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【摘要】本文构建两期不确定性模型，利用城市住户调查数据检验收入不确定

性条件下公积金约束对家庭住宅消费福利的影响。实证结果显示，失业不确定性对

居民基本住宅消费有显著的负向影响；放松公积金约束有助于提高居民住宅权属福

利，对改善型住宅需求规模也有显著影响；收入不确定性通过改变公积金约束对不

同类型家庭住房消费产生差异性影响，其中在改善型住宅需求福利方面，社会经济

地位较低的家庭受影响更显著。
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引　　言

中国于２０世纪９０年代初引入住房公积金制度，其发展历程大致分为４个阶段 （谷俊青

等，２００６）：１９９１～１９９４年为第１阶段，也就是制度建立阶段；１９９４～１９９９年为第２阶段，

也是公积金制度全面推行阶段；１９９９～２００２年为第３阶段，在该阶段公积金制度得到进一

步发展；２００２年至今为第４阶段，也是公积金制度进一步完善阶段。截至２００８年年末，全

国住房公积金缴存余额已经超过１．２万亿元，累计为９６１万户家庭发放１．０６万亿元优惠个

人住房贷款 （陈杰，２０１１）。公积金制度无可置疑地成为中国住房制度的重要组成部分，对

职工住房支付能力有着极为重要的影响，并在提高住房保障水平方面发挥了重要作用 （曹艳

春，２００９）。

然而，公积金缴存与贷款过程中存在明显的强制性缴存机制与市场化配贷机制错位问题

（汪利娜，２００３）。所谓的强制性缴存与市场化配贷模式，是指企业职工必须缴纳公积金，并

按照市场规则配置公共住房消费贷款。显然，在市场规则下家庭要获得公积金融资必须以贷

款机构盈亏平衡为条件。为满足这一条件，还款能力较低的中低收入家庭将难以获得金融支

持。世界银行数据显示，截至２００５年年底，只有４５％的住房公积金被用来发放住房贷款，

而且只有１７％的缴费者获得了公积金贷款①。虽然近几年住房公积金的覆盖范围有所扩大，

但住房公积金缴存与工资收入直接挂钩，使得公积金制度的受益群体仍以高收入家庭为主。

以２００８年为例，高收入家庭住房贷款、归还住房贷款、个人交纳公积金分别为１９５．７４元、

６１４．１５元、９４８．０９元，而低收入家庭则分别为３３．３９元、５２．８４元、９６．９４元②。这说明在

错位机制下低收入家庭的住宅消费融资能力远低于高收入家庭，对低收入家庭来说，公积金

社会福利性质的融资功能尚未体现。

值得注意的是，自住房公积金制度实施以来，中国城镇居民的就业环境发生了巨大变

化。１９９１～１９９８年中国国有企业改革 的 侧 重 点 是 构 建 现 代 企 业 制 度。在 建 立 新 的 企 业 制

度后，国有企业通过实行岗位工资扩 大 了 职 工 间 的 收 入 差 距。由 于 在 国 有 企 业 制 度 改 革

之前，职工技能培训的时间较少，许多职工仅 拥 有 较 低 的 技 术 水 平。在 现 代 企 业 制 度 下，

这些低技术或者无技术职 工 面 临 更 高 的 转 换 工 作 风 险，他 们 的 收 入 水 平 也 因 此 具 有 一 定

的不确定性。而在２０世纪９０年代中后期，中国国有企业改革的侧重点是退出竞争性行业

和减少企业冗员。国有企业退出竞争 性 行 业 的 目 的 是 促 进 产 权 多 样 化。在 企 业 产 权 转 变

过程中，一部分工作技能较低、受教育程度较 低 的 职 工 不 得 不 转 换 工 作 岗 位，甚 至 下 岗。

据统计，１９９８～２００５年中国共有２１７５万名下岗 职 工③。与 此 同 时，中 国 行 政 机 构 改 革 也

将减少冗员作为改革的目 标 之 一，这 意 味 着 该 时 期 城 镇 居 民 面 临 着 较 高 的 收 入 不 确 定 性

（周京奎，２０１１）。

较高的收入不确定性必然会对持久收入预期产生影响，而Ｆｒｉｅｄｍａｎ （１９５７）的持久收

入理论暗示，在考虑整个生命周期内所能获得的资源后，消费者才能做出其消费决策 （Ｆｕ－
ｈｒｅｒ，１９９２），这就意味着收入不确定 性 将 通 过 影 响 持 久 收 入 来 改 变 消 费 者 住 宅 消 费 偏 好。

更为重要的是，公积金缴存额是由工资收入水平决定的，当城镇居民面临较高的收入不确定
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性时，其公积 金 缴 存 规 模 也 将 受 到 影 响，并 将 通 过 影 响 公 积 金 约 束 来 进 一 步 影 响 家 庭

住宅消费福利。从上述 分 析 不 难 看 出，收 入 不 确 定 性、公 积 金 约 束 以 及 两 者 间 的 关 联 关

系都对住宅需求有重要影响，但目前 鲜 有 学 者 关 注 它 们 之 间 的 互 动 关 系。本 文 将 根 据 中

国实际情况，以家庭 类 型 多 样 化 为 前 提，重 点 讨 论 收 入 不 确 定 性、公 积 金 约 束 对 住 宅 消

费福利的影响效应。
住宅是由结构特征和邻里特征共同组成的复合商品 （Ｚａｂｅｌ，２００４）。其中，住宅结构特

征代表基本住宅需求，而邻里特征需求则主要代表改善型住宅需求①。另外，中国居民有先

安居后乐业的传统，同时又把自有住宅看做是财富、社会地位的象征，这表明住宅权属状况

也是衡量住房消费福利的一个重要指标。因此，本文将用基本住宅需求、改善型住宅需求以

及住宅权属的变化来反映住房福利水平。考虑到中国经济转轨过程中，家庭类型发生了巨大

变化，本文还将从家庭类型角度讨论住房福利损失的差异性。

一、理论模型

本文借鉴ＤｅＳａｌｖｏ和Ｅｅｃｋｈｏｕｄｔ（１９８２）、Ｈｅｎｄｅｒｓｏｎ和Ｉｏａｎｎｉｄｅｓ（１９８３）、Ｆｕ （１９９５）
构建模型的方法，把未来资产增值及维护成本引入约束条件，讨论收入不确定性和公积金约

束对住房消费福利的影响。
假设消费者生命周期分为两部分，整个工作期间设为时期１，退休后的期间设为时期２。

在第１期，家庭效用取决于购房消费或租房消费 （ｑ为住宅结构特征，代表基本住宅需求），
另一部分收入用于其他商品消费 （ｘ）②。其中，自有住宅和租赁住宅的概率分别为和１－，
家庭住宅消费支出为Ｐ （Ａ）ｑ或Ｒ （Ａ）ｑ，Ｐ 和Ｒ 代 表 住 宅 单 位 面 积 价 格 和 单 位 面 积 租

金，Ａ代表家庭对住宅所在区位邻里特征 （Ｎｅｉｇｈｂｏｒｈｏｏｄ　Ａｍｅｎｉｔｙ），表示改善型住宅需求

的需求数量，且ｄＰ／ｄＡ＞０和ｄＲ／ｄＡ＞０。消费者在第２期的效用取决于退休金 （ｙ）、住房

资产 （ｗ），储蓄 （ｓ）和住宅维护成本 （自有住宅的单位面积维护成本为Ｔ，租赁住宅的单

位面积维护成本为τ）③。在第１期和第２期内，家庭成员的受教育水平、工作经验以及所面

对的社会环境都将发生变化，使得家庭类型也随之发生变化。但消费者无法准确预测未来家

庭类型，因此我们根据家庭面临收入不确定性的可能性将其分为两种类型ｈ１ 和ｈ２ （其中，

ｈ１ 代表面临收入不确定性的家庭，如普通职工的家庭、技术职称较低的家庭、低收入行业

的家庭等；ｈ２ 代表 不 面 临 收 入 不 确 定 性 的 家 庭，如 管 理 者 的 家 庭、技 术 职 称 较 高 的 家 庭、
高收入行业的家庭等），并假设同一家庭分属这两种家庭类型的概率依次是π和１－π④；第

１期ｈ１ 和ｈ２ 家庭的收入分别用ｙ１ 和ｙ２ 表示，第２期ｈ１ 和ｈ２ 家庭的收入分别用ｙｗ１和ｙｗ２
表示。另外，假定家庭自有资金为θＰｑ，并将其作为购买商品房的首付款，其中θ代表首付
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住宅结构特征包括住宅面积、房龄、房型、住宅设施 等，代 表 基 本 的 住 宅 需 求。因 此，本 文 用 住 宅 结 构 特 征 需

求规模代表消费者的基本住宅需求。另外，只有在基本的住宅需求得到满足后，人们才会考虑居 住 环 境 问 题，如 住 宅 区

位、城市区位等。由此可见，改善型住宅需求最显著的特点是对居住环境有极高的需求，因此可以 用 住 宅 邻 里 特 征 需 求

代表改善型住宅需求。

虽然本文构建的是两期模型，但由于家庭住房购买行为发生在第１期，因此可以用比较静态分析方法讨论收入不

确定性、公积金约束变化对住宅消费福利的均衡影响效应。

中国城镇居民购买住房通常是由家庭成员共同出资购买，其 消 费 行 为 具 有 家 庭 消 费 行 为 特 征，因 此 本 文 的 研 究

对象是家庭而非个人。

２０世纪９０年代中后期，城镇居民面临的收入不确定性主要体现为失业不确定性，因此本文所谈及的收入不确定

性主要是指失业概率。



款比例；由于只有缴纳公积金 （ｆｕｎｄ）的家庭才能获得公积金贷款，其占住房贷款的 比例

可用α表示，而同一家庭获得的商业贷款占住房贷款的比例则为１－α，且ｄα／ｄｆｕｎｄ＞０；公积

金贷款利率和商业贷款利率分别为ｒｇ、ｒｉ。给定上面的定义和假设，家庭关于ｑ、Ａ和的

预期效用最大化问题可用式 （１）表示：

Ｅ （Ｕ）＝π ［Ｕ１ （ｘ，ｑ）＋Ｕ２ （ｗ）］ｈ１＋ （１－π）［Ｕ１ （ｘ，ｑ）＋Ｕ２ （ｗ）］ｈ２ （１）

ｓ．ｔ．ｘｈ１＝ｙ１－ｓ－ ［ （Ｐ （Ａ）ｑ－θＰ （Ａ）ｑ＋ （α （１－θ）Ｐ （Ａ）ｑｒｇ＋ （１－α）（１－θ）

Ｐ （Ａ）ｑｒｉ））＋ （１－）Ｒ （Ａ）ｑ］

ｗｈ１＝ｙｗ１＋ｓ （１＋ｒ）＋ （１＋η）Ｐ （Ａ）ｑ－ （Ｔｑ＋ （１－）τｑ）

ｘｈ２＝ｙ２－ｓ－ ［ （Ｐ （Ａ）ｑ－θＰ （Ａ）ｑ＋ （α （１－θ）Ｐ （Ａ）ｑｒｇ＋ （１－α）（１－θ）

Ｐ （Ａ）ｑｒｉ））＋ （１－）Ｒ （Ａ）ｑ］

ｗｈ２＝ｙｗ２＋ｓ （１＋ｒ）＋ （１＋η）Ｐ （Ａ）ｑ－ （Ｔｑ＋ （１－）τｑ）

其中，ｗ为第２期的资产，η代表资产收益率。一阶条件为：

Ｅｑ＝π ［Ｕｑ－ （β１Ｐ＋ （１－）Ｒ）Ｕｘ＋β２Ｕｗ］ｈ１　　
＋ （１－π）［Ｕｑ－ （β１Ｐ＋ （１－）Ｒ）Ｕｘ＋β２Ｕｗ］ｈ２＝０ （２）

ＥＡ＝π ［ （１＋η）ＰＡＵｗ－ （β１ＰＡ＋ （１－）ＲＡ）Ｕｘ］ｈ１
＋ （１－π）［ （１＋η）ＰＡＵｗ－ （β１ＰＡ＋ （１－）ＲＡ）Ｕｘ］ｈ２＝０ （３）

Ｅ＝π ［β３Ｕｗ－ （Ｐβ１－Ｒ）Ｕｘ］ｈ１＋ （１－π）［β３Ｕｗ－ （Ｐβ１－Ｒ）Ｕｘ］ｈ２＝０ （４）

其中，β１＝１－θ＋ （α （１－θ）ｒｇ＋ （１－α）（１－θ）ｒｉ）＞０，β２＝ （１＋η）Ｐ－ （Ｔ＋
（１－）τ）＞０，β３＝ （１＋η）Ｐ－ （Ｔ－τ）＞０。二阶条件Ｅｑｑ＜０、ＥＡＡ＜０、Ｅ＜０有：

Ｅｑｑ＝π ［Ｕｑｑ－２ （β１Ｐ＋ （１－）Ｒ）Ｕｑｘ＋ （β１Ｐ＋ （１－）Ｒ）２　Ｕｘｘ＋β
２
２Ｕｗｗ］ｈ１　　　　

　＋ （１－λ）［Ｕｑｑ－２ （β１Ｐ＋ （１－）Ｒ）Ｕｑｘ＋ （β１Ｐ＋ （１－）Ｒ）２　Ｕｘｘ＋β
２
２Ｕｗｗ］ｈ２ （５）

ＥＡＡ＝π ［（ （１＋η）ＰＡ）
２ｑＵｗｗ＋ （β１ＰＡ＋ （１－）ＲＡ）２ｑＵｘｘ］ｈ１

＋ （１－π）［（ （１＋η）ＰＡ）
２ｑＵｗｗ＋ （β１ＰＡ＋ （１－）ＲＡ）２ｑＵｘｘ］ｈ２ （６）

Ｅ＝π ［（Ｐβ１－Ｒ）
２ｑＵｘｘ＋β

２
３ｑＵｗｗ］ｈ１＋ （１－π）［（Ｐβ１－Ｒ）

２ｑＵｘｘ＋β
２
３ｑＵｗｗ］ｈ２ （７）

下面我们将运用比较静态方法，分析不确定性、公积金贷款比例、公积金缴存额以及家

庭收入对基本住宅 需 求 福 利 的 影 响。对 式 （２）进 行 全 微 分，可 得 关 于ｄｑ的 表 达 式 如 式

（８）：

ｄｑ＝－Ｅ－１
ｑｑ ｛［（Ｕｑ－β４Ｕｘ＋β２Ｕｗ）ｈ１－ （Ｕｑ－β４Ｕｘ＋β２Ｕｗ）ｈ２］ｄπ＋ ［π （－Ｐβ５ （Ｕｑｘ

＋Ｕｘ－β２Ｕｘｘ））ｈ１＋ （１－π）（－Ｐβ５ （Ｕｑｘ＋Ｕｘ－β４ｑＵｘｘ））ｈ２］ｄα

＋π （Ｕｑｘ－β４Ｕｘｘ）ｄｙ１＋ （１－π）（Ｕｑｘ－β４Ｕｘｘ）ｄｙ２｝ （８）

其中，β４＝β１Ｐ＋ （１－）Ｒ＞０，β５＝ （１－θ）（ｒｇ－ｒｉ）＜０。从式 （８）首先可得到有

关家庭收入不确定性对基本住宅需求的影响：

ｑ
π＝－Ｅ

－１
ｑｑ ［（Ｕｑ－β４Ｕｘ＋β２Ｕｗ）ｈ１－ （Ｕｑ－β４Ｕｘ＋β２Ｕｘ）ｈ２］＜０ （９）

根据ＤｅＳａｌｖｏ和Ｅｅｃｋｈｏｕｄｔ（１９８２）的方法，可以得出 （Ｕｑ－β４Ｕｘ＋β２Ｕｗ）ｈ１＜ （Ｕｑ－

·８９· 《数量经济技术经济研究》２０１２年第９期



β４Ｕｘ＋β２Ｕｗ）ｈ２，由此可以得出式 （９）的符号为负，这暗示随着收入不确定性的增加，基本

住宅需求规模将下降。这主要是由于消费者面临的收入不确定性越高，即失业概率越高，其

持久收入预期将下降，从而导致消费者缩减当前消费，尤其是耐用品消费，最终抑制消费者

的基本住宅需求。公积金贷款比例与基本住宅需求福利的关系为：

ｑ
α＝－Ｅ

－１
ｑｑ ［π （－Ｐβ５ （Ｕｑｘ＋Ｕｘ－β４ｑＵｘｘ））ｈ１＋

（１－π）（－Ｐβ５ （Ｕｑｘ＋Ｕｘ－β４ｑＵｘｘ））ｈ２］＞０ （１０）

由于β４＞０、β５＜０、Ｕｘｘ＜０，所以式 （１０）的符号为正，这说明随着住房公积金贷款比

例的增加，消费者的基本住宅需求也会随之扩大。这与住房公积金贷款大幅降低消费者购房

成本，进而提高其住房支付能力有直接关系。基于前面的假定，公积金缴存额越高，获得公

积金贷款的概率也越高。一旦确定了公积金贷款比例与基本住宅需求的关系，就能得出公积

金贷款额与基本住宅需求的关系。由此我们可以得出ｄｑ／ｄｆｕｎｄ＞０，表明公积金缴存额对

基本住宅需求也存在正向影响。从上面的分析，我们可以得出命题１：

命题１　若 住 宅 和 其 他 商 品 均 为 正 常 商 品，且 满 足 上 述 假 设 条 件，则ｑ／π＜０，

ｑ／α＞０，ｄｑ／ｄｆｕｎｄ＞０。
命题１的经济含义为：遭受较高收入不确定性冲击的家庭，其基本住宅需求要低于其他

类型家庭，因而这类家庭住房福利损失也相对较大。该命题同时也表明，缴纳住房公积金提

高了获得住房公积金贷款的概率，最终提高家庭住宅需求；反之，将降低其住房消费福利。

同理，可推导出有关家庭收入不确定性、公积金贷款比例与住宅邻里特征需求关系的命

题２①。

命题２　若 住 宅 和 其 他 商 品 均 为 正 常 商 品，且 满 足 上 述 假 设 条 件，则Ａ／π＜０，

Ａ／α＞０，ｄＡ／ｄｆｕｎｄ＞０。
命题２的经济含义为：随着收入不确定性的增加，居民对住宅邻里特征 需 求 规 模 将 下

降，进而影响其改善型住宅消费福利。此外，缴纳住房公积金越高的家庭获得住房公积金贷

款的概率也就越高，该类家庭的住宅邻里特征需求越高；反之，将降低其改善型住宅消费福

利水平。

下面继续讨论收入不确定性、公积金贷款比例对住宅权属福利的影响。对式 （４）进行

全微分，可得关于ｄ的表达式如式 （１１）：

ｄ＝－Ｅ－１
 ｛［（β３Ｕｗ－ （Ｐβ１－Ｒ）Ｕｘ）－ （β３Ｕｗ－ （Ｐβ１－Ｒ）Ｕｘ）ｈ２］ｄπ

＋ ［πβ５ （（Ｐβ１－Ｒ）Ｕｘｘ－ＰＵｘ）ｈ１＋ （１－π）β５ （（Ｐβ１－Ｒ）Ｕｘｘ－ＰＵｘ）ｈ２］ｄα
＋ ［π （－ （Ｐβ１－Ｒ）Ｕｘｘ）ｈ１］ｄｙ１＋ ［（１－π）（－ （Ｐβ１－Ｒ）Ｕｘｘ）ｈ２］ｄｙ２｝

（１１）

从式 （１１）可得到有关家庭收入不确定性与住宅权属福利的关系：


π＝－Ｅ

－１
 ［（β３Ｕｗ－ （Ｐβ１－Ｒ）Ｕｘ）ｈ１－ （β３Ｕｗ－ （Ｐβ１－Ｒ）Ｕｘ）ｈ２］＜０ （１２）
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① 受篇幅限制，本文没有给出具体推导过程，有需要的读者可向作者索取。



同式 （９）的证明方法类似，可以证明 （β３Ｕｗ－ （Ｐβ１－Ｒ）Ｕｘ］ｈ１＜ （β３Ｕｗ－ （Ｐβ１－Ｒ）

Ｕｘ）ｈ２，由此可以得出式 （１２）的符号为负，这表明随着收入不确定性的增加，消费者的住

房支付能力将下降，抑制了消费者自有住宅需求，最终降低其拥有住宅的概率。公积金贷款

比例与住宅权属选择的关系为：


π＝－Ｅ

－１
 ［πβ５ （（Ｐβ１－Ｒ）Ｕｘｘ－ＰＵｘ）ｈ１＋ （１－π）β５ （（Ｐβ１－Ｒ）Ｕｘｘ－ＰＵｘ）ｈ２］＞０

（１３）

由于β５＜０、Ｐβ１－Ｒ＞０①、Ｕｘｘ＜０，所以式 （１３）的符号为正。式 （１３）表明获得住房

公积金贷款比例较高的家庭更倾向于自己拥有住宅。该结论进一步证明住房公积金制度在提

高消费者住房支付能力方面发挥着重要作用。同理，我们也可以得出ｄ／ｄｆｕｎｄ＞０。从上

面的分析，可以得出命题３：
命题３　若 住 宅 和 其 他 商 品 均 为 正 常 商 品，且 满 足 上 述 假 设 条 件，则／π＜０，

／α＞０，ｄ／ｄｆｕｎｄ＞０。
命题３的经济含义为：收入不确定性降低了家庭自有住宅拥有率，从而使消费者面对较

低的住宅权属福利水平；公积金缴存额较高的家庭更向于自己拥有住宅，其住宅权属福利水

平也相对较高。
此外，命题３显示，收入不确定性和公积金缴存额对住宅权属选择和住宅需求具有相

反的影响效应②。但由于公积金缴存额与工资收入存 在 紧 密 的 联 动 关 系，较 高 的 收 入 不 确

定性将通过工资收入降低公积金缴 存 额，进 而 间 接 影 响 住 宅 消 费 福 利。由 此 可 得 出 如 下

推论：
推论　收入不确定性通过影响公积金缴存额，间接影响消费者住宅权属选择和 住 宅 需

求，最终进一步降低消费者住房福利水平。

二、数据、变量与方法

１．数据与变量

本文使用２００２年中国社会科学院经济研究所的中国城市住户调查数据 （ＣＨＩＰＳ）进行

实证分析。剔除房价 缺 漏 值 后，２００２年 的 样 本 为６８３５户。使 用 该 年 度 的 截 面 数 据 进 行 分

析，所涉及的变量包括不确定性、住房公积金、住宅价值、住宅户型特征、住宅邻里特征和

户主或家庭社会经济特征。
（１）收入不确定性。建立现代企业制度的一个直接影响是打破了大锅饭制度，企业职工

开始通过竞争获得相应的工作岗位，从而一部分职工由于缺少职业技能培训而不得不转向收

入较低的工作岗位，另一部分非技术工人甚至处于失业状态。该制度在提高企业经营效率的

同时，也加剧了职工收入的不确定性。本文在理论和实证分析中用失业概率作为收入不确定

性的代理变量，为计算失业概率，首先要估计失业概率函数。本文利用Ｐｒｏｂｉｔ模型估计失
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①

②

Ｐβ１ 代表单位面积住宅贷款本金及利息支出，Ｒ代表住宅单位面积租金。为比较二者的大小，需要讨论住宅租售

比和住宅按揭贷款比例。国外住房租售比价一般平均为１∶８，在中国该比例更低。另外，我国普通住宅按揭贷款比例在

７０％～８０％。因此可以得出，住宅贷款本金及利息支出大于住宅单位面积租金，即Ｐβ１－Ｒ＞０。

本文的理论模型主要受ＤｅＳａｌｖｏ和Ｅｅｃｋｈｏｕｄｔ（１９８２）构建的 收 入 不 确 定 性 与 住 宅 需 求 模 型 的 启 发，虽 然 所 得

出的理论命题相对简单而直白，但其推 导 过 程 反 映 了 收 入 不 确 定 性、公 积 金 约 束 及 其 交 叉 项 影 响 住 宅 消 费 福 利 的 机

理，因此构建此类理论模型仍是非常必要的。



业概率 函 数。假 设 失 业 状 态 是 一 个 离 散 变 量，ＰＲ ＿ＵＮＥＭＰＬＯＹ＝１代 表 失 业 状 态，

ＰＲ＿ＵＮＥＭＰＬＯＹ＝０代表就业状态。那么，失业状态函数可表示为：

ＰＲ＿ＵＮＥＭＰＬＯＹｉｊｔ＝α１ＨＨＣｉｊｔ＋α２ＥＲＦｉｊｔ＋α３ＥＲＦｉｊｔ＋εｉｊｔ （１４）

其中，下标ｉ、ｊ、ｔ分别 代 表 第ｉ个 家 庭、第ｊ个 家 庭 成 员 （户 主 或 配 偶）和 时 间；

ＨＨＣ代表户主和配 偶 的 人 口 学 特 征 向 量，包 括 受 访 者 的 年 龄 等 级、受 教 育 水 平、性 别、
户籍状况；ＨＴＨ代表健康状况向量，包 括 患 过 严 重 的 疾 病、身 体 健 康 状 况、病 假 天 数；

ＥＲＦ代表工作特征向量，包括就职 的 行 业、单 位 效 益 状 况、职 业 类 型、单 位 类 型、是 否

有职称或行政职 务、接 受 就 业 培 训 的 时 间、获 得 工 作 的 途 径、是 否 更 换 过 工 作 单 位、工

作单位是否经历了改制以及工作条件；ε是误差项。给定 式 （１４）后，可 以 得 到 失 业 概 率

计算公式：

ＵＮＣｉｔ ＝∑
２

ｊ＝１
ＰＲ ＿ＵＮＥＭＰＬＯＹｉｊｔ ＝∑

２

ｊ＝１
α１ｊＨＨＣｉｊｔ＋∑

２

ｊ＝１
α２ｊＨＴＨｉｊｔ＋∑

２

ｊ＝１
α３ｊＥＲＦｉｊｔ＋∑

２

ｊ＝１
εｉｊｔ

（１５）

其中，ｊ＝１，２，分别代表户主和配偶；ＵＮＣ代表家庭失业概率。
（２）住宅相关变量。在与住宅相关的变量中，住宅价值是指住户对其住宅的估价值，用

ｈＰ表示；由于缴存公积金的家庭一般具有较高的公积金贷款概率和比例，即具有较低公积

金信贷约束，因此本文用住户每年缴存公积金的数量来代表公积金信贷约束 （ｆｕｎｄ）。公积

金缴存额越高，公积金信贷约束越低；反之，公积金信贷约束越高。

为利用Ｈｅｄｏｎｉｃ模型计算住宅结构特征需求和邻里特征需求，本文还给出住宅结构特征

变量和住宅邻里特征变量。住宅结构特征包括住宅面积、房龄、房型、住宅设施。其中，住

宅面积是指住宅使用面积，用ｈ＿ａｒｅａ表示；房龄用ｈ＿ａｇｅ表示；房型是指住宅卧室数量，

ｏｎｅ＿ｒｏｏｍ代表一室，ｔｗｏ＿ｒｏｏｍ代表两室，ｍｏｒｅ＿ｒｏｏｍ 代表三室及以上，ｏｔｈｅｒ＿ｒｏｏｍ 代

表其他类型住 宅；住 宅 设 施 是 指 住 宅 是 否 有 浴 室、暖 气 和 厨 房，分 别 用ｔ＿ｂａｔｈ、ｈｅａｔ、

ｋｉｔｃｈｅｎ表示。住宅邻里特征中，ｃ＿ｌｏｃａｔ代表住宅位于城市中心区，ｕ＿ｌｏｃａｔ代表住宅位于

城市中心区以外的市区，ｃ＿ｌｏｃａｔ代表住宅位于城市郊区；ｔ＿ｃｉｔｙ代表该住宅位于地级以上

城市，ｅａｓｔ代表该住宅为东部城市。
（３）家庭社会经济特征及家庭类型变量。户主或家庭社会经济特征包括年龄 （ａｇｅ）、婚

姻状况 （ｍａｒｒｉａｇｅ）、是否少数民族 （ｍｉｎｏｒｉｔｙ）、是否是知青 （ｉ＿ｙｏｕｔｈ）、教育年限 （ｅｄｕ
＿ｙｅａｒ）、相对党龄 （ｐ＿ａｇｅ）、工龄 （ｗ＿ａｇｅ）、户主父母的政治背景 （ｈｐ＿ｐａｒｔｙ）、家庭

人口 （ｐｏｐ）①。
本文从家庭收入、单位类型和行业收入类型等能代表家庭或户主社会地位的三个角度来

划分家庭类型：一是家庭收入类型。与黄静和屠梅曾 （２００９）的研究类似，本文把家庭按照

总收入从低 至 高 的 顺 序 平 均 分 成５个 组，依 次 为 低 收 入 组 （ｌ＿ｉｎｃ）、较 低 收 入 组 （ｃｌ＿

ｉｎｃ）、中等收入组 （ｍ＿ｉｎｃ）、较高收入组 （ｃｈ＿ｉｎｃ）和高收入组 （ｈ＿ｉｎｃ），分别代表５个

家庭收入类型。二 是 户 主 单 位 类 型。单 位 类 型 分 为 企 业 （ｕｎｉｔ１）、党 政 机 关 和 事 业 单 位
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① 按照陈钊等 （２００９）的计算方法，相对党龄等于党龄与 年 龄 的 比 值，用 以 衡 量 政 治 身 份，相 对 党 龄 越 高 的 人 更

有机会获得较高的社会地位。本文借鉴他们的观点，也考虑了党龄的非线性影响。



（ｕｎｉｔ２）以及其他类型单位 （ｕｎｉｔ３）。三是行业类型。陈钊等 （２００９）、陈钊等 （２０１０）利用

ＣＨＩＰＳ数据分析了１９９５年和２００２年行业收入差别，并以制造业为参照系，将行业收入类

型分成３类，即低收入行业、中等收入行业和高收入行业①。本文也采用该行业类型分类方

法，并用ｌ＿ｉｎｄｕｓ、ｍ＿ｉｎｄｕｓ、ｈ＿ｉｎｄｕｓ依次代表上述行业。

２．计量模型

本文将通过３个步骤分析不确定性、公积金约束对住宅消费福利的影响。首先，利用住

宅特征价格模型 （Ｈｏｕｓｅ　Ｐｒｉｃｅ　Ｈｅｄｏｎｉｃ　Ｍｏｄｅｌ）估计住宅特征价格 （周京奎，２０１１）；然后，
利用所估计的住宅特征价格计算住宅邻里特征需求，并以此代表消费者的改善型住宅需求；
最后，给出检验不确定性、公积金约束对住宅福利影响的基准计量模型。

（１）住宅特征价格模型。本文使用标准的特征价格模型估计住宅特征价格，在该模型中

被解释变量为住宅价值的对数。

ｌｎ （ｈＰｉ）＝α０＋α１Ｘｉ１＋α２Ｘｉ２＋εｉ （１６）

其中，Ｘｉ１代表第ｉ个家庭的住宅结构特征向量；Ｘｉ２代表第ｉ个家庭的住宅邻里特征向

量；εｉ 代表误差项；α０、α１、α２ 代表各向量的系数。
（２）计算住宅特征需求。住宅结构特征需求和邻里特征需求的计算方程为：

ｓｔ＿ｄｅｍａｎｄｉ＝^ａ０＋^ａ１Ｘｉ１ （１７）

ｎｂ＿ｄｅｍａｎｄｉ＝^ａ２Ｘｉ２＋^εｉ （１８）

其中，ｓｔ＿ｄｅｍａｎｄ代表第ｉ个家庭的住宅结构特征需求，ｎｂ＿ｄｅｍａｎｄ代表第ｉ个家庭

的住宅邻里特征需求，^ａ０、^ａ１、^ａ２ 为式 （１６）中各变量的估计系数，^ε为式 （１６）中的残差

项②，其他变量同式 （１６）类似。
（３）不确定性、公积金约束与住房消费福利损失。本文所使用的城镇住户调查数据中住

房市场参与者的选择仍可能存在选择性偏误问题，因此本文采用 Ｈｅｃｋｍａｎ两阶段估计模型

进行分析，具体方法表述如下：
首先以 “是否自有住宅”作为第一阶段估计的被解释变量进行Ｐｒｏｂｉｔ估计，以确定自

有住宅决策的决定因素。该基准模型如式 （１９）：

Ｐｒｏｂ（ＯＷＮ ＝１｜·）＝β０＋β１ＵＮＣｉ＋β２ｌｎ（ｆｕｎｄｉ）＋β３ＦＵｉ＋∑
ｉ
β４ｉ，ｆＺｉ，ｆ＋γｉ （１９）

其中，ＯＷＮ代表自己拥有住宅 （如果家庭ｉ自己拥有住房，则该变量值为１；反之为０）；

ｈｒｐ代表住宅单位面积价 格 与 单 位 面 积 租 金 估 计 值 的 比 值；ＵＮＣ 代 表 收 入 不 确 定 性 变 量，
用失业概率变量表示收入不确定性；ｌｎ （ｆｕｎｄ）代表公积金的对数；ＦＵ代表收入不确定性

向量与公积金的交叉项ＵＮＣ×ｌｎ （ｆｕｎｄ）；Ｚ代表控制变量 （包括家庭和户主特征ｆ，具体

包括年龄、婚姻状况、教育年限、职业培训时间、父母的政治背景）；β０ 是常数项；β１、β２、
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①

②

２００２年高收入行业包括电力、煤气及水的生产和供给业，建筑业，交通运输、仓储及邮电通信业，金 融 保 险 业

和房地产业；低收入行业为社会服务业；中等收入行业包括制造业及其他行业。

邻里特征变量过少是本部分研究的一个不足，为此本文在计 算 邻 里 特 征 需 求 时 加 上 残 差 项，因 为 很 多 无 法 度 量

的区位因素会在残差中 （如与中小学、医院、绿地和轨道交通的交通可达性）。



β３、β４ 是系数；γ是误差项。
其次，由于ＯＬＳ估计中可能存在选择性偏误，所以需要从Ｐｒｏｂｉｔ估计式中得到逆米尔

斯比率 （Ｉｎｖｅｒｓｅ　Ｍｉｌｌｓ　Ｒａｔｉｏ）ｌａｍｂｄａ，作为第二阶段的修正参数。
最后，利用ＯＬＳ方法进行估计，使用ｌａｍｂｄａ作为方程估计的一个额外变量以 纠 正 选

择性偏误，基准模型为①：

ｌｎｓｔ＿ｄｅｍａｎｄｉ＝β０＋β１ＵＮＣｉ＋β２ｌｎ（ｆｕｎｄｉ）＋β３ＦＵｉ＋∑
ｉ
β４ｉ，ｆ^Ｚｉ，ｆ＋β５ｌａｍｂｄａｉ＋εｉ

（２０）

ｌｎ　ｎｂ＿ｄｅｍａｎｄｉ＝β０＋β１ＵＮＣｉ＋β２ｌｎ（ｆｕｎｄｉ）＋β３ＦＵｉ＋∑
ｉ
β４ｉ，ｆ^Ｚｉ，ｆ＋β５ｌａｍｂｄａｉ＋εｉ

（２１）

其中，^Ｚ代表家庭和户主特征的控制变量 （包括性别、婚姻状况、是否是少数民族、家

庭人口、教育年限、相对党龄、相对党龄的平方、工龄、是 否 是 知 青、获 取 工 作 的 途 径）；

β５ 为转换比率的待估系数，如果该系数是显著的，则证明选择性偏误是存在的，反之则表

明选择性偏误不存在，可以认为ＯＬＳ的估计结果是有效的。

三、估计结果

１．住房福利损失的基本模型估计

首先利用式 （１６）估计住宅特征价格，将其代入式 （１７）、式 （１８）计算住宅结构特征

需求和邻里特征需求。根据式 （１９）～式 （２１）估计基本模型的回归结果见表１②。表１中

序列 （１）和序列 （２）依次给出了为 获 得 基 本 住 宅 需 求、改 善 型 住 宅 需 求 而 进 行 的 权 属 选

择。对比这两个序列的回归结果发现，失业不确定性极大地降低了居民拥有基本住宅和改善

型住宅的概率，但其对后者的负向影响效应要高于前者，说明越高层次的需求对收入不确定

性的敏感程度越大；公积金变量对基本住宅和改善型住宅拥有概率有显著的正向影响，而且

其对后者的影响要显著高于前者，说明公积金制度的实施不仅有助于提高基本需求型住宅拥

有率，更有助于提高城市居民改善型住宅拥有率。

Ｈｅｃｋｍａｎ模型的估计 结 果 见 表１中 的 序 列 （５）～序 列 （８）。对 比 序 列 （５）和 序 列

（６）发现，在前者的回归结果中，ＵＮＣ的系数为负，且具有显著性，而在后者的回归结果

中，ＵＮＣ的系数则不具有显著性。该结果说明在进行住宅权属选择时，失业不确定性降低

了居民获得自有住房的能力，而在进入住宅市场后，该不确定性对基本住宅需求和改善型住

宅需求的影响则发生了分异，即收入不确定性降低了基本住宅需求水平，但对改善型住宅需

求规模则没有显著影响。该结果的产生与住房消费偏好和持久收入预期改变有关，我们将在

结果讨论中做进一步分析。与住宅权属选择形成鲜明对比的是，公积金对基本住宅需求的影

响系数不具有显著性，但对改善型住宅需求则有显著影响。这说明公积金制度在提高居民改

善型住宅消费福利方面发挥着重要作用。此外，在序列 （７）和序列 （８）中控制收入不确定

性与公积金的交叉项后发现，失业不确定性的交叉项对这两类住宅需求均呈负向影响，但仅
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①

②

为检验公积金与收入不确定性交叉项对不同类型家庭 的 差 异 影 响，本 文 还 构 建 了 扩 展 模 型，因 篇 幅 限 制，没 有

给出扩展模型方程，有需要的读者可向作者索取。

受篇幅限制，本文没有给出住宅特征价格及失业概率的回归结果，有需要的读者可向作者索取。



对改善型住宅需求的影响具有显著性。这说明收入不确定性通过影响公积金缴存进一步降低

了居民在改善型住宅消费方面的福利。

表１ 收入不确定性、公积金约束与住宅特征需求 （基本模型估计）

选择模型

ｈ＿ｏｗｎｓｈｉｐ　 ｈ＿ｏｗｎｓｈｉｐ　 ｈ＿ｏｗｎｓｈｉｐ　 ｈ＿ｏｗｎｓｈｉｐ

（１） （２） （３） （４）

ＵＮＣ
－２．９４９＊＊＊

（－３．１７）
－３．０９２＊＊＊

（－３．１４）
０．５２８
（０．１４）

２．７４８
（０．６８）

ｌｎｆｕｎｄ
０．０９７＊＊＊

（４．６３）
０．１１４＊＊＊

（５．１６）
０．１１９＊＊＊

（３．７７）
０．１５１＊＊＊

（４．５４）

ＦＵ
－０．５７７
（－０．９３）

－０．９６６
（－１．４８）

ｐ＿ａｇｅ
０．６８５
（１．４９）

０．５１２
（１．０７）

０．６９０
（１．５０）

０．５１６
（１．０８）

ｐ＿ａｇｅ１
－０．３７１
（－０．４５）

－０．１０５
（－０．１２）

－０．３８６
（－０．４７）

－０．１２５
（－０．１４）

ｍａｒｒｉａｇｅ
０．１７９
（１．６３）

０．２１２＊

（１．７７）
０．１７６
（１．５９）

０．２０５＊

（１．７１）

ｅｄｕ＿ｙｅａｒ
０．００８
（０．８７）

０．０１３
（１．３７）

０．００８
（０．８８）

０．０１３
（１．３７）

ｊ＿ｔｒａｉｎ
０．００６
（１．０３）

０．００６
（１．１２）

０．００５
（１．０３）

０．００６
（１．１２）

ｈｐ＿ｐａｒｔｙ
０．１５２＊＊＊

（２．７９）
０．１７６＊＊＊

（３．０７）
０．１５１＊＊＊

（２．７６）
０．１７３＊＊＊

（３．０３）

常数项
－０．０７０
（－０．３２）

－０．４２９＊

（－１．８２）
－０．２０５
（－０．７８）

－０．６５４＊＊

（－２．３３）

样本数 ３７５４　 ３１１８　 ３７５４　 ３１１８

χ
２ 检验值 ４７８．４２　 ４６３．２５　 ４７９．２８　 ４６５．４６

χ
２ 显著性 ０．０００ ０．０００ ０．０００ ０．０００

最大似然率 －１６２４．２３３ －１４７６．９９ －１６２３．８０ －１４７５．８９

虚拟Ｒ２　 ０．１２８　 ０．１３６　 ０．１２９　 ０．１３６
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（续）

Ｈｅｃｋｍａｎ模型

ｌｎ　ｓｔ＿ｄｅｍａｎｄ　 ｌｎ　ｎｂ＿ｄｅｍａｎｄ　 ｌｎ　ｓｔ＿ｄｅｍａｎｄ　 ｌｎ　ｎｂ＿ｄｅｍａｎｄ

（５） （６） （７） （８）

ＵＮＣ
－０．１７２＊＊＊

（－５．２３）
０．６１５
（０．６５）

－０．０６９
（－０．６５）

８．４１８＊＊＊

（２．７６）

ｌｎｆｕｎｄ
０．００１
（１．２５）

０．１２２＊＊＊

（４．７７）
０．００２
（１．５２）

０．１５８＊＊＊

（４．９１）

ＦＵ
－０．０１７
（－０．９８）

－１．２３６＊＊

（－２．５３）

ｇｅｎｄｅｒ
０．００２
（１．３６）

－０．０８３＊＊

（－２．０３）
０．００２
（１．３６）

－０．０８３＊＊

（－２．０２）

ｍａｒｒｉａｇｅ
０．００６＊

（１．７０）
－０．０５０
（－０．４９）

０．００６
（１．６４）

－０．０７３
（－０．７２）

ｍｉｎｏｒｉｔｙ
０．００４
（１．３１）

０．２６４＊＊＊

（２．９２）
０．００４
（１．２７）

０．２６０＊＊＊

（２．８８）

ｐｏｐ
０．００６＊＊＊

（５．９０）
０．０１７
（０．６５）

０．００６＊＊＊

（５．９５）
０．０１９
（０．７６）

ｅｄｕ＿ｙｅａｒ
０．００１＊＊

（２．２１）
０．０１１
（１．４９）

０．００１＊＊

（２．１９）
０．０１０
（１．３８）

ｐ＿ａｇｅ
０．０４０＊＊＊

（３．４１）
－０．１５５
（－０．４６）

０．０４０＊＊＊

（３．３９）
－０．１９０
（－０．５８）

ｐ＿ａｇｅ１
－０．０３９＊

（－１．９２）
０．６３４
（１．０９）

－０．０３８＊

（－１．９２）
０．６４５
（１．１４）

ｗ＿ａｇｅ
－０．０００＊＊

（－２．５５）
０．００３＊＊

（１．９９）
－０．０００＊＊

（－２．５３）
０．００３＊＊

（２．０６）

ｉ＿ｙｏｕｔｈ
－０．００２
（－１．０７）

０．０４６
（１．０３）

－０．００２
（－１．０７）

０．０４４
（０．９９）

ｊ＿ｗａｙ
－０．００２
（－１．０６）

０．０１９
（０．３８）

－０．００２
（－１．０５）

０．０２１
（０．４３）

常数项
２．３２７＊＊＊

（１７６．４６）
－２．１９０＊＊＊

（－５．５５）
２．３２３＊＊＊

（１６５．０５）
－２．３５６＊＊＊

（－５．５８）

逆米尔斯比率
－０．００９
（－０．５４）

０．６７４＊

（１．７１）
－０．００９
（－０．５５）

０．５５１
（１．４１）

样本数 ３７５４　 ３１１８　 ３７５４　 ３１１８

χ
２ 检验值 ７８７．４８　 １２０３．４１　 ７８８．１９　 １２４５．２８

χ
２ 显著性 ０．０００ ０．０００ ０．０００ ０．０００

删失样本数 ７４０　 ７４０　 ７４０　 ７４０

未删失样本数 ３０１４　 ２３７８　 ３０１４　 ２３７８

　　注：括号内的数字为ｔ统计量，＊、＊＊、＊＊＊分别表示在１０％、５％、１％水平上显著；在基本模型的回归中，
均控制了地区变量，这些地区包括北京、山 西、辽 宁、江 苏、安 徽、河 南、湖 北、广 东、重 庆、四 川、云

南和甘肃１２个省份。
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２．收入不确定性、公积金约束转变与不同类型家庭住房福利差异

下面继续讨论收入不确定性通过改变公积金约束给不同类型家庭住房特征需求带来的影

响，该扩展模型的回归结果详见表２。

表２ 收入不确定性、公积金约束与不同类型家庭住宅特征需求 （扩展模型）

选择模型

ｈ＿ｏｗｎｓｈｉｐ　 ｈ＿ｏｗｎｓｈｉｐ　 ｈ＿ｏｗｎｓｈｉｐ　 ｈ＿ｏｗｎｓｈｉｐ　 ｈ＿ｏｗｎｓｈｉｐ　 ｈ＿ｏｗｎｓｈｉｐ

（１） （２） （３） （４） （５） （６）

ＵＮＣ
３．００２
（０．５９）

４．６０８
（０．８７）

０．０６６
（０．０１）

１．５２０
（０．３０）

０．６４１
（０．１３）

２．１３６
（０．４２）

ｌｎｆｕｎｄ
０．１１１＊＊＊

（２．８５）
０．１３５＊＊＊

（３．３０）
０．１１１＊＊＊

（２．８３）
０．１３４＊＊＊

（３．２９）
０．１０８＊＊＊

（２．７７）
０．１３１＊＊＊

（３．２２）

ＦＵ
－０．７３２
（－０．７５）

－１．０５６
（－１．０４）

０．０５６
（０．０７）

－０．１７２
（－０．２０）

－０．０１０
（－０．０１）

－０．２７６
（－０．３２）

ＦＵ＿ｈ＿ｉｎｃ
０．２０９
（０．４３）

０．２５４
（０．４９）

ＦＵ＿ｃｈ＿ｉｎｃ
０．３７５
（０．７７）

０．３０１
（０．５９）

ＦＵ＿ｍ＿ｉｎｃ
０．３０１
（０．６５）

０．３１１
（０．６４）

ＦＵ＿ｃｌ＿ｉｎｃ
－０．８０１＊

（－１．８２）
－０．８０７＊

（－１．７３）

ＦＵ＿ｕｎｉｔ１
－０．４３４
（－１．５２）

－０．５５８＊

（－１．８８）

ＦＵ＿ｕｎｉｔ２
－０．９１６＊

（－１．８２）
－１．００１＊

（－１．９１）

ＦＵ＿ｈ＿ｉｎｄｕｓ
－０．１３６
（－０．３７）

－０．１７３
（－０．４５）

ＦＵ＿ｍ＿ｉｎｄｕｓ
－０．５９１＊＊

（－２．０３）
－０．６８９＊＊

（－２．２６）

常数项
－０．２１４
（－０．６８）

－０．５９５＊

（－１．７８）
－０．２５６
（－０．８１）

－０．６４０＊

（－１．９２）
－０．２６７
（－０．８５）

－０．６４１＊

（－１．９２）

样本数 ３３３１　 ２７１２　 ３３３０　 ２７１１　 ３３３１　 ２７１２

χ
２ 检验值 ３４４．６４　 ３４４．００　 ３３０．９７　 ３３２．９５　 ３３４．５７　 ３３６．３９

χ
２ 显著性 ０．０００ ０．０００ ０．０００ ０．０００ ０．０００ ０．０００

最大似然率 －９１２．５０ －８４０．０３ －９１７．０４ －８４３．４６ －９１７．５４ －８４３．８３

虚拟Ｒ２　 ０．１５９　 ０．１７０　 ０．１５３　 ０．１６５　 ０．１５４　 ０．１６６
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（续）

Ｈｅｃｋｍａｎ模型

ｌｎｓｔ＿ｄｅｍａｎｄ　ｌｎｎｂ＿ｄｅｍａｎｄ　ｌｎｓｔ＿ｄｅｍａｎｄ　ｌｎｎｂ＿ｄｅｍａｎｄ　ｌｎｓｔ＿ｄｅｍａｎｄ　ｌｎｎｂ＿ｄｅｍａｎｄ

（７） （８） （９） （１０） （１１） （１２）

ＵＮＣ
０．１４４
（１．２１）

１２．２１５＊＊＊

（３．８２）
－０．０９７
（－０．６７）

７．４２０＊＊

（２．４６）
－０．０７２
（－０．５８）

７．５２６＊＊

（２．５０）

ｌｎｆｕｎｄ
０．００３＊＊＊

（３．０９）
０．１５２＊＊＊

（５．５６）
０．００３＊＊

（２．４８）
０．１４２＊＊＊

（５．２３）
０．００３＊＊＊

（２．７３）
０．１４３＊＊＊

（５．３３）

ＦＵ
－０．０８７＊＊＊

（－３．８３）
－２．１４７＊＊＊

（－３．５１）
－０．００４
（－０．１５）

－０．２１５
（－０．４２）

－０．０１０
（－０．４８）

－０．２６４
（－０．５２）

ＦＵ＿ｈ＿ｉｎｃ
０．０５４＊＊＊

（４．９５）
０．９８２＊＊＊

（３．２７）

ＦＵ＿ｃｈ＿ｉｎｃ
０．０４７＊＊＊

（４．３９）
０．４５２
（１．５１）

ＦＵ＿ｍ＿ｉｎｃ
０．０３１＊＊＊

（２．９４）
０．２３５
（０．８２）

ＦＵ＿ｃｌ＿ｉｎｃ
０．００１
（０．１０）

－０．２２７
（－０．７１）

ＦＵ＿ｕｎｉｔ１
－０．０１７＊

（－１．８２）
－０．９８５＊＊＊

（－５．００）

ＦＵ＿ｕｎｉｔ２
－０．０１６
（－０．９９）

－０．６２０＊

（－１．８５）

ＦＵ＿ｈ＿ｉｎｄｕｓ
－０．００１
（－０．１０）

－１．０６＊＊＊

（－４．８１）

ＦＵ＿ｍ＿ｉｎｄｕｓ
－０．０１９＊＊

（－２．２９）
－０．８５＊＊＊

（－４．０６）

常数项
２．３０＊＊＊

（１６９．４９）
－２．２８＊＊＊

（－５．８２）
２．２９＊＊＊

（１２６．２７）
－２．３９７＊＊＊

（－６．０２）
２．２９＊＊＊

（１４８．７１）
－２．４１＊＊＊

（－６．０８）

逆米尔斯比率
０．０３６＊＊

（１．９９）
０．７０４
（１．６２）

０．０４９＊＊

（１．９９）
０．５６９
（１．２８）

０．０４２＊＊

（２．０２）
０．５８６
（１．３３）

样本数 ３３３１　 ２７１２　 ３３３０　 ２７１１　 ３３３１　 ２７１２

χ
２ 检验值 ６６７．１５　 １１５４．１０　 ４９４．８２　 １１７５．６２　 ５７７．６８　 １１７５．００

χ
２ 显著性 ０．０００ ０．０００ ０．０００ ０．０００

删失样本数 ３３４　 ３３４　 ３３３　 ３３３　 ３３４　 ３３４

未删失样本数 ２９９７　 ２３７８　 ２９９７　 ２３７８　 ２９９７　 ２３７８

　　注：＊、＊＊、＊＊＊分别表示在１０％、５％、１％水平上显著；上述模型还控制了户主社会经济特征变量，因篇

幅所限没有列出，需要的读者可以向作者索取；此外，本文还控制了地区变量，具体见表１。
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（１）控制收入类型交叉项，并以低收入组交叉项 （ｌ＿ｉｎｃ）为参照组。在选择模型中，

序列 （１）、序列 （２）的结果显示，ＦＵ＿ｃｌ＿ｉｎｃ的系数具有负显著性，而且这两个系数值

比较接近。在 Ｈｅｃｋｍａｎ模型中，序列 （７）的结果显示，除了ＦＵ＿ｃｌ＿ｉｎｃ外，其他家庭类

型交叉项的系数均具有正显著性，而且这些系数值按照家庭收入的高低也呈现由高到低的变

化趋势。此外，在序列 （８）中ＦＵ＿ｈ＿ｉｎｃ的系数具有正显著性，该系数值还远大于序列

（７）中回归结果。上述实证结果显示，在收入不确定性冲击下，不同类型家庭的住宅消费福

利存在显著差异：第一，在住宅权属福利方面，中低收入家庭的福利损失要小于其他收入类

型家庭，而且这类家庭在改善型住宅权属福利方面遭受收入不确定性的影响要小于其在基本

住宅权属福利方面受到的影响。由于中低收入家庭缴存公积金数额远低于中等收入以上类型家

庭，这是导致上述结果的一个关键的原因。第二，在基本住宅需求方面，中高收入家庭的住宅

消费福利受不确定性的影响大于其他类型家庭，这表明高收入群体既是改革的受益者，同时也

承担着改革带来的不确定性成本。但在改善型住宅需求方面，低收入家庭的福利损失要大于中

等以上收入家庭。第三，在改善型住宅需求方面，高收入家庭受到的影响远高于其他类型家

庭，这说明收入水平越高的家庭，其高层次消费需求对收入不确定性的敏感程度也相对较高。
（２）控制单位类型交叉项，并以其他单位类型 （ｕｎｉｔ３）为参照组。对比选择模型的回

归结果发现，在序列 （４）中ＦＵ＿ｕｎｉｔ１的系数具有负显著性，ＦＵ＿ｕｎｉｔ２则在这两个序列

中均具有负显著性。同时，在序列 （４）中ＦＵ＿ｕｎｉｔ２系数的绝对值远高于ＦＵ＿ｕｎｉｔ１的系

数。在 Ｈｅｃｋｍａｎ回归模型中，收入不确定性交叉项在序列 （９）中的回归结果恰好与 序 列

（３）中的回归结果相反，仅有ＦＵ＿ｕｎｉｔ１的系数具有负显著性，但在序列 （１０）中，这两

个收入不确定性变量均具有负显著性，与选择模型的回归结果不同的是，ＦＵ＿ｕｎｉｔ１系数的

绝对值要明显大 于ＦＵ＿ｕｎｉｔ２的 系 数。上 述 回 归 结 果 表 明：第 一，在 住 宅 权 属 选 择 方 面，

就职于政府机构和事业单位的家庭受收入不确定性的影响明显低于户主在企业和其他类型单

位就职的家庭。导致上述结果的一个直接原因是政府机构和事业单位的工作相对于企业来说

具有较高的稳定性，从以下数据可以更清楚地看到这一点：在本文使用的调查数据中，就职

于政府机构和事业单位的家庭的收入不确定性的均值为０．０１，而就职于企业的家庭的收入

不确定性的均值则为０．０５。第二，在基本住宅需求方面，就职于企业的家庭受收入不确定

性的影响小于就职于政府部门和其他类型家庭，在改善型住宅需求方面，也存在类似的回归

结果。对上述结果的一个可能的解释是，政府机构和事业单位缴存的公积金要高于企业单

位，例如在 本 文 所 使 用 的 样 本 中，上 述 两 种 类 型 家 庭 每 年 缴 纳 公 积 金 的 平 均 值 分 别 为

５２４．４８元、４１３．６８元，这使得在失业概率上升情况下，就职于政府机构和事业单位的家庭

受到的冲击高于就职于企业的家庭①。
（３）控制行业类型，并以低收入行业 （ｌ＿ｉｎｄｕｓ）为参照组。对比选择模型的回归结果发

现，在序列 （５）和序列 （６）中ＦＵ＿ｈ＿ｉｎｄｕｓ的系数为负，但不具有显著性，ＦＵ＿ｍ＿ｉｎｄｕｓ
则在这两个序列中均具有负显著性。同时，在序列 （６）中ＦＵ＿ｍ＿ｉｎｄｕｓ的系数绝对值要大

于序列 （６）中该变量的系数。Ｈｅｃｋｍａｎ回归模型中，序列 （１２）中ＦＵ＿ｈ＿ｉｎｄｕｓ的系数具
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① 我国行政体制改革起步于１９８３年，在这一时期改革的 目 标 是 调 整 和 加 强 地 方 政 府 的 领 导 能 力，缩 减 地 方 机 构；

第二阶段的行政体制改革始于１９９４年，其特点是强化宏观经济管理功能，加速企业所有制改革和提高公共服务水平；第

三阶段的行政体制改革发生在１９９９～２００２年，改革的特点是缩减富余人员，提高管理效率。由此可见，随着行政体制改

革的深化，事业单位职工所面临的失业风险也在逐渐增强。



有负显著性，ＵＮＣ＿ｍ＿ｉｎｄｕｓ则在这两个序列中均具有负显著性。上述回归结果表明：第一，
在住宅权属选择福利方面，就职于中等收入行业的家庭受收入不确定性交叉项的影响弱于低收

入行业家庭。本文所谈及的高收入行业是指在交通、运输、邮电、通信业、金融等部门就职的

居民，而中等收入行业则主要指制造业。在本文使用的样本中，就职于高收入行业和中等收入

行业的家庭面临的收入不确定性为０．０４、０．０３。由此可见，收入不确定性的差异是导致上述结

果的一个可能的原因。第二，在基本住宅需求方面，收入不确定性交叉项的影响效应同住宅权

属选择模型的回归结果类似，但在改善型住宅需求方面，就职于高收入行业的家庭受收入不确

定性的影响要远低于其他两类家庭。在本文使用的样本中，就职于高收入行业和中等收入行业

的家庭缴存公积金的平均值分别７２８．０５元、５６６．７３元。由于公积金缴存额越高的家庭，其住

房支付能力也就越强，这类家庭也将有能力扩大改善型住宅消费规模，由此可见，公积金缴存

额的差距过大以及由此导致消费偏好的差异是产生上述结果的一个可能的原因。

３．对实证结果的一些讨论

通过上述分析，我们可以作出以下探讨。
（１）Ｈｅｃｋｍａｎ模型估计结果的进一步说明。在本文表１和表２的部分回归结果中，逆

米尔斯比率通过了显著性检验。显著的逆米尔斯比率说明，城镇住户调查数据中住房市场参

与者的选择存在选择性偏误问题，也表明在本研究中使用 Ｈｅｃｋｍａｎ备择模型是合适的。
（２）降低公积金约束有利于提高居民住宅消费福利水平。基本模型的回归结果显示，公

积金缴存变量对基本需求型住房和改善需求型住房自有率有显著的正向影响，尤其值得注意

的是，公积金缴存变量对后者的影响要大于前者。此外，从上述回归结果中还可以发现，公

积金缴存变量对于改善型住宅需求规模有显著的正向影响。这一方面表明公积金制度的实施

在提高住宅消费福利方面发挥着积极的作用，另一方面也说明公积金约束的存在将极大地降

低居民住宅消费福利。从公积金制度设立之初，到该制度得到全面推行的２００２年，甚至到

公积金制度成为消费者抵御高房价冲击的重要制度依托的今天，社会弱势群体始终难以成为

公积金制度最直接的受益者，甚至还被排除在公积金制度保障对象之 外。例 如 在２００８年，
中等偏上收入和高收入家庭的公积金缴存额分别是低收入家庭的９．７８０和５．９９６倍①，该差

异最终会传导到公积金住房贷款概率、贷款额度和还款能力上。上述公积金约束的存在，导

致社会弱势群体购房成本或者购房负担远高于其他类型家庭。因此，进一步降低公积金约束

将有助于提高城市居民，尤其是城市化移民的住房消费福利水平。
（３）收入不确定性对基本需求型住宅和改善需求型住宅消费福利的影响有显著差异。与

周京奎 （２０１１）的研究结果类似，在基本模型中，收入不确定性对基本需求型住宅消费和改

善需求型住宅消费存在差异化影响。收入不确定性对前者有负向影响，而对后者的影响效应

则存在不确定性。产生上述结果的原因主要是，在收入分配制度改革和就业模式改革后，城

镇居民收入大幅度提高，人口流动性也迅速增强，这时城镇居民，尤其是经济状况更好的家

庭的改善型住宅需求也随之提高。在这种情况下消费者面临的不确定性还不足以改变已经形

成的消费偏好，从而导致失业不确定性没有对改善型住宅需求产生负向影响。另外，从扩展

模型的回归结果中可以发现，在住宅需求福利方面，收入不确定性对拥有较高社会经济地位

家庭的间 接 影 响 要 低 于 社 会 经 济 地 位 较 低 的 家 庭，如 户 主 就 职 于 其 他 类 型 企 业 的 家 庭

（ｕｎｉｔ３）、户主就职于低收入行业的家庭 （ｌ＿ｉｎｄｕｓ）。这一方面说明拥有较高社会地位的家

·９０１·收入不确定性、公积金约束与住房消费福利

① 资料来源于 《２００９中国城市 （镇）生活与价格年鉴》［Ｍ］，中国统计出版社，２００９。



庭对不确定性的冲击有较高的承受力，从而使其福利受到的影响较小；另一方面也进一步表

明公积金制度存在严重的错位现象，从而导致失业不确定性对社会经济地位较低家庭的间接

影响远高于其他类型家庭。
（４）住宅需求呈现梯级发展的态势。在住宅权属与特征需求的回归方程中，我们引入了

多个家庭或者户主特征变量，如婚姻、人口规模、受教育程度、政治地位、工龄、户主父母

的政治背景等变量。这些家庭特征变量对住宅消费选择有显著的影响，也就是说，住宅消费

需求随着家庭类型的不同而呈现较大差别。例如，政治地位较高的家庭，其拥有住宅概率和

住宅特征需求规模都相对较高；人口较多的家庭更倾向于扩大基本住宅需求规模；工龄代表

工作经验，本文的回归结果显示，户主工龄长的家庭对改善型住宅有较高的需求，这也说明

居民的住宅消费偏好还与其工作经验有关。中国改革开放不仅给社会经济结构带来了巨大变

化，还使家庭类型呈现多样化。因此，家庭类型多样化对住宅市场的影响，是导致住宅需求

呈现多样化，即住宅需求呈现梯级发展的态势。

四、结论及政策含义

本文首先构建了收入不确定性、公积金约束与住房消费福利模型，然后利用Ｈｅｄｏｎｉｃ模

型估计住宅特征价格，将其分解后计算住宅结构特征需求和住宅邻里特征需求，最后利用

Ｈｅｃｋｍａｎ两阶段估计模型和２００２年城市住户调查数据，检验在收入不确定性和公积金约束

冲击下不同类型家庭住宅福利变化趋势。
基本计量模型及扩展模型的实证结果表明，在控制家庭社会经济特征后，收入不确定性

和公积金约束仍是影响住宅权属福利和住宅需求福利的重要变量，从而验证了本文所提出的

理论命题。具体来说，失业不确定性对居民基本住宅消费有显著的负向影响，同时该变量对

住宅权属福利也呈现负向影响；放松公积金约束有助于提高居民住宅权属福利，对改善型住

宅需求规模有显著影响；收入不确定性通过改变公积金约束对不同类型家庭住房消费产生差

异性影响。在住宅权属选择方面，就职于政府机构和事业单位的家庭受收入不确定性的影响

明显低于户主在企业和其他类型单位就职的家庭；在基本住宅需求方面，就职于企业的家庭

受收入不确定性的影响小于就职于政府部门和其他类型家庭；在改善型住宅需求方面，高收

入家庭受收入不确定性的影响显著高于其他收入类型家庭。
结论的政策含义主要有两点：一是应采取有效措施降低不确定性，减少其对公积金缴存

的影响。目前，非技术劳动者群体和高学历群体均面临着高失业风险，这一方面拉大了社会

收入差距，另一方面也使家庭分层日益明显，因此针对不同类型家庭实行有差别的收入提升

政策，特别是降低失业风险，将有助于实现社会资源配置的帕累托效率。二是重新定位住房

公积金制度。公积金制度本身具有社会保障性质，也就是说它应该保障那些需要得到保障的

人，而非那些本身具有较高住房支付能力的家庭。然而，现行公积金制度安排出现 错 位 现

象，致使公积金成为导致商品房高需求、居民对高房价有高承受力的主要因素之一。因此将

住房公积金制度定位为中低收入家庭提供住房保障，将有利于实现该制度的帕累托效率。
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