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房价上涨扩大了中国消费不平等吗？

刘　靖　陈斌开＊

　 结合中国宏观住房价格和城镇住户调查 （ＵＨＳ）
２００２—２００９年微观调查数据，本文研究住房价格上涨对消费不平等
的影响，探讨房价上涨的社会福利后果。研究发现，房价上涨主要
抑制了低消费家庭的消费，是中国消费不平等扩大的重要推动力。
其作用机制是 “财富效应”和 “挤出效应”：房价上涨对无房户消费
的抑制作用最大，对拥有１套房家庭的消费也有显著负面影响，只
有拥有多套房且人均面积很大的家庭才能享受房价上涨的 “财富效
应”。

　住房价格，消费不平等，社会福利
ＤＯＩ：１０．１３８２１／ｊ．ｃｎｋｉ．ｃｅｑ．２０２１．０４．０７

一、引　　言

中国经济在过去几十年里高速增长，居民在普遍分享增长收益的同时，

收入不平等程度也在迅速拉大。据统计，１９８５—２００８年间，我国总体的收入

基尼系数一直处于上升趋势 （胡志军等，２０１１）。根据国家统计局公布的数

据，我国２０１５年收入基尼系数为０．４６２，高于０．４的国际警戒线。目前针对

收入不平等有许多相关研究。然而，消费是对居民福利的直接度量，能够更

加全面地反映福利状况 （Ｂｌｕｎｄｅｌｌ　ａｎｄ　Ｐｒｅｓｔｏｎ，１９９８）。消费不平等反映出的

福利差距对以促进公平为目的的社会政策制定也具有较高参考价值。已有的

研究表明，中国的消费不平等程度同样存在不断扩大的趋势 （Ｃａｉ　ｅｔ　ａｌ．，２０１０；

Ｌｉｕ　ａｎｄ　Ｌｉ，２０１１）。

过去十几年间，另一个引人瞩目的现象是房价的快速上涨。据统计，中

国住房价格的快速上涨出现在２００３年以后，２００３—２０１０年住房价格年均增长

＊ 中央财经大学经济学院。通信作者及地址：陈斌开，北京市昌平区中央财经大学沙河校区１１号楼，
１０２２０６；电话：１３８１１７０９０６４；Ｅ－ｍａｉｌ：ｃｈｅｎｂｉｎｋａｉ＠ｃｕｆｅ．ｅｄｕ．ｃｎ。作者感谢国家社科基金重大招标项
目 （２１ＺＤＡ０３４、２１ＺＤＡ０３５）、国家自然科学基金面上项目 （７１６７３３１７）、国家自然科学基金重点项目
（７２０３３００７）的资助。作者感谢中国劳动经济学会首届年会、中国劳动经济学论坛、中国人民大学 “大
宏观”论坛与会者的建议。当然，文责自负。



１２５４　 经 济 学 （季 刊） 第２１卷

率为８．６％ （陈斌开和张川川，２０１６）。对于城市居民而言，住房财富是家庭

财富最重要的组成部分 （陈斌开和李涛，２０１１）。房价快速上涨将对家庭财富

产生很大影响，并可能进一步影响居民消费。图１从全国层面和城市层面描

述了住房价格与消费不平等的关系。从全国层面看，住房价格在２００２—２００９
年间呈现快速上涨趋势，同一时期，中国城镇居民消费不平等也不断上升，

基尼系数从２００２年的０．３４５上升到２００９年的０．３７２。从城市层面看，住房价

格越高的城市，消费不平等程度也越高。那么，住房价格上涨是不是中国城

镇居民消费不平等扩大的原因呢？这是本文实证研究的主题。

图１　住房价格与消费不平等

　　数据来源：《中国统计年鉴》、中国城镇住户调查数据 （ＵＨＳ），经作者整理计算。
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本文利用中国城镇住户调查 （ＵＨＳ）２００２—２００９年的消费数据，结合统

计局发布的地区房价数据，研究住房价格上涨对消费不平等的影响，探讨房

价上涨的社会福利后果。研究试图回答三个问题：首先，住房价格上涨是不

是中国消费不平等上升的重要原因？其次，高房价到底伤害了谁？即住房价

格上涨的社会福利效应。最后，住房价格影响消费不平等的机制是什么？研

究发现：房价上涨是中国消费不平等扩大的重要推动力，房价上涨主要伤害

了低消费群体。主要体现在：房价上涨导致低消费家庭的消费水平下降，高

消费家庭的消费水平上升。其作用机制是 “财富效应”和 “挤出效应”，房价

快速上涨造成了巨大的财富不平等，只有少数财富水平很高的家庭能够享受
“财富效应”，而绝大部分家庭则受到 “挤出效应”的影响：房价上涨对无房

户消费的抑制作用最大，对拥有１套房家庭的消费也有显著负面影响，只有

拥有多套房且人均面积很大的家庭才能享受房价上涨的 “财富效应”。

与现有文献相比，本文的主要差异和贡献包括以下三个方面：第一，系

统分析了住房价格与消费不平等的关系，为理解中国消费不平等的持续扩大

提供了新的视角；第二，细致考察了住房价格对不同家庭的异质性作用，进

而探讨了住房价格上涨的社会福利效应，而现有实证文献多局限于研究住房

价格对居民消费的平均影响；第三，深入讨论了住房价格影响消费不平等的

机制——— “财富效应”和 “挤出效应”，为相关研究提供了微观基础。

本文后续安排是：第二部分在文献评述基础上提出本文的研究问题，第

三部分为数据说明和描述性统计，第四部分考察住房价格与消费不平等的关

系，第五部分进一步考察住房价格影响消费不平等的机制，第六部分为结论

性评述。

二、文献评述

作为不平等的重要表现形式，消费不平等因其可以真实地反映福利差距，

近些年被经济学家逐渐引入经济不平等的评价体系中，对于福利评价、政策

制定起到了越来越重要的作用。目前研究消费不平等的文献大致可以分为三

类：讨论消费不平等的变化趋势、从消费结构的角度研究家庭分项消费不平

等、探求消费不平等的成因 （李涛和么海亮，２０１３）。

针对消费不平等趋势的研究通常利用多年数据并与收入不平等的变动趋

势相对比，但针对不同国家地区和不同时间段的研究结论并不统一。部分研

究发现，消费不平等与收入不平等可能呈现相同的变化趋势 （Ｃｕｔｌｅｒ　ａｎｄ

Ｋａｔｚ，１９９２；Ｂｌｕｎｄｅｌｌ　ａｎｄ　Ｐｒｅｓｔｏｎ，１９９８；Ａｇｕｉａｒ　ａｎｄ　Ｂｉｌｓ，２０１５），但在某

些时期呈现不同的变动趋势 （Ａｔｔａｎａｓｉｏ　ｅｔ　ａｌ．，２０１２；Ｍｅｙｅｒ　ａｎｄ　Ｓｕｌｌｉｖａｎ，
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２０１３；邹红等，２０１３）；大部分研究发现消费不平等低于收入不平等 （Ｃｕｔｌｅｒ

ａｎｄ　Ｋａｔｚ，１９９２；Ｂｌｕｎｄｅｌｌ　ａｎｄ　Ｐｒｅｓｔｏｎ，１９９８），但也可能相反 （邹红等，

２０１３；Ｃａｉ　ｅｔ　ａｌ．，２０１０）。

消费不平等的结构分析则是根据消费支出的组成，分析消费支出的各个

类别的不平等程度以及对消费不平等的贡献。研究发现，在家庭消费支出的

不同类别中，通常食物消费不平等低于非食物消费不平等 （Ｇａｒｎｅｒ，１９９３；

Ａｔｔａｎａｓｉｏ　ｅｔ　ａｌ．，２０１２）。Ｇａｒｎｅｒ（１９９３）研究发现，食物、交通和住房能解

释总消费基尼系数的５０％以上。Ｂａｓｏｌｅ　ａｎｄ　Ｂａｓｕ （２０１５）针对印度的研究发

现，耐用品、教育等消费支出的增长幅度远远高于总消费的增长幅度，且本

身不平等程度更高。邹红和喻开志 （２０１３）针对２０００—２００９年广东省城镇家

庭的研究发现，文化娱乐、汽车和住房消费不平等显著大于总消费不平等和

收入不平等，其中城镇家庭住房消费的基尼系数基本呈快速上升之势，由

０．３５２升至０．５００左右。这些研究表明，住房消费不平等是消费不平等的重要

组成部分，且不平等程度和增长幅度大于总消费不平等，住房消费不平等的

增加将导致消费不平等的上升。

大量文献研究了消费不平等形成的原因，发现收入波动、年龄增长、储

蓄动机和跨期选择等可能是消费不平等的关键决定因素 （李涛和么海亮，

２０１３），其中识别收入冲击对消费不平等的影响在文献中占主要位置。近年

来，随着我国消费不平等程度持续提高，学者们开始对中国消费不平等扩大

的原因进行探讨。研究表明人口因素、城乡迁移、城乡差异、经济增长、收

入和资产不平等都可能是我国消费不平等扩大的原因 （林毅夫和陈斌开，

２００９；曲兆鹏和赵忠；２００８；Ｃａｉ　ｅｔ　ａｌ．，２０１０；李涛和么海亮，２０１３）。然

而，目前还鲜有文献关注住房价格对消费不平等的影响。

住房价格上涨对社会财富分配有重要影响，是居民家庭财富分布不平等

的重要推动因素 （陈彦斌和邱哲圣，２０１１），对家庭的金融参与、资产组合、

储蓄和消费支出均具有显著影响 （Ｃａｍｐｂｅｌｌ　ａｎｄ　Ｃｏｃｃｏ，２００７；陈斌开和杨汝

岱，２０１３；颜色和朱国钟，２０１３；李雪松和黄彦彦，２０１５）。从理论上讲，房

价与消费的关系可能表现为作用方向相反的两方面。一方面，房价上升可能

促进消费水平的增加，主要通过 “财富效应”（ｗｅａｌｔｈ　ｅｆｆｅｃｔ）和 “抵押效应”

（ｃｏｌｌａｔｅｒａｌ　ｅｆｆｅｃｔ）来实现。房价对于有房者可能产生 “财富效应”或 “抵押

效应”，住房价格上涨导致家庭财富上升，财富上升可以直接导致消费增加，

也可能通过房价上涨提高住房的抵押价值，放松家庭流动性约束，从而刺激

了当期消费。另一方面，住房既是资产又是消费品，对于无房者或者有置换

需求的有房者，房价上升将增加住房的购买成本以及租金，从而可能抑制消
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费，此即房价对于消费的 “挤出效应”或者 “房奴效应”（靳涛和丁飞，２０１０；

颜色和朱国钟，２０１３；李江一，２０１７）。

从实证研究上看，部分国外实证文献发现房价对于消费可能有促进作用，

即存在 “财富效应”或 “抵押效应”（Ｂｏｓｔｉｃ　ｅｔ　ａｌ．，２００９），而绝大部分基于

中国数据的研究则发现住房价格上涨对居民消费存在抑制作用，即以 “挤出

效应”为主 （陈斌开和杨汝岱，２０１３；李江一，２０１７）。住房价格的 “财富效

应”和 “抵押效应”在中国不显著主要有两方面原因。一方面，住房市场的

再分配效应可能抵消部分 “财富效应”，售房者的收益同时是购房者的损

失，所以住房价格的上升可能在刺激售房者消费的同时也抑制了购房者的

消费，从而在总体上使得住房价格的 “财富效应”并不显著 （靳涛和丁飞，

２０１０）。只有住房市场存在泡沫或者房价持续增长 （颜色和朱国钟，２０１３），

房价的变动才会对消费产生 “财富效应”。另一方面，资本收益的可得性会影

响到 “抵押效应”的实现，从而影响房价对家庭消费的作用，如果信贷市场

发展不完善，高房价对消费的影响表现为负效应 （Ｉａｃｏｖｉｅｌｌｏ，２００４）。

住房价格的 “财富效应”和 “挤出效应”对不同家庭存在差异。房价对

于不同收入阶层、有房户与无房户、老年人与青年人等不同群体的消费的影

响都不同 （Ｌｉ　ａｎｄ　Ｙａｏ，２００７；靳涛和丁飞，２０１０；段忠东和朱孟楠，２０１４；

李涛和陈斌开，２０１４）。房价上涨对高收入家庭的消费行为或者影响不显著

（段忠东和朱孟楠；２０１４），或者在某个具体的时间段表现出轻微的 “财富效

应”，但对于其他阶层的消费没有影响或者表现为 “挤出效应” （姚玲珍和丁

彦皓，２０１３）。房价上涨导致的住房财富增加可能增加有房家庭的消费 （Ｃａｍｐｂｅｌｌ

ａｎｄ　Ｃｏｃｃｏ，２００７；Ｌｉ　ａｎｄ　Ｙａｏ，２００７；Ｂｏｓｔｉｃ　ｅｔ　ａｌ．，２００９），也可能对有房家

庭的消费并没有显著正向影响 （李涛和陈斌开，２０１４）。而房价上涨对于无房

家庭不存在 “财富效应”（Ｃａｍｐｂｅｌｌ　ａｎｄ　Ｃｏｃｃｏ，２００７），只有 “挤出效应”（Ｌｉ

ａｎｄ　Ｙａｏ，２００７），无房户家庭不得不为买房而储蓄 （陈斌开和杨汝岱，２０１３），

从而挤出了居民消费。信贷市场发展不完善可能使得有房户也难以享受房价

上涨所带来的收益。

总体而言，目前文献主要从 “财富效应”和 “挤出效应”的角度研究房

价对于消费的影响，大量实证文献考察了住房价格对家庭消费的影响，也有

部分研究探讨了住房价格对不同家庭的异质性影响，从收入、有无房产以及

年龄等特征来对家庭进行分组，但这些研究并没有区分不同消费组进行分析，

因此也无法直接得到房价影响消费不平等的程度和方向的证据。鉴于此，本

文主要基于中国数据从实证角度研究住房价格与消费不平等的关系，重点回

答三个问题：首先，住房价格上涨是不是中国消费不平等上升的重要原因？
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其次，高房价到底伤害了谁？即住房价格上涨的社会福利效应。最后，住房

价格对消费不平等的影响机制是什么？

三、数据说明和描述性统计

本文使用的微观家户数据是由国家统计局城调队收集的中国城镇住户调

查 （ＵＨＳ）数据库，时间跨度为２００２—２００９年，数据库对城镇家庭及成员的

基本情况、城镇居民家庭现金收支、消费支出、非现金收入等情况进行了详

细的调查。ＵＨＳ每年在全国范围内使用分层抽样方法进行随机抽样，但并非

跟踪调查，而是对调查城镇中的经常性调查户每年轮换１／３，再从大样本框中

抽选新调查户替代之，具有很好的全国代表性。１本文样本来自六个省区，包

括北京、辽宁、浙江、广东、四川、陕西，分布于中国华北、东北、华东、

华南、西南、西北，在地理位置和经济发展水平等方面均具有广泛的代表性。

本文城市层面的数据因为涉及多年面板以及部分加总数据的可获得性，最终

使用了５９个城市８年的数据共４７２个城市样本。

本文所使用的家庭消费支出的数据来源于八项的总计，包括食品、衣着、

家庭设备用品及服务、医疗保健、交通和通信、教育文化娱乐服务、居住、

杂项商品和服务，同统计局的口径保持一致。２对消费不平等的度量，我们采

用基尼系数和泰尔 （Ｔｈｅｉｌ）熵指数两种指标。基尼系数具有匿名性、齐次性

和人口无关等特征，在文献中应用较多，但对上层消费较为敏感 （万广华，

２００８）。ＵＨＳ虽然是中国最全面、准确的消费数据，但仍然存在着富裕阶层

误报、漏报的可能性。泰尔指数在一定程度上修正了基尼系数的这一问题。

另外，尽管ＵＨＳ每年样本会有１／３随机轮换，但只要样本轮换是随机的，基

尼系数跨年之间的可比性可以得到较好保证。参照陈斌开和杨汝岱 （２０１３）

的研究，本文选用 《中国区域经济统计年鉴》的固定资产投资一栏公布的商

１　ＵＨＳ主要针对城镇居民进行调查，其调查对象是城镇常住人口，理论上应该包括流动人口。但是，
从数据中可以看出，在实际调研中，ＵＨＳ包含的移民样本非常少，确实存在审稿人提出的问题，即绝
大部分样本都是本地户籍的样本。限于数据约束，我们无法直接研究房价上涨对人口流动的影响以及
由此带来的估计偏误，考虑到本地户籍人口相对稳定，流动性较低，本文实证结果主要适用于本地长
期居住人口。
２ 上文所用的消费范畴并不能涵盖消费的全部，Ｄｅａｔｏｎ　ａｎｄ　Ｚａｉｄｉ（２００２）指出，消费支出的广义范畴
还应该包括自有住房的估算租金和耐用品的折旧，前者的核心思想是即使住房是自有的，居住自有住
房属于隐性的消费内容，因此应该计入总消费中，而耐用品的支出往往数额较大，因此应根据消费年
限平滑并计入家庭总消费。ＵＨＳ数据中虽然有耐用品拥有量的调查，但并未明确给出耐用品的价值，
从而使得耐用品折旧这项难以核算。针对有房家庭，我们依据问卷中住房基本情况调查中的 “自有房
租折算”估算了自有住房租金，用原消费加上估算的自有住房租金作为替代性的消费统计指标，针对
是否加入自有住房估算租金的消费不平等指标分别进行了分析。但是，对于分年度数据的分析表明，
“自有住房估算租金”这个数据可能存在质量问题，尤其是２００５年和２００６年的估算租金的数据，同其
他年份的数据存在口径不一致的问题。
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品房平均销售价格作为房价指标。使用固定资产投资数据而非统计局公布的

价格指数数据的理由是：２０１１年以前价格指数数据是基于房地产开发企业的

直报数据，这一数据和真实的房屋交易价格可能存在较大偏差，而商品房平

均销售价格则来自企业的固定资产投资报表，相对可能更准确。考虑到我们

的样本区间为２００２—２００９年，故采用商品房平均售价作为房价度量指标。３

从表１中可以看出，２００２年以来被调查家庭的收入和消费逐年增加，消

费增长略低于收入。第四列汇报了宏观层面的商品房平均销售价格。可以看

出，商品房销售均价逐年增加。第五列和第六列分别是家庭人均消费不平等

的基尼系数和泰尔熵指数，除了２００７年的不平等指数略有下降以外，消费不

平等基本呈现上升的趋势。

表１　数据中主要变量分年份的描述性分析

年份 样本量
家庭人均可

支配收入 （元）

家庭人均

消费 （元）

商品房销售价

格 （元／平方米）

消费基尼

系数

消费泰尔

熵指数

２００２　 １０　４９４　 ９　１０７．６７　 ７　２２０．８１　 １　７７７．５７　 ０．３４５　 ０．２１４

２００３　 １１　４３０　 １０　０３８．０３　 ７　８９２．１３　 １　８３３．８５　 ０．３４９　 ０．２２９

２００４　 １３　１０８　 １１　１１０．９６　 ８　６１０．０７　 １　９３４．４４　 ０．３５８　 ０．２３４

２００５　 １４　９９０　 １２　４７３．６２　 ９　５６６．３５　 ２　３０４．２１　 ０．３６３　 ０．２４７

２００６　 １２　８５１　 １２　７４０．１４　 ９　５２６．４２　 ２　６０４．３６　 ０．３６２　 ０．２５２

２００７　 １６　００７　 １５　２４１．１５　 １１　０６６．５２　 ３　０２８．３５　 ０．３５７　 ０．２３８

２００８　 １９　５４８　 １７　２３７．２８　 １２　４５５．７６　 ３　１６７．８２　 ０．３７１　 ０．２５８

２００９　 ２１　２０３　 １８　８８７．２６　 １３　４７６．８０　 ３　６７６．５６　 ０．３７２　 ０．２５８

　　注：表１中所有变量描述均通过ＣＰＩ进行价格调整。后面实证分析中，商品房均价、家庭收入和

消费等均通过ＣＰＩ进行价格调整。

数据来源：中国城镇住户调查数据 （ＵＨＳ），经作者计算得到。

表２根据家庭拥有的住房套数区分家庭类型，可以发现，样本期内平均

７７．２％的家庭拥有１套房产，１３．２３％的家庭没有房产，而只有９．５７％的家庭

拥有超过１套房产。拥有房产越多的家庭人均消费水平越高，拥有１套房家

庭的人均消费略高于无房家庭，而拥有多套房产家庭的人均消费比１套房家

庭高出４６．８％。虽然拥有多套房的家庭并不一定就处于最高消费群体，无房

户也并不一定对应最低消费群体，但总体而言，住房套数较多的家庭人均消

费水平也较高。此外，拥有多套房家庭的房产价值最高，平均市值约３３万

３ 研究中使用的商品房平均销售价格是新房的价格。相关年份相关城市二手房房价的数据难以获得。
考虑到新房和二手房市场是联通的，二者房价走势应该是保持一致的，新房价格对房地产市场具有较
好的代表性。
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元，住房增值幅度也最高，虽然这部分群体拥有住房贷款的比例和额度都比

较高，但贷款额占房产价值比例并不高。

表２　针对不同房产拥有者的描述性分析

家庭拥有

房产数

样本

比例

（％）

家庭人均

消费

（元）

家庭拥有

住房市值

（元）

住房增值

幅度

（元）

住房贷款

金额

（元）

住房贷款

（＞０）

（元）

拥有贷款的

样本比例

（％）

０套 １３．２３　 ９　２８２．９０　 ０　 ０　 ０　 ０　 ０

１套 ７７．２０　 １０　１２３．２０　 ２１　７５４１．８　 １４７　１７３．４　 ６９９．２７　 １１　９０３．３０　 ５．８７

２套及以上 ９．５７　 １４　７８８．９３　 ３２９　９０２．２　 ２１２　３９７．５　 ３　０３３．０５　 １８　２５２．７４　 １６．６２

总计 １００　 １０　４５８．５６　 ２１５　４１４．２　 １４９　８４８．１　 ８６１．６１　 １３　３２９．４２　 ６．４６

　　注：表２中所有变量描述均通过ＣＰＩ进行价格调整。

数据来源：中国城镇住户调查数据 （ＵＨＳ），经作者计算得到。

四、住房价格与消费不平等：实证检验

（一）住房价格快速上涨是中国消费不平等持续上升的重要原因吗？

我们利用加总数据，考察地区房价均值对于地区消费不平等的影响：

Ｉｎｅｑｕａｌｉｔ＝α＋βｉｔｈｏｕｓｅｐｒｉｃｅｉｔ＋γｉｔｘｉｔ＋εｉｔ， （１）

其中，不平等指标为根据ＵＨＳ数据估算的地区家庭人均消费的基尼系数或泰

尔指数，房价是地区商品房销售均价。控制变量包括地区家庭人均可支配收

入 （对数），地区家庭人均财产性收入 （对数），地区家庭平均抚养比４，地区

经济增长指标人均ＧＤＰ的对数，地区人口总数 （对数），地区二、三产业分

别占比，地区教育基尼系数，地区家庭人均收入基尼系数，以及地区家庭人

均财产收入基尼系数。表３第 （１）列的基尼系数计算时不考虑自有住房租

金，并且回归中没有控制其他地区层面变量，回归结果表明房价每上升

１００％，会导致消费基尼系数显著上升０．０３２６。表３第 （３）、（４）列控制了前

述地区层面控制变量、城市固定效应以及年份固定效应，分别对基尼系数和

泰尔指数做回归。结果显示，在其他条件不变的情况下，如果房价上涨

１００％，会使消费不平等的基尼系数增加０．０２９６，泰尔指数增加０．０４９１。

观察其他变量的回归结果 ［表３第 （２）列和第 （３）列］，可以发现，收

入不平等是消费不平等的重要影响因素，家庭人均收入基尼系数增加０．１将

使得消费基尼系数增加０．０６左右，收入不平等不会完全传导至消费不平等。

４ 家庭抚养比是指１６岁以下以及６５岁以上人口占家庭总人口的比例。
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方程中加入收入基尼系数后房价系数下降，表示房价也可能通过收入不平等

影响消费不平等。地区平均家庭人均可支配收入和地区人均ＧＤＰ不显著，而

二、三产业占比系数显著为负，这表明经济增长并非导致消费不平等的原因，

增长过程中带来的收入不平等才是消费不平等增长的原因，而产业结构调整

可以显著降低消费不平等。样本时期为２００２—２００９年，消费基尼系数共变化

０．０３左右，家庭人均收入的基尼系数从约０．２８上升至０．３１，上升了０．０３。

结合系数回归结果，这样的变动会使得消费基尼系数增加约０．０１９；房价对数

变化约０．７，消费基尼系数变化约０．０２ ［表３第 （３）列］。因此，收入不平

等和房价上涨是消费不平等增加的重要原因，房价也可能通过影响收入不平

等进而影响到消费不平等，而经济增长、人力资本的差异、家庭抚养比并非

消费不平等增长的原因。

上述分析中我们未考虑内生性问题。如果房价的上涨与经济预期等不可

观测因素相关，而这些因素又影响到了居民消费，则本文的主要结论是存疑

的。为了进一步验证主要结论的稳健性，我们使用 “省级人均土地征地面积

（对数）乘以本市人口占省人口比重” （历年）５作为工具变量进行两阶段最小

二乘回归。用省级人均土地征地面积 （对数）做工具变量，其基本思路是：

中国的房地产市场的供给侧在很大程度上受到土地财政的影响，建筑用地基

本上依赖于地方政府的土地出让。因此，地方政府每年度出让的土地面积决

定了房地产市场的总供给，而土地面积供应和住房价格紧密相关 （郑思齐和

师展，２０１１）。同时，并没有证据表明，某一地区的消费不平等会影响地方政

府的土地供给行为。遵循这一思想的工具变量已经在已有文献中得到使用

（陈斌开和杨汝岱，２０１３）。使用本地人口占比做调整权重以使得工具变量具

有城市层面的差异。可以看出，使用工具变量强化了我们的结论，工具变量

估计的结果表明住房价格增长对于基尼系数的影响增加到了０．０７３２，对泰尔

指数的影响增加到了０．１２２８。表３给出了一阶段Ｆ 检验的结果。

表３　住房价格与消费不平等：基础回归

变量名

基尼系数 基尼系数 基尼系数 泰尔指数 基尼系数 泰尔指数

ＦＥ　 ＦＥ　 ＦＥ　 ＦＥ　 ＩＶＦＥ　 ＩＶＦＥ

（１） （２） （３） （４） （５） （６）

房价 （对数） ０．０３２６＊＊＊ ０．０４１３＊＊＊ ０．０２９６＊＊＊ ０．０４９１＊＊ ０．０７３２＊＊ ０．１２２８＊

（０．００６） （０．０１３） （０．０１１） （０．０２０） （０．０３６） （０．０６３）

５ 省级层面数据来源于国家统计局网站中的分省年度数据 （２００２—２００９），市级层面数据来源于各地区
的城市统计年鉴 （２００３—２０１０）。国家统计局统计数据网址：ｈｔｔｐ：／／ｗｗｗ．ｓｔａｔｓ．ｇｏｖ．ｃｎ／ｔｊｓｊ／。
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（续表）　　

变量名

基尼系数 基尼系数 基尼系数 泰尔指数 基尼系数 泰尔指数

ＦＥ　 ＦＥ　 ＦＥ　 ＦＥ　 ＩＶＦＥ　 ＩＶＦＥ

（１） （２） （３） （４） （５） （６）

地区家庭人均收入基尼 ０．６２３８＊＊＊ ０．７９０７＊＊＊ ０．６０７７＊＊＊ ０．７６３５＊＊＊

系数 （０．０５０） （０．０８７） （０．０５３） （０．０９２）

地区家庭人均可支配 ０．１０１０＊＊＊ ０．０１４７　 ０．０１７９　 ０．０２６８　 ０．０３８３
收入 （对数） （０．０２２） （０．０２０） （０．０３５） （０．０２３） （０．０３９）

地区家庭人均财产性 ０．００１５ －０．００１２ －０．００３３ －０．００１３ －０．００３４
收入 （对数） （０．００２） （０．００２） （０．００３） （０．００２） （０．００３）

地区家庭平均抚养比 ０．００３１　 ０．００４１ －０．０４６２　 ０．００７０ －０．０４１３

（０．０６４） （０．０５５） （０．０９５） （０．０５６） （０．０９７）

地区人均ＧＤＰ （对数） －０．０００６ －０．００８５ －０．０１０８ －０．００８６ －０．０１１０

（０．０１６） （０．０１３） （０．０２３） （０．０１４） （０．０２４）

地区人口总数 （对数） －０．００５２ －０．００６４ －０．００１０ －０．００７７ －０．００３２

（０．０１６） （０．０１４） （０．０２３） （０．０１４） （０．０２４）

地区第二产业占比 －０．０７７０＊＊ －０．０７７０＊＊ －０．１２２７＊＊ －０．０８８０＊＊＊ －０．１４１２＊＊

（０．０３６） （０．０３０） （０．０５３） （０．０３２） （０．０５６）

地区第三产业占比 －０．０２０６ －０．０３９１＊ －０．０８７４＊＊ －０．０５０９＊＊ －０．１０７３＊＊

（０．０２７） （０．０２３） （０．０３９） （０．０２５） （０．０４３）

地区教育基尼系数 ０．０３９８　 ０．０３０２　 ０．０２７５　 ０．０１８０　 ０．００７０

（０．０２９） （０．０２５） （０．０４３） （０．０２７） （０．０４７）

地区家庭人均财产收入 ０．０５６０ －０．０２６８　 ０．００８５ －０．０４０７ －０．０１４９
基尼系数 （０．０６４） （０．０５５） （０．０９６） （０．０５７） （０．０９９）

年份虚拟变量 是 是 是 是 是

常数项 ０．０５６０ －０．５８２８＊ ０．３３０２　 ０．３０９９　 ０．０１２３ －０．２２６５

（０．０４４） （０．３４５） （０．３０３） （０．５２５） （０．３９７） （０．６９０）

观测值 ４７２　 ４７２　 ４７２　 ４７２　 ４７２　 ４７２

Ｒ２　 ０．０７２　 ０．１８２　 ０．４１１　 ０．２７９

城市个数 ５９　 ５９　 ５９　 ５９　 ５９　 ５９

一阶段Ｆ 统计量 ４４．４６　 ４４．４６

Ｐ 值 ０．０００ ０．０００

　　注：本表采用城市层面的固定效应回归。＊＊＊ｐ＜０．０１，＊＊ｐ＜０．０５，＊ｐ＜０．１。表中汇报的是回归系

数，括号内是稳健标准误。
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为了验证结果的稳健性，下面我们采用了多个房价的相关指标来验证房

价与消费不平等之间的关系。第一，ＵＨＳ询问了家庭房产的市价、购买价格
以及房屋面积，可以由此得出单位面积价格，并在城市层面平均得到家庭汇

报房价指标６。相对于统计房价，汇报房价可能面临更多的内生问题和测量误
差，因此不是研究的主要关注变量，而只是用于稳健性检验。第二，鉴于当
期房价和当期消费之间可能存在着交互影响，我们采用滞后一期的房价，即
上一年的房价水平来验证因果关系的稳健性。第三，房价收入比即房价与地

区家庭人均收入的比值，可以代表地区房价相对于地区平均收入的水平。表４
的回归结果表明，使用汇报房价、滞后一期的房价以及房价收入比，基本结

论在统计显著性和作用数值上都是稳健的，这表示房价上涨会导致消费不平
等的增加的结论是稳健的。

表４　住房价格与消费不平等：稳健性检验

变量
ＦＥ　 ＦＥ　 ＦＥ　 ＩＶＦＥ　 ＩＶＦＥ　 ＩＶＦＥ

（１） （２） （３） （４） （５） （６）

家庭汇报住房价格 ０．０１２８＊ ０．０８９５＊

均值 （对数） （０．００７） （０．０５１）

上一年房价 （对数） ０．０１９２＊ ０．０５２７＊＊

（０．０１０） （０．０２６）

房价收入比 ０．１２６３＊＊ ０．７８５４＊

（０．０５８） （０．４４３）

样本数 ４７２　 ４７２　 ４７２　 ４７２　 ４７２　 ４７２

Ｒ２　 ０．４０７　 ０．４０７　 ０．４０９

城市个数 ５９　 ５９　 ５９　 ５９　 ５９　 ５９

一阶段Ｆ 统计量 ８．９０　 ６８．５６　 ９．１３

Ｐ 值 ０．００３０　 ０．０００　 ０．００２７

　　注：＊＊＊ｐ＜０．０１，＊＊ｐ＜０．０５，＊ｐ＜０．１。方程中的控制变量和工具变量同表３第 （３）列和第 （５）

列。表中汇报的是回归系数，括号内是稳健标准误。

（二）高房价到底伤害了谁？

房价影响消费不平等的方式可能有多种，比如房价上涨因为 “财富效应”

导致有房家庭消费增加，高消费群体如果对应多套房，就会导致消费不平等

的增加；也可能是房价上涨 “挤出”消费，但低消费群体被挤出幅度更大，

６ 按照家庭汇报的自有住房 （包括房改房和商品房）现在的市场价值除以住房建筑面积计算房价，并
在城市层面平均。
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而高消费群体没有挤出或者挤出幅度更小，同样可能导致消费不平等的增加。

下面我们利用家庭层面的微观数据，采用无条件分位数回归７，针对０．１、

０．２５、０．５、０．７５和０．９分位上的不同消费群体进行异质性分析。被解释变量

是不包括自有住房估算租金的家庭人均消费水平 （对数），解释变量包括地区

住房均价 （对数）、家庭人均可支配收入 （对数）、家庭人口数、家庭抚养比、

户主年龄、户主教育年限、户主性别、户主职业虚拟变量、户主所在行业虚

拟变量、年份虚拟变量和地区虚拟变量。

回归结果 （表５）发现，住房价格对低消费群体消费水平产生抑制作用，

而对高消费群体具有促进作用。总体来看，房价上涨对于家庭人均消费以
“挤出效应”为主，即房价上涨会导致家庭人均消费水平下降，房价上涨１％，

会导致家庭人均消费下降０．０４４％ ［表５第 （１）列］。但房价上涨对于不同消

费群体的影响不同，房价对于低消费群体的影响系数显著为负，而对于高消

费群体的影响系数显著为正。对于最低１０％的分位组，房价上涨１％导致家

庭人均消费水平下降０．３２４％，随着消费等级上升，负面影响逐渐下降，对

２５％和５０％分位组，房价上涨１％导致家庭人均消费水平分别下降０．２５９％和

０．０８９％，而对于７５％和９０％分位组，房价上涨１％导致家庭人均消费水平分

别上升０．１５３％和０．２９４％。因此房价上涨增加了总体的消费不平等。这或许

是由于高消费群体通常拥有房产数目较多所导致的。

表５　高房价影响了谁？无条件分位数回归

变量名
全部样本 ０．１　 ０．２５　 ０．５　 ０．７５　 ０．９

（１） （２） （３） （４） （５） （６）

地区住房均价 （对数） －０．０４４＊＊＊ －０．３２４＊＊＊ －０．２５９＊＊＊ －０．０８９＊＊＊ ０．１５３＊＊＊ ０．２９４＊＊＊

（０．０１１） （０．０２９） （０．０２０） （０．０１７） （０．０２０） （０．０２９）

家庭人均可支配收入 ０．６５５＊＊＊ ０．６７６＊＊＊ ０．６２４＊＊＊ ０．５９８＊＊＊ ０．６２７＊＊＊ ０．７０８＊＊＊

（对数） （０．００５） （０．００８） （０．００６） （０．００５） （０．００６） （０．００９）

家庭人口数 －０．０３３＊＊＊ ０．００７ －０．０２０＊＊ －０．０３５＊＊＊ －０．０４３＊＊＊ －０．０６７＊＊＊

（０．００５） （０．０１０） （０．００８） （０．００７） （０．００９） （０．０１３）

家庭抚养比 －０．００３＊＊＊ －０．００１＊＊ －０．００１＊＊＊ －０．００２＊＊＊ －０．００３＊＊＊ －０．００６＊＊＊

（０．０００） （０．０００） （０．０００） （０．０００） （０．０００） （０．０００）

７ 分位数回归可以让我们观察到因变量在给定自变量下的完整分布特征或各个分位数处的局部特征，
从而了解解释变量对位于特征分布不同位置 （分布末端或顶端）人群的异质性作用，在研究收入分配
和不平等方面具有较大优势。而无条件分位数回归既可以保证参数估值反映关键解释变量的异质性边
际影响，又可以避免模型误设问题，从而可以在保证模型准确识别与参数一致估计的前提下，了解解
释变量对于被解释变量无条件分位数的边际影响 （朱平芳和张征宇，２０１２）。
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（续表）　　

变量名
全部样本 ０．１　 ０．２５　 ０．５　 ０．７５　 ０．９

（１） （２） （３） （４） （５） （６）

户主年龄 （年） －０．００６＊＊＊ －０．００２＊＊＊ －０．００５＊＊＊ －０．００８＊＊＊ －０．００８＊＊＊ －０．００８＊＊＊

（０．０００） （０．００１） （０．０００） （０．０００） （０．００１） （０．００１）

户主教育年限 （年） －０．０２２＊＊＊ －０．０１６＊＊＊ －０．０１７＊＊＊ －０．０１７＊＊＊ －０．０２６＊＊＊ －０．０３４＊＊＊

（０．００３） （０．００６） （０．００４） （０．００４） （０．００５） （０．００８）

户主性别 （男性＝１） －０．０４４＊＊＊ －０．３２４＊＊＊ －０．２５９＊＊＊ －０．０８９＊＊＊ ０．１５３＊＊＊ ０．２９４＊＊＊

（０．０１１） （０．０２９） （０．０２０） （０．０１７） （０．０２０） （０．０２９）

户主职业虚拟变量 是 是 是 是 是 是

户主所在行业虚拟变量 是 是 是 是 是 是

年份虚拟变量 是 是 是 是 是 是

城市虚拟变量 是 是 是 是 是 是

截矩项 １．４５８＊＊＊ －３．３０９＊＊＊ １．０６９　 ２．４８１＊＊＊ ３．５３３＊＊＊ ５．２４０＊＊＊

（０．３８０） （１．１１４） （０．７２２） （０．５８５） （０．６６８） （０．９８７）

样本数 １１８　０５９　 １１８　０５９　 １１８　０５９　 １１８　０５９　 １１８　０５９　 １１８　０５９

Ｒ２　 ０．６８３　 ０．２７６　 ０．４０６　 ０．４６１　 ０．３８２　 ０．２３９

　　注：＊＊＊ｐ＜０．０１，＊＊ｐ＜０．０５，＊ｐ＜０．１。表中汇报的是回归系数，括号内是稳健标准误。

五、住房价格与消费不平等：机制分析

（一）住房价格影响消费不平等：直接机制

为了考察房价影响消费不平等的可能渠道，依次在地区层面回归方程中

加入了住房价值基尼系数、住房升值幅度基尼系数和住房购买价值基尼系数，

估计结果见表６。可以看出，加入住房价值基尼系数后住房价格的影响系数变

小，而住房价值基尼系数对消费不平等的影响显著为正，这体现了 “财富效

应”，因为房价上涨导致住房财富增加，如果高消费群体通常拥有更多房产，

则房价上涨会导致住房价值不平等增加。住房价值可以分解为住房购买价值

和升值部分，而住房升值部分的不平等是住房价值不平等影响消费不平等的

主要渠道。据此可以判断，住房价格上涨导致住房财富差距扩大，通过影响

住房价值的不平等，最终影响了家庭消费的不平等。
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表６　住房价格与消费不平等：直接渠道

变量名
ＦＥ　 ＦＥ　 ＦＥ　 ＩＶＦＥ　 ＩＶＦＥ　 ＩＶＦＥ

（１） （２） （３） （４） （５） （６）

住房价格 （对数） ０．０２６４＊＊ ０．０２９９＊＊ ０．０２９４＊＊ ０．０６３３＊ ０．０６４１＊ ０．０６３９＊

（０．０１１） （０．０１２） （０．０１２） （０．０３６） （０．０３６） （０．０３６）

住房价值基尼系数 ０．０８７７＊＊＊ ０．０１６３　 ０．０８０８＊＊＊ ０．００３８

（０．０２６） （０．０４１） （０．０２７） （０．０４３）

住房升值幅度基尼系数 ０．１０８３＊＊＊ ０．１００８＊＊＊ ０．１０５３＊＊＊ ０．１０３５＊＊＊

（０．０３０） （０．０３５） （０．０３０） （０．０３６）

住房购买价值基尼 ０．０９０５　 ０．０８２４　 ０．０７４５　 ０．０７２７
系数 （０．０８５） （０．０８７） （０．０８８） （０．０８９）

样本数 ４７２　 ４０５　 ４０５　 ４７２　 ４０５　 ４０５

Ｒ２　 ０．４２８　 ０．４３３　 ０．４３３

城市个数 ５９　 ５８　 ５８　 ５９　 ５８　 ５８

　　注：本表采用城市层面的固定效应回归分析。＊＊＊ｐ＜０．０１，＊＊ｐ＜０．０５，＊ｐ＜０．１。工具变量和控制

变量同表３第 （５）列。表中汇报的是回归系数，括号内是稳健标准误。

（二）住房价格影响消费不平等：微观机制

房价影响居民消费的微观机制包括 “财富效应”和 “挤出效应”：对于无

房且没有购房需求的家庭，“财富效应”和 “挤出效应”都不存在；对于无房

且有购房需求的家庭，只存在 “挤出效应”；对于有房但有购房需求或需要偿

还住房贷款的家庭，同时存在 “挤出效应”和 “财富效应”；对于有房且无购

房需求的家庭，只存在 “财富效应”。下面将利用 ＵＨＳ的家庭层面微观数

据８，考察不同房产拥有者且购房需求不同的群体中房价对于家庭人均消费

（对数）的影响效果。表７在方程中加入拥有１套住房和多于１套住房乘以住

房均价的交叉项，然后对不同类型家庭分别回归。表８在方程中引入房产升

值幅度和住房贷款变量，考察有房家庭的 “财富效应”和 “挤出效应”。表９
通过家庭人均住房面积来间接地反映有房家庭的购房需求，考察 “财富效应”

是否存在以及在什么情况下存在。

通过回归分析发现：首先，房价对于具有购房需求的无房户体现出 “挤

出效应”。因为数据中并没有直接反映购房需求的变量，我们通过无房户的租

８ 针对家庭层面的回归中我们不再考虑内生问题，因为房价指标我们采用的是地区平均价格，个体家
庭的人均消费不会影响到地区房价，而可能影响地区房价和家庭消费的地区层面的因素在控制城市层
面虚拟变量时可以得到控制。
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房类型来间接反映购房需求。在我国，满足条件的无房户可以以较低成本租
赁公有住房。将无房户区分为租赁公房９与租赁私房１０，据ＵＨＳ数据统计，租
赁公房的群体的月平均房租只有８２元，而租赁私房的月平均房租约为５４５
元。租赁私房的家庭房租压力大，购房需求可能也较大，同时房租支出较多
也可能挤占其他方面的消费。表７第 （３）、 （４）列分别给出了租赁公房和私
房的子样本的回归结果。可以发现，房价对于租赁公房家庭的人均消费没有

显著影响，但会显著降低租赁私房家庭的消费水平，且边际效应大于拥有１
套房的家庭，这说明了租赁私房家庭的 “挤出效应”。

表７　针对不同房产拥有者的回归

（１） （２） （３） （４） （５） （６）

变量名 全部样本 无房户 有１套房 有多套房

总体 租赁公房 租赁私房

住房价格 （对数） －０．０４５６＊＊＊ －０．０６１８＊＊ －０．０２６０ －０．１４７５＊＊ －０．０４８７＊＊＊ ０．００８５

（０．０１１） （０．０３１） （０．０３６） （０．０６３） （０．０１２） （０．０４４）

房价×只有１套房 ０．０００１

（０．０００）

房价×多于１套房 ０．００４１＊＊＊

（０．００１）

样本数 １１８　０５９　 １５　４９０　 １２　１０９　 ３　３８１　 ９１　２１７　 １１　３５２

Ｒ２　 ０．６８３　 ０．７３３　 ０．７３０　 ０．７５０　 ０．６７８　 ０．５９８

　　注：＊＊＊ｐ＜０．０１，＊＊ｐ＜０．０５，＊ｐ＜０．１。本表采用家庭层面的回归分析。控制变量同表５。表中汇报

的是回归系数，括号内是稳健标准误。

其次，房价上涨会导致１套房家庭的人均消费水平下降，对多套房家庭
则没有显著影响１１。假设不同类型家庭的特征回报相同 ［表７第 （１）列］，房
价上涨１％，无房户家庭人均消费下降约０．０４５６％，１套房家庭和无房户家庭
没有显著差异，而多套房家庭比较无房家庭会增加０．００４１％。区分不同类型
家庭分别回归，房价上涨１％会导致１套房家庭的人均消费下降约０．０４８７％
［表７第 （５）列］，对于多套房家庭的影响不显著 ［表７第 （６）列］。对于１
套房家庭，如果不准备置换或新购置住房，房价上涨补偿了租房的机会成本，
如果准备置换或新购置住房，房价上涨意味着家庭需承担更高的成本，从而

９ 租赁公房：指调查户租赁房管部门或机关、企事业单位所有并管理的房屋。
１０ 租赁私房：指调查户向私人或亲友租赁或借用的房屋，不论是否交纳房租。
１１ 针对多套房家庭依据收入进行分组分别回归的结果显示，房价上涨对消费的负面影响只对多套房家
庭的最低收入组显著，中高收入组并不显著。这也证明了我们的结论。囿于篇幅，结果在此不再汇报，
有兴趣者可以向作者索取。
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对其消费产生负面影响。根据表２，拥有住房套数和家庭人均消费存在一定正
相关关系，房价上涨对于低消费群体的负面影响更大，从而增加了消费不平等。

接着，对于已有住房但有购房需求或需要偿还住房贷款的家庭，同时存
在 “挤出效应”和 “财富效应”。表８在方程中引入房产升值和住房贷款变
量，对不同住房套数的家庭分别回归。结果显示，房价一定时房产升值程度
越高，家庭人均消费水平越高，验证了 “财富效应”的存在。而房产升值程
度一定时，房价越高，家庭人均消费程度越低。这说明虽然住房价格上涨导
致消费下降，但房产升值又会降低部分负面效应。且房产升值对于多套房家
庭消费增加的边际影响大于１套房家庭。我们还加入了住房贷款的虚拟变量
进行验证，总样本中只有６．４７％的家庭有住房贷款，加入住房贷款变量使得
住房价格的影响系数略有下降，表示住房贷款是房价上涨导致消费下降的可
能渠道之一，但并非主要影响渠道。而贷款本身会对家庭的消费带来显著负
面影响，尤其是对于多套房的家庭。这都说明了 “挤出效应”的存在。

表８　住房升值、住房贷款与家庭人均消费

变量名
全部样本 有１套房 有多套房 全部样本 有１套房 有多套房

（１） （２） （３） （４） （５） （６）

房价 （对数） －０．０４１０＊＊＊ －０．０５２１＊＊＊ ０．０１１２ －０．０４３６＊＊＊ －０．０４８４＊＊＊ ０．００９７

（０．０１１） （０．０１２） （０．０４４） （０．０１１） （０．０１２） （０．０４４）

房产升值 （对数） ０．００２０＊＊＊ ０．００１６＊＊＊ ０．００５０＊＊＊

（０．０００） （０．０００） （０．００１）

是否有住房贷款 －０．０３４４＊＊＊ －０．０３８６＊＊＊ －０．０５３５＊＊＊

（０．００６） （０．００６） （０．０１３）

样本数 １０８　８７８　 ８９　０３６　 １１　２０１　 １１８　０５９　 ９１　２１７　 １１　３５２

Ｒ２　 ０．６７５　 ０．６７７　 ０．５９７　 ０．６８３　 ０．６７８　 ０．５９９

　　注：本表采用家庭层面的回归分析。＊＊＊ｐ＜０．０１，＊＊ｐ＜０．０５，＊ｐ＜０．１。表中汇报的是回归系数，

括号内是稳健标准误。

最后，通过家庭人均住房面积来间接反映住房需求。通过样本分组，发

现当家庭人均住房面积小于７５平方米时，地区住房价格对家庭人均消费水平

的影响显著为负，而当家庭人均住房面积在７６—９０平方米时，房价的影响变

为正值但不显著，而家庭人均住房面积大于９０平方米时，房价对于家庭人均

消费的影响才显著为正。这个结果进一步说明只有极少数人才可能享受到房

价上涨的 “财富效应”。以往研究如李涛和陈斌开 （２０１４）也发现，即便是拥

有二套房的家庭，“财富效应”依然不显著。
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表９　住房价格的 “财富效应”：根据住房面积的回归

变量名

人均住房面积

小于７５平方米

人均住房面积在

７６—９０平方米

人均住房面积

大于９０平方米

（１） （２） （３）

住房价格 （对数） －０．０４３７＊＊＊ ０．０３６１　 ０．２０９１＊

（０．０１２） （０．０９３） （０．１２５）

样本数 ９８　９００　 ３　６６４　 ２　２４７

Ｒ２ ０．６７２　 ０．６４０　 ０．６４９

　　注：本表采用家庭层面的回归分析。＊＊＊ｐ＜０．０１，＊＊ｐ＜０．０５，＊ｐ＜０．１。表中汇报的是回归系数，

括号内是稳健标准误。

六、结论性评述

２００３年以来，中国住房价格快速上涨，对我国国民经济发展产生了深远
的影响。在短期内，房地产市场繁荣的确带来了投资上升，拉动经济增长。

然而，大量研究表明，房价过快上涨将在长期内阻碍经济增长。首先，房价

过快上涨将导致创新和创业成本上升、收益下降，降低创新和创业的激励
（吴晓瑜等，２０１４；王文春和荣昭，２０１４）；其次，房地产及其相关行业过高

的收益率将导致资源从高生产率行业向与房地产相关的低生产率行业转移，

造成资源错配和全社会生产率下降 （陈斌开等，２０１５）；最后，房价高企将导

致工资水平上升，本地企业竞争力下降，利润率下滑，经济增长速度下降
（陆铭等，２０１５）。房价过快上涨对宏观经济的长期负面影响可能会进一步影

响社会福利。

消费是家庭和个人福利最直接的度量，本文从家庭消费不平等切入，研

究住房价格上涨对社会福利的影响。中国家庭最重要的资产是住房 （陈斌开

和李涛，２０１１），每个家庭和个人的福利都与房价变化休戚相关。研究发现，

房价上涨是中国消费不平等扩大的重要推动力。其直接作用机制是，房价快
速上涨造成了居民财富的巨大差异，由房价上涨导致的住房升值和住房价值

的不平等导致了消费不平等。微观家庭层面的证据表明，房价上涨导致低消

费家庭的消费水平下降，高消费家庭的消费水平上升，恶化了消费不平等。

房价上涨对无房户消费的抑制作用最大，对拥有１套房家庭的消费也有显著
负面影响，只有拥有多套房且人均面积很大的家庭才能享受房价上涨的 “财

富效应”。

房价上涨造成的不平等本质上是一种机会不均等，将给社会带来长期的

负面影响。高收入水平的家庭可以更早、更多地购买住房，房价快速上涨又
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进一步提高了其资产收益；低收入水平家庭则不得不 “为买房而储蓄”，压低
其消费水平，而不断上涨的房价又使得这些家庭的储蓄不断贬值，进一步抑
制其消费水平。由房价上涨带来的财富再分配与个人努力没有直接关系，是
一种典型的机会不均等。这种机会不均等降低了低收入阶层通过个人努力向
更高阶层流动的概率，造成社会矛盾的激化。很多研究表明，不平等容易造
成社会冲突和激进的社会再分配政策，这将在长期内阻碍一国的经济社会发
展 （Ｐｅｒｓｓｏｎ　ａｎｄ　Ｔａｂｅｌｌｉｎｉ，１９９４；Ａｌｅｓｉｎａ　ａｎｄ　Ｒｏｄｒｉｋ，１９９４）。

房地产市场畸形发展可能会导致经济和社会的全面危机，要化解危机，

必须全面深化体制机制改革。当前中国房地产市场供需最核心的问题在于人
口老龄化、人口城镇化与土地供给行政垄断之间的矛盾。从宏观上来看，中
国人口结构老龄化将降低住房需求 （徐建炜等，２０１２；陈斌开等，２０１２）。从
区域间来看，中国人口依然处于从农村向城市、从中小城市向大城市集聚的
过程中，而土地供给由于受到供地指标的管制无法根据市场供求在城乡之间、

城市之间进行有效流动，造成了中国区域间住房价格的巨大差异 （陆铭等，

２０１４）。在这些力量的共同作用下，中国一、二线大城市的住房供给小于需
求，房价不断上升；中小城市则呈现供给大于需求，房价下行压力大。政府
应该全面推进土地制度改革，顺应城市化发展方向，以用地指标与人口流动
相一致，用地指标与住房空置率挂钩，构建跨地区 “地票”交易市场等方式
合理配置土地资源，逐步增加大城市土地供应、降低中小城市土地供应，促
进房地产市场的平稳健康发展。

附　　录

附表１　回归中主要变量描述性分析

变量名 样本量 均值 标准误 最小值 最大值

家庭人均可支配收入 （元） １１９　１０６　 ９．３４５　 ０．６９９　 ０．０００　 １４．２０９

家庭人口数 （个） １１９　１０６　 ２．８０７　 ０．８７６　 １　 ９

家庭抚养比 １１９　１０６　 ０．２１７　 ０．２６２　 ０　 １

户主年龄 （岁） １１９　１０６　 ４９．２３１　 １１．９２２　 １７　 ９７

户主教育年限 （年） １１９　１０６　 ７．１７２　 ５．０２９　 ０　 １６

户主性别 （男性＝１） １１９　１０６　 ０．７０５　 ０．４５６　 ０　 １

住房价值基尼系数 ４７２　 ０．４２８１　 ０．０８５４　 ０．２３２４　 ０．９１１２

住房升值幅度基尼系数 ４７２　 ０．４９７４　 ０．０９４４　 ０．２５４６　 ０．９４４６

住房购买价值基尼系数 ４０５　 ０．９８４６　 ０．０１８３　 ０．６６８０　 ０．９９８１
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附表２　住房价格工具变量的一阶回归和缩略式结果

变量

第一阶段

房价 （对数） 汇报住房价格

（对数）

上一年房价

（对数）

房价收入比

（１） （２） （３） （４）

省级政府人均征用土地面积 （对数） －０．０６５９＊＊＊ －０．０５３９＊＊＊ －０．０９１７＊＊＊ －０．００６１＊＊＊

×本市人口占省人口比重 （０．０１０） （０．０１８） （０．０１１） （０．００２）

其他控制变量 包括 包括 包括 包括

年份虚拟变量 包括 包括 包括 包括

常数项 ４．７７０６＊＊＊ ３．３２０７　 ２．９２７８＊＊ ０．６０１３＊＊

（１．２７８） （２．３３６） （１．４３２） （０．２６３）

样本数 ４７２　 ４７２　 ４７２　 ４７２

Ｒ２ ０．８４７　 ０．６１５　 ０．７８６　 ０．２８４

城市个数 ５９　 ５９　 ５９　 ５９

　　注：＊＊＊ｐ＜０．０１，＊＊ｐ＜０．０５，＊ｐ＜０．１。表中汇报的是回归系数，括号内是标准误。
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