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内容提要 ： 根据人 口 结构 变 化来研 究 房地 产 市 场 走 向
一 直被视 为 住房 需 求 评估 的 基

本方 法 。 在 此基础 上 ， 本 文利 用 面板数据和 地理 加权 回 归 模 型 对 中 国 城 市住 房 需 求 的 影

响 因 素 、 时 空 效应 以 及未来 的 总 体走 势 进行 了 综合考察 。 研 究 结论认 为 ， 城 市 的 常 住人 口

和 流 动 人 口 数量 、居 民 的 收入分配 、人 力 资本状况 以 及人 口 抚养 比 对 中 国 城 市 的 住房 需 求

具有深远影 响 。 从各解释 变 量 回 归 参数 的 时 空 变 化 中 可 以 看 出
，
人 口 结 构 因 素 的 影 响 程

度在 时 间 和 空 间 上 均 得到 了 明 显 强 化 。 分 区 域 的 实证研 究进 一 步 揭 示 出 了 中 国 城 市住房

需 求 的 人 口 结构 矛 盾在经 济发展水平相对较 高 的 城 市和 区 域 更加 突 出 ， 并且 呈 现 出 明 显

的 空 间 失 配现象 。
２０ １ ５

—

２０３０ 年 中 国 城 市 住 房 需 求 的 总 体走 势 将会 呈 现 出
“

上 升
一

平

稳
一

下 降
”

的
“

倒 Ｕ 型
”

特征 。
２０２５ 年 以 后 ，

中 国 城 市 的 住 房 需 求 将不 再 具备快速增 加 的

条件 。 因 此 ， 未来 中 国 住房 制 度 的 综 合配套 改革 目 标 ，

一 方 面 要着 眼 于 抑 制 当 前及今后 十

年 内 投 资和 投机性 需 求所 带 来 的 房价过 快上 涨 ； 另
一 方 面 ， 要对 ２０２５ 年 后 可 能 出 现 的 人

口 结构
“

蘑菇云
”

风 险有所预警 。

关键词 ： 人 口 结构 住房 需 求 人 口 抚养 比 ＧＷＲ 模型

一

、 引 言

住房经济学理论认为 ，住房需求首先是对遮风避雨空间以及基础设施的需求 ，其次是对具有 良

好就业机会 、公共服务和宜居特征 的 区位需求 （
Ｒｏｓｅｎ

，

２００２
；郑思齐等 ，

２０ １ ２
） 。 然而 ，上述两种基

本需求 已经很难完全解释当前中 国城市节节高升的房价 。 很多学者主要从土地 、金融等外部 因素

进行解读 ，归纳起来大致有 以下几种观点 ：首先是土地资源稀缺论 。 该论点认为 中 国人多地少的 国

情以及一系列土地制度的约束性条件 （特别是 １ ８ 亿亩耕地红线 ） ，
导致了

“

地价推高房价
”

，而地方

政府过度依赖土地财政及房地产开发流转环节 的税 收 ， 客观上助推 了 房价 的 上涨幅度 （ 高波 ，

２０ １４
） 。 其次是货币决定论。 这种观点认为 ， 中 国过于宽松的货币政策和人民 币 升值造成 的大量

热钱应为 当前的高房价负责 （ 孔行等 ，

２０ １０
） 。 第三种观点从预期和投机的角度来分析房价上涨的

原因 。 该论点认为 ，住房除了居住功能外 ，还是一种抗通胀能力强 、保值率高 的产品 ，许多人会在

住 、用 的 同时将房屋视为财富保值增值的工具。 因此 ，房价高涨的主要原 因是资产的升值预期和投

机造成的 （ 况伟大 ，
２０ １０

； 高波等 ，

２０ １ ３
） 。 上述观点分别从各 自 的研究视角 提供 了 深人 的理论思

考 ，具有一定的积极意义 。 然而 ，通过观测房价变化的周期性规律发现 ，其结构性上涨是在 ２００３ 年

以后发生的 ，而土地稀缺 、人民币升值 、预期和投机等 因 素在 ２００３ 年前后却一直存在 。 也就是说 ，

＊李超 、倪鹏飞 ， 中 国社会科学院财经战略研究院 ， 邮政编 码 ＝
１ ０００４５

， 电子信箱 ： ｌｉｅｈａ０ １ ２３ ＠ ｃａＳＳ ，ｏｒｇ
．ｃｎ

，
ｎ ｉ
＿ｐ

ｅｎ
ｇ
ｆｅｉ＠１ ６３ ．

ｃｏｍ
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国家发展和改革委员会社会发展研究所 ， 邮政编码 ：
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， 电子信箱 ：
ｗｈｙ

８４２０００＠ ｌ ６３ ． ｃｏｍ 。 本文系 中 国社会科学

院城市与竞争力研究 中心
“

住房系列
”

研究成果之一 ， 作者感谢国家社科基金重大招标项 目
“

促进房地产市场稳健均衡发展对策研

究
”

（ 编号 ：
０９＆ＺＤ０２７ ） 、 中 国社会科学院创新工程项 目

＂

城镇化 、工业化与住 房发展模式
＂

的资助 。 本文 曾 在
“

建成住有所居 的小

康 中 国经济学家讼坛
”

、

“

世界华人不动产学会 ２０ １ ３ 年会暨新型城镇化与房地产业可持续发展 国 际研讨会
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“

大 国城市化前沿问
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”
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

ｊｉｔ ２０ １ ５年 第 ５期

这些恒定变量并未能很好地解释房价在 ２００３ 年前后 出现的跳跃性变化 。

Ｍ ａｎ ｋ ｉｗ＆Ｗ ｅ ｉ ｌ
（

１ ９ ８９
） 提 出 的

“

婴儿潮
”

概念为我们开启 了住房需求研究 的新视角 。 他们细致

研究 了美 国 １ ９ １ ０
—

１ ９ ８ ３ 年 间
“

婴儿潮
”

的高峰和低谷期 ， 并将人 口结构 与住房需求相联系 ， 构建 了

以年龄为 函数的住房需求模型 ，得 出结论认为 ， 在
“

婴儿潮
”

高峰 的二十年后 ， 住房实际价格飞速上

涨 的主要原因在于在这段高峰期 出 生的婴儿在 ２０ 年后开始集 中进入住房市场 ， 而 ２０ 世纪 ７０ 年代

的生育低谷期将会导致 ９０ 年代住房需求的增速放缓 。 但是 ， 由 于美 国 当时 的住房市场还未对住房

需求的下降做 出充分反应 ， 过度 的房地产投资将会导致 ２００７ 年前美 国 住房实际价格下降 ４７％ 。

Ｍ ａｎｋ ｉｗ＆Ｗｅ ｉ ｌ
（

１ ９８９
） 的研究结论一１

出 ，
立即得到 了Ｗｏｏｄｗａｒｄ

（
１ ９９ １

） 的认 同 。
Ｍ ｃＦａｄｄｅｎ

（
１ ９９４

） 通

过美国住宅市场的历史数据研究表 明 ， 美 国 的人均住宅消 费在战后
“

婴儿潮
”

高峰期 ２０ 年后上升

速度十分明显 ，但在高峰期 的 ５０ 年后将会呈现下行趋势 。 事实上 ， 大量研究表 明 ，
２００７ 年美 国次

贷危机的集 中爆发 以及房地产泡沫的破灭 ，
几乎与

“

婴儿潮
”
一代的成长周期一脉相承 。
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图 １ 我 国 历 年 人 口 出 生 率 、 死 亡 率和 自 然增长 率 变化趋势

沿着 Ｍ ａｎｋ ｉｗ 等人的研究思路 ， 我们不妨简要 回顾一下历年来我 国 人 口 出 生率 、死亡率和 自 然

增长率的变动趋势 。 从 图 １ 中可 以看出 ， 在建 国初期 的
一段时间 内 ， 由 于战乱结束 以及社会秩序相

对稳定 ， 中 国经历 了一次生育率的高峰期 （ 即婴儿潮 ） ， 直至三年 困难时期才停顿下来 。 但是 ， 由 于

生活水平和 医疗卫生状况相对低下 ， 这段时间 内 的高生育率是与高死亡率相伴随的 。 因此 ，人 口 的

自 然增长率并不高 ，
１ ９６０ 年甚至 出 现 了４ ．５ ７％０的 负 增长现象 。 当三年 困难时期过后 ， 中 国人 口 又

经历 了一次报复性的增长 ，
之后开始 出 现下行趋势 ，并一直持续到上世纪 ７０ 年代末 。 从总体来看 ，

这两次生育高峰均发生在 １ ９９８ 年住房市场化改革 以前 ， 所 以 并未对住房市场产生结构性 的影响 。

然而 ， 在改革开放之后 ， 随着人们生活水平 的提高 和 医疗卫生事业 的发展 ， 中 国 的人 口 出 生率迎来

了
一个新的高峰期 ，从 １ ９８ １ 年至 １ ９９０ 年期 间 ， 人 口 出生率一直维持在 ２０％以上的高位运行 ， 而 同

一

时期 的人 口死亡率却一直保持在 ７％。以下 。 直到上世纪 ９０ 年代 ，人 口 出 生率才开始 出现下行趋势 。

通过对历年来中 国人 口周期的研究发现 ， 这场发端于 １ ９８０ 年并一直持续到上世纪 ９０ 年代初期的
“

婴儿潮
”

有可能是导致 ２００３ 年以来中 国住房需求持续高涨的重要原因之一。

“

８０ 后
”

在 １ ９９８ 年住房市

场化改革之初成年 ，并在 ２００３ 年左右开始成家立业并集 中进人住房市场 ，成为住房刚性需求的主体 。
？

① ＣＨＦＳ 数据显示 ，仅新增成年人所产生 的住房需求 占总住房需求 的 ３ １ ．８６％ ， 而新增农 民工家庭所产生 的住 房需求 占总住

房需求 的 ３ ３ ．７７ ％（ 其 中主要 以新生代农 民工为主 ） 。 据此估算 ， 当前住 房需求 主体 的 ６０％ 左右 为年轻人群 （
ＣＨＦＳ

，
２０ １ ３

） 。 调研

机构莫尼塔认为 ， 自 ２００６ 年至 ２０ １ １ 年期 间 ，若假定每一对新婚城镇居 民都会形成一套住宅需求 ， 则基于婚姻的需求能够 占到每年

实际成交住宅 的一半 以上 。

１ １ ９
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为 了验证这一假设 ，我们通过综合 比较 中 国 的法定结婚年龄 （ 男 ２２ 岁 ， 女 ２０ 岁 ） 、大学生 的平均毕

业年龄 （
２３ 岁 ） 和 ２００５ 年 中 国平均初婚年龄 （

２４ ．６ １ 岁 ）
？

，设定 ２３ 年作为
“

婴儿潮
”

对住房市场 冲

击 的滞后期 。 进一步 ， 我们将滞后 ２３ 年的
“

婴儿潮
”

分别与全 国城镇新建住宅面积 、全 国平均实际

住房价格增长率进行匹配分析 （ 如 图 ２ 所示 ） ， 从 中 可 以 发现 ，
三者在所考察 的 时 间段 内 变化趋势

几乎一致 ， 这也进
一步验证 了１ ９ ８０ 年代

“

婴儿潮
”

对 当前的住房市场带来 了 巨大外生冲击 。

２ ．５

「

＋滞后２３年的婴儿期＋全国城镇新建住宅面积全国住宅平均销售价格

２ ．０
－

１ ．５
－

ｏＩＩＩＩＩ＿ Ｉ ＼－／ＬＩｉｉＩ

－

２ ．０ 

Ｌ
１ ９９９２０００２００ １２００２２００３２００４２００５２００６２００７２００８２００９２０ １０２０ １ １（ 年份 ）

图 ２ 滞后 ２３ 年
“

婴 儿 潮
”

与 住房市场 变化趋势②

从简要的逻辑结构审视 中不难发现 ， 通过人 口 结构层面来研究住房需求不失 为一种新 的理论

视角 。 按照莫迪利安尼 的生命周期 消 费理论 ， 人在一生 的不 同 阶段其消 费需求和支 出 会呈现 出 不

同特点 。 而从整个社会来看 ， 其人 口结构状况特别是不 同年龄段人群 的 比例变化势必会影 响全社

会的消 费需求状况 。 因此
，从每

一时期 的人 口 结构变化来观测房地产市场走 向
一直被视为住房需

求面评估的基本办法 （ 袁力 ，
２０ １ １

） 。 本文研究 同样具有显见 的政策意义 。 自 １ ９９８ 年实行住 房制

度改革 以来 ， 遏制部分城市房价过快上涨的 限贷 、限购政策层 出 不断 ， 直至
“

国五条
”

及其实施细则

时达到顶峰 。 近十年 内 ， 国务 院先后召 开九次常务会议专题研究房地产市场调控 。 那么 ， 为何在过

去从严的调控政策下 ， 中 国 的住房需求仍然居高不下 ？ 是否存在更优 的调控手段和模式 ？ 围绕这

两个问题 ， 本文拟就人 口 结构视角对 中 国住房需求持续高涨 的成 因进行探讨 ，并从 中获取有利于房

地产市场健康发展 的政策启 示 。

二
、 文献述评

继 Ｍ ａｎｋ ｉｗ 等人的先驱性研究之后 ， 国 内 外学者关于人 口 结构 与住房需求 问题 的研究视 角 大

致集 中在 以下几个领域 ： （
１

） 人 口 的 自 然结构 ，
主要包括人 口 的数量 、年龄 、性别 以及 由此衍生 出来

的人 口抚养 比 、少年抚养 比等 ； （
２

） 人 口 的社会经济结构 ， 主要涉及人 口 的收人结构和人力 资本状况 ；

（
３

）人 口 的空间结构 ， 即人 口 的空 间集聚 、迁移行为对特定国家和地区住房市场造成的外生冲击 。

（

一

） 人 口 自 然结构视角

按照 国 际上通行 的人 口 年龄结构划分类型 ，

１ ５ 

—

６４ 岁 之 间被视为 劳动年龄人 口
，
０
—

１ ４ 岁 和

① 资料来源 ： 《 ２００５ 年 中 国 １ ％ 人 口 抽样调査 》 。

② 在图 ２ 中 ， 滞后 ２３ 年 的
“

婴儿潮
”

用 １ ９７６
—

１ ９８８ 年间 的人 口 出生率表示 ， 全国城镇新建住宅面积和住宅平均销售价格 引

自 对应年度 的 《 中 国统计年鉴 》 。 由 于这三个指标量纲不 同 ， 为 了 统一 口 径 比较三者之 间 的 相对变化趋 势 ， 本 文作 了均值为 ０
、标

准差 为 １ 的标准化处理 。 从图 中可 以看出 ，
２００ ３ 年 以前 ，滞后 ２３ 年 的

“

婴儿潮
”

、全国城镇新建住宅面积和住宅平均销售价格均处

于低位水平 ， 而 ２００ ３ 年 以后开始呈现持续上升的趋势 。

１ ２０
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６５ 岁 以上则被视为非劳动年龄人 口 ？
，
而劳动年龄人 口 的 比例越高 ，

对住房需求也就越大 。 Ｏｈｔａｋｅ

＆Ｓｈｉｎｔａｉｉ ｉ
（
１９９６

）对 日 本住房市场 的研究 ，
ＭｃＦａｄｄｅｎ

（
１９９４

） 对美 国住房市场 的研究 ，
以及 Ｃｈｉｕｒｉ＆

‘

Ｊａｐｐｅｌｌｉ （
２０ １０

）．
Ａｎｄｒｅｗｓ＆Ｓ６ｎｃｈｅｚ

（
２０ １ １

）对 ＯＥＣＤ 国家的系统研究大多支持这一论点 ， 即人 口年龄超

过一定门限后 ，住房 自有率将会随着年龄的增加而降低 。 这是 因 为理性消费者退休后会倾向于卖掉

自有住房去选择租房 ，
这类似于利用反 向住宅抵押贷款提高 自 己 的消费能力和生活水平 。 但关于年

龄的 门 限值学者们却莫衷一是 ，
ＭｃＦａｄｄｅｎ

（
１ ９９４

） 和 陈斌开等 （
２０ １２

） 认为是 ５０ 岁 ，
而 Ａｎｄｒｅｗｓ＆

Ｓ６ｎｃｈｅｚ
（
２０ １ １

） 、
Ｃｈｉｘｉｒｉ＆Ｊａｐｐｅｌｌｉ

（
２０ １０

） 则分别认为是６５岁 和７０岁 。 另 外 ，

Ｎｅｕｔｅｂｏｏｍ＆Ｂｒｏｕｎｅｎ

（
２００７

）通过对荷兰住房市场的研究表明 ，住房需求会随着家庭人 口年龄的增长而上升 ；
Ｌｉｎｄｅｎｔｈａｌ＆

Ｅ ｉｃｈｈＯｌｔｚ
（
２０ １０

）认为 ，人 口 的老龄化并不能有效降低住房需求 ， 只有当居民年龄处于生命周期 的末端

时 ，住房需求才会出现明显下降的现象 。 在这方面 ，关于中 国人 口 自然结构的研究主要聚焦于人 口抚

养比②和性别 比 。 徐建炜等 （
２０ １２

）利用实际房屋价格指数研究发现 ，人 口抚养 比例与住房需求呈现

出显著的负相关关系 ， 即人 口抚养 比例下降 ，住房需求会相对上涨 ；人 口抚养 比例上升 ，住房需求则会

相对下降 ；进一步将人 口抚养比划分为老年人 口抚养比例与少年人 口抚养比例 ，并控制变量的相关性

之后
，发现少年与老年抚养比例都会对房屋需求和价格产生负 的影响 。 相对于人 口 的年龄结构 ，

Ｗｅｉ

ｅｔａｌ ．

（
２０ １２

）研究发现 ，人 口 的性别 比对住房需求的影响则存在双向效应 。

一方面 ，人 口性别 比失调

所引起的
“

婚姻拥挤
”

现象会导致社会家庭数量少于性别 比平衡时的家庭数量 ；与此同时 ，
社会家庭数

量的减少会进一步降低住房的潜在需求 。 另一方面 ，人 口结构中性别 比例较高的一方会面临更大的

购房压力 。 以 中 国为例 ， 当前 １ １ ９／ １００ 的男女性别 比 （部分省份高达 １ ３７／ １００
）导致有儿子的家庭购房

压力明显大于有女儿的家庭 ，大约有 ３０％ 的房价飙升背后可以用人 口 比例失调进行解释 。

（ 二 ）人 口社会经济结构视角

无论是从微观调查数据还是宏观分析来看 ，高收人人群 、高收人地区的住房需求明显要高于低收

人人群和低收入地区 （ 赵奉军 、郎琳华 ，
２０ １ ２

） ，
这一规律得到 了大量经验研究的支持 。

２０ １０ 年美国 的

一项住房调查显示 ，
８ １ ．７％ 的中位数收人以上的家庭购买了住房 ，

而中位数收人以下的家庭购买住房

的 比例只有 ５ １ ． ４％ 。 其他高收入国家如荷兰 ＆Ｓ ｉｍｏｎ
，

２０ １ １
） 以及部分欧元区 国家 （

Ｖａｎｓｔｅｅｎｋ ｉｓｔｅ＆Ｈｉｅｂｅｒｔ
，
２０ １ １

） 的研究也大多支持收人与住房需求之间的

这种正相关关系 。 但是 ，如果将高收人与低收入国家进行横向 比较时 ，该结论就未必成立 。 如同在欧

盟 内部 ，德国居民购买 自 有住房的 比例仅为 ４２％
，而匈牙利 、罗马尼亚和保加利亚却均在 ９０％ 以上 。

所以另一种观点认为 ，

一 国 的收人水平与住房需求之间可能存在一种非线性的相关关系 （
Ｆｉｓｈｅｒ＆

Ｊａｆｆｅ
，

２００３
） ｏ 和收入结构因素的模糊性相 比 ，

经验研究 中对人力资本与住房需求之间 的正相关关系

持有一致意见 （
Ｇｉｏｖａｎｎｉ＆Ｍａｔｓｕｍｏｔｏ

，
２０ １０

）０Ｂｒｏｗｎｉｎ
ｇ

ｅｔａｌ ．（
２００８

）从微观个体预期 的角度研究表

明 ，对 自 身人力 资 本有升值预期 的 居 民 会有 着更强 烈 的 改 善性需 求 ， 将会导致房价 的 上涨 。

Ｌｉｎｄｅｎｔｈａｌ＆Ｅ ｉｃｈｈｏｌｔｚ
（
２０ １０

）通过控制英国居 民的受教育程度 、健康状况等相关人力 资本变量之后 ，

发现年龄增长与住房需求下降的反向关系并不成立 。 据此他们认为 ，人力资本状况 比人 口年龄结构

更能影响到英国住房市场的周斯性变化 。 另外一些以特定城市为 目标的实证研究也同样揭示了住房

需求与人力资本 、城市经济增长之间的高关联度 ，住房市场不景气的地区往往意味着人力资本的下降

和城市的衰落 （
Ｇｌａｅｓｅｒ＆Ｇ

ｙｏｕｒ
ｋｏ

，

２００５
） ，人力资本整体水平较高且保持稳定的地区 ，其房价的波动幅

度也会越小 （
ＤｉＶｅｎｔｉ

，
２００９

） 。
Ｄｅｎｔ

（
２００４

）在其著作 《下一个大泡沫 》 中研究发现 ， 房地产市场 的景气

程度与人 口 出生率和经济周期息息相关 。 他认为 ，美国 战后生于 １ ９４６
—

１９６４ 年期 间 的
“

婴儿潮
”
一

① 转引 自美 国人 口 咨询局 （
２００ １

） 《人 口 手册 》 （ 中译本 ） 第 四版 。

② 参见徐建炜等 （
２０ １ ２

） 、陈斌开等 （
２０ １ ２

） 、刘学 良等 （
２０ １ ２

） 。

１ ２ １
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代 ，在 １ ９９２
—

２０ １ ８ 年期间将进人个人净资产 、消费和投资的高峰年龄 ，这一代人创造的财富 、盈余和

经济周期 ，将在 ２００５ 

—

２００９ 年间达到空前繁荣的顶点 ，之后则会历经一个长期萧条的阶段 。

（ 三 ）人 口 空间结构视角

关于人 口空间结构的研究主要涉及到人 口 的空 间集聚 、 迁移行为及城市化等 ，
从本质上看 ，

三

者都是人 口在空 间 上 的流动过程 ， 只是流动 的距离和方 向 有所差别 而 已 。 Ｌｅｅｅｔａｌ ．（
２００ １

） 在

Ｍ ａｎｋ ｉｗ＆Ｗｅ ｉｌ
（
１９８９

）模型的基础上 ，增加了净移入的移 民数量和住宅金融政策两个变量 。 通过分

析统计数据认为 ，在其他条件不变的前提下 ，加入移民数量进行改进的人 口结构数据对住宅需求的

变化存在显著影响 。 但同时他们也认为 ，人 口数量只是住房需求变化的决定因素之一 ，并不能解释

所有的住房需求变化 。
ＫａｒａｎｔＯｎ ｉ ｓ

（
２００９

） 在对 １ ９９３ 

—

２００７ 年间悉尼住房支付能力 的研究 中发现 ，

悉尼市的人 口 数量和住房价格 中 位数均保持 了 长期上升 的态势 。 但根据房地产预测机构 ＢＩＳ

Ｓｈｒａｐｎｅｌ 的统计数据显示 ，悉尼市的新增住宅数量却反而进人了一个 自 １９ ５０ 年 以来的低谷期 。 因

此
，
Ｋａｍｎｔｏｎｉｓ 认为 ，悉尼住房支付能力位居全球城市倒数第二的现状 ，很大程度上是由 于政府的住

房政策未能全面考虑这种移 民和外来人 口增量所带来的外生 冲击 。
？ 而 Ｂ ｉｒｒｅｌｌ＆Ｈｅａｌ

ｙ （
２００８

）结

合澳大利亚其它城市的对 比研究直接指 出 ，悉尼市高房价的诱因主要来 自 于高端人才的大量涌入 。

Ｄａｎｉｅｌ＆Ｈｅｉｉｋ
（
２０ １ １

） 利用滞后 自 回归 ＡＤＬ 模型 ，对移 民 比例较高 的 以色列海法市 １９８９
—

１ ９９９ 年

月 度数据研究表明 ，移 民 因素对住房需求的影 响要 明显大于其他地区 。 ＳａｉＺ
（
２００３

） 针对美国大都

市区的研究发现 ，移民数量每增加 １ ％
，购房需求和租赁需求将会 出现 １ ． ５％ 的上涨幅度 。 Ａｔｈｅｒ ＆

Ｙ ｉ
ｇ

ｉｔ
（
２０ １２

） 利用人 口普查面板数据对加拿大外来移 民 和房价的相关关系研究也同样得 出 了类似

结论 。 但与此同时 ，
Ｓ６

（
２０ １ １

）却认为 ，英国 的移 民输入会显著降低本地的教育质量 ，从而导致收入

较髙的原住 民选择用脚投票迁往其他地区 ，进而对本地 的住房需求产生一种
“

消极的收人效应
”

。

上述研究的一个共同特点是其主要研究对象集中在发达 国家 ，其中大多数 已经完成了城市化和工

业化 ，所以其人 口空间结构问题很大程度上来 自 于 国际移 民 。 而发展 中 国家特别是二元结构 明显

的后发大国 ，却大多处于城市化的加速进程当 中 （倪鹏飞 ，
２０ １ ２

） 。 因此 ，
以城市化为主导的人 口 空

间集聚过程往往成为发展中 国家人 口 空间结构研究的主流 。 Ｊａｉｎ
（
２０ １ １

）认为 印度城市化进程的加

快和城市规模的扩大推动了住房需求的上涨 。 骆永民 （
２０ １ １

）基于中 国 ３０ 个省份 １９９８
—２００９ 年的

面板数据分析发现 ，城市化水平对于本地区和邻近 区域的住房需求和价格均产生 了显著的拉动作

用 ，且在经济发展水平较高 、人力资本丰裕的地区 ，城市化产生的作用更加明显 。

综合来看 ，无论是人 口 的 自然结构 ，还是人 口社会经济结构和空 间结构 ， 均是影响 中 国 目 前住

房市场稳健均衡发展的关键因素 。 而现有研究面临的主要局限在于 ：第一 ， 目标区域的选择主要集

中在特定国家和特定城市 ，样本量过于狭小 ，经验研究 的结论也很难具有普适性 ；第二 ， 变量的选择

只是针对人 口结构问题的某一方面或具体问题 ， 缺乏综合系统性 的研究 （ 如诸多文献 中将人 口 结

构等同于人 口 年龄结构 ） ；第三 ， 住房市场存在显著 的空 间相关性 。 如 Ｈｏｌｌ
ｙ

ｅｔ ａｌ ．（
２０ １０

，

２０ １ １
）关

于英美两国 的经验研究均发现 ，住房需求在空间层面存在显著的相关性 ， 因此忽略空 间 因素而谈住

房市场可能会导致有偏的估计结果 。 基于此 ，本文将围绕上述三个方面进行研究拓展 。

三 、 实证研究

（

一

）模型设定和数据描述

根据美国人 口 咨询局 （
２００ １

）关于人 口结构的相关定义以及 Ｌｉｎｄｅｎｔｈａｌ＆Ｅ ｉｃｈｈｏｌｔＺ （
２０ １ ０

） 的前

① 该文 中 ，作者并没有严格区分这种人 口数量的高速增长是 由 于本地人 口 的 自 然增长还是外来移 民所导致 。 但结合悉尼

市的生育率特点 和人 口构成 ，人 口 迁移行为的影响较为显著 。

１ ２２
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期研究 ，本文 以 中 国各地级和地级以上城市为研究样本 ，选取各城市 的人 口 结构变量 ，包括常住人

口数量 、流动人 口数量 （
ｍ ｉｇｒａｎｔ

） 、入力 资本 （
ｈ
—

ｃａｐｉｔａｌ
） 、人均可支配收入 （

ｉｎｃｏｍｅ
） 、人

口抚养比 （
ｍ＆

） 和少年抚养 比 （ ｙ＿ｒａ ；ｓｅ
） 作为主要观测变量 ，并控制新增住宅用地面积 （

ｋＷ
） 、住宅

投资 （ 和现有住房满意度 （
ｅｊｕ？？ｅ

） 等影响住房需求的相关因素 ，设定计量模型如下 ：

５

ｈ
＿

ｄｅｍａｎｄ
ｕ

＝ａ
０＋＾

＾ ｎ
ｄｅｍ

ｉ ｔ
＋

＾６
ｌａｎｄ

ｉ ｔ＋／
３ －

， 

ｉｎｖｅｓ ｔ
 ｉ ｔ＋ｐｔ

ｅ
＿
ｈｏ ｕｓｅ

ｉ ｔ
＋

／
ｘ（

１
）

ｎ 
＝

 ｌ

本文使用 的数据来源主要有两部分 ：其一为宏观数据 ，包括 中 国社会科学院城市与竞争力指数

数据库及 ２００２
，
２００６ 、

２０ １ ０
、
２０ １ １ 年 《 中 国城市统计年鉴 》 、 《 中 国城市建设统计年鉴 》 、 《 中 国 区域经

济统计年鉴 》 ；其二为微观数据 ，来源于 中 国社会科学院城市与竞争力研究 中 心 、竞争力模拟实验

室在 ２００ １ 年 、
２００５ 年 、

２００９ 年 、
２０ １ ０ 年度在全国范围 内开展的住房满意度调查 。 该项调查共涵盖

内地及港澳台 ２９４ 个城市 ，采取随机抽样的调查方法 ，共 回 收有效问卷 １ ７７５７ 份 。 问卷设计中按照

满意程度依次由低到高划分为五个等级 ，并逐次从个体样本 中得到 以城市为单元 的均值数据 。 具

体的变量选择方法如下 ： 因变量ＵＣＴｚａＷ 为 ２００ １
、
２００５ 、

２００９ 、
２０ １ ０ 年 中 国城市的住房需求 ， 我们

综合陈斌开等 （
２０ １ ２

） 和 ０ １ ｉｖｅｒ
（
２０ １ ２

） 的做法 ， 用各城市对应年份的商品房屋成交面积和销售均价

的交乘项 ， 即各城市的商品房屋成交总额来表示 。
？ 在 自 变量 中 为城市人 口规模 ，本文

中用各城市市辖区年末人 口数量来表示 ；

ｍｉｇｍｗ 为各城市的流动人 口规模 ， 我们用它来衡量各城

市的外来人 口压力 ； 为该城市 的人力资本状况 ，我们用大专 以上文化程度的人 口 比例来度

量
；
ｉｎｃｏｍｅ 为城市的人均可支配收人 ； 和 分别为该城市对应年度 的新增住宅用地面积和

住宅投资 ；

“

现有住房满意度
”

，指标来源于前述调查问卷 ，用于本文分析的数据为各城市

居 民对住房满意度状况的评价均值 ；
人 口抚养 比 ｒａ ｉｓｅ 采用姚引 妹 （

２０ １ ０
） 的建议 ，将城市非在业人

口作为分子 、在业人 口作为分母 ，具体计算方法为 ： （ 市辖 区年末总人 口－ 市辖 区年末单位从业人

员数 ）
／市辖区年末单位从业人员数② ；

少年抚养 的估算方法为 ：各市 中小学在校生人数／

市辖区年末单位从业人员数 。 面板数据各变量的描述性统计如表 １ 所示 。

表 １各 变 量 的 描述性 统 计
￣

变 量 名

￣

变 量 定义
￣

样本量 ｍ．
￣

标 准误

￣

最 小值

￣

最 大值

̄

ｈｊｄｅｍａｎｄ


住房 需 求


Ｈ４０


０ ．９０６


２ ．７６３


０ ． ００ １



４３ ．３０２

ｐｏｐｕ ｌａ ｔｉｏｎ


常 住人口


１

Ｊ
４０


１ ． ２５７


１ ． ５７３


０ ．１４６


１ ５ ． ４２８

ｍ ｉｇｒａｎｔ



流 动人 口１ １ ２８０ ． ２０３０ ． ６９３


０ ． ０００


９ ． ３ ６２

ｋ
—

ｃａｐ ｉｔａ ｌ



人 力 资本


１ ０９２


６ ．０６０


４ ．９２４


０ ．１０６


３ １ ． ５０ １

ｉｎｃｏｍｅ人 均 可 支配 收入


１Ｕ０


１ ． ０７６


０ ．７７０


０ ．００２


３ ． ５６９

ｌａｎｄ新增 住 宅 用 地

—

１ １ ４０２ ． ８９０１ １ ． ２３４
￣

０ ． ０００２ １ １ ． ０００

ｉｎｖｅｓ ｔ


住 宅 投 资 额


１ １ ３７


０ ．４９ ８


１ ． ２２ １



０ ．００ １



１ ４ ．７６６

ｅ
＿

ｈｏｕｓｅ住 房 满 意度１ １ ４０３ ．１ ５７０ ． ３ １７１ ． ７９ ８４ ． ２４０

ｒａ ｉｓｅ



人 口抚养 比


Ｕ ２０


６ ．９８６


５ ． ９３ １



０ ．０２７


５ ３ ．８６６

ｙ＿ｒａ ｉｓｅ



少 年抚养 比


１ １ ２０


０ ．６５ ８


０ ．８０３


０ ．０３ １



６ ． ２ １ ９

数据来源 ： 中 国社会科学院城市与竞争力指数数据库 、相关年份 《 中 国城市统计年鉴 》 、 《 中 国城市建设统计年鉴 》 和 《 中 国 区

域经济统计年鉴 》 ， 以及 中 国社会科学院城市与竞争力研究 中心 、竞争力模拟实验室在全 国范围 内组织开展的问卷调査 。 下同 。

① 陈斌开等 （
２０ １ ２

） 和 ０ １ｉｖｅｒ
（
２０ １ ２ ）在各 自 的研究 中分别用住房面积和房价来刻 画住房需求 。 但 中 国 目前的情况是 ， 大城

市 的人均居住面积小于中小城市 ， 而房价高于中小城市 ，无论是用住房面积还是房价来单独刻 画住房需求均可 能造成片面性 。 因

此本文选择住房面积和房价的交乘项来表示住房需求 。

② 传统人 口抚养 比的计算方法力 ： 将 １ ５ 岁 以前和 ６５ 岁 以后的依赖型人 口做分子 ，

１ ６ 岁到 ６４ 岁 的劳动年龄人 口 做分母 ， 计

算两者之 比 。 而本文的估算方法将失业或丧失劳动能力 的劳动年龄人 口也纳人到依赖型人 口 里 面 ， 这种人 口 抚养 比 的估算方法

更加接近现实 ，也最能真实反映在业人 口 的负担情况 。

１ ２３
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

（二 ） 计量结果与分析

在进行 回归分析之前 ，首先需要对合适 的估计方法进行有效判别 。 Ｆ 检验和 Ｂ
－

Ｐ 检验的结果

显示均拒绝原假设 ，
即 面板数据 的个体效应 十分显著 ， 从而排除混合 ＯＬＳ 估计方法 。 进一步 ，

Ｈａｕｓｍａｎ 检验结果显示 ，拒绝随机效应模型与 固定效应模型系数无系统性差异 的原假设 。
？ 为此

本文选取估计效果最为理想的 固定效应模型作为主要说明对象 ，并同时将随机效应模型 、混合 ＯＬＳ

模型的 回归结果进行综合 比较 。

考虑到
“

人 口抚养比
”

与
“

少年抚养 比
”

变量之间 的共线性问题 ，我们分别将其纳人模型 （
１

） 和模

型 （
２

）进行回归估计 。 从固定效应模型的估计结果中我们可以看出 ，除了少年抚养比未能通过显著性

检验外 ， 其它 解释变量 的显 著性水平均较高 。 从各解释变量 的 回 归 系 数符号来看 ， 常住人 口

（ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ
） 、流动人 口 （

ｍ ｉｇ
ｒｃｗｉｔ

） 、人力资本 （
？ｉ
＿

ｃａｐ
ｉｔａＺ

）和人均可支配收人 （
ｉｎｃｏｍｅ

） 的 回归系数显著为

正
，表明在控制其它因素不变的前提下 ，城市 的常住人 口 和流动人 口数量越多 ，人力资本和人均可支

配收入水平越高 ，城市的住房需求也就越大 。 同时 ，我们可 以进一步通过人 口抚养比 （
ｍ＆

） 和现有住

房满意度 的 回归系数符号来解读当前中 国城市的住房刚性需求和改善性需求状况 。 因为人

口抚养比的下降 ，表明该社会中中青年人 口 的 比例上升 ，而这一年龄段则毫无疑问是成家立业的刚性

需求主体 。

“

现有住房满意度
”

衡量了居民对现有住房的满意状况 ，若满意程度越高 ，表明该城市居民

表 ２固 定效应 、 随机效应 、 混合效 应 的 回 归 结果

固 定效应模 型随机效 应模型混合效应模型

（
１

）⑵

“

（
１

）（
２

）
“

（
１

）（
２

）

０ ．３７ １

…
￣

０ ．３４９

…

０ ．５４８

？”

０ ．５３７０ ．５４３

？“

０ ．５３３

…

ｐｏｐｕｌａｔ ｉｏｎ



（
０ ．０４８

）


（ ０ ．０４７
）


（
０ ．０２ １

）


（
０ ，０２２

）


（
０ ． ０ １ ９

）


（
０ ． ０ １ ９

）

０ ．０６６

…

０ ． ０６４

？”

０ ．１０２

？“

０ ．０９７

…

０ ． １２６０ ． １ ２０

？“

ｍ ｉｇｒａｎｔ



（
０ ，０ １ ５

）


（
０ ． ０ １ ５

）


（
０ ， ０ １４ ）


（ ０ ， ０ １ ４
）


（
０ ． ０ １ ５

）


（ ０ ． ０ １ ５
）

０ ． ０７ １

…

０ ． ０７６

…

０ ． ０６ １

…

０ ． ０６６

…

０ ． ０５９

…

０ ． ０６２

…

ｈ
＿

ｃａｐ ｉｔａｌ
“



（
０ ． ０ １ ８ ）


（
０ ． ０ １ ８

）


（
０ ． ０ １ ６

）


（
０ ． ０ １ ６ ）


（
０ ． ０ １ ６

）


（
０ ． ０ １ ６ ）

，０ ．２２７

…

０ ．２３７

…

０ ．１ ８３０ ．２２０

？“

０ ．１９２

…

０ ．２３７

…

ｉｎｃｏｍｅ



（ ０ ．０２０ ）


（
０ ．０２２

）


（
０ ． ０ １ ６

）


（
０ ． ０ １ ８

）


（
０ ． ０ １ ７ ）


（
０ ． ０ １ ９ ）

－

０ ．１ １ ７

…

－

０ ．１ １ ６
？”
－ ０ ．０７６

？科
－ ０ ．０６９

…

－

０ ．０５９

＿
－

０ ．０５ ３

…

ｌａｎｄ



（
０ ．０２０

）


（
０ ．０２０

）


（
０ ． ０ １ ９

）


（ ０ ． ０ １ ９
）


（
０ ．０２０ ）


（
０ ．０２０ ）

０ ．１ ７６

…

０ ．１ ７９

…

０ ．１ １ ２

…

０ ．１ １４
＂ ＊

０ ．１ ０４

…

０ ．１０５

？”

ｉｎｖｅｓｔ



（
０ ．０２８

）


（
０ ．０２８

）


（
０ ．０ １ ８

）


（
０ ． ０ １ ８

）


（
０ ． ０ １ ６ ）


（
０ ． ０ １ ６ ）

－ ０ ． ２０７

…
－

０ ． １ ９６

…－ ０ ． ０２７－

０ ． ０ １ ７－

０ ． ００３０ ． ０００

ｅ
＿

ｈｏｕｓｅ
“



（
０ ．０３ ８

）


（
０ ．０４０

）


（
０ ．０２０

）


（
０ ． ０２０

）


（
０ ． ０ １ ６ ）



（
０ ．０ １６ ）

，
－

０ ． ０７９

”
－ ０ ． ０９８

…
－

０ ． ０９０

？“

ｒａ ｉｓｅ



（
０ ．０３２ ）


（
０ ． ０ １９

）


（
０ ． ０ １６ ）


－ ０ ． ０３０－

０ ． ０８ ５

…
－

０ ．１００
＊＂

ｙ＿ｒａｉｓｅ
一



（
０ － ０２ １

）


（ ０ ． ０ １ ７
）


（ ０ ． ０ １７ ）

－

０ ． ０２３

＊

－

０ ． ０２ １

＊

－ ０ ． ０２３－

０ ． ０２ １－

０ ． ０２６
＊

－

０ ． ０２５
＊

ｃｏｎｓｔａｎ ｔ



（ ０ ． ０ １ ２
）


（ ０ ． ０ １ ２
）


（
０ ．０２０

）


（ ０ ，０２０
）



（
０ ． ０ １ ５

）


（ ０ ． ０ １ ５ ）

ｏｂｓｅｒｖａｔｉｏｎｓ１ ０３３１ ０３ ３１ ０３３１０３ ３１ ０３ ３１０３３

Ｒ－

ｓ
ｑ
ｕａｒｅｄ０ ． ４５６０ ． ４５ ３０ ． ６７６０ ． ６７７

注 ： 由于随机效应模型采用 ＧＬＳ 估计 ，故 Ｒ
２

没有实际意义
，本表中未将其列出 ；括号内为标准误 ，

…

ｐ
＜ ０． ０１

，

＂

ｐ
＜ ０ ． ０５

， 、 ＜ ０． １ 。

① 考虑文章篇幅所限 ，本文未将 Ｆ 检验 、 Ｂ
－ Ｐ 检验和 Ｈａｕｓｍａｎ 检验过程在文中呈现 ，有需要 的读者可 以 向作者索取 ^
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对住房的改善性需求越低 ；反之 ，若对现有住房的满意程度越低 ，那么其改善性需求的愿望也就更加

强烈 。 上述两个变量的 回归系数符号均显著为负 ，

一定程虔上验证了刚性需求和改善性需求构成 了

当前中 国城市住房需求的主体 。 此外 ，控制变量中 ｉ腿ｔ 和 ｌａｎｄ 的 回归结果表明 ，城市的住宅投资和

供地状况分别对住房需求起到 了一定的刺激和平抑作用 。 和其它因素相 比 ，少年抚养比 对

城市住房需求的影响并不十分明显 ，这似乎与国际经验研究存在一定偏差 ，
可能是 由 于中 国父母普遍

存在着帮子女储蓄买房的现象 ， 因此少年抚养比的增加并不能有效降低当前的住房需求 。

四 、 稳健性检验

住房需求在城市和区域之间会产生相互传导机制 ， 巳经得到大量经验研究 的支持 。 根据 Ｈｏｌｌ
ｙ

ｅｔ ａｌ ．（
２０ １ ０

，
２０ １ １

） 和骆永民 （
２０ １ １

） 的研究建议 ，本节将全面考察空 间 因素对城市住房需求产生 的

系统性影响 。 检验共分为两个部分 ：第一 ，考察各解释变量在空间 因素的作用下对住房需求的影响

程度是否会发生结构性变化 ；第二 ，按照地理区位将数据集划分为东部 、 中部 、西部 、东北四大区域 ，

考察各解释变量对住房需求的影响是否会随着 区域的不同而发生改变 。

（

一

）模型和空间权重选取

考虑到面板数据集有可能在空间上表现出复杂 的异质性和 自 相关性 ， 使得各解释变量对住房

需求的影响在不同空间尺度下呈现出差异化特征 ， 所 以本节选取空 间变系数 回归模型 中 的地理加

权 回归模型 （
ＧｅｏｇｒａｐｈｉｃａｌＷｅｉ

ｇ
ｈｔｅｄＲｅｇｒｅｓｓ ｉｏｎ ，

ＧＷＲ
） 作为基础分析工具 ， 并放松不变常参数全域

估计假设 ，通过可变的局域参数估计对回归方程式 （
１

） 加 以扩展 ：

５

ｈ
一

ｄｅｍａｎｄ
ｉ ｔ
＝ａ

０（ ９
ｖ

ｔ ）＋＋
 ）

Ｓ
６（

？
； ，
ｖ

ｔ
）

ｌａｎｄ
 ｉ ｔ

ｎ － ＼

＋
Ｋ ｕ

“
ｖ）

ｉｎｖｅｓ ｔ
ｉ ｔ
＋

）
Ｓ
８（ ，

１；

；
）
ｅ
＿

ｈｏｕｓ ｅ
ｕ＋ｆ

ｘ，（
２

）

与传统方法的重要区别是 ，方程 （
２

） 将变量和参数放在 了关联模式多变 的情景下考虑 ，其中 隐

含了空间距离的信息 。 （ ？ 七 ） 分别代表 ｉ 城市的经纬度信息 ， 我们可 以通过任意两点 的经度和纬

度将其转化为任意两个城市之间 的距离 ，潜在的城市变量参数差异通过空 间距离给予了识别 。 在

扩展的 ＧＷＲ 模型状态下 ，特定区位的 回归参数不再是利用所有样本估计的假定常数 ， 而是利用邻

近区域的子样本信息进行局域 （
ｌｏｃａｌ

） 回归估计 ，并随着空 间位置的变化而相应调整 的可变参数 ，

通过邻近位置的局域加权可 以将参数估计值表示为 ：

＝（
Ｘ

Ｔ

Ｗ
（
ｕ

ｉ ，
ｖ

ｉ
）
Ｘ

）

＇

ｌ

Ｘ
Ｔ

Ｗ
（
ｕ

ｉ
，
ｖ

ｉ ）
Ｙ（

３
）

其中 ， 为地理加权 回归在观测点 ｉ 的权重矩阵 ，
ｚ

、
ｙ 分别为解释变量 、被解释变量 因

子组成的矩阵和 向量 。 如果各样本点在空间上保持均质 ， 即 凡 （ ？ ，巧 ）
＝ 氏 ， 那么 回归方程式 （

２
）

和 （
１

） 等价 。 但是 ， 在现实经济生活 中 ，空 间独立或均质的假定很难成立 ， 特别是在住房需求 的相

关研究 中尤为如此 ，并衍生 出大量有关房地产连锁效应 （
ｒｉ
ｐｐ

ｌｅｅｆｆｅｃｔ
） 和扩散效应 （

ｄｉｆｆｕｓ ｉｏｎｅｆｆｅｃ ｔ
）

的相关研究 （
Ｌｕｏｅｔ ａｌ ．

，
２００７

） 。 由此可见 ， 如何选择合意的空 间权重矩阵成为准确刻画空 间相互

作用 的关键 ，
很大程度上决定了模型拟合效果的优劣 。 根据 Ｃｈａｒｌｔｏｎｅｔａｌ ．（

２００６
） 的建议 ，本节选

取髙斯距离函数 、指数衰减 函数和三次方距离函数作为空 闾权重的基本形式 ，表达式依次如方程

（
４

） 、 （
５

） 、 （
６

）所示 ：

＝（
ｆ
ｆ
ｉ
ｄ／ｃｒｄ ）（

４
）

丨 ＝

ｖ
＾ｘｐ Ｃ

－

ｄ／０ ）（
５

）

‘ Ｗ
（
ｕ

ｉ ，
ｖ

ｉ
） ｎＭ．

＝
［

！－（ ｇ
／＾

ｉ
；
）

３

］

３

（
６

）

其中 ，＜为第 ｉ 个城市与第 ｊ 个城市间 的地理距离 ４ 为标准正态分布密度 函数 ， ９ 为观测值 ；
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到第 ｑ个最近相邻区域之间 的距离 ，
ｔｒ 为距离 向量的标准差 ，

ｅ 为衰减参数带宽 （
ｂｉｎｄｗｉｄｔｈ ） 。

？ 我

们将分别使用上述三种随距离单调递减的权重矩阵函数对模型进行估计并从中择取最优 。 从三种

距离 函数的拟合优度对 比来看 ，
三次方距离 函数的拟合状况要优于其它两种估计方法 。 为此 ，在模

型结果的分析报告中 ，将主要 以三次方距离函数加 以说明 。
②

（
二

）解释变量 回归参数的时空变化

从 ＧＷＲ 模型 的 回归结果来看 ，全国大多数城市 的 回归参数符号与 固定效应的 回归结果基本

一致 （ 如表 ３
） ，表明采用 固定效应的面板回 归模型拟合状况 良好 ， 实证结果较为可信 。 同时 ，

ＧＷＲ

模型 的估计结果还可 以清晰地显示出各参数 的时空变化 ： 其一 ，从 ２００ １ 年至 ２０ １０ 年间 ， 各 回归参

数的均值普遍呈现出增长之势 ，表明 以人 口结构 因素为主导的解释变量对 中 国城市住房需求的影

响不但没有降低 ，反而大幅提高 ；其二 ，过去十年 中 ，各城市样本点 回归参数的变异系数绝对值大多

出现下降的趋势 ，表明在空 间效应下 ，各城市 的住房需求呈现 出 一定的联动性 ， 由人 口 结构等 因素

所引致的住房需求变化 （ 如人 口迁移等 ） 会在城市之间相互传导 ，这样就能很大程度上减轻单个城

市住房需求的剧烈波动 ；其三 ，
通过对 比十年来各参数的空 间变动趋势 （ 如 图 ３ 和 图 ４

） ，人 口 结构

因素 的趋同特征得 以体现 。 以城市常住人 口 变量 为例 ，在我们所考察的 ２８５ 个样本城

市 中 ，

２００ １ 年 ＧＷＲ 模型三次方距离权重下 回 归参数为正值的城市为 １４ １ 个 ，而 ２０ １０ 年达到 ２ １ ５

个 ；流动人 口变量 （
ｍ ｉｇｍ

／ｕ
） 同样如此 ，

２００ １ 年 ＧＷＲ 模型三次方距离权重下 回归参数为正值的城

市为 １ ５９ 个 ，而 ２０ １０ 年达到 １ ８９ 个 。 因此 ，从各解释变量 回归参数的时空变化中可以看 出 ， 人 口结

构因 素对中 国城市住房需求的影响程度在时 间和空闾上均得到 了大幅提高 。

表 ３三 次方 距 离 函 数 下 ＧＷＲ 模型 变 参数估计 结果

ｍ．标准 差变 异 系 数最 小 值最 大值
变 量

２００ １年２０ １０年２００ １年２０ １ ０年２００ １年２０ １ ０年２００ １年２０ １ ０年２００ １年２０ １ ０年

ｐ
ｏｐｕｌａｔ ｉｏｎ０ ． ０ １４０ ． １ ７６０ ． １ ５５０ ． ３２５１ ０ ． ８３７１ ． ８４５－

０ ． ６９７－

１ ． ０５ １０ ． ６０７１ ． ３９６

ｍｉｇｒａｎｔ０ ． １４６０ ． ４７ ８０ ． ９３ ３１ ． ３９ ８６ ． ３８５２ ． ９２５－

２ ． ９８ １－

３ ． ４５７５ ． ６６５３ ． ８ ３０

ｈ
＿

ｃａｐｉｔａｌ０ ． ３０００ ． ４６８１ ． ９２３３ ． ５ ３０６ ． ４２ １７ ． ５４０－

１ ０ ． ４２５－ １４ ． ７９２１ ６ ． ６９７１ ２ ． ５７６

ｉｎｃｏｍｅ
－

０ ． ０ １ ３０ ． ０６９０ ． ２６７０ ． ５００－

２０ ． １２ １７ ． ２９０－

１ ． ７３ ８－ ２ ． ０ １ １１ ． ６２ ８１ ． ３ ８２

ｌａｎｄ－

０ ． ００ １－ ０ ． ００ １０ ． ０２４０ ． ０３ １－

２５ ． ６５２－ ３ １ ． ３５８－

０ ． １ ３４－ ０ ． ０８００ ． １０９０ ．１ １９

ｉｎｖｅｓ ｔ０ ． ０７９０ ． ０８ １０ ． ０６８０ ． ０４７０ ． ８５９０ ． ５７８－

０ ． １ ４０－

０ ． ０４５０ ． ７０００ ． ２０６

ｅｊｉｏｕｓｅ０ ． ０６２０ ．１ １ ００ ． ３ １４０ ． ３２５５ ． １ １ ２２ ． ９４８－

０ ． ８６６－

０ ． ９０２２ ． ３６３１ ． ２３ ８

ｒａｉｓｅ
－

０ ． ００３－

０ ． ００７０ ． ０２５０ ． ０３３－

７ ． ２７４－

４ ． ９３０－

０ ． １ ３ １－

０ ． １ ５ １０ ． ２０ １０ ． １ ０８

ｃｏｎｓ ｔａｎｔ－

０ ． ２０７－ ０ ． ６３５１ ． ０５９１ ． ５６ １－

５ ．１ １ ４－ ２ ． ４５９－

７ ． ５８６－

５ ． ８６０４ ． ７９０３ ． １ ５８

（ 三 ）人 口结构的区域效应

从四大区域③的拟合状况来看 ，人 口结构 因素对住房需求的影响存在 明显的区域差异 。 在控制

其它变量的情况下 ，

２０ １０ 年东部和东北地 区城市 ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ 的 回归系数均值分别为 ０ ．２２７ 和 ０ ．５ ８４
，

① 在空间权重矩阵中 ，
ｄ 和 ｅ 非常关键 。 如果 ｄ 较大 ，

则局域模型的解越趋向于全域模型的解 ；如果 ｄ 等于所研究空间任意两

点间的最大距离 ，则全域和局域两个模型将相等 ，反之则相反 。 若 ９ 趋于无穷大 ，任意两点的权重将趋于 １
，
则被估计的参数变成一

致时 ，
ＧＷＲ 就等于以 ＯＬＳ 估计的经典线性 回归 ；反之 ， 当带宽变得很小时 ，参数估计将更加依赖于邻近的观測值 （

Ｌｅｓａｇｅ ，
２００４ ） 。

② 由 于文章篇幅所限 ，本文未将三种空 间权重矩阵的拟合状况 比较 以及高斯距离 函数 、指数衰减 函数权重矩阵下 的 ＧＷＲ

模型 回归结果在文中呈现 ，有需要的读者可 以 向作者索取 。

③ 四大区域分别为东部 、 中部 、西部和东北地 区 。 东部地 区包括北京 、天津 、 河北 、上海 、江苏 、浙江 、福建 、 山 东 、广东和海

南 ， 中部地区包括 山西 、安徽 、江西 、河南 、湖北和湖南 ，西部地 区包括 内蒙古 、广西 、重庆 、 四川 、贵州 、云南 、西藏 、陕西 、甘肃 、青海 、

宁夏和新疆 ，
东北地区包括辽宁 、吉林和黑龙江 。

１ ２６
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图 ４２０ １ ０ 年 基 于 三种 空 间权重矩 阵下各参数的 空 间 变动趋势

注 ： 图 ３ 和 图 ４ 为 ＧＷＲ 模 型下各城市样 本点 的参数估计结果 ， 从左 至右 、 从上 至下依 次 为 ｐ
ｏ
ｐ
ｕ ｌａ ｔ ｉｏｎ 、 ｍ ｉ

ｇ
ｒａｎ ｔ 、 ｒａ ｉｓｅ 、

ｈ
＿

ｃａ
ｐ

ｉ ｔａ ｌ
、

ｉｎ ｃｏｍｅ
、

ｌａｎｄ
、

ｉｎ ｖｅｓ ｔ 、 ｅ＿ｈｏｕ ｓｅ
；纵轴 为各样本点参数值 ， 横轴为 ２８５ 个样本城市按汉语拼音 的 编 号代码 ， 如 安康市 的代码

为 １
，遵义市的代码为 ２８５ 。

？

远高 于 中部地区 的 ０ ．０４３ 和西部地区 的 ０ ．０８４
； 同样 ， 东部和东北地区城市 ｈ

—

ｃａｐ ｉｔａ ｌ 和 ｒａ ｉｓｅ 的 回归

参数均值的绝对值水平也要高于 中 西部地 区 。 综合来看 ，住房需求 的这种人 口 结构矛盾在经济发

展水平相对较高 的城市和 区域更加突 出 。 因为 中 国 当前的经济增长模式仍 以劳动投人型 为 主 ， 经

济发展速度较快 的城市和 区域往往对高学历的劳动年龄人 口 吸引 力相对较高 ， 这种局 面会加速 中

青年劳动力 向东部沿海城市 的集聚 ， 进
一步降低东部地 区 的人 口 抚养 比并导致住房刚性需求 的 相

对增加 。 与此 同时 ， 中 国劳动人 口 的这种跨 区域迁移很大程度上表现为
“

半城市化
”

状态 ， 户 籍制

度 的存在 以及其它有形和无形 门槛 ， 导致大量流动人 口 选择在流人地工作 而仍在流 出 地买房 的现

象 。 以 ２０ １ ０ 年 的 ｍ ｉｇｒａｎｔ 回 归参数均值为例 ， 作为最大外来人 口 流入地 的东部地 区 ， 其均值仅为

① 由 于巢湖市于 ２０ １ １ 年 ８ 月 ２２ 日 被一分为三 ，分别并人合肥 、芜湖 、马鞍 山 ３ 市 ， 故本文没有将其纳 入样本城市 ；拉萨市 以

及新设立 的三沙市 由 于数据不全 ，样本城市 中也没有将它们涵盖 。 同时 ， 由 于拉 萨市 和三沙市地 理位 置 和住房 市场较为特殊 ， 并

不影响本文对 中 国城市住房需求 的整体判断 。 限于全文篇幅未将代码表完整呈现 ，有兴趣的读者可 以 向作者索取 。

１ ２７



李 超等 ： 中 国住房薷求持续高涨之谜 ： 基于人 口 结构视角

０ ． ２８７
，大大低于中部地区 ０ ． ６０８

、西部地区 ０ ． ３９７ 和东北地区 ０ ． ８５７ 。 表 明在空 间效应下 ，东部地

区流动人 口 对当地住房需求的影响程度要相对低于其他三大区域 。 这一结论进一步揭示出 了 中 国

住房需求的空 间失配现象 。

表 ４人 口 结 构 因 素 的 区 域效应 考察

区 域年 份统 计 量ｐｏｐｕｌａ ｔ ｉｏｎｍｉｇｒａｎｔｈ
—

ｃａｐｉｔａｌｉｎｃｏｍｅｒａｉｓｅ

均 值＃０ ． ０４８０ ． ３７９０ ． ９２０－

０ ． ０６５－

０ ． ０ １ １

２００ １标准 差ｃ０ ． ２６９０ ． ９０４３ ． ３０８０ ． ４５ ７０ ． ０４２

东 部 地 区变 异 系 数ＣＶ５ ． ６４７２ ． ３ ８６３ ． ５９６－

６ ． ９９８－

３ ． ８５６

８７城 市均 值
Ｍ０ ． ２２７０ ． ２８７０ ． ５０３－

０ ． ０ １ ５－

０ ． ００７

２０ １０标 准 差ｏ
＊０ ． ３９２１ ． ３０５４ ． ７９３０ ． ７８５０ ． ０３７

变 异 系 数ＣＰ１ ． ７２５４ ． ５３９９ ． ５２９一

５ １ ． ８９４－

５ ． ３０５

均 值 科
一

０ ． ００４－

０ ． ２０００ ． ０５９０ ． ０２７０ ． ０００

２００ １标 准差ｏ
＊０ ． ０３ ８０ ． ５６７０ ． ４５５０ ． １ １ ００ ． ００６

中 部地 区变 异 系 数ＣＶ－

８ ． ７ ３７－

２ ． ８３５７ ． ７７０４ ． １０９２２ ． ２２６

８０城 市均值０ ． ０４３０ ． ６０８－

０ ． １ ９７０ ．１４２０ ． ００５

２０ １ ０标准 差ｏ
＊０ ． ２４８１ ． １ ８ １１ ． ４９ １０ ． ３４４０ ． ０ １ ８

变 异 系 数ＣＶ５ ． ７ １ ３１ ． ９４０－

７ ． ５８５２ ． ４２７３ ． ５５０

均 值 从０ ． ００６０ ． ２５４０ ． ０５ ３０ ． ０ １ ６０ ． ０００

２００ １标 准差０ ． ０６０１ ． ０８ １０ ． ６４９０ ． ０８８０ ． ０ １ １

西 部 地 区变 异 系 数１ ０ ． ５６５４ ． ２６０１ ２ ．１ ６２５ ． ４ １ ６－

１ ８２ ． ０２５

８４城 市均值ｆ
ｉ０ ． ０８４０ ． ３９７－

０ ＊ ０７２０ ． ０ １ １－

０ ． ００２

２０ １ ０标 准 差ｏ
＂０ ． ２０ １１ ． ６９４２ ． ４３６０ ． ２３８０ ． ０ １ ８

变 异 系 数ＣＶ２ ． ４０３４ ． ２６６－

３３ ． ７６ １２２ ． ４ １０－

７ ． ８２２

均值Ｍ
－

０ ． ００５０ ． １ ００－

０ ． １ １ ３－

０ ． ０４７－

０ ． ００１

２００ １标准 差ｏ
＂０ ． ０４９１ ． ０９ １０ ． ５ １ ６０ ． ０８７０ ， ００８

东 北 地 区变 异 系 数－

９ ． ０９７１ ０ ． ９５９－

４ ． ５５４－

１ ． ８６ １－ ７ ． ３９２

３４城市均 值 从０ ． ５８４０ ． ８５７３ ． ２７ ８０ ． ２５４－

０ ． ０４４

２０ １ ０标准 差ｏ
＊０ ． １ ２０１ ． ２３５４ ． １４４０ ． ２ １ １０ ． ０４８

变 异 系 数０ ． ２０６１ ． ４４ １１ ． ２６４０ ． ８２８－

１ ． ０８４

五 、 情景模拟与预测

本部分以人 口结构 因素为基础对未来 中 国城市 的住房需求 （
２０ １ ５ 

—

２０３０
） 进行前景预测 ，共分

为 四种情形进行模拟 ： （
１

） 低城市化率和低人 口 抚养 比 ； （
２

）低城市化率和高人 口 抚养 比 ； （
３

） 髙城

市化率和低人 口抚养 比 ； （
４

）高城市化率和高人 口抚养 比 。

（

一

）情景设定

关于未来的城市化推进速度 ， 中 央政府在
“

十二五
”

规划 中 的 目 标增速为 ５ 年提高 ４ 个百分

点 ，事实上要低于
“

十一五
”

期 间 ０ ． ９ 个百分点 的年均增速 。 中共十八大 以来 ， 城市化更被新一届

政府提升为国家的长远发展战略和未来中 国经济增长的新引 擎 。 可 以预期 的是 ，这场史无前例的

城市化加速进程并没有停止 。 根据联合 国人 口 发展报告的预测 ， 中 国城市化率在 ２０３０ 年将达到

６０％，较为激进的麦肯锡预测为 ６６％，联合国经济和社会事务部发布的 《世界人 口 展望 ：
２０ １ ０ 年修

１ ２８
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订版 》认为 ２０３０ 年中 国城市化率将稳步提高到 ６８ ．７％ 。 为此 ，我们综合中 国城市化发展 的现状和

相关机构的预测 ，将 《世界人 口展望 ：
２０ １０ 年修订版 》 的城市化图景设定为 ２０ １ ５

—

２０３０ 年城市化推

进速度的上限 ，年均 ０ ． ９％ 设定为城市化推进速度 的下 限 。
？ 人 口抚养 比 的上下限 同样根据 《世界

人 口 展望 ：
２０ １０ 年修订版 》 中 的高抚养 比和低抚养 比情形而定 ’ 由于本文的人 口 抚养 比估算方法与

其存在些许不 同 ，故而根据其相对增速采用 回归法进行折算 。 其它影响 因素 的情景设定如下 ： （
１

）

大专以上文化程度人 口 比例 。 根据教育部 ２０ １ ２ 年发布 的 《全面提高高等教育质量的若干意见 》 ，

今后公办普通高校招生规模将保持相对稳定 ，年均扩招 比例将基本维持在 ２００８ 年的水平 ， 因此我

们设定 ２０ １ ０
—

２０３０ 年间大专 以上文化程度人 口 比例年均增速为 ５％；（
２

） 人均可支配收人 。 根据

世行报告 《２０３０ 年的 中 国 ：建设现代 、和谐 、有创造力 的高收入社会 》 ，
人均可支配收入增长率采用

ＧＤＰ 潜在增长率减去通货膨胀率进行估算 。 （
３

）新增住宅用地面积？和住房满意度根据统计年度

的平均变化趋势来设定参数值 ； （
４

） 住宅投资采用灰色模型预估并根据世行报告投资率的 回落幅

度进行平减 。 情景设定详见表 ５ 所示 。

表 ５中 国 城 市住 房 需 求 的 情 景设定

情 景年份ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎｍｉｇｒａｎｔｈｊｃａｐｉｔａｌｉｎｃｏｍｅｌａｎｄｉｎｖｅｓｔｅ
＿

ｈｏｕｓｅｒａ ｉｓｅ预 测值

基 期２０ １０１ ． ３ ６ １０ ． ３ １ ６８ ． ２７３１ ． ７６８２ ． ９９６０ ． ８６８３ ． ３ １ ９７ ． ００３１ ． ３４３

２０ １ ５１ ． ５０６０ ． ３ ５０１ ０ ． ５５９２ ． ２８９３ ． ８ ８９１ ． ６２２３ ． ５ ９２６ ． ６４９１ ． ７２ １

高城 市 化 率 、２０２０１ － ５ ８８０ ． ３６９１ ３ ． ４７６２ ． ７４５４ ． ７ ８２３ ． ０２９３ ． ８８７６ ． ８００２ ． ２２０

低 人 口
抚养 比２０２５１ ． ６５７０ ． ３８５１ ７ ． １ ９９３ ． １ ２ １５ ． ６７４３ ． ４４４４ ． ２０６６ ． ７２５２ ． ２３６

２０３０１ ． ７ １ ２０ ． ３ ９８２ １ ． ９５ １３ ． ３９６６ ． ５６７３ ． ７４７４ ． ５５２７ ． １ ８４２ ． ０７３

２０ １ ５１ ． ４２３０ ． ３３０１ ０ ． ５５９２ ． ２８９３ ． ８ ８９１ ． ６２２３ ． ５ ９２６ ． ６４９１ ． ６６５

低城 市 化 率 、２０２０１ ． ４８ ８０ ． ３４６１ ３ ． ４７６２ ． ７４５４ ． ７ ８２３ ． ０２９３ ． ８ ８７６ ． ８００２ ．１ ５２

低 人 口
抚养 比２０２５１ ． ５ ５６０ ． ３ ６ １１ ７ ． １ ９９３ ． １ ２ １５ ． ６７４３ ． ４４４４ ． ２０６６ ． ７２５２ ． １ ６７

２０３０１ ． ６２８０ ． ３７８２ １ ． ９５ １３ ． ３９６６ ． ５６７３ ． ７４７４ ． ５ ５２７ ． １ ８４２ ． ０ １６

２０ １ ５１ ． ５０６０ ． ３ ５０１ ０ ． ５５９２ ． ２８９３ ． ８ ８９１ ． ６２２３ ． ５９２７ ． １ １ ２１ ． ７０４

高城 市 化 率 、２０２０１ － ５８８０ ． ３６９１ ３ ． ４７６２ ． ７４５４ ． ７８２３ ． ０２９３ ． ８ ８７７ ． ９７３２ ．１ ７７

高 人 口
抚养 比２０２５１ ． ６５ ７０ ． ３ ８５１ ７ ． １ ９９３ ．１ ２ １５ ． ６７４３ ． ４４４４ ． ２０６８ ． ７４３２ ．１ ６ １

２０３０１ ． ７ １ ２０ ． ３９８２ １ ． ９５ １３ ． ３９６６ ． ５６７３ ． ７４７４ ． ５ ５２９ ． ３３０１ ． ９９４

２０ １ ５１ ． ４２３０ ． ３ ３０１ ０ ． ５５９２ ． ２８９３ ． ８ ８９１ ． ６２２３ ． ５９２７ ．１ １ ２１ ． ６４８

低城 市 化 率 、２０２０１ ． ４８８０ ． ３４６１ ３ ． ４７６２ ． ７４５４ ． ７ ８２３ ． ０２９３ ． ８ ８７７ ． ９７ ３２ ． １ ０９

高 人 口
抚养 比２０２５１ ． ５５６０ ． ３６ １１ ７ ． １ ９９３ ． １２ １５ ． ６７４３ ． ４４４４ ． ２０６８ ． ７４３２ ． ０９２

２０３０１ ． ６２８０ ． ３７ ８２ １ ． ９５ １３ ． ３９６６ ． ５ ６７３ ． ７４７４ ． ５５２９ ． ３ ３０１ ． ９３７

（
二

）模拟预测

在上述情景假定下 ，
２０ １ ５

—

２０３０ 年中 国城市住房需求的总体走势呈现 出
“

上升一平稳一下降
”

① 城市化率主要表现为城市常住人 口 比例 的变化 ，但 由 于户籍等多种客观因素 的影响 ，流动人 口 与常住人 口 的增速基本保

持同步 ，这与现阶段的情况是吻合的 。 因此本文假定预测期 内暂住人 口 增长速度与城市化率一致 。

② 根据 国土资源部 《关于做好 ２０ １ ２ 年房地产用地管理和调控重点工作 的通知 》 ，今后一个相 当长 的时期 内 中 国土地供应政

策的基调不变 ，住房用地供应计划总量原则上不低于过去五年年均实际供应量 。

１ ２９
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的
“

倒 Ｕ 型
”

特征 （ 如 图 ５
） ， 拐点大致 出 现在 ２０２０

—

２０２５ 年间 ， 届 时 中 国城市 的住房需求将不再具

备快速增加 的条件 。 ２０２５ 年后 ， 四种情景模拟状态均显示 出 中 国城市住房需求将会呈现总体下降

的局面 。 其中 ，

“

高城市化率 、低人 口抚养 比
”

和
“

低城市化率 、高人 口抚养 比
”

情形分别对应 中 国城

市住房需求 的高位和低位水平 。 在 高位水平下 ， 中 国城市住房需求 的拐点将会 出 现在 ２０２５ 年 以

后 ， 而低位水平下 的拐点将会提前至 ２０２０ 年左右 。 根据世行报告显示 ， 当前 中 国 的劳动年龄人 口

占 比 已经达到历史 的峰值水平 ， 之后会进入一个长期下 降 的 时期 。 未来 ２０ 年 内 ， 中 国 的老年抚养

比将会上升一倍左右 ；

“

单独两孩
”

政策 的 陆续放开再叠加上世纪 ８０ 年代生育高 峰期 的 婴儿 回 声

潮 ， 未来五年 内年均新生儿数量将接近 １ ８００ 万 。 也就是说 ， 未来 中 国住房需求 的变化模式极有可

能按照
“

高城市化率 、高人 口抚养 比
”

的情形变化 。 根据 国 际经验和前文分析结论 ，
人 口 抚养 比 的

这种长期上升趋势将会一定程度上导致住房刚性需求 的下降 ， 但 由 于高城市 化率所带来 的部分改

善性需求 ，将会适度延缓城市总体住房需求 的下降幅度 。

＋ 高城市化率 、 低人 口抚养比情形＋低城市化率 、 低人 口抚养 比情形

２ ． ５高城市化率 、 高人 口抚养 比情形一ｘ － ． 低城市化率 、 高人 口抚养 比情形

１ －５

１ ．０
－

／
０ ． ５

－，

０
ＩＩＩＩＩＩＩＩ

２００ １２００５２００９２０ １ ０２０ １ ５２０２０２０２５２０３０（ 年份 ）

图 ５ 中 国城市住房需 求 的情景模拟

六 、 结论与对策建议

本文 以 人 口 结构特征 为基础 ， 利用 面板数据 和 ＧＷＲ 模型对 中 国 住房需求 的 影 响 因 素 、 时空

效应 以及未来 的 总体走势进行 了 综 合考察 。 研究结论认为 ， 城市 的 常住人 口 和 流动 人 口 数量 、

居 民 的 收人分配 、人力 资本状况 以 及全社会 的人 口 抚养 比对 中 国城市 的 住 房需求产生 了 显著影

响 。 从各解释变量 回 归参数 的 时空变化 中可 以 看 出 ， 人 口 结构 因 素 的影 响 程度在时 间 和 空 间 上

均得到 了 大幅提高 。 分 区域 的实证研究进一 步 揭 示 出 中 国 城市住房需求 的 人 口 结构 矛 盾 在经

济发展水平相对较 高 的城市 和 区域 更 加 突 出 。 同 时 ， 由 于城 乡 二元结构 和 户 籍制 度 的 客 观存

在 ， 大量流动人 口选择在流人地工作而仍在 流 出 地买房 ， 导致 了 中 国 城市 住房需 求 在 区域 间 的

空 间 失配现象 。

当前 ， 中 国正处于人类历史上最大规模的城市化加速进程之 中 ， 每年将带来相 当 于一个东京市

的人 口 涌人城市 。 从家庭代际结构来看 ， 由 于计划生育政策的推行 ， 当前的家庭结构呈现 出 小型化

的特点 。 在房价上升预期 的背景下 ， 两代人储蓄 同 时爆发性释放于当前 的房地产市场 ，故而对 当前

的住房市场造成空前压力 。 但是 由 于当前的劳动年龄人 口 占 比 已经位于历史 的顶峰水平 ， 未来人

口 年龄结构将呈现 出 老年人 口 比例持续升高 、 中青年人 口 比例持续下 降 的局 面 （ 如 图 ６
） 。 根据前

文的预测 ，

２０ １ ５ 

—

２０３ ０ 年 中 国城市住房需求 的总体走势将会呈现 出
“

上升一平稳一下降
”

的
“

倒 Ｕ

型
”

特征 。
２０２５ 年 以后 ， 中 国城市的住房需求将不再具备快速增加 的 条件 。 因 此 ， 未来 中 国住房制

度的综合配套改革 目 标 ，

一方面要着眼于消化当前人 口结构所引 致的 刚性需求和改善型需求 ，进
一

１ ３０



．

．


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步抑制住房市场的投资和投机性需求 ； 另
一方面 ， 要对 ２０２５ 年后可能 出 现 的人 口 结构

“

蘑菇云
”

？

风险有所预警 。
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２０ １ ５年２０２０年２０２５年２０３０年

图 ６ 中 国 未 来人 口 金字塔演化 图 景②

２０ １ ５ 

—

２０３０ 年将是 中 国人 口 结构及住房需求剧烈变动 的时期 ， 为 了 防止人 口 结构 的周期性波

动给住房市场带来大起大落的影响 ，我们认为 ， 必须抓住历史契机加快推进住房制度综合配套改革

和相关人 口 政策 的调整 。 主要包括 ：适度调整现行生育政策维持生育率相对稳定 ，
可有效提高人 口

抚养 比从而平抑 当前住房需求 ，并增加未来住房市场的潜在需求主体 ；针对低收入居 民和流动人 口

推 出
“

政府主导 、市场参与
”

的安居住房体系 ，加大城镇保障性住房和棚 户 区改造建设力 度 ，
逐步实

现
“

居有定所
”

的 目标 ；针对老龄人 口 比例逐渐升高 的趋势 ， 可 以参照欧美发达 国 家反 向 住宅抵押

贷款的运作模式 ，适度增加银色住宅和老年公寓 的供应量 ，满足不 同年龄段和健康状况老年人的住

房服务消 费需求 ；进一步加快推进住房信息系统的建设进度 ，
逐步实现省市和全 国 范 围 内联 网 ， 全

面客观地 向社会公布各类监测信息 ，有效预防人 口 结构和住房需求剧烈变动所带来 的宏观经济风

险 ； 针对流动人 口 的职住不平衡问题 ，可 以通过减免租房税费 、鼓励有关部 门 成立 国有房屋租赁经

营机构和 中介机构等措施 ，进一步规范租房市场并保护承租行为 ，从而有效解决 中 国城市住房需求

的空 间失配问题 。
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ＴｈｅＳｐａｔｉａｌａｎｄＴｅｍｐｏｒａｌＤ ｉｆｆｕｓｉｏｎｏｆＨｏｕｓｅＰｒｉｃｅｓｉｎｔｈｅＵＫ
＂

 ，Ｊｏｕｒｎａｌｏｆ 

Ｕｒｂａｎ

Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ６９
（

１
）

？

２
—

２３ ．

Ｊａｉｎ
，Ｒ ．

 ’２０ １ １
，

“

ＨｏｕｓｅｓＴｕｒｎＧｏｌｄａｓＰｒｉｃｅｓＳｋｙｒｏｃｋｅｔ
＂

 ’Ｍｏｎｅｙ
Ｔｏｄａｙ ｔＯｃｔ ．

ｐ２
—

２
，

Ｋａｒａｎｔｏｎ ｉｓ
 ｒＡ ．

 ，
２００９

，
“

ＴｈｅＵｎｄｅｒｌ
ｙ
ｉｎ
ｇ
Ｆｕｎｄａｍｅｎ ｔａｌｓｏｆＨｏｕｓ ｉｎ

ｇ
Ａ ｆｆｏｒｄａｂｉｌｉｔ

ｙ 

‘ｔｈｅＳ
ｙ
ｄｎｅ

ｙ
Ｄ
ｙ
ｎａｍ ｉｃｓ 

“

 ，ｗｏｒｋ ｉｎ
ｇｐ

ａ
ｐ
ｅｒ ，ｈ ｔｔ

ｐ 
；
／／

ｅｐｒｅｓｓ ．ｌｉｂ ．ｕｔｓ ．ｅｄｕ ．ａｕ／ｒｅｓｅａｒｃｈ／ｂｉｔｓｔｒｅａｍ／ｈａｎｄｌｅ／ １ ０４５３／ １ １ ３２６／２００９０００８３５ ＯＫ －

ｐｄｆ？ｓｅｑｕｅｎｃｅ
＝

１ ．

Ｌａｚ＾ｅｎ
，Ｅ ．

，
２０ １ ０

，

“

ＷｈａｔＭａ
ｙＥｖｅｎｔｕａｌｌｙＬｉｍｉｔＲｉｓｉｎｇＨｏｕｓｅＰｒｉｃｅｓ ？Ｅｖ ｉｄｅｎｃｅｆｒｏｍＥｎ

ｇｅ
ｌＥｌａｓｔｉｃ ｉｔｉｅｓａｎｄＢｕｄｇｅｔＳｈａｒｅｓｏｆ

Ｈｏｕｓｉｎｇ

＂

 ’ＨｏｕｓｉｎｇＴｈｅｏｒｙａｎｄＳｏｃｉｅｔｙ ，Ｖｏｌ ． ２７
 ｆ
Ｉｓｓｕｅ１

， ｐ９５
＿

１０８
 ，Ｍａｒ ．

Ｌｅｅ
，
Ｇ ．Ｓ ．

，
ａｎｄＰ ．Ｓｃｈｍ ｉｄ ｔ

－Ｄｅｎｇ
ｌｅｒ

，Ｂ ．Ｆｅｌｄｅｒｅｒ
，ａｎｄＣ ．Ｈｅ ｌｍｅｎｓｔｅｉｎ

，
２００ １

，Ａｕｓ ｔｒｉａｎＤｅｍｏ
ｇ
ｒａｐｈｙ

ａｎｄＨｏｕｓｉｎｇ
Ｄｅｍａｎｄ ：ＩｓＴｈｅｒｅ

ａＣｏｎｎｅｃｔｉｏｎ
，ＫｌｕｗｅｒＡｃａｄｅｍｉｃＰｕｂ ｌｉｓｈｅｒｓ

，
２５９
一

２７６ ．

Ｌｉｎｄｅｎｔｈａｌ
，Ｔ ，

ａｎｄＰ ．Ｅｉｃｈｈｏｌｔｚ
，２０ １ ０

，

＂

Ｄｅｍｏ
ｇ
ｒａ
ｐｈ ｉｃｓ

，ＨｕｍａｎＣａｐｉｔａｌ
，ａｎｄｔｈｅＤｅｍａｎｄｆｏｒＨｏｕｓ ｉｎｇ

＂

，ｈｔｔｐ
－

， ／／ｎｉｌｓｋｏｋ ．ｔ
ｙｐｅｐａｄ ．

ｃｏｍ／ＥＰＲＩ／ＥＬ
＿

ＷＰ
＿

２０ １０ ．

ｐｄｆ

Ｍａｎｋｉｗ
，ＮＧ ，

ａｎｄＤＮＷｅｉ ｌ
，１ ９８９ ：

“

ＴｈｅＢａｂ
ｙＢｏｏｍ ，ｔｈｅＢａｂ

ｙＢｕｓｔ ，ａｎｄｔｈｅＨｏｕｓｉｎ
ｇＭａｒｋｅ ｔ

＂

 ，Ｒｅｇ ｉｏｎａｌＳｃｉｅｎｃｅａｎｄＵｒｂａｎ

Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ
，１ ９ （

２
） ，２３５

—

５８ ．

ＭｃＦａｄｄｅｎ
，Ｄａｎ ｉｅｌ

，
１ ９９４ Ｄｅｍｏ

ｇｒａｐｈｉｃｓ
，ｔｈｅＨｏｕｓｉｎｇＭａｒｋｅｔ

，ａｎｄｔｈｅＷｅｌｆａｒｅｏｆｔｈｅＥｌｄｅｒｌｙｉｎＳ ｔｕｄ ｉｅｓ
“

 ，２２５
—

２９０ｉｎｔｈｅ

ＥｃｏｎｏｍｉｃｓｏｆＡ＾ａｇ ，ｅｄｉｔｅｄｂ
ｙＤａｖｉｄＡ ．Ｗｉｓｅ ．

，
Ｉｌｌｉｎｏ ｉｓ

：ＵｎｉｖｅｒｓｉｔｙｏｆＣｈｉｃａｇｏＰｒｅｓｓ ．

１ ３２
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Ｎｅｕ ｔｅｂｏｏｍ
，Ｐ ．

，
ａｎｄＤ ．Ｂ ｒｏｕａｅｎ

，
２００７

， 

“

Ｄｅｍｏ
ｇ
ｒａ

ｐ
ｈｙａ

ｎｄＨｏｕｓｉｎ
ｇ
Ｄｅｍａｎｄ －ＤｕｔｃｈＣｏｈｏｒｔＥｖｉｄｅｎｃｅ

＂

 ，ＥｒａｓｍｕｓＵｎ ｉｖｅｒｓｉｔ
ｙＷｏｒｋｉｎｇ

Ｐａ
ｐ
ｅｒ ．

Ｏｈｔａｋｅ
，Ｆ ．

 ，ａｎｄＭ ．Ｓｈｉｎ ｔａｎｉ
，
１ ９９６

，
＂

ＴｈｅＥｆｆｅｃｔｏｆＤｅｍｏ
ｇ
ｒａ
ｐ
ｈ ｉｃｓｏｎｔｈｅＪａｐ

ａｎｅｓｅＨｏｕｓｉｎｇＭａｒｋｅ ｔ

”

，ＲｅｇｉｏｎａｌＳｃｉｅｎｃｅａｎｄＵｒｂａｎ

Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ
，（ ２６ ） ：１ ８９

—

２０ １ ．

Ｒｏｓｅｎ
，
Ｓｈｅｒｗ ｉｎ

，
２００２

，

ｕ

Ｍａｒｋｅｔｓａｎｄｄｉｖｅｒｓｉ ｔｙ

＂

 ，ＡｍｅｒｉｃａｎＥｃｏｎｏｍ ｉｃＲｅｖｉｅｗ
，
９２

 ；１

—

１ ５ ．

Ｓａｉｚ
，Ａｌｂｅｒｔ

， 
２００３

，
“

ＩｍｍｉｇｒａｔｉｏｎａｎｄＨｏｕｓｉｎ
ｇＲｅｎｔｓｉｎＡｍｅｒｉｃａｎＣ ｉｔｉｅｓ

”

，
ＦＲＢｏｆＰｈｉｌａｄｅｌｐｈ

ｉａｗｏｒｋｉｎｇｐａｐｅｒ ，ＮＯ ．０３
—

１ ２
，

Ｊｕｎｅ２００３ ．

Ｓｆｉ
，
Ｆ ｉｌｉｐ

ａ
，２０ １ １

，

ｕ

Ｉｍｍｉｇ
ｒａｔｉｏｎａｎｄＨｏｕｓｅＰｒｉｃｅｓｉｎｔｈｅＵＫ

”

，
Ｄ ｉｓｃｕ ｓｓｉｏｎｐａｐ

ｅｒＳｅｒｉｅｓ／／Ｆｏｒｓｃｈｕｎｇｓ ｉｎ ｓ ｔｉｔｕｔｚｕｒＺｕｋｕｎｆｔｄｅｒＡｒｂｅｉｔ
，

Ｎｏ ．５８９３
，ｈｔｔｐ ：

／／ｎｂｎ －ｒｅｓｏｌｖ ｉｎｇ
．ｄｅ／ｕｍ

：
ｎｂｎ ： ｄｅ ：

１０ １
＿

２０ １ １ ０８０９３２４７ ．

Ｖａｎｓｔｅｅｎｋ ｉｓ ｔｅ
，Ｉｓａｂｅｌ

，ａｎｄＰａｕｌＨ ｉｅｂｅｒｔ
，２０ １ １

，ＤｏＨｏｕｓｅＰｒｉｃｅＤｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔｓＳｐｉｌｌｏｖｅｒａｃｒｏｓｓＥｕｒｏＡｒｅａＣｏｕｎ ｔｒｉｅｓ ？Ｅｖ ｉｄｅｎｃｅｆｒｏｍ

ａＧｌｏｂａｌＶＡＲ
＂

， Ｊｏｕｒｎａｌｏｆ 

Ｈｏｕｓ ｉｎｇ
Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ

，Ｖｏｌ ． ２０
，

Ｉｓｓｕｅ４
， ｐ２９９

—

３ １４ ．

Ｗｅｉ
，Ｓｈａｎｇｊｉｎ ，Ｘ ｉａｏｂｏＺｈａｎｇ ｔａｎｄＹｉｎＬｉｕ

，２０ １ ２
，

”

ＳｔａｔｕｓＣｏｍｐｅｔ ｉｔｉｏｎａｎｄＨｏｕｓｉｎｇＰｒｉｃｅｓ

＂

 ，ＮＢＥＲＷｏｒｋｉｎ
ｇＰａｐｅｒ ．

ＴｈｅＭｙｓｔｅｒｙｏｆＣｈｉｎａ
＇

ｓＨｉｇｈＤｅｍａｎｄｆｏｒＨｏｕｓｉｎｇ：

ＢａｓｅｄｏｎｔｈｅＤｅｍｏｇｒａｐｈｉｃＣｈａｒａｃｔｅｒｉｓｔｉｃｓ

ＬｉＣｈａｏ
＂

，
ＮｉＰｅｎｇｆｅ ｉ

＂

ａｎｄＷａｎＨａｉｙｕａｎ
ｂ

（ ａ
： ＮａｔｉｏｎａｌＡｃａｄｅｍｙ

ｏｆＥｃｏｎｏｍ ｉｃＳｔｒａｔｅｇｙ ，ＣＡＳＳ ；ｂ ： Ｉｎｓ ｔｉ ｔｕ ｔｅｏｆＳｏｃｉａ ｌＳｔｕｄｉｅｓ
，ＮＤＲＣ ）

Ａｂｓｔｒａｃｔ
 ：Ｔａｋ ｉｎ

ｇｄ
ｅｍｏ

ｇ
ｒａｐｈｉｃｃｈａｎ

ｇ
ｅｓｔｏｍａｋｅｒｅｓｅａｒｃｈｏｎｒｅａｌｅｓ ｔａｔｅｍａｒｋｅ ｔｔｒｅｎｄｓｈａｓｂｅｅｎｒｅｇａｒｄｅｄａｓａｂａｓ ｉｃｍｅｔｈｏｄ

ｏｎａｓｓｅｓｓｉｎ
ｇ
ｈｏｕｓ ｉｎｇ

ｄｅｍａｎｄ ．Ｏｎｔｈ ｉ ｓｂａｓｉｓ
，ｔｈｉｓｐ

ａ
ｐ
ｅｒｕ ｓｅｓｐａ

ｎｅｌｄａｔａａｎｄＧＷＲｍｏｄｅｌｔｏｉｎｖｅｓ ｔ ｉｇａｔｅｃｏｍｐｒｅｈｅｎｓｉｖｅｌｙ

ａｂｏｕｔｉｎｉｌｕｅｎｃ ｉｎｇｆａｃ ｔｏｒ
，ｓｐａｔｉａｌａｎｄｔｅｍｐｏｒａｌｅｆｆｅｃｔｓａｓｗｅｌｌａｓｔｈｅｏｖｅｒａｌｌｔｒｅｎｄｏｆＣｈｉｎｅｓｅｕｒｂａｎｈｏｕｓｉｎ

ｇｄ
ｅｍａｎｄ ．Ａｓａ

ｒｅｓｕｌｔ
，ｉｔｆｏｕｎｄｔｈａｔｔｈｅｎｕｍｂｅｒｏｆｃｉｔｉｅｓ

＇

ｒｅｓ ｉｄｅｎｔｓａｎｄｍｉ
ｇ
ｒａｎｔｓ

，
ｉｎｃｏｍｅｄ ｉｓｔｒｉｂｕｔｉｏｎ

，ｈｕｍａｎｃａｐｉ ｔａｌａｎｄｔｈｅ
ｐ

ｏｐｕ
ｌａｔｉｏｎ

ｄｅｐ
ｅｎｄｅｎｃｙｒａｔｉｏｈａｖｅｓ ｉ

ｇ
ｎｉｆｉｃａｎｔｉｍｐａｃ

ｔｏｎＣｈ ｉｎａ
９

＆ｕｒｂａｎｈｏｕｓｉｎ
ｇ
ｄｅｍａｎｄ ．Ｉｎ

ｐｅｒｓｐ
ｅｃ ｔｉｖｅｏｆｔｅｍ

ｐ
ｏｒａｌａｎｄｓｐ

ａｔｉａｌｖａｒｉａｔｉｏｎ

ｏｆｅｘｐｌａｎａｔｏｒｙ
ｖａｒｉａｂｌｅｓ

，ｉｔｃａｎｂｅｓｅｅｎｔｈａｔｔｈｅｉｍｐ
ｏｒｔａｎｃｅｏｆｄｅｍｏ

ｇ
ｒａｐｈｉｃｆａｃｔｏｒｓｈａｖｅｂｅｅｎｄｒａｍａｔｉｃａｌｌｙ

ｓｔｒｅｎｇｔ
ｈｅｎｅｄ ．

Ｆｕｒｔｈｅｒｍｏｒｅ
，ｈｅｔｅｒｏ

ｇ
ｅｎｅｏｕｓｓ ｔｕｄｉｅｓｂｙｒｅ

ｇｉｏｎｓｒｅｖｅａｌｔｈａｔｄｅｍｏ
ｇ
ｒａｐｈｉｃｃｏｎｔｒａｄ ｉｃｔｉｏｎｂｅｃｏｍｅｓｍｏｒｅｐｒｏｍｉｎｅｎｔｉｎｔｈｅ

ｄｅｖｅ ｌｏｐ
ｅｄｃ ｉ ｔ ｉｅｓａｎｄｒｅｇ

ｉｏｎｓ
，ａｎｄｉ ｔａｌｓｏ
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