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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 。 2 0 1 5— 2 0 3 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 。 2 0 2 5 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 2 0 2 5 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

，

2 0 0 2
；郑思齐等 ，

2 0 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 ，

2 0 1 4
） 。 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 ，

2 0 1 0
） 。 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 ，
2 0 1 0

； 高波等 ，

2 0 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 2 0 0 3 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 2 0 0 3 年前后却一直存在 。 也就是说 ，
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这些恒定变量并未能很好地解释房价在 2 0 0 3 年前后 出 现的跳跃性变化 。

Ｍ ａ ｎｋ ｉ
ｗ＆Ｗ ｅｉ

ｌ
（ 1 9 8 9 ） 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 2 0 年后开始集 中 进入住房市场
， 而 2 0 世纪 7 0 年代

的生育低谷期将会导致 9 0 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 2 0 0 7 年前 美 国住房实 际价格下降 4 7 ％ 。

Ｍ ａｎｋ ｉｗ＆Ｗｅ ｉ ｌ
（

1 9 8 9
） 的研究结论一

1

出
， 立即得到 了Ｗ ｏ ｏｄ ｗａｒｄ （

1 9 9 1
） 的认同 。 ＭｃＦａｄｄｅｎ （ 1 9 9 4 ） 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 2 0 年后上升

速度十分明显
，但在高峰期 的 5 0 年后将会呈现下行趋势 。 事实上

，
大量研究表 明

，

2 0 0 7 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 ａｎ ｋ 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 9 6 0 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 7 0 年代末 。 从总 体来看
，

这两次生育高峰均发生在 1 9 9 8 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 9 8 1 年至 1 9 9 0 年期 间

，
人 口 出生率一直维持在 2 0％ 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 9 0 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 9 8 0 年并一直持续到上世纪 9 0 年代初期的

“

婴儿潮
”

有可能是导致 2 0 0 3 年 以来中 国住房需求持续高涨的重要原因之
一

。

“

8 0 后
”

在 1 9 9 8 年住房市

场化改革之初成年
，
并在 2 0 0 3 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 ＣＨ ＦＳ 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 ． 8 6％， 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 ．

 7 7 ％ （ 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 6 0 ％ 左 右为年轻人 群 （

ＣＨＦＳ ，
2 0 1 3

）
。 调研

机构莫尼塔认 为 ， 自 2 0 0 6 年至 2 0 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 。
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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 2 2 岁

，
女 2 0 岁 ） 、大学生 的平均毕

业年龄 （
2 3 岁 ） 和 2 0 0 5 年 中 国平均初婚年龄 （

2 4 ． 6 1 岁 ）
？

，设定 2 3 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 2 3 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 8 0 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 2 3 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
－
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图 2 滞后 2 3 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 ，

2 0 1 1
） 。 本 文研究 同 样具有显见的 政策意义 。 自 1 9 9 8 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 

—

6 4 岁之 间被视为 劳动年龄人 口
，

0 — 1 4 岁 和

① 资料来源 ： 《 2 0 0 5 年中 国 1 ％ 人 口 抽样调査 》 。

② 在图 2 中 ，滞后 2 3 年的
“

婴儿潮
”

用 1 9 7 6 — 1 9 8 8 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 ，
2 0 0 3 年以 前 ，滞后 2 3 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 2 0 0 3 年 以后开始呈现持续上升 的趋势
。
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6 5 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

＆Ｓｈｉｎ ｔａｉｉ ｉ
（

1 9 9 6
）
对 日 本住 房市场 的研究 ，

Ｍ ｃＦａｄｄｅｎ （
1 9 9 4

） 对美 国住房市场 的研究
， 以及 Ｃｈｉｕｒｉ＆

‘

Ｊａｐｐｅｌ
ｌ ｉ

（
2 0 1 0

） ．Ａｎｄｒｅｗｓ＆Ｓ 6 ｎｃｈ ｅｚ （
2 0 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 9 9 4

） 和陈斌开等 （
2 0 1 2

） 认为是 5 0 岁
，
而 Ａｎｄｒｅｗｓ＆

Ｓ 6 ｎｃｈｅｚ （
2 0 1 1

） 、
Ｃｈ ｉｘｉｒｉ＆Ｊａｐｐｅ ｌｌｉ

（

2 0 1 0
） 则分 别认为是 6 5岁 和

7 0岁 。 另 外 ，

Ｎｅｕ ｔｅｂｏ ｏｍ＆Ｂｒｏｕｎｅｎ

（
2 0 0 7

）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 ；
Ｌ ｉｎｄｅｎｔｈａｌ＆

ＥｉｃｈｈＯｌｔｚ （ 2 0 1 0 ）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 （
2 0 1 2

） 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 ，

Ｗ ｅｉ

ｅｔａｌ ．（ 2 0 1 2 ）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 ／ 1 0 0 的男女性别 比 （部分省份高达 1 3 7 ／ 1 0 0
）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 3 0 ％ 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 ，
2 0 1 2

） ，
这一规律得到 了大量经验研究 的支持 。

2 0 1 0 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 ＆Ｓｉｍｏｎ
，

2 0 1 1
） 以及部分欧元区 国家 （

Ｖａｎｓｔ ｅｅｎｋ ｉｓ ｔｅ＆Ｈｉｅｂｅｒｔ
，
2 0 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 4 2 ％
，而匈牙利 、罗 马尼亚和保加利亚却均在 9 0 ％ 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 （ Ｆ ｉｓｈ ｅｒ＆

Ｊａｆｆｅ
，

2 0 0 3 ） 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＆Ｍａｔｓｕｍｏ ｔｏ

，
2 0 1 0

） 0Ｂｒｏｗｎｉｎ
ｇｅｔａ ｌ ．（ 2 0 0 8

） 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 。

Ｌ ｉｎｄｅｎｔｈａ ｌ＆Ｅ
ｉｃｈｈｏｌｔｚ （

2 0 1 0
） 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

ｙｏｕｒｋｏ ，

2 0 0 5 ）
，
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 （
Ｄ ｉＶｅｎｔｉ

，
2 0 0 9 ） 。 Ｄｅｎｔ （

2 0 0 4
）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 9 4 6
—

1 9 6 4 年期间 的
“

婴儿潮
”
一

① 转引 自 美 国人 口 咨询局 （
2 0 0 1

） 《人 口手册 》 （ 中译 本 ）
第 四版 。

② 参见徐建炜等 （
2 0 1 2 ） 、陈斌开等 （

2 0 1 2 ） 、刘学 良等 （
2 0 1 2

） 。
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代 ，在 1 9 9 2— 2 0 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 2 0 0 5 

— 2 0 0 9 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 。

Ｌｅｅｅｔａ ｌ
．（

2 0 0 1
） 在

Ｍａｎｋｉｗ＆Ｗｅ ｉ ｌ
（

1 9 8 9 ）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 。 ＫａｒａｎｔＯｎｉ ｓ （ 2 0 0 9 ）在对 1 9 9 3 

—

2 0 0 7 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

Ｓｈ ｒａｐ ｎｅ ｌ 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 1 9 5 0 年 以来的低谷期 。 因

此 ，
Ｋａｍｎｔｏｎｉ ｓ 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 ｉｒｒｅｌ ｌ＆Ｈ ｅａ ｌ

ｙ （
2 0 0 8

） 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 。

Ｄ ａｎｉｅ ｌ＆Ｈｅｉ ｉｋ （
2 0 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 1 9 8 9— 1 9 9 9 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 。 Ｓ ａｉＺ （
2 0 0 3

）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 。
Ａｔｈ ｅｒ ＆

Ｙ ｉｇ ｉ ｔ
（

2 0 1 2 ）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 ，
Ｓ 6

（
2 0 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 ，
2 0 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 （
2 0 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 （
2 0 1 1

）基于中 国 3 0 个省份 1 9 9 8
— 2 0 0 9 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 Ｈ ｏｌｌ
ｙｅｔ ａ ｌ

．（
2 0 1 0

，
2 0 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 （
2 0 0 1

）关于人 口结构的相关定义以及 Ｌ ｉｎｄｅｎ ｔｈ ａｌ＆Ｅ ｉｃｈｈｏ ｌｔＺ （
2 0 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 。
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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 （
ｍｉｇｒａｎｔ

） 、入力资本 （
ｈ
—

ｃａｐ ｉｔａｌ
） 、人均可支配收入 （ ｉｎｃ ｏｍｅ

） 、
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

ｄ ｅｍ
ｉｔ
＋

＾ 6

ｌａｎｄ
ｉ ｔ＋ ／

3 －

， 

ｉｎｖ ｅｓ ｔ
 ｉ ｔ＋ｐ

ｔ

ｅ
＿

ｈ ｏｕｓｅ
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 2 0 0 2 ， 2 0 0 6 、
2 0 1 0 、 2 0 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 2 0 0 1 年 、 2 0 0 5 年 、 2 0 0 9 年 、 2 0 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 2 9 4 个城市 ，采取随机抽样的调查方法 ，共 回收有效问卷 1 7 7 5 7 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 2 0 0 1 、 2 0 0 5 、 2 0 0 9 、 2 0 1 0 年 中国 城市的住房需求 ， 我们

综合陈斌开等 （ 2 0 1 2
）和 0 1

ｉｖｅｒ （
2 0 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 （
2 0 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

̄

ｈｊｄｅｍａ ｎｄ


住房 需 求


Ｈ 4 0


0
．

 9 0 6


2 ．  7 6 3



0 ． 0 0 1



4 3 ．  3 0 2

ｐｏｐｕ ｌａ
ｔ ｉｏｎ


常住人 口


1

Ｊ
4 0


1 ． 2 5 7


1 ． 5 7 3


0 ． 1 4 6


1 5 ． 4 2 8

ｍｉｇｒａｎｔ



流 动 人 口1 1 2 8 0 ． 2 0 3 0 ． 6 9 3


0 ． 0 0 0


9 ． 3 6 2

ｋ—ｃａｐ ｉｔａｌ



人力 资 本


1 0 9 2


6 ．  0 6 0


4 ．  9 2 4


0
．
 1 0 6


3 1 ． 5 0 1

ｉｎｃｏｍｅ人 均 可 支 配收入


1 Ｕ 0


1 ． 0 7 6


0 ．  7 7 0


0 ． 0 0 2


3 ．
5 6 9

ｌａｎｄ新增 住 宅 用 地

—

 1 1 4 02 ． 8 9 0 1 1 ． 2 3 4
￣

 0 ． 0 0 0 2 1 1 ． 0 0 0

ｉｎｖｅｓｔ


住 宅投 资 额


1 1 3 7



0 ．  4 9 8



1 ． 2 2 1



0
．

 0 0 1



1 4 ．  7 6 6

ｅ
＿

ｈｏｕｓｅ住 房 满 意度 1 1 4 03 ． 1 5 7 0 ． 3 1 7 1 ． 7 9 8 4 ． 2 4 0

ｒａｉｓ ｅ



人 口
抚养 比


Ｕ 2 0


6 ．

 9 8 6


5 ． 9 3 1



0 ．
 0 2 7


5 3 ．  8 6 6

ｙ＿
ｒａ

ｉ
ｓｅ



少 年抚养 比


1 1 2 0



0 ．  6 5 8


0 ． 8 0 3



0 ． 0 3 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
（

2 0 1 2
） 和 0 1 ｉｖｅ ｒ

（
2 0 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 6 5 岁 以后 的依赖型人 口做分子 ，
1 6 岁 到 6 4 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 2 3



李 超等 ： 中国住房需求持续高涨之谜 ：基 于人口 结构视角


（ 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

（ｐｏｐｕ
ｌａｔｉｏｎ ） 、流动人 口 （ ｍ ｉｇ

ｒｃｗｉｔ ） 、人力资本 （
？
ｉ
＿

ｃａｐ
ｉ ｔａＺ

）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 ．  3 7 1 

…
￣

0 ．
 3 4 9 

…

 0 ． 5 4 8 

？”

 0 ．
 5 3 7 0 ．  5 4 3 

？“

 0 ．  5 3 3 

…

ｐｏｐｕｌ
ａｔ ｉｏｎ



（ 0
． 0 4 8

）


（ 0 ． 0 4 7 ）


（ 0 ．  0 2 1
）


（
0 ， 0 2 2 ）


（ 0 ．

0 1 9 ）


（
0 ． 0 1 9 ）

0 ．
 0 6 6 

…

 0 ． 0 6 4


？”

 0 ． 1 0 2


？“

 0 ．  0 9 7 

…

 0 ． 1 2 6 0 ． 1 2 0 

？“

ｍｉ

ｇ
ｒａｎ

ｔ



（ 0 ， 0 1 5
）


（
0 ． 0 1 5

）


（
0

，
0 1 4 ）


（ 0 ， 0 1 4
）


（ 0 ． 0 1 5 ）



（ 0 ． 0 1 5
）

0 ． 0 7 1 

…

 0 ． 0 7 6 

…

 0 ． 0 6 1 

…

 0 ． 0 6 6 

…

 0 ． 0 5 9 

…

 0 ． 0 6 2 

…

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 ．  2 2 7 

…

 0 ． 2 3 7 

…

 0
． 1 8 3 0 ．  2 2 0 

？“

 0 ． 1 9 2 

…

 0 ．
 2 3 7 

…

ｉｎｃｏｍｅ



（ 0 ． 0 2 0 ）


（
0 ．  0 2 2 ）


（
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 ． 0 7 6 

？科－

0 ． 0 6 9 

…

－

0 ．

 0 5 9 

＿－

0 ．

 0 5 3 

…

ｌａｎｄ



（ 0 ．  0 2 0 ）



（
0 ．  0 2 0

）



（
0 ． 0 1 9

）



（ 0 ． 0 1 9 ）



（ 0 ． 0 2 0 ）



（ 0 ． 0 2 0 ）

0 ． 1 7 6 

…

 0 ． 1 7 9 

…

 0 ． 1 1 2 

…

 0 ． 1 1 4
＂

＊

 0 ． 1 0 4 

…

 0 ． 1 0 5 

？”

ｉｎｖｅｓｔ



（ 0 ．

0 2 8

）


（
0 ．  0 2 8

）


（
0 ． 0 1 8

）


（ 0 ． 0 1 8
）


（
0 ． 0 1 6 ）


（
0 ． 0 1 6 ）

－ 0 ． 2 0 7


…－ 0 ． 1 9 6


…－

0 ． 0 2 7－

 0 ． 0 1 7－

0 ． 0 0 3 0 ． 0 0 0

ｅ
＿

ｈｏｕｓｅ
“



（ 0 ．  0 3 8 ）


（ 0 ．  0 4 0 ）


（ 0 ．  0 2 0
）


（
0 ． 0 2 0

）



（
0

．
0 1 6 ）



（
0 ．  0 1 6

）

，
－

0 ． 0 7 9

”
－

0 ． 0 9 8 

…－ 0 ． 0 9 0 

？“

ｒａｉ
ｓ ｅ



（
0 ．

 0 3 2
）


（ 0 ． 0 1 9
）


（
0 ． 0 1 6 ）


－ 0 ． 0 3 0－

0 ． 0 8 5 

…－

0 ．  1 0 0
＊＂

ｙ＿
ｒａ ｉｓｅ

一



（ 0 －

0 2 1 ）



（
0 ． 0 1 7 ）


（ 0 ． 0 1 7
）

－

0 ． 0 2 3
＊

－

0 ． 0 2 1

＊

－

0 ．

0 2 3－

0 ． 0 2 1－ 0 ． 0 2 6

＊

－ 0 ． 0 2 5
＊

ｃｏｎｓｔａｎ ｔ



（ 0 ． 0 1 2
）


（ 0 ． 0 1 2 ）



（
0 ．

 0 2 0
）


（
0 ，  0 2 0

）


（ 0 ． 0 1 5
）


（ 0 ． 0 1 5 ）

ｏｂ ｓｅ ｒｖａ ｔｉｏｎｓ 1 0 3 3 1 0 3 3 1 0 3 3 1 0 3 3 1 0 3 3 1 0 3 3

Ｒ －

ｓ
ｑ
ｕａ ｒｅｄ 0 ． 4 5 6 0 ． 4 5 3 0 ． 6 7 6 0 ． 6 7 7

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 ． 0 1 ，

＂

ｐ
＜ 0 ． 0 5 ， 、 ＜ 0 ． 1 。

① 考虑文章篇幅所 限 ，本文未将 Ｆ 检验 、
Ｂ －

Ｐ 检验 和 Ｈ ａｕ ｓｍａｎ 检验过程在文中呈现 ，有需要的读者可 以 向作者索取 ^

1 2 4
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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 Ｈｏ ｌｌ

ｙ

ｅ ｔ ａｌ ．（ 2 0 1 0
，
2 0 1 1

） 和骆永民 （
2 0 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 （
Ｇｅｏｇｒａｐｈｉｃａ ｌＷｅｉｇｈｔｅｄＲｅｇｒｅｓ ｓｉｏｎ

，
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

ｉｔ
＝ａ 0  （ 9

ｖ
ｔ
）＋＋

 ）

Ｓ
6 

（？
； ，
ｖ

ｔ
）

ｌａｎ ｄ
ｉ ｔ

ｎ － ＼

＋Ｋ ｕ“ ｖ）
ｉｎｖｅｓ ｔ

ｉｔ
＋

 ）

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 （
ｌｏｃ ａｌ ） 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 （
ｒｉｐｐ

ｌｅｅｆｆｅｃ ｔ ） 和扩散效应 （
ｄｉｆｆｕｓ ｉｏｎｅｆｆｅｃ ｔ ）

的相关研究 （
Ｌｕｏｅｔ ａｌ ．

，
2 0 0 7

） 。 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 Ｃ ｈａｒ ｌｔｏｎｅ ｔａｌ ． （

2 0 0 6
） 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 ：

＝（ｆｆ 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 （
ｂｉｎｄｗ ｉｄｔｈ

） 。
？ 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 2 0 0 1 年至 2 0 1 0 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 2 8 5 个样本城

市 中
，

2 0 0 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 4 1 个 ，
而 2 0 1 0 年达到 2 1 5

个
；
流动人 口变量 （ ｍ ｉ

ｇｍ ／ｕ） 同样如此 ，

2 0 0 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 5 9 个
， 而 2 0 1 0 年达到 1 8 9 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




2 0 0 1 年 2 0 1 0 年 2 0 0 1年 2 0 1 0 年 2 0 0 1年 2 0 1 0 年 2 0 0 1年 2 0 1 0 年 2 0 0 1年 2 0 1 0 年

ｐｏｐｕｌａｔ ｉｏｎ 0 ． 0 1 4 0 ． 1 7 6 0 ． 1 5 5 0 ． 3 2 5 1 0 ． 8 3 7 1 ． 8 4 5－

 0 ． 6 9 7－

1 ． 0 5 1 0 ． 6 0 7 1 ． 3 9 6

ｍ ｉｇｒａｎｔ 0 ． 1 4 6 0 ． 4 7 8 0 ． 9 3 3 1 ． 3 9 8 6 ． 3 8 5 2 ． 9 2 5－

2 ． 9 8 1－

3 ． 4 5 7 5 ． 6 6 5 3 ． 8 3 0

ｈ
＿

ｃａｐ ｉｔａ
ｌ 0 ． 3 0 0 0

．

4 6 81
．

9 2 3 3 ． 5 3 0 6 ． 4 2 1 7 ． 5 4 0－

1 0 ． 4 2 5－ 1 4 ． 7 9 2 1 6 ． 6 9 7 1 2 ． 5 7 6

ｉｎｃｏｍｅ
－

0 ． 0 1 30 ． 0 6 9 0 ． 2 6 7 0 ． 5 0 0－

2 0 ． 1 2 1 7 ． 2 9 0－

1 ． 7 3 8－

2 ． 0 1 1 1 ． 6 2 8 1 ． 3 8 2

ｌａｎｄ－

0 ． 0 0 1－

0 ． 0 0 1 0 ． 0 2 4 0 ． 0 3 1－

2 5 ． 6 5 2－ 3 1 ． 3 5 8－

0 ． 1 3 4－

0 ． 0 8 0 0 ． 1 0 9 0 ． 1 1 9

ｉ
ｎｖｅｓｔ0 ． 0 7 9 0 ． 0 8 1 0 ． 0 6 80 ． 0 4 7 0 ． 8 5 9 0 ． 5 7 8－

0 ． 1 4 0－

 0 ． 0 4 5 0 ． 7 0 0 0 ． 2 0 6

ｅｊｉｏｕｓｅ 0
． 0 6 2 0 ． 1 1 0 0 ． 3 1 4 0 ． 3 2 5 5 ． 1 1 2 2 ． 9 4 8－

 0 ． 8 6 6－

 0 ． 9 0 2 2 ． 3 6 31 ． 2 3 8

ｒａ ｉｓｅ
－

0 ． 0 0 3－

0 ． 0 0 70 ． 0 2 5 0 ． 0 3 3－

7 ． 2 7 4－

4 ． 9 3 0－

0 ． 1 3 1－

0 ． 1 5 1 0 ． 2 0 1 0 ． 1 0 8

ｃｏｎ ｓｔａ ｎｔ－

0 ． 2 0 7－ 0 ． 6 3 5 1 ． 0 5 9 1 ． 5 6 1－

5 ． 1 1 4－ 2 ． 4 5 9－

7 ． 5 8 6－

5 ．

8 6 0 4 ． 7 9 0 3 ． 1 5 8

（
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 ，

2 0 1 0 年东部和东北地 区城市 ｐｏｐｕ ｌａｔｉｏｎ 的回 归系数均值分别 为 0
． 2 2 7 和 0 ．  5 8 4

，

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 （ Ｌｅｓａ ｇｅ ， 2 0 0 4

） 。

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。
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图 3 2 0 0 1 年基于三种空 间 权重矩阵下各参数 的空 间变动趋势
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图 4 2 0 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 ｐｏｐ ｕ ｌａｔ ｉｏ ｎ 、 ｍ ｉ

ｇｒａｎ
ｔ

、ｒａ ｉ ｓｅ
、 ｈ ＿

ｃ ａｐ
ｉ ｔａ

ｌ
、

ｉｎ ｃｏｍｅ
、 ｌ
ａｎ ｄ 、

ｉｎ ｖｅｓ ｔ
、 ｅ
＿

ｈ ｏｕ ｓｅ
； 纵轴为 各样本点 参数值 ， 横轴 为 2 8 5 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 2 8 5 。

？

远高 于 中部地区的 0 ．  0 4 3 和 西部地区的 0 ．  0 8 4
；
同样 ，东部和东北地区城市 ｈ

—

ｃａｐｉ
ｔａ ｌ 和 ｒａ

ｉ
ｓｅ 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 2 0 1 0 年的 ｍ
ｉｇ

ｒａｎｔ 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 2 0
1 1 年 8 月 2 2 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 。
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李 超等 ： 中 国 住房薷求持续高涨之谜 ： 基于人口 结构视角

0 ． 2 8 7
，大大低于 中部地区 0

．
6 0 8

、西部地 区 0 ． 3 9 7 和东北地 区 0
．

8 5 7 。 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ｐｏｐｕｌ
ａ

ｔ
ｉｏｎｍｉｇｒａｎ

ｔｈ—ｃａｐ
ｉｔａｌｉｎ ｃｏｍｅ ｒａｉｓ ｅ

均 值
＃ 0 ． 0 4 8 0 ． 3 7 9 0 ． 9 2 0－

0 ． 0 6 5－

0 ． 0 1 1

2 0 0 1标准 差ｃ 0 ． 2 6 9 0
．

9 0 4 3
．

3 0 8 0 ．
4 5 7 0 ． 0 4 2

东 部 地 区变 异 系 数ＣＶ 5
． 6 4 7 2 ． 3 8 6 3 ． 5 9 6－

6 ． 9 9 8－ 3 ． 8 5 6

8 7 城 市均 值
Ｍ 0 ． 2 2 7 0

． 2 8 7 0 ． 5 0 3－

0 ． 0 1 5－ 0
．

0 0 7

2 0 1 0标准 差ｏ
＊ 0 ． 3 9 2 1 ． 3 0 5 4 ． 7 9 3 0 ． 7 8 5 0 ． 0 3 7

变 异 系 数ＣＰ 1 ． 7 2 5 4 ． 5 3 9 9 ． 5 2 9一

5 1 ． 8 9 4－ 5 ． 3 0 5

均值 科
一

0 ． 0 0 4－

0 ． 2 0 0 0 ． 0 5 9 0 ． 0 2 7 0 ． 0 0 0

2 0 0 1标准差 ｏ
＊ 0 ． 0 3 8 0 ． 5 6 7 0 ． 4 5 5 0 ． 1 1 0 0 ． 0 0 6

中 部 地 区变 异 系 数ＣＶ
－ 8 ． 7 3 7－ 2

．

8 3 5 7 ． 7 7 0 4 ． 1 0 9 2 2 ． 2 2 6

8 0 城 市均 值 0 ． 0 4 3 0 ． 6 0 8－

 0 ． 1 9 7 0 ． 1 4 2 0 ． 0 0 5

2 0 1 0标准 差 ｏ
＊ 0 ． 2 4 8 1

．
1 8 1 1 ． 4 9 1 0 ． 3 4 4 0 ． 0 1 8

变 异 系 数ＣＶ 5 ． 7 1 3 1 ． 9 4 0－ 7 ． 5 8 5 2
．

4 2 7 3 ．

5 5 0

均值 从 0 ． 0 0 6 0 ． 2 5 4 0 ． 0 5 3 0 ． 0 1 6 0 ． 0 0 0

2 0 0 1标 准差 0 ． 0 6 0 1 ． 0 8 1 0 ． 6 4 9 0 ． 0 8 8 0 ．
0 1 1

西 部 地 区变 异 系 数 1 0 ． 5 6 5 4 ． 2 6 01 2
．

 1 6 2 5 ． 4 1 6－

1 8 2 ． 0 2 5

8 4 城 市均值 ｆ
ｉ 0 ． 0 8 4 0 ． 3 9 7－

0 ＊ 0 7 2 0 ． 0 1 1－

0 ． 0 0 2

2 0 1 0标 准 差ｏ
＂

 0 ． 2 0 1 1 ． 6 9 4 2 ． 4 3 6 0 ． 2 3 8 0 ． 0 1 8

变 异 系 数ＣＶ 2 ． 4 0 3 4 ． 2 6 6－

3 3 ． 7 6 1 2 2 ． 4 1 0－

7 ． 8 2 2

均值
Ｍ

－ 0 ．

0 0 5 0 ． 1 0 0－

 0 ． 1 1 3－

 0 ． 0 4 7－

 0 ． 0 0 1

2 0 0 1标准 差ｏ
＂

 0 ． 0 4 9 1 ． 0 9 1 0 ． 5 1 6 0 ． 0 8 7 0 ， 0 0 8

东 北 地 区变 异 系 数－

9 ． 0 9 7 1 0 ． 9 5 9－

4
． 5 5 4－

1 ． 8 6 1－

7 ． 3 9 2

3 4 城市均 值 从 0 ． 5 8 4 0 ． 8 5 7 3 ． 2 7 8 0 ． 2 5 4－

0 ． 0 4 4

2 0 1 0标 准 差ｏ
＊

 0 ． 1 2 0 1 ． 2 3 54 ． 1 4 4 0 ． 2 1 1 0 ． 0 4 8

变 异 系 数 0 ． 2 0 6 1 ． 4 4 1 1 ． 2 6 4 0 ． 8 2 8－

1 ． 0 8 4

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 （
2 0 1 5 

—

2 0 3 0
） 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 2 0 3 0 年将达到

6 0 ％
，较为激进的麦肯锡预测为 6 6 ％， 联合国经济和社会事务部发布的 《世界人 口 展望

：
2 0 1 0 年修
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订版 》认为 2 0 3 0 年中 国城市化率将稳步提高到 6 8
． 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 ：
2 0 1 0 年修订版 》 的城市化图景设定为 2 0 1 5— 2 0 3 0 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
：

2 0 1 0 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 2 0 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 2 0 0 8 年 的水平 ，
因此我

们设定 2 0 1 0
—

2 0 3 0 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《 2 0 3 0 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ｐ
ｏｐｕ

ｌａ ｔｉｏ ｎｍ ｉｇｒａｎｔｈｊｃａｐｉｔａｌｉｎ ｃｏｍｅ ｌａｎｄ ｉｎｖｅｓｔｅ
＿

ｈｏｕｓｅｒａｉ ｓｅ预 测 值

基 期 2 0 1 0 1 ． 3 6 1 0 ． 3 1 6 8 ． 2 7 3 1
． 7 6 8 2 ． 9 9 6 0 ． 8 6 8 3 ． 3 1 9 7 ． 0 0 3 1 ． 3 4 3

2 0 1 5 1 ． 5 0 6 0 ． 3 5 0 1 0 ． 5 5 9 2 ． 2 8 9 3 ． 8 8 91 ． 6 2 2 3 ． 5 9 2 6 ． 6 4 9 1 ． 7 2 1

高 城市 化 率 、 2 0 2 0 1 － 5 8 8 0 ． 3 6 9 1 3 ． 4 7 6 2 ． 7 4 5 4 ． 7 8 2 3 ． 0 2 9 3 ． 8 8 7 6 ． 8 0 0 2 ． 2 2 0

低人 口
抚养 比 2 0 2 5 1 ． 6 5 7 0 ． 3 8 5 1 7 ． 1 9 9 3 ． 1 2 1 5 ． 6 7 4 3 ． 4 4 4 4 ． 2 0 6 6 ． 7 2 5 2 ． 2 3 6

2 0 3 0 1 ． 7 1 2 0 ． 3 9 8 2 1 ． 9 5 1 3 ． 3 9 6 6 ． 5 6 7 3 ． 7 4 7 4 ． 5 5 2 7 ． 1 8 4 2 ． 0 7 3

2 0 1 5 1 ． 4 2 3 0 ． 3 3 0 1 0 ． 5 5 9 2 ． 2 8 9 3 ． 8 8 9 1 ． 6 2 2 3 ． 5 9 2 6 ． 6 4 9 1 ． 6 6 5

低城市 化 率 、 2 0 2 0 1 ． 4 8 8 0 ． 3 4 6 1 3 ． 4 7 6 2 ．

7 4 5 4 ． 7 8 2 3 ． 0 2 9 3 ． 8 8 7 6 ． 8 0 0 2 ．  1 5 2

低人 口抚养 比 2 0 2 5 1
． 5 5 6 0 ． 3 6 1 1 7 ．

1 9 9 3 ．
1 2 1 5 ． 6 7 4 3 ． 4 4 4 4 ． 2 0 6 6 ． 7 2 5 2 ． 1 6 7

2 0 3 0 1 ． 6 2 8 0 ． 3 7 8 2 1 ． 9 5 1 3 ． 3 9 6 6
． 5 6 7 3 ． 7 4 7 4 ． 5 5 2 7 ． 1 8 4 2

． 0 1 6

2 0 1 5 1 ． 5 0 6 0 ． 3 5 0 1 0 ． 5 5 9 2 ． 2 8 9 3 ． 8 8 9 1 ． 6 2 2 3 ． 5 9 2 7 ． 1 1 2 1 ． 7 0 4

高 城市 化 率 、 2 0 2 0 1 － 5 8 8 0 ． 3 6 9 1 3 ． 4 7 6 2 ． 7 4 5 4 ． 7 8 2 3 ． 0 2 9 3 ． 8 8 7 7 ． 9 7 3 2 ． 1 7 7

高 人 口
抚养 比 2 0 2 5 1 ． 6 5 7 0 ． 3 8 5 1 7 ． 1 9 9 3 ． 1 2 1 5 ． 6 7 4 3 ． 4 4 4 4 ． 2 0 6 8 ． 7 4 3 2 ． 1 6 1

2 0 3 0 1
． 7 1 2 0 ． 3 9 8 2 1 ． 9 5 1 3 ． 3 9 6 6 ． 5 6 7 3 ． 7 4 7 4 ． 5 5 2 9 ． 3 3 0 1 ． 9 9 4

2 0 1 5 1 ．
4 2 3 0 ． 3 3 0 1 0 ． 5 5 9 2

． 2 8 9 3 ． 8 8 9 1 ． 6 2 2 3 ． 5 9 2 7 ． 1 1 2 1 ． 6 4 8

低城市 化 率 、 2 0 2 0 1 ． 4 8 8 0 ． 3 4 6 1 3 ． 4 7 6 2 ． 7 4 5 4 ． 7 8 2 3 ． 0 2 9 3 ． 8 8 7 7 ． 9 7 3 2 ． 1 0 9

高 人 口抚养 比 2 0 2 5 1 ． 5 5 6 0 ． 3 6 1 1 7 ． 1 9 9 3 ． 1 2 1 5 ． 6 7 4 3 ． 4 4 4 4
．

2 0 6 8 ． 7 4 3 2 ． 0 9 2

2 0 3 0 1 ． 6 2 8 0 ． 3 7 8 2 1 ． 9 5 1 3
．

3 9 6 6 ． 5 6 7 3 ． 7 4 7 4 ． 5 5 2 9 ． 3 3 0 1 ． 9 3 7

（二 ）模拟预测

在上述情景假定下 ，

2 0 1 5
—

2 0 3 0 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 2 0 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 2 9
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的
“

倒 Ｕ 型
”

特征 （ 如 图 5 ）
，
拐点大致 出 现在 2 0 2 0

—

2 0 2 5 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 。 2 0 2 5 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 2 0 2 5 年 以

后 ， 而低位水平下 的拐点将会提前至 2 0 2 0 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 2 0 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 8 0 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 8 0 0 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

－

，

0ＩＩＩ


Ｉ


Ｉ ＩＩＩ

2 0 0 1 2 0 0 5 2 0 0 9 2 0 1 0 2 0 1 5 2 0 2 0 2 0 2 5 2 0 3 0（ 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 ，
2 0 1 5 

—

2 0 3 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 。
2 0 2 5 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 3 0



．

．
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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 2 0 2 5 年后可能 出 现 的人 口 结构

“

蘑菇云
” ？

风险有所预警 。

1 0 0＋ 1 0 0＋ Ｉ 1 0 0 ＋1 0 0＋

 1

9 0
－

9 4
Ａ 9 0

－

9 4 1 19 0
－

9 4
八 9 0

－

9 4 1＼

Ｍｊ
＼．

ＪＬ8 0
－

8＃ ＼ 8 0
－ 8

ｊ＾
． ＼ 8

／^ Ｈ？＼

，

＇

＾＾
Ｈ

ｊ

ＨＥ 9ｍ＾ｌ■＾ ？ 二 ：戴 7 ．

－ 5 0 0 0 0 0 5 0 0 0 0－

5 0 0 0 0 0 5 0 0 0 0－

5 0 0 0 0 0 5 0 0 0 0－

5 0 0 0 0 0 5 0 0 0 0

2 0
1 5年 2 0 2 0年 2 0 2 5 年 2 0 3 0年

图 6 中 国 未来人 口 金字塔演化 图 景②

2 0 1 5 

— 2 0 3 0 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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ｒｏｇｒｅｓｓ ，

ｈ ｔｔ
ｐ ：
／／ｗｗｗ ．

ｅｃｂ ．
ｉｎ ｌ／ ｅｖｅｎｔｓ／ｐｄｆ／ ｃｏ ｎｆｅｒｅｎｃｅｓ／ ｅｃ ｂ

＿

ｃ ｆａ
－

ｃｏｎｆ／Ｇｏｅ ｒｔｚ
＿

Ｂ ｒｏｗｎ ｉｎｇ＿Ｌｅ ｔｈ ．

ｐｄｆ
．

Ｃｈａｒｌ ｔｏｎ
，
Ｍ ．

，Ｓ
．Ｆｏｔｈｅｒｉｎｇｈ ａｍ

，
ａｎｄＣ

．Ｂｒｕｎ ｓｄｏｎ
ｔ 2 0 0 6

，
“

Ｇｅｏ
ｇ
ｒａｐｈ

ｉｃａ ｌｌｙＷｅｉ ｇｈ ｔｅｄＲｅｇｒｅｓｓ ｉｏ ｎ
＂

，Ｎ ＣＥＭＭｅｔｈｏｄｓＲ ｅｖｉｅｗＰａｐｅｒａ ｆ

ＮＣＲＭ／0 0 6
，ＥＳＲＣＮａｔ ｉ

ｏｎａｌＣ ｅｎ ｔｒｅｆｏｒ Ｒｅｓｅ ａｒｃｈＭｅｔ
ｈｏｄｓ ．

Ｇｈｉｕｒｉ ，Ｍ ．
， ａｎｄＴ ．Ｊａｐｐｅｌｌｉ ， 2 0 1 0 ．

‘ ‘

Ｄｏ ｔｈｅ Ｅｌｄｅ ｒｌｙ Ｒｅｄｕｃｅ Ｈｏｕｓｉｎｇ Ｅｑ
ｕｉ ｔｙ ？Ａｎ Ｉｎｔ ｅｒｎａｔ ｉｏｎａｌ Ｃｏｍ

ｐ
ａｒｉｓｏｎ

＂

 ，Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ
Ｐｏｐ ｕｌ ａ

ｔ ｉｏｎ

Ｅ ｃｏｎｏｍ ｉｃｓ
ｆＳｐ

ｒｉｎｇｅｒ
，Ｖｏ ｌ． 2 3

（
2

）
，
ｐａｇｅ ｓ 6 4 3

—

6 6 3
，
Ｍａｒｃｈ ．

Ｄａｎ ｉｅ ｌ
，
Ｃ ．

，
ａｎｄ Ｆ ．Ｈ ｅｎｋ

，
2 0 1 1

，


“

Ｉｍｍ ｉｇｒａｔ ｉｏｎａｎｄＵｒｂａｎＨｏ ｕｓｉ ｎ
ｇ 
Ｍ ａｒｋｅｔＤｙｎａｍ ｉｃｓ 

？
ＴｈｅＣａ ｓｅ ｏｆ Ｈａｉｆａ

＂

， Ａｎｎａｌｓ ｏｆ 

Ｒｅｇｉｏ ｎａ ｌＳｃｉｅｎｃｅ
，

Ｖｏｌ
．

 4 7
，Ｉｓｓｕｅ  3

， ｐ 5 8 5
—

5 9 8
，Ｄｅｃ ．

Ｄａｖ ｉｄ
， Ｈ ．

，  2 0 0 5

，

“

Ｋｉｎ ｇｄｏｍｏｆ ｔｈｅ Ｎｅｔｈｅ ｒｌａｎｄ ｓ
－Ｎｅｔ ｈｅｒｌ ａｎｄｓ

：
Ｓｅｌｅｃ ｔｅｄＩｓｓｕｅｓ

＂

，ＩＭＦＣｏｕｎ ｔｒｙ 
Ｒｅｐｏｒｔ ， Ｎｏ ．

 0 5

’ｐｉ 2 2

一 1 3 4 ．

Ｄｅｎｔ
， 

Ｓ ．

，  2 0 0 4 ，

“

ＴｈｅＮｅｘｔ Ｇｒｅａｔ Ｂ ｕｂｂ ｌｅ Ｂｏｏｍ：Ｈ ｏｗ ｔｏ Ｐｒｏｆｉｔ ｆｒｏｍ
ｔｈｅＧｒｅａｔｅｓｔ Ｂｏ ｏｍ ｉｎＨｉｓｔｏｒｙ

： 2 0 0 5
—

2 0 0 9 

”

，Ｓｉｍｏｎ ａｎｄＳｃｈｕ ｓｔｅｒ ．

Ｄ
ｉ
Ｖｅｎｔ

ｉ
 ，

2 0 0 9
，

“

Ｆ ａｎｎ
ｉ
ｅＭａｅａｎｄ Ｆｒｅｄｄ

ｉ
ｅ Ｍａｃ ： Ｐ

ａｓｔ
，
Ｐ ｒｅｓｅｎ

ｔ
，
ａｎｄＦｕ ｔｕｒｅ

＂

， Ｊ
ｏｕ ｒｎａ ｌｏｆ Ｐｏｌ

ｉ
ｃ
ｙ 
Ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎ

ｔ
ａｎｄＲｅｓｅａｒｃｈ

，
Ｖｏｌｕｍ ｅ 1 1

，

Ｎｕｍｂｅ ｒ 3 ．

Ｆｉｓｈｅｒ
， Ｌ．Ｍ ．

，

ａｎ ｄＡ ． Ｊ ．Ｊａｆｆｅ，
2 0 0 3

，

＂

Ｄｅｔｅｒｍ ｉｎａｎｔｓｏｆＩｎ ｔｅｒｎａｔ ｉｏｎａｌＨｏｍｅｏｗｎｅ ｒｓｈｉ

ｐ
Ｒａｔ ｅｓ

＂


，

Ｈｏｕｓ
ｉｎ
ｇＦ ｉｎａｎｃｅＩｎｔ ｅｒｎａ ｔｉｏｎａ ｌ 5 1


： 3 4
—

4 2 ．

Ｇ
ｉ
ｏ ｖａｎｎ

ｉ ，Ｊ ，ａｎｄ Ａ ．Ｍａ ｔｓｕｍｏｔ ｏ
，
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‘

ＴｈｅＶａ
ｌ
ｕ ｅｏｆ Ｈｕｍａ ｎ Ｃａｐｉｔ

ａｌＷｅａ
ｌ
ｔｈ

＂

，

Ｉｎｔ
ｅｒｎａ

ｔ
ｉｏ ｎａ ｌＭｏｎｅｔ ａｒｙ Ｆ

ｕｎ ｄＷｏｒｋ ｉｎｇ Ｐ
ａｐｅｒ ．

Ｇｌａｅｓｅｒ ．
Ｅ ，ａｎｄＪ ．Ｇｙ ｏｕｒｋｏ ， 2 0 0 5

，


＂

Ｕ ｒｂａｎＤｅ ｃｌ ｉｎｅ ａｎｄ Ｄ ｕｒａｂ ｌｅＨｏｕｓｉ ｎｇ

＂

 ，Ｊｏ ｕ ｒｎａｌｏｆ 

Ｐｏ ｌ
ｉｔ

ｉｃ ａ ｌＥｃｏｎｏｍｙ ，
Ｖｏｌ ｕｍ ｅ 1 1 3 ，Ｎｕｍ ｂｅｒ 2 ．

Ｈｏ ｌｌｙ ， Ｓ ，Ｍ ．Ｈ ． Ｐｅｓａｒａｎ
｝ａｎｄＴ ．Ｙ ａｍａｇａ

ｔａ
ｔ
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，
“

Ａ ．Ｓｐａｔｉ ｏ
－

ｔｅｍｐｏ ｒａｌＭｏｄｅｌｏｆＨｏｕｓｅＰｒｉｃｅｓｉｎ ｔｈｅＵＳＡ

”

 ， Ｊｏｕｒｎａｌｏｆ

Ｅｃｏｎｏｍ ｅｔｒｉｃｓｌ 5 8 （ ｌ
）

．

Ｈ ｏｌｌｙ ，Ｓ ，Ｍ ．Ｈ．Ｐｅｓａｒａｎ ，ａ ｎ
ｄＴ．Ｙａｍａｇａ ｔａ

 ，
2 0 1

1
，


”

Ｔｈｅ Ｓｐａｔｉ ａｌ ａｎｄＴｅｍｐｏｒａｌＤ ｉｆｆｕ ｓ ｉ
ｏｎｏｆ Ｈｏ ｕｓｅ Ｐｒｉ ｃｅｓ ｉｎｔｈｅ ＵＫ

＂


，
Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ

Ｕｒｂ ａｎ

Ｅ ｃｏｎｏｍ ｉｃｓ 6 9 （
1

）
？

 2
—

2 3 ．

Ｊａｉｎ ，Ｒ ．

 ’ 2 0 1 1 ，

“

Ｈｏｕｓｅｓ ＴｕｒｎＧｏｌｄａｓＰｒｉｃｅｓＳｋｙｒｏｃｋｅｔ
＂
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ＭｏｎｅｙＴｏｄａｙ ｔＯｃｔ ．

ｐ
2
—

2 ，

Ｋａｒａｎｔｏｎ ｉｓ


ｒＡ ．

，
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，
“

ＴｈｅＵｎｄｅ ｒｌ
ｙ
ｉ ｎ

ｇ
Ｆｕｎｄａｍ ｅｎ ｔａ ｌｓｏ ｆＨｏｕｓ ｉｎ

ｇ
Ａ ｆｆｏ ｒｄａｂｉｌｉｔ

ｙ 

‘ｔｈｅＳ
ｙ
ｄｎｅ

ｙ
Ｄ
ｙ
ｎａｍ ｉｃ ｓ

“

，ｗｏｒｋｉ ｎ
ｇｐ

ａ
ｐ
ｅｒ ，ｈｔ ｔ

ｐ
；
／／

ｅｐｒｅ
ｓｓ ．ｌｉｂ ．

ｕｔｓ ．
 ｅｄｕ ．

ａｕ／ ｒｅ ｓｅａｒｃｈ／ｂｉｔ ｓｔｒｅａｍ／ｈａｎｄｌｅ／ 1 0 4 5 3 ／ 1 1 3 2 6 ／ 2 0 0 9 0 0 0 8 3 5 ＯＫ －

ｐｄｆ？ ｓｅｑｕｅｎｃｅ 
＝

 1
．

Ｌａ ｚ^ ｅｎ ，Ｅ ．

，
2 0 1

0
，

“

ＷｈａｔＭａｙＥ ｖｅｎｔｕａ ｌｌｙＬ ｉｍｉｔＲｉｓｉｎｇＨｏｕｓｅＰｒ ｉｃ ｅｓ ？Ｅｖ ｉｄｅｎｃｅｆｒｏｍＥｎｇｅ ｌＥｌａｓｔ ｉｃｉｔｉ ｅｓａｎｄＢ ｕｄｇｅ ｔＳｈａｒｅｓ ｏｆ

Ｈｏｕｓｉｎｇ

＂

’ＨｏｕｓｉｎｇＴｈｅｏｒｙａｎｄ Ｓｏｃｉ
ｅ
ｔｙ ，Ｖｏｌ ．

 2 7
 ｆ
Ｉｓｓｕｅ  1 ， ｐ 9 5

＿

1 0 8
，Ｍａｒ ．

Ｌｅ ｅ
，
Ｇ ．

 Ｓ ．

，
ａｎｄＰ ．Ｓｃｈｍｉｄ ｔ

－Ｄｅ ｎｇ ｌｅｒ
，Ｂ ．Ｆ ｅｌｄｅｒｅｒ

，
ａｎｄＣ ．Ｈｅｌｍｅｎｓｔｅ ｉｎ

，
2 0 0 1

，Ａｕｓ ｔｒｉａｎ Ｄｅｍｏ ｇｒａｐｈｙａ
ｎｄＨｏｕｓｉｎｇ Ｄ ｅｍａ ｎｄ

：
Ｉ ｓＴｈ ｅｒｅ

ａ Ｃ ｏ ｎｎｅ ｃｔｉｏ ｎ
，Ｋｌ ｕｗ ｅｒＡ ｃａｄｅｍ ｉｃＰ ｕｂｌｉ ｓｈｅｒｓ

，
2 5 9
一

2 7 6 ．

Ｌｉｎｄｅｎｔｈａｌ ，Ｔ
，

ａｎｄＰ ．Ｅ ｉｃｈｈｏｌ ｔｚ ， 2 0 1 0
，

＂
Ｄｅｍｏｇｒａｐ

ｈ
ｉｃｓ

，ＨｕｍａｎＣ ａｐｉ
ｔａｌ

，
ａｎｄ ｔ

ｈｅＤｅｍａ ｎｄｆｏｒＨｏｕｓ ｉｎｇ

＂


，
ｈｔｔ

ｐ
－

，
／／ｎｉ

ｌｓｋｏｋ ．ｔ
ｙｐｅｐ ａｄ ．

ｃｏｍ／ ＥＰＲＩ／ＥＬ＿ＷＰ＿2 0 1 0 ．

 ｐｄｆ

Ｍａ ｎｋ ｉｗ ，ＮＧ ，

ａｎｄ ＤＮＷｅｉ
ｌ

，1 9 8 9 ：
“


ＴｈｅＢ ａｂｙＢｏｏｍ

，ｔｈｅＢ ａｂｙＢｕｓｔ ，ａｎｄｔｈｅＨｏ ｕｓｉｎｇＭａｒｋｅ ｔ

＂

，Ｒｅｇ ｉｏｎａｌＳｃｉｅ ｎｃｅ ａｎｄＵｒｂａｎ

Ｅｃｏｎｏｍ ｉｃｓ
，

1 9
（

2
）

， 2 3 5
—

5 8 ．

ＭｃＦ ａｄｄｅｎ
，Ｄａ ｎ ｉｅｌ ，


1 9 9 4 Ｄｅｍｏ ｇｒａｐｈｉｃｓ

， ｔｈｅＨｏｕ ｓ ｉｎｇＭａｒｋｅｔ
，ａｎｄ ｔｈｅＷｅ ｌｆａｒｅｏｆ ｔｈｅＥ ｌｄｅｒｌｙｉｎＳ ｔｕｄ ｉｅ ｓ

“

， 2 2 5
—

2 9 0 ｉｎｔｈ ｅ

Ｅｃｏｎｏｍ ｉｃｓｏｆＡ＾ａｇ ，ｅｄｉｔ ｅｄｂｙ Ｄａｖ ｉｄＡ．Ｗｉｓｅ ．

，
Ｉ ｌｌｉｎｏ ｉｓ

：
Ｕｎｉｖ ｅｒｓｉ

ｔｙｏ
ｆＣｈｉｃ ａｇｏ Ｐ ｒｅｓｓ ．

1 3 2
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Ｎｅｕｔｅｂｏｏｍ
，Ｐ．

，

ａｎｄＤ ．Ｂ ｒｏ ｕａｅｎ
，

2 0 0 7
， 

“

Ｄｅｍ ｏ
ｇ
ｒａｐｈｙ ａｎｄＨ ｏｕｓｉｎｇＤｅｍ ａｎｄ －ＤｕｔｃｈＣｏｈｏｒ ｔＥ ｖｉ

ｄｅｎｃｅ
＂

，Ｅｒａ ｓｍｕｓＵｎ ｉ
ｖ ｅｒｓ ｉｔ ｙ

Ｗｏｒｋ
ｉｎｇ

Ｐａ
ｐ
ｅｒ ．

Ｏｈｔａｋｅ
，Ｆ ．

，ａ
ｎｄＭ ．Ｓｈｉｎ ｔａｎｉ

，
1 9 9 6

，
＂

Ｔｈｅ Ｅｆｆｅｃ ｔｏｆ Ｄｅｍｏｇｒａｐｈ
ｉｃｓｏｎｔｈｅ Ｊａｐａ ｎｅｓｅＨｏ ｕｓｉｎｇＭａｒｋｅ ｔ

”

，
Ｒｅｇ ｉ

ｏｎａｌＳｃｉｅｎｃｅａｎｄ Ｕｒｂ ａｎ

Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ
，
 （

2 6
） ：1 8 9

—

2 0 1 ．

Ｒｏ ｓｅｎ
，
Ｓｈｅｒｗ ｉｎ

，
2 0 0 2

，

ｕ

Ｍａｒｋｅ ｔｓａｎｄｄｉ ｖｅｒｓ ｉｔｙ

＂

 ，ＡｍｅｒｉｃａｎＥｃｏｎｏｍｉｃＲｅｖ ｉｅｗ
，
9 2

 ； 1

—

1 5 ．

Ｓａｉ ｚ
，Ａｌｂ ｅｒｔ

，

2 0 0 3

，
“

Ｉｍｍｉｇｒａｔｉ ｏｎａｎｄＨｏ ｕ ｓｉ ｎｇ
Ｒｅ ｎ ｔｓｉｎＡｍｅ ｒｉｃ ａｎＣｉｔｉ ｅｓ

”

，
ＦＲＢｏｆＰｈｉｌａｄｅ ｌ

ｐ
ｈ ｉａｗｏ ｒｋｉ

ｎｇｐａｐｅ
ｒ

，
ＮＯ ． 0 3

—

1 2 ，

Ｊｕｎｅ 2 0 0 3 ．

Ｓｆｉ
，
Ｆ ｉｌ ｉｐａ ， 2 0 1 1

，

ｕ

ＩｍｍｉｇｒａｔｉｏｎａｎｄＨｏｕｓｅ Ｐｒｉｃ ｅｓｉｎ ｔ
ｈｅ ＵＫ

”

，
Ｄ ｉｓｃ ｕ ｓｓｉｏｎｐａｐｅｒＳ ｅｒｉｅ ｓ／／Ｆｏｒｓｃｈ ｕｎｇ ｓ ｉｎｓ

ｔ
ｉｔｕｔｚｕｒＺｕｋｕｎｆ

ｔ
ｄｅｒＡｒｂｅ ｉ

ｔ
，

Ｎｏ ． 5 8 9 3
，ｈ

ｔ
ｔｐ ： ／／ｎｂｎ

－ｒｅｓｏ ｌｖ ｉｎｇ
．
ｄｅ／ｕｍ ： ｎｂｎ

：
ｄｅ

：
1 0 1

＿

2 0 1 1 0 8 0 9 3 2 4 7 ．

Ｖａｎｓｔｅ ｅｎｋ ｉｓ ｔｅ
，Ｉｓａｂｅ ｌ

，ａｎｄＰａｕｌＨｉｅｂｅ ｒｔ
， 2 0 1 1
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，
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，
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＂
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ｉ

＂
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ｂ
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