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住房制度改革与中国城市青年住房获得

———基于住房生涯视角和离散时间事件史模型的研究

吴开泽 魏万青*

【摘要】基于住房生涯视角和离散时间事件史模型，研究城市青年首套住房

产权获得的时期和世代差异。住房市场化进程中城市住房获得的途径和方式发

生深刻变化，青年住房获得的时期、世代和城乡地域差异明显，年轻世代住房

生涯具有低龄化 和 跳 跃 式 特 征。城 市 青 年 住 房 获 得 受 单 位 和 户 籍 等 制 度 因 素、
生命事件、家庭禀赋、职业地位和地区市场化程度影响。在住房市场化进程中，

制度因素和地区市场化水平对住房获得的影响显化，父辈教育程度在房地产市

场阶段影响增强，“80 后”职业地位的影响减弱。房价上涨和住房分化可能形

成以住房财产为标志的刚性社会分层结构，阻碍市民化和城镇化进程。论文认

为，住房制度改革应形成多主体住房供应模式，建立有效兼顾社会功能和市场

功能的住房政策，从而有效解决城市青年住房问题。
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一、引言

住房对城市青年的生存和发展具有重要意义。从文化上看，住房财产具有
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安身立命的本质意义，人们拥有住房产权才能最终获得一种本体论意义上的安

全感 ( 芦恒，2014 ) 。从经济角度看，住房是中国家庭财富主要组成部分，住房

产权对居民财富积累和社会地位有重要影响。从现实需求看，住房是青年获得

城市户籍的 “硬标准”和扎根大城市的必备条件，只有拥有住房才能真正拥有

所在城市户籍，才能享受附加在住房和户籍上的教育、医疗等各种保障和福利。

住房产权不仅能保障住房权，而且能够转化为求职和社会认同等层面的社会权

利，而租房权却很难具有这种效果 ( 武中哲，2014 ) 。近年来城市房价保持高速

增长，人们形容住房是快速行驶的列车，一旦错过时机就可能永远赶不上，“抢

先上车”尽早获得住房产权成为居民的理性选择。城市青年的住房消费呈现仪

式化倾向，对住房的认同从经济资本扩展到符号资本，甚至成为青年衡量地位

差异的重要标志 ( 闵学勤，2011 ) 。在房价持续上涨，城市户籍权利与住房产权

挂钩的制度顽固存在等因素影响下，国内出现全民性购房热潮，购房低龄化趋

势明显。

21 世纪初以来，中西方许多原本受规管和补贴的住房市场变得更加自由化，

青年在住房市场购房变得更加困难 ( st，2012 ) 。1980—2009 年，美国 25 － 34

岁青年房租收入比超过 30% 的人群比重从 28% 增加到 41. 3% ，与父母合住比重

从 11% 上升到 17% ，其中房地 产 泡 沫 迅 速 膨 胀 时 期 ( 2005—2009 年 ) 房 租 收

入比迅速增加 ( Demos ＆ Invincibles，2011 ) 。2005—2011 年，英国 25 岁以下青

年独立购房比例从 50% 下降到 8% ，25 － 29 岁青年独立购房比例则从 75% 下降

到 27% ( Druta ＆ Ronald，2017 ) 。与此同时，英国租住私人住房人数从 2003 年

的 220 万上升到 2013 年的 390 万，租房者中 50% 是 34 岁以下的青年 ( 李罡、

聂晨，2016 ) 。在高房价背景下，国内城市青年购房也变得更加困难，形成了普

遍的住房焦虑。有 学 者 将 住 房 问 题 与 土 地 问 题 并 列 为 21 世 纪 中 国 两 大 基 本 问

题，青年是住房问题最为弱势的社会群体 ( 陈先奎，2013 ) ，城市住房问题在最

终层次上也被认为是青年住房问题 ( 顾海兵，1999 ) 。

20 世纪八九十年代以来，一些学者发现除经济因素外，家庭人口特征和生

命周期因素对住房产权获得具有强烈影响 ( Morrow － Jones，1988 ; Clark et al． ，

1994 ) 。一项对美国和荷兰的住房研究发现，美国的住房市场是自由放任的，荷

兰的住房市场则受到政府强有力的管制，在这两个差异显著的住房市场中，生

命周期因素对住房权属决策的作用非常相似 ( Clark et al． ，1994 ) 。学者们将年

龄、家庭结构、职业生涯和住房变动纳入生命历程研究框架，发展出住房生涯

理论，以解释个体和家庭 在 改 善 住 房 过 程 中 采 取 的 独 特 步 骤 ( 吴 开 泽、陈 琳，
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2014 ) 。住房生涯是住房状态的结果，根据住户拥有住房的产权、质量和价格等

顺序定义，是与家庭状况和就业市场相并联的生涯 ( Clark et al． ，2003 ) 。如果

把生命历程看成离开家庭、求职、生育和职业变动等一系列轨迹，这些变化伴

随从依赖家庭住房到租房、搬迁、购房、换房等居住类型改变，并共同构成了

住房生涯 ( Clark，2012 ) 。住房生涯具有显著的简单结构，即个体在住房质量、

价格和产权上呈现上升趋势。青年离家后住房生涯随着收入增加向上移动，住

房拥有率逐步提高 ( Clark et al． ，2003 ) 。学者也强调住房生涯的复杂性、以及

家庭实现住房目标路径的多样性 ( Lelievre ＆ Bonvalet，1994 ) 。

中国城市青年住房问题与住房制度改革紧密相关，住房制度改革也称为住

房市场化改革，其目的在于改革公共部门主导的住房制度，实现住房商品化和

货币化 ( Wang ＆ Murie，1996 ) 。住房制度改革的 “差序格局”和差异化改革策

略，使住房获得具有明显的时期效应和世代效应，居民的住房生涯发生深刻变

化 ( 吴开泽，2017 ) 。我们根据 CSS2011 数 据 考 察 住 房 市 场 化 进 程 中 城 市 青 年

住房获得趋势，从历时态角度考察制度因素、生命事件、家庭禀赋和住房市场

分化对城市青年住房获得的影响机制。

二、研究回顾和假设

( 一) 制度因素与青年住房获得

住房市场化采用渐进式改革方式，在依靠政府补贴的福利住房体系中引入

市场机制 ( Huang ＆ Clark，2002 ) ，改革进程可 分 为 试 点 改 革 ( 1980—1994 ) 、

房改售房 ( 1995—2000 ) 和 房 地 产 市 场 ( 2001 年 以 后 ) 3 个 阶 段 ( 吴 开 泽，

2017 ) 。在试点改革阶段，政府推行了以试点售房、提租补贴和以售带租为内容

的改革 ( 成思危，1999 ) 。房改售房阶段的标志是公房出售，1994 年 7 月国务

院颁布 《关于深化城镇住房制度改革的决定》 ( 国发 〔1994〕43 号 ) 要求加快

出售公房，各地在 1995 年出台相关配套政策 ; 1998 年国务院颁布 《关于进一

步深化城镇住房制度改革加快住房建设的通知》 ( 国发 〔1998〕23 号) ，要求停

止住房实物分配、实现住房分配货币化。2001 年以后，中国进入了以商品住房

为主的房地产市场阶段。

在试点改革阶段，政府支 持 房 地 产 业 发 展，鼓 励 开 发 商 建 设 商 品 住 房。由

于改革初期 住 房 产 权 的 污 名 化 效 应，优 势 阶 层 在 住 房 权 属 上 更 偏 好 单 位 公 房
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( 王宁、陈胜，2013 ) ，个体户和私营企业职工等体制外职业地位较低、但收入

较高的居民较早进入房地产市场购房 ( Lee，2000 ; 朱亚鹏，2007 ) 。在房改售

房阶段，单位制和再分配权力是城市住房不平等的重要机制，体制内单位住房

优势显现 ( 刘欣，2005 ) ，在福利住房体制内居住、教育与职业状况处于优势地

位的精 英 阶 层 成 为 住 房 改 革 的 赢 家 ( 边 燕 杰、刘 勇 利，2005 ; Logan et al． ，

2010 ; Walder ＆ He，2014 ) 。在房地产市场阶段，政府为体制内单位职工在住

房市场购房提供了各种优惠政策 ( 魏万青，2014 ) ，单位通过发放住房补贴、缴

纳住房公积金等手段继续为职工提供制度性融资支持 ( 王宁、张杨波，2008 ) 。

体制内单位不仅能提供更稳定的待遇和工作保障，还通过集资建房、建设人才

公寓、出售存量公房等方式变相为职工提供购房支持 ( 王小乔，2013 ) 。城市住

房改革的主要受 益 者 是 拥 有 城 市 户 籍 的 体 制 内 单 位 职 工，并 未 考 虑 外 来 人 口。

流动人口 收 入 不 高、代 际 财 富 传 递 有 限，也 缺 乏 房 地 产 市 场 专 业 知 识 ( Cui

et al． ，2016 ) ，面临制度排斥和市场歧视双重约束，住房拥有率更低 ( 蒋耒文

等，2005 ; 王玉君等，2014 ) 。

从世代机遇来看，“60 后”以前世代的精英群体主要通过福利住房体系获

得住房，受房改售房政策影响，体制内职工获得住房产权时间比体制外职工更

迟; “70 后”和 “80 后”主要通过房地产市场购房，体制内单位职工得到单位

的融资支持和购房支持，住房获得优势显现。因此提出以下假设 :

假设 1a: 体制内单位对各时期青年住房获得的影响系数将由负转正。

假设 1b: 体制内单位对各世代青年住房获得的影响系数将由负转正。

( 二) 生命事件与青年住房获得

西方学者认为，家庭住房 喜 好 和 住 房 权 属 选 择 与 结 婚、生 育、职 位 变 迁 等

生命事件紧密相关 ( Clark et al． ，1994 ) 。家庭组成和职业生涯变化等并行事件

影响住房权属选择和住房消费 ( Fielding et al． ，1992 ) ，事件发生时机也制约着

住房需求和住房支付能力 ( Clark et al． ，2003 ) 。在西方，结婚和生育等生命历

程事件使家庭具有较高的稳定性，促使家庭选择购房这种高度稳定的住房状态

( Mulder，2006 ) 。中国住房制度改革打破了福利住房体系单一分配模式，增加

了住房获得的新途径，也为城市居民在生命早期购买住房提供了机遇。随着房

改售房结束，生命事件对青年住房获得的影响显现。城市适婚女性要求男性有

房才结婚的比例很高且呈上升趋势 ( 新京报，2015 ) ，住房越来越成为青年组成

家庭的重要条件。因此，在中国现实情境下，结婚更可能促使青年购房 ( 宋健、
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李静，2015 ) 。提出以下假设 :

假设 2a: 婚姻对各时期青年住房获得的正向影响越来越显著。

假设 2b: 婚姻对各世代青年住房获得的正向影响越来越显著。

( 三) 家庭禀赋与青年住房获得

对青年来说，拥有高水平的住房是特别重要的地位标志，它表明财富的积

累 “超前”于同龄人 ( Henretta，1984 ) 。家庭资助购房是住房代际传递的重要

机制，也是辅助青年成立家庭并向成年过渡的一个重要内容，父母财富对青年

购房的重要性凸显 ( Helderman ＆ Mulder，2007 ; st，2012 ) 。在英国、澳大利

亚、爱尔兰、美国和日本等发达国家，青年购房越来越依赖代际支持和家庭资

源 ( Forrest ＆ Hirayama，2009 ) 。有研究显示父代拥有住房会增加子代自置居所

概率，父代住房价值可以测量子代住房标准的期望值 ( Henretta，1984 ) ，父代

住房产权成为青年首次购房的重要预测指标 ( st，2012 ) 。一项针对芬兰 25 －

35 岁青年群体的研究表明，家庭背景大约解释了住房产权概率变化的 11% ，对

单身男性住房产权的影响更明显 ( Karhula，2015 ) 。此外，家庭住房累积 因 有

效的婚姻匹配而提升，拥有住房的父母有更多机会在经济上帮助子女，如果夫

妇一方父母拥有住房或提供帮助，配偶父母拥有住房或提供帮助的概率也增加

( Mulder ＆ Smits，1999 ; Helderman ＆ Mulder，2007 ) 。因 此，购 房 是 父 母 馈 赠

给青年的 “理想礼物” ( Druta ＆ Ronald，2017 ) ，2009 年英国 80% 的青年置业

者获得父母经济支持 ( 李罡、聂晨，2016 ) ，1987—2006 年韩国父母赠予子女

的财产中 85% 为住房资产 ( 孙洛龟，2012 ) ，父代住房分化在子代进一步延续

和发展。

在住房市场化进程中，中国城市居民住房获得经历了从依靠单位向依靠家

庭经济能力转变 ( 吴开泽，2016 ) 。在高房价环境下，城市青年依靠自身财富积

累购房越来越困难，家庭资助购房成为住房获得的重要因素 ( 钟晓慧，2015 ) 。

父代对子代住房支持从无到有、由小变大，对住房不平等影响也日渐凸显 ( 谌

鸿燕，2017 ) 。由于购房主要依靠家庭资本集聚，有学者发现中国收入分层和住

房分层 存 在 错 位，与 西 方 较 为 清 晰 的 居 住 分 异 现 象 形 成 鲜 明 对 照 ( 闵 学 勤，

2012 ) 。中国独特的购房模式在于青年往往动用整个家庭积蓄购房，甚至出现三

个家庭或六个劳动力合力购买一套住房的情况 ( 孙立平，2007 ) 。先赋性因素取

代自致性 因 素 成 为 城 市 青 年 住 房 获 得 的 主 要 影 响 因 素 ( 杜 本 峰、黄 剑 焜，

2014 ) 。一项全国调查发现约三分之一的青年依靠父母资助解决住房问题 ( 风笑
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天，2011 ) ，广州调查显示 “80 后”家 庭 资 助 购 房 比 例 为 64. 65% ，如 果 把 两

代人 共 同 拥 有 住 房 视 为 家 庭 资 助， 家 庭 资 助 购 房 比 例 达 到 80% ( 吴 开 泽，

2016，2017 ) 。随着房价持续上涨，家庭禀赋差异对城市青年住房分化的影响更

显著，能够资助子女购房的父母往往经济地位较高或者来自城市，平民或贫民

后代无法从家庭中得到更多经济资助和社会资源 ( 朱迪，2012 ) 。在大城市有数

百万 “80 后”大学生 “蚁族”聚居在城中村，具有 “高智、弱小、群居”的特

点 ( 廉思、张琳娜，2011 ) 。对此提出以下假设 :

假设 3a: 家庭禀赋对各时期青年住房获得的影响越来越显著。

假设 3b: 家庭禀赋对各世代青年住房获得的影响越来越显著。

( 四) 城市分化与青年住房获得

住房市场化改革与地区市场化程度密切相关，地区市场化程度和经济发展

水平越高，住房改革越深入，住房市场发育就更完善 ( 胡蓉，2012 ) 。我国市场

化进程有较大地域差异，总体上东部地区市场化程度高，中部和西部地区市场

化程度低 ( 王小鲁等，2016 ) 。住房市场区域变化趋势具有阶段性特征，经济高

速增长阶段呈现同涨同跌的区域趋同化趋势，经济放缓后区域分化态势显现并

将日益明显 ( 任荣荣，2016 ) 。2008 年金融危机以后，北上广深和部分省会城

市住房价格持续上涨，地级和县级城市住房供给过剩 ( 任兴洲等，2014 ) 。

在试点改革和房改售房 阶 段，一 线 城 市 由 于 人 口 多、住 房 紧 缺，住 房 产 权

获得更为 困 难。在 房 地 产 市 场 阶 段，购 房 既 是 消 费 决 策 也 是 投 资 决 策 ( Clark

et al． ，1994 ) ，住 房 价 格、房 价 上 涨 率 和 贷 款 利 率 对 购 房 行 为 有 显 著 影 响

( Ermisch ＆ Di Salvo，1996 ) 。房价快速上涨可能导致两个相反的结果 : 降低低

收入家庭和年轻家庭住房拥有率，也可能鼓励人们在面对房价持续上涨的情况

下尽早购房 ( Elliott ＆ Wadley，2013 ) 。2001 年以后，房价持续上涨使住房财富

效应凸显，在各种促进住房消费政策和金融杠杆作用下，居民住房投资意识强

烈 ( 吴开泽，2016 ) 。在区域住房市场分化影响下，一线城市经济发展水平和房

价水平更高，居民理财观念和投资理念比中小城市更为积极。此外，在一线城

市高度细致化的户籍制度设置中，青年移民的高学历仅能换得 “不完全市民资

格”，只有购买住房后才可 能 获 得 城 市 的 “完 全 市 民 资 格” ( 刘 刚 等，2011 ) 。

在这些因素影响 下，一 线 城 市 生 活 的 家 庭 支 持 青 年 子 代 尽 早 尽 快 购 买 首 套 房。

对此提出以下假设 :

假设 4a: 一线城市对各时期青年住房获得的影响系数将由负转为正。

14
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假设 4b: 一线城市对各世代青年住房获得的影响系数将由负转为正。

三、数据和模型

( 一) 数据来源和调查设计

论文采用 2011 年中国社会状况综合调查数据 ( CSS2011 ) ，该调查采用多阶

段混合概率抽样方式，抽取了全国 28 个省市自治区的 100 个县 ( 市、区 ) 和 5

大城市所辖的 480 个村 ( 委会) ，共入户访问了 7 036 位年满 18 周岁及以上的

城乡居民。我们 删 除 了 居 住 地 为 乡 镇 和 农 村、以 及 村 居 类 型 为 村 委 会 的 样 本，

也剔除了由农村社区转为城市社区的自建房样本，只分析调查地为县城以上城

市社区，剩余样本为 3 124 户。

CSS2011 调查了家庭住房拥有情况，并采用回溯性方法详细询问了受访家庭

的住房史。在纵贯数据处理时，根据家庭住房史对 1980—2011 年 32 年间年龄

在 15 － 35 岁的调查对象建立人 － 年数据组，将 32 个文件汇合后共有 37 221 个

人 － 年数据，样本量 2 813 户。

( 二) 变量说明

因变量指住房产权，住房特指调查所在城市范围内的住房，不包括农村或

外省城市住房，住房产权以受访者或其配偶拥有该住房的全部产权或部分产权

作为认定标准。我们将房改房、经济适用房、商品住房和城市私房等设为 1，将

租赁住房设为 0。

自变量 : 教育程度折合为 教 育 年 限 后 用 于 模 型 分 析，折 算 标 准 如 下 : 未 上

过学 = 0，小学以下 = 6 年，初中以下 = 9 年，高 中 /中 专 = 12 年，大 学 专 科 为

15 年，大学本科为 16 年，硕士及以上为 19 年 ; 观察期未完成学业的根据实际

年限调整。户籍地分为外地农村、外地城镇、本地农村和本地城镇。工作单位

分为国有机构 ( 含行政机关和事业单位) 、国有和集体企业、私营和三资企业及

其他体制外单位。先赋性因素操作化为父辈教育程度，父亲教育程度缺失用母

亲教育程度补齐，父母均缺失采用配偶父母教育程度补齐，父辈教育程度划分

为初中及以下、高中或中专、大专及以上。自致性因素操作化为管理者、技术

人员和普通职工。城市类型划分为北上广深、其他省会城市和直辖市、地级以

下城市。房 改 进 程 分 为 试 点 改 革 ( 1980—1994 年 ) 、房 改 售 房 ( 1995—2000

年) 和房地产市场 ( 2001—2011 年) 3 个阶段。世代划分为 1969 年及以前出生
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世代、1970—1979 年出生世代、1980 年以后出生世代。

( 三) 模型和方法

在事件史模型中，将风险起始年份设定为 1980 年，风险年龄为 15 岁，获得

住房产权后就退出风险集，风险期内的样本数为 2 605 个，人 － 年数为 36 555

个。采用列删方 法 删 除 相 关 变 量 缺 失 值，纳 入 模 型 的 青 年 样 本 数 为 2 561 个，

人 － 年数为 32 815 个，有 652 个样本获得住房产权，风险率为 0. 2545。相关变

量描述性统计如表 1 所示。

经过对原 数 据 的 重 新 设 置，离 散 时 间 事 件 史 模 型 可 以 通 过 常 规 的 二 分 变

Llogit 模型来估计，模型表达式如下 :

ln p ( t)
1 － p ( t) = b1 x1 + b2 x2 +  + bkxk ( 1 )

以上模型 中 p ( t) 是 风 险 率， 即 观 察 个 体 在 时 间 t 事 件 发 生 的 几 率。 ln

p ( t)
1 － p ( t) 是对风险率作 Logit 变 换。X1，……Xk 是 一 组 解 释 变 量，b1，……bk 是

每个解释变量对应的回归系数。

表 1 主要变量的描述统计

定类变量 定类变量

人年数 百分比 人年数 百分比

住房产权 生育

无产权 32 163 98. 01 未生育 22 840 69. 60

有产权 652 1. 99 已生育 9 975 30. 40

人年数 百分比 人年数 百分比

出生世代 人年数 百分比 单位类型

1969 年以前 15 949 48. 60 体制外单位 20 940 63. 81

1970—1979 年 10 476 31. 92 国有机构 4 468 13. 62

1980 年以后 6 390 19. 47 国有和集体企业 7 407 22. 57

时期 职业身份

1980—1994 年 16 937 51. 61 普通职工 27 691 84. 39

1995—2000 年 6 643 20. 24 管理者 2 719 8. 290

2001—2011 年 9 235 28. 14 技术人员 2 405 7. 330

34

住房制度改革与中国城市青年住房获得◆



公共行政评论 2018 年第 2 期

定类变量 定类变量

性别 户籍地

女性 17 368 52. 93 外地农村 3 631 11. 07

男性 15 447 47. 07 外地城镇 3 263 9. 940

政治面貌 本地农村 5 305 16. 17

非中共党员 30 522 93. 01 本地城镇 20 616 62. 82

中共党员 2 293 6. 99 父辈教育程度

婚姻状况 初中及以下 26 961 82. 16

非在婚 17 946 54. 69 高中或中专 4 034 12. 29

在婚 14 869 45. 31 大专以上 1 820 5. 55

城市类型 连续变量 平均值 标准差

北上广深 6 158 18. 77 受教育年限 9. 70 3. 75

省会城市和直辖市 7 613 23. 20 年龄 24. 51 5. 88

地级以下城市 19 044 58. 03 年龄平方 /100 6. 35 2. 93

资料来源 : 作者自制。

四、城市青年住房获得变迁情况描述

( 一) 住房获得时期差异

城市住房获得具有显著的时期效应，城市居民住房获得集中在房改售房和

房地产 市 场 阶 段， 青 年 住 房 获 得 主 要 在 房 地 产 市 场 阶 段。试 点 改 革 阶 段

( 1980—1994 年) 住房获得数量较低 ; 房改售房阶段 ( 1995—2000 年 ) 数量上

升 ; 房地产市场阶段中，2001—2009 年数量维持在高位，2010—2011 年住房获

得数量迅速下降。在住房市场化进程中，城市居民住房获得途径经历了家庭自

建、单位分配和市场购房的变化，青年住房获得途径主要以市场购房为主。城

市居民住房获得主要受房改售房政策和房地产市场影响，青年住房获得主要受

房地产市场波动的影响。
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( 二) 住房获得的世代差异

在观察期内，城市青年住房获得风险率呈 “倒 U 型”趋势，试点售房和房

改售房阶段 ( 1990—2000 年) 稳步增长，房地产市场阶段逐步下降。各世代住

房获得风险率也呈 “倒 U 型”趋势: “50 后”的青年时期主要处于试点改革时

期，住房获得的风险率低; “60 后”的青年时期主要处于试点改革和房改售房

时期，住房获得风险率显著上升; “70 后”的青年时期主要处于房改售房和房

地产市场时期，住房获得风险率是各世代中最高的; “80 后”在房改售房结束

后进入观察期，风险率在房价平稳增长阶段稳步增长，在房价快速上升阶段逐

步下降。
KM 累积生存估计图显示，各世代住房自有率在房改售房和房地产市场时期

持续上升。各世代青年时期的住房拥有率分化明显，“50 后”在青年时期住房

自有率低于 10%， “60 后”在青年时期住房自有率接近 45%， “70 后”接近

60%，“80 后”约为 30%。

( 三) 住房获得的城乡差异

青年住房 获 得 的 户 籍 和 地 域 差 异 明 显，其 中 城 镇 户 籍 青 年 住 房 拥 有 率 为

57. 15% ，农村户籍青年为 32. 22%。事件史模型风险估计图和 KM 生存估计图

显示，城乡户籍青年住房获得差异随市场化改革进程而扩大，具有显著的时期

效应。在试点改革阶段，城乡户籍青年住房拥有率差异不明显，但本地青年住

房拥有率显著高于外地青年。在房改售房阶段，本地青年和外地城镇青年住房

拥有率迅速提升，外地农村户籍青年住房拥有率增长缓慢。在房价平稳上涨的

2001—2005 年，本地城镇青年与其他青年群体住房差异持续扩大，外地城镇户

籍青年住房获得风险率超过本地农村户籍青年。2005 年以后，青年住房获得风

险率随着房价上涨普遍下降。青年住房获得生存率显示，本地城镇户籍青年住

房拥有率最高，其次为本地农村和外地城镇户籍青年，外地农村户籍青年住房

拥有率最低。

( 四) 生命事件与住房获得

住房制度改革提供了新的住房获得途径，为 “70 后”和 “80 后”在生命早

期阶段获得住房产权提供新机遇。CSS2011 数据显示， “50 后”获得首套产权

住房的平均年龄为 44 岁，“60 后”平均购房年龄为 35 － 38 岁，“70 后”为到

28 － 32 岁，“80 后”下降到 21 － 24 岁。“80 后”城市青年往往在家庭资助下跨

越租房阶段直接购房，其住房生涯具有低龄化和跳跃式的特征。不同类型城市

“80 后”平均购房年龄呈分化趋势，一线城市 “80 后”购房年龄明显小于其他

城市。
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表 2 不同城市居民获得首套房的平均年龄

世代

( 出生年份)

1949 年

以前

1950—

1959 年

1960—

1964 年

1965—

1969 年

1970—

1974 年

1975—

1979 年

1980—

1984 年

1985 年

以后

北上广深 56 45 38 35 33 27 23 18

其他省会城市和直辖市 57 44 37 36 32 28 25 23

地级以下城市 53 44 39 35 32 28 24 21

合 计 55 44 38 35 32 28 24 21

资料来源 : 作者自制。

随着住房市场化推进，城市居民首套房获得受结婚等生命事件影响越来越

强烈，在结婚当年获得住房产权的概率显著提升。在整个观察期内， “70 后”

在结婚当年和前一年获得住房产权的比例分别为 8% 和 10%，“80 后”的比例

上升为 18% 和 25%。

图 4 各世代初婚前后获得住房产权概率图

资料来源 : 作者自制。

五、城市青年住房获得的时期和世代差异分析

我们从时期和世代角度考察制度因素、生命事件、家庭禀赋和地区市场化

水平对青年住房获得的影响。

94

住房制度改革与中国城市青年住房获得◆



公共行政评论 2018 年第 2 期

( 一) 青年住房获得的时期差异

1 ． 制度因素影响的时期差异

在住房市场化进程中，以单位制和户籍制为代表的制度因素影响青年住房

获得，体制内外单位之间、本地居民和外来移民间的住房产权差异 显 著。表 3

显示，试点改革阶段青年住房获得的城乡和地域差异不明显，本地青年有优势

但不显著。房改售房阶段本地青年和新市民住房差异显著，本地城镇户籍青年

优势最为明显，房地产市场阶段本地青年与移民住房差异进一步扩大。从单位

影响来看 : 试点改革阶段体制内单位系数为负，体制内优势群体不会选择在该

时期购房 ; 房改售房阶段体制内单位系数由负转为正，国有企业系数还通过显

著性检验 ; 2001 年以后国有机构、国有企业的系数分别为 0. 397 和 0. 386 且影

响显著。这反映住房市场化初期具有平等化效应，体制外单位职工能从住房市

场发展中获益，随着房改售房结束和房价上涨，体制内单位住房优势得到显化

和强化。假设 1a 得到验证。

2 ． 生命事件影响的时期差异

各时期青年住房获得均受到年龄、婚姻等生命事件的强烈影响。在试点改

革阶段年龄的影响系数不显著，1995 年以后年龄系数显著为正。在房地产市场

阶段，年龄平方的系数显著为负，反映青年住房获得呈现 “倒 U 型”和低龄化

趋势。生育在不同时期的影响系数均为负数，试点改革和房改售房阶段的系数

不显著，房地产市场阶段的系数通过显著性检验。婚姻对青年住房获得影响系

数为正，试点改革阶段和房地产市场阶段系数显著 ; 房改售房阶段居民住房获

得受单位住 房 资 源 拥 有 量 影 响，婚 姻 影 响 系 数 变 得 不 显 著。假 设 2a 未 能 得 到

验证。

3 ． 先赋和自致因素影响的时期差异

教育程度在各个时期的系数为正，在房地产阶段系数影响显著，教育对住

房获得的重要性随住房市场化推进而凸显。在市场化不同时期，管理人员和技

术人员的影响系数为正，管理者的系数通过显著性检验。父辈教育程度对子代

住房获得的影响系数显示，高中教育程度的系数为正但不显著，大专以上教育

程度的系数 逐 渐 增 大，在 房 地 产 市 场 阶 段 通 过 显 著 性 检 验。全 样 本 模 型 显 示，

父辈大专以上教育程度比率为 1. 44 倍 ( e0. 368 ) 且通过显著性检验。由此可见，

先赋性因素对子代住房获得越来越重要，受教育程度更高的父辈更有可能资助

青年子女购房。假设 3a 得到得到验证。
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4 ． 各时期青年住房获得的城市差异

各时期青年住房获得的城市差异不显著，从系数符号来看，北上广深在试

点改革和房改售房阶段的系数为负数，在房地产市场阶段的系数由负变正，省

会城市和直辖市的影响系数均为负数。由此可见，地区市场化水平影响居民购

房理念并对青年住房获得产生影响，在房价持续上涨和刚性户籍制度的推动下，

一线城市青年购房时间更早。假设 4a 得到验证。

表 3 住房市场化不同时期城市青年住房获得事件史分析

模型 1

1994 年以前

模型 2

1995—2000 年

模型 3

2001 年以后

模型 4

全部样本

时期 ( 1994 年以前为参考)

1995—2000 年 1. 309＊＊＊

( 0. 133 )

2001—2011 年 2. 060＊＊＊

( 0. 123 )

性别 ( 男 = 1 ) － 0. 110 － 0. 103 － 0. 201 * － 0. 158 *

( 0. 207 ) ( 0. 173 ) ( 0. 109 ) ( 0. 083 )

年龄 0. 230 0. 307 * 0. 382＊＊＊ 0. 330＊＊＊

( 0. 204 ) ( 0. 174 ) ( 0. 129 ) ( 0. 091 )

年龄平方 － 0. 407 － 0. 435 － 0. 615＊＊＊ － 0. 523＊＊＊

( 0. 378 ) ( 0. 317 ) ( 0. 234 ) ( 0. 166 )

党员身份 ( 是 = 1 ) 0. 0576 － 0. 486 0. 186 0. 0126

( 0. 316 ) ( 0. 320 ) ( 0. 192 ) ( 0. 143 )

受教育年限 0. 0148 0. 0269 0. 109＊＊＊ 0. 0719＊＊＊

( 0. 035 ) ( 0. 032 ) ( 0. 022 ) ( 0. 016 )

婚姻 ( 已婚 = 1 ) 1. 050＊＊＊ 0. 142 0. 878＊＊＊ 0. 691＊＊＊

( 0. 321 ) ( 0. 267 ) ( 0. 161 ) ( 0. 125 )

生育 ( 是 = 1 ) － 0. 0209 － 0. 0447 － 0. 412＊＊＊ － 0. 246＊＊

( 0. 229 ) ( 0. 229 ) ( 0. 145 ) ( 0. 106 )

户籍地 ( 外地农村为参照)

外地城镇 － 0. 0407 0. 0868 0. 128 0. 152

( 0. 784 ) ( 0. 604 ) ( 0. 250 ) ( 0. 219 )
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模型 1

1994 年以前

模型 2

1995—2000 年

模型 3

2001 年以后

模型 4

全部样本

本地农村 0. 741 0. 782 0. 674＊＊＊ 0. 675＊＊＊

( 0. 640 ) ( 0. 509 ) ( 0. 227 ) ( 0. 194 )

本地城镇 0. 718 0. 975＊＊ 0. 665＊＊＊ 0. 734＊＊＊

( 0. 610 ) ( 0. 481 ) ( 0. 208 ) ( 0. 180 )

单位 ( 体制外单位为参照)

国有机构 － 0. 127 0. 194 0. 386＊＊ 0. 253 *

( 0. 346 ) ( 0. 285 ) ( 0. 165 ) ( 0. 131 )

国有企业 － 0. 0772 0. 510＊＊ 0. 395＊＊ 0. 319＊＊＊

( 0. 264 ) ( 0. 225 ) ( 0. 161 ) ( 0. 116 )

职业身份 ( 普通职工为参照)

管理人员 0. 630＊＊ 0. 732＊＊＊ 0. 405＊＊＊ 0. 531＊＊＊

( 0. 295 ) ( 0. 232 ) ( 0. 153 ) ( 0. 116 )

技术人员 0. 314 0. 390 0. 235 0. 329＊＊

( 0. 386 ) ( 0. 296 ) ( 0. 165 ) ( 0. 132 )

父辈教育 ( 初中以下为参考)

高中或中专 0. 195 0. 225 － 0. 0304 0. 0828

( 0. 343 ) ( 0. 224 ) ( 0. 144 ) ( 0. 113 )

大专以上 0. 241 0. 233 0. 364 * 0. 368＊＊

( 0. 480 ) ( 0. 296 ) ( 0. 186 ) ( 0. 146 )

城市类型 ( 地级以下城市为参照)

北上广深 － 0. 377 － 0. 0124 0. 167 － 0. 0123

( 0. 303 ) ( 0. 249 ) ( 0. 157 ) ( 0. 119 )

省会城市和直辖市 － 0. 228 － 0. 139 － 0. 135 － 0. 157

( 0. 253 ) ( 0. 225 ) ( 0. 140 ) ( 0. 107 )

系数 － 9. 505＊＊＊ － 10. 10＊＊＊ － 11. 01＊＊＊ － 11. 88＊＊＊

( 2. 608 ) ( 2. 301 ) ( 1. 681 ) ( 1. 186 )

人年数 16 937 6 643 9 235 32 815

Pseudo R2 0. 0438 0. 0741 0. 1086 0. 1360

注: 显著性水平 : * p ＜ 0. 10，＊＊p ＜ 0. 05，＊＊＊p ＜ 0. 01 ( 双尾检验) ; 括号内为标准误。

资料来源 : 作者自制。
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( 二) 青年住房获得的世代差异

1 ． 制度因素影响的世代差异

制度因素持续影响各世代青年住房获得。表 4 显示，1969 年以前出生的世

代中住房获得的地域差异显著，本地农村户籍和城镇户籍青年获得住房比率分

别为 4. 19 倍 ( e1. 432 ) 和 3. 39 倍 ( e1. 220) 。“70 后”群体中，青年住房获得的地

域差异减少，但本地城镇青年仍具有显著优势。 “80 后”群体中，住房获得地

域差异增大，本 地 城 镇 和 农 村 青 年 的 比 率 分 别 为 1. 93 倍 ( e0. 659 ) 和 1. 63 倍

( e0. 490 ) 且影响显著。单位影响系数显示 : 1969 年以前出生的世代中体制内单

位影响系数为负; “70 后”群体中，国有机构影响系数为正，国有企业影响系

数为正且通过显著性检验; “80 后”群体中，体制内单位的影响系数为正且非

常显著。1969 年以前出生的世代中，体制内单位职工主要从单位获得福利住房

使用权，体制外单 位 职 工 可 以 通 过 自 建 住 房 和 市 场 购 房 等 方 式 获 得 住 房 产 权，

从而在住房产权上具有 “优势”。房改售房结束以后，体制内单位的住房优势得

到显化和 强 化。以 “80 后”为 例，国 有 机 构 和 国 有 企 业 比 率 分 别 为 2. 61 倍

( e0. 958 ) 和 2. 31 倍 ( e0. 835 ) 且非常显著。假设 1b 得到验证。

2 ． 生命事件影响的世代差异

年龄影响系数 显 示，所 有 世 代 住 房 自 有 率 随 着 年 龄 增 长 而 提 高。年 龄 对

“60 后”住房获得影响系数不显著，对 “70 后”和 “80 后”有显著正向影响。

年龄平方对 “70 后”和 “80 后”有显著 负 向 影 响，这 反 映 购 房 低 龄 化 趋 势 明

显。婚姻状况变化影响显著，青年往往在结婚当年发生住房权属转变。婚姻对

年轻世代的影响系数更大，初婚对 “60 后” “70 后”和 “80 后”的系数分别

为 0. 505、0. 524 和 1. 372 且影响显著。生育对 “60 后”的住房产权获得有显

著正向影响，对 “70 后”和 “80 后”具 有 显 著 负 向 影 响。由 此 可 见，住 房 市

场化提供了在生命早期阶段获得住房的可能性，年轻世代获得住房的生命阶段普遍

提前，即“60 后”购房生育，“70 后”和“80 后”购房结婚。假设 2b 得到验证。

3 ． 先赋和自致因素影响的世代差异

表 4 显示，教育对不同世代青年住房获得具有显著正向影响，受过高等教育

的青年更容易获得住房产权。职业地位对 “60 后”和 “70 后”青 年 住 房 获 得

有正向影响，“70 后”管理者和技术人员的系数分别为 0. 606 和 0. 481 且影响

显著，“80 后”管理者和技术人员的系数不显著。职业地位影响系数的世代变

化趋势显示，在高房价背景下 “80 后”青年独立购房可能性减少。父辈大专以
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上教育程度对子代住房获得的影响系数为正但不显著，假设 3b 没有得到验证。

全样本模型显示父辈教育程度对子代住房获得具有正向影响，父辈大专以上教

育程度的影响系数为 0. 427 且通过显著性检验。从整体上看，自致性因素对住

房获得影响减弱，家庭禀赋的影响也不显著，但模型 4 仍显示受教育程度更高

父辈更有可能资助青年子女购房。

4 ． 各世代住房获得的城市差异

各世代青年住房获得城市差异显示，随着住房制度改革的推进，地区市场

化水平影响青年住房获得。北上广深对 “60 后”青年的系数显著为负，对 “70

后”的系数为负但不显著，对 “80 后”的系数为 0. 586 且通过显著性检验。假

设 4b 得到验证。这反映一线城市 “80 后”青年购房年龄更小、购房比率更高。

高房价加剧一线城市青年住房分化，当部分青年在家庭支持下提前购房时，家

庭财富有限的青年购房越来越困难，这可能是青年住房焦虑的社会原因。

表 4 不同世代城市青年住房获得事件史分析

模型 1

1969 年以前

模型 2

1970—1979 年

模型 3

1980 年以后

模型 4

全部样本

世代 ( 1969 年前为参照)

1970—1979 年 1. 359＊＊＊

( 0. 103 )

1980 年以后 1. 893＊＊＊

( 0. 142 )

性别 ( 男 = 1 ) － 0. 0444 － 0. 161 － 0. 260 － 0. 159 *

( 0. 153 ) ( 0. 123 ) ( 0. 184 ) ( 0. 083 )

年龄 0. 162 0. 638＊＊＊ 1. 037＊＊＊ 0. 348＊＊＊

( 0. 207 ) ( 0. 162 ) ( 0. 301 ) ( 0. 090 )

年龄平方 － 0. 0987 － 0. 898＊＊＊ － 2. 141＊＊＊ － 0. 430＊＊＊

( 0. 360 ) ( 0. 292 ) ( 0. 657 ) ( 0. 165 )

党员身份 ( 是 = 1 ) － 0. 105 0. 168 － 0. 327 0. 00266

( 0. 230 ) ( 0. 208 ) ( 0. 459 ) ( 0. 142 )

受教育年限 0. 0722＊＊＊ 0. 0918＊＊＊ 0. 0943＊＊＊ 0. 0947＊＊＊

( 0. 026 ) ( 0. 025 ) ( 0. 036 ) ( 0. 016 )
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模型 1

1969 年以前

模型 2

1970—1979 年

模型 3

1980 年以后

模型 4

全部样本

婚姻 ( 已婚 = 1 ) 0. 505 * 0. 524＊＊＊ 1. 372＊＊＊ 0. 634＊＊＊

( 0. 268 ) ( 0. 175 ) ( 0. 242 ) ( 0. 125 )

生育 ( 是 = 1 ) 0. 329 * － 0. 390＊＊ － 0. 642＊＊ － 0. 144

( 0. 179 ) ( 0. 156 ) ( 0. 286 ) ( 0. 104 )

户籍地 ( 外地农村为参照)

外地城镇 0. 912 0. 279 － 0. 272 0. 0774

( 0. 663 ) ( 0. 318 ) ( 0. 386 ) ( 0. 219 )

本地农村 1. 432＊＊ 0. 428 0. 659＊＊ 0. 597＊＊＊

( 0. 611 ) ( 0. 286 ) ( 0. 334 ) ( 0. 194 )

本地城镇 1. 220＊＊ 0. 762＊＊＊ 0. 490 * 0. 626＊＊＊

( 0. 597 ) ( 0. 268 ) ( 0. 284 ) ( 0. 180 )

单位 ( 体制外单位为参照)

国有机构 － 0. 419 * 0. 149 0. 958＊＊＊ 0. 192

( 0. 240 ) ( 0. 191 ) ( 0. 276 ) ( 0. 130 )

国有企业 － 0. 296 0. 299 * 0. 835＊＊＊ 0. 164

( 0. 186 ) ( 0. 170 ) ( 0. 290 ) ( 0. 115 )

职业身份 ( 普通职工为参照)

管理人员 0. 570＊＊＊ 0. 602＊＊＊ － 0. 0049 0. 500＊＊＊

( 0. 202 ) ( 0. 164 ) ( 0. 325 ) ( 0. 115 )

技术人员 0. 147 0. 505＊＊＊ 0. 00076 0. 260＊＊

( 0. 275 ) ( 0. 187 ) ( 0. 288 ) ( 0. 132 )

父辈教育 ( 初中以下为参考)

高中或中专 0. 509＊＊ － 0. 156 0. 213 0. 114

( 0. 226 ) ( 0. 169 ) ( 0. 218 ) ( 0. 114 )

大专以上 0. 462 0. 244 0. 0998 0. 427＊＊＊

( 0. 318 ) ( 0. 199 ) ( 0. 339 ) ( 0. 146 )

城市类型 ( 地级市以下为参照)

北上广深 － 0. 374 * － 0. 145 0. 586＊＊ － 0. 102

( 0. 225 ) ( 0. 181 ) ( 0. 247 ) ( 0. 117 )
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模型 1

1969 年以前

模型 2

1970—1979 年

模型 3

1980 年以后

模型 4

全部样本

省会和直辖市 － 0. 214 0. 00257 － 0. 452 * － 0. 219＊＊

( 0. 189 ) ( 0. 153 ) ( 0. 261 ) ( 0. 107 )

系数 － 10. 54＊＊＊ － 15. 75＊＊＊ － 17. 75＊＊＊ － 12. 82＊＊＊

( 2. 917 ) ( 2. 189 ) ( 3. 358 ) ( 1. 184 )

人年数 15 949 10 476 6 390 32 815

Pseudo R2 0. 0701 0. 1514 0. 1490 0. 1204

注: 显著性水平 : * p ＜ 0. 10，＊＊p ＜ 0. 05，＊＊＊p ＜ 0. 01 ( 双尾检验) ; 括号内为标准误。

资料来源 : 作者自制。

六、结论和讨论

( 一) 结论: 住房制度改革如何影响青年住房获得

住房市场化改革以 来，城 市 房 价 长 期 保 持 快 速 上 涨，住 房 财 富 效 应 凸 显，

人们意识到一旦 在 住 房 资 源 上 处 于 弱 势，就 可 能 在 社 会 各 方 面 处 于 不 利 地 位，

最终陷入贫困的恶性循环。城市居民权利还往往与户籍和住房挂钩，住房成为

青年在城市落户、组成家庭和子女教育的重要条件。在户籍制度顽固存在和房

价持续上涨等因素影响下，许多青年跨越租房阶段直接购房，呈现购房低龄化

趋势，从而展现出与西方相异的住房生涯。住房市场化进程中，本地青年和移

民之间，体制内外单位之间，不同家庭禀赋之间的住房分化加剧。

在住房制度变迁过程中，不同世代青年群体的住房获得受生命历程因素和

制度因素的影响。“60 后”“70 后”和 “80 后”青年的住房获得受初婚和初育

的强烈影响，其中 “60 后”受初婚和初育影响， “70 后”和 “80 后”受初婚

强烈影响，这反映住房市场化使生命历程因素作用显化。城市住房获得的地域

差异明显，本地青 年 和 外 地 青 年 的 住 房 产 权 差 异 在 不 同 世 代 和 时 期 长 期 存 在。

单位因素的时期差异显示，体制内单位职工在住房市场化早期阶段的住房获得

上没有优势，在房地产市场阶段住房优势得到显化和强化。单位因素的世代差

异显示，体制内单位对 “60 后”的 住 房 获 得 的 影 响 系 数 为 负，对 “70 后”的

影响系数为正，对 “80 后”群体的系数为正且通过显著性检验。体制内单位的

时期和世代差异 显 示，体 制 内 单 位 青 年 职 工 的 住 房 优 势 随 市 场 化 推 进 而 凸 显。
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这也许是在多年的市场化改革以后，青年仍将进入体制内单位作为职业首选的

重要原因。

职业地位对不同时期青年住房获得有显著正向影响，房地产市场阶段的系

数有所下 降。职 业 地 位 对 “60 后”和 “70 后”住 房 获 得 影 响 显 著， 对 “80

后”影响不显著，这说明 “80 后”购房更多依靠家庭支持。家庭禀赋因素的世

代效应显示，父辈教育程度对不同世代青年住房获得影响不显著，但有高等教

育背景的父辈更有可能资助子女购房。父辈高等教育的时期效应显示，父辈高

等教育的影响系数由不显著到显著，家庭禀赋对青年住房获得的影响进一步增

强。调查数据显示 80 后呈现购房低龄化和购房比例低并存的现象，这说明家庭

禀赋差异是青年住房不平等的重要因素，有家庭支持的 “啃老族”在住房财富

积累中占据优势，没有家庭支持的 “老啃族”则陷入了劣势累 积 的 恶 性 循 环。

那些获得家庭支持购房的青年，跨越了财富累积的初始阶段，购房年龄呈现低

龄化趋势，从而更容易获得更多套住房 ; 家庭经济地位较低的青年购房变得越

来越困难，甚至购房无望。

由于住房是青年世代组成家庭的必要条件，“无房不嫁”的社会压力普遍存

在，那些拥有住房或无购房压力的青年在婚姻竞争中具有优势，青年的住房优

势转为婚姻优势。住房分化还会影响子代的受教育机会，从而引发子代教育不

平等。住房通过代际传递使父代住房不平等在子代被延续和扩大，住房可能成

为阶层再生产的机制。有研究认为城市住房分层结构形成了一个从低到高的无

产权房阶层、有产权房阶层和多产权房阶层构成的 “三阶五级式”结构 ( 刘祖

云、毛小平，2012 ) 。在财富效应的影响下，住房分化还会转化并加剧居民财富

分化，如果住房分化趋势得不到遏制，住房分层结构将被固化，中国有可能形

成由住房资源决定一切的 “房地产阶级社会” ( 芦恒，2014 ) 。这种阶层固化的

定型化社会将限制青年无房阶层的向上流动，住房分层结构和社会结构有可能

呈现刚性化。

( 二) 讨论: 住房政策如何保障青年居住权

青年住房获得影响因素变化从一个侧面反映住房市场化趋势和困境。早期

住房市场化改变了居民只能从单位获得住房的状况，形成了家庭自建、单位集

资和市场购买等多种渠道，为体制外单位职工提供住房机遇，从而呈现住房平

等化现象。随着房改售房结束和房地产业确立为支柱性产业，住房由多元供给

变为房地产市场一元供给。完全市场化的住房政策加剧住房问题严峻性，那些

拥有制度和家庭支持的个体成为市场化获益者，反之可能成为失利者。城市住
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房市场竞争越激烈、房价涨幅越快，住房和财富分化就越明显，城市青年住房

问题也就越严重，这也是一线城市购房低龄化趋势更为明显、住房焦虑严重的

社会原因。随着房价上涨和购房门槛提高，住房问题阻碍外来人口市民化进程，

成为新型城镇化进程的主要障碍。

为解决青年住房问题，政府应该改革和完善住房政策，克服住房过度市场

化的弊端，让住房回归解决居民居住问题的社会功能，从而有效保障居民居住

权利。深刻理解房改 “初心”有助于解决青年住房问题，改革初期通过鼓励开

发商、企业和私人建房，有效激发了市场和社会活力，形成多主体住房供应模

式。住房政策制定者应深入研究政府、市场和社会等多元主体在住房供应中的

行动逻辑，明确各主体的政策定位、职能划分和分工协作。在此基础上，构建

政府主导保障、市场主体供应、社会协同保障住房供应体系，充分发挥政府保

障功能、市场调节功能和社会互助功能的协同效应，增强包括青年在内的城市

常住居民居住权保障综合效应。

各时期青年住房获得情况表明，单一住房供应主体和单一住房产权种类都

难以有效解决青年住房问题。解决城市住房问题应构建租购并举的住房产品体

系，提供货币补贴、租赁型和销售型等住房产品种类。欧洲国家居民住房拥有

率普遍不高，例如德国的住房拥有率为 46% ，挪威为 53% ，瑞典为 41% ，丹麦

为 49% ( Scanlon ＆ Whitehead，2015 ) ，但通过建设社会住房和发展住房租赁市

场等措施，欧洲国家较好地解决了住房问题。由此可见，有效兼顾社会功能和

市场功能的住房制度不仅能有效解决住房问题，而且能够避免贫富分化。建立

租购并举的产品体系需要解决两个问题 : 一是租赁住房和销售住房拥有相对均

等的社会权利，二是两类产品有相应的政策扶持和保障体系。因此，政府应该

统筹对将教 育、医 疗、社 保 等 权 利 附 加 在 住 房 产 权 上 的 不 合 理 政 策 进 行 改 革，

使租客享有相对均等的居住权利和市民权利，使 “租售同权”落到实处。政府

也应系统考虑产权型和租赁型住房产品的配套政策，在土地供应、财政支持和

税收减免等方面支持租赁型住房供应，保障住房供应体系的长效性。
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subsidized homeownership were also found to have more possibilities to increase their
working hours，income，and economic status，especially for unmarried adultsin middle －
aged families． Therefore， this paper argues that housing assistance such as mutual
property housing and capped － price housing，can still serve as effective policies when
focused on families with adult children．
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