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住房分层对城镇居民生育意愿的影响

周建军　任娟娟　鞠 方

摘要:积极应对人口老龄化、提振生育率对于我国长期稳定发展具有重要意义.基于２０１４、２０１８年中国家

庭追踪调查数据实证检验了住房分层对城镇居民生育意愿的影响,研究结果表明,住房产权对生育意愿具

有显著的促进作用,但该作用仅存在于多套住房产权者,一套住房产权者和无住房产权者表现出了较低的

生育意愿.进一步的分析发现,房价上涨导致的财富不平等、多套住房产权者更好的居住条件以及相较于

仅有一套住房产权者更低的住房贷款压力,使多套住房产权者的生育意愿高于一套住房产权者;保障房居

住者由于较少的租金支出负担,其生育意愿高于在市场上租房者.该发现验证了仅有一套住房产权者低

迷的生育意愿表现以及住房保障制度对于无住房产权者生育意愿的积极影响效应,为破解掣肘三孩政策

实施效果的住房因素成因,实施具有长远意义的、生育友好的房地产政策具有重要意义.
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一、引言

生育问题关乎国计民生和国家长远发展,因此,如何维持合理的人口出生率一直是决策部门和学

者们关注的重点问题.２０世纪７０年代,我国开始实施计划生育政策,此后,人口出生率呈总体下降态

势,２０００年为１４．０３‰,２０２０年仅为８．５２‰① .与此同时,我国正处于加速步入老龄化社会的阶段,第
七次全国人口普查数据显示,６０岁及以上人口为２６４０２万人,占总人口的１８􀆰７０％(其中,６５岁及以上

人口为１９０６４万人,占总人口的１３􀆰５０％),人口老龄化已然成为影响我国经济社会高质量发展的重要

问题之一.在人口老龄化程度不断加深的背景下,低生育率将会对社会的平稳健康运行产生较大的

影响.那么,导致中国生育率低迷的原因究竟是什么呢?
住房是中国城镇家庭资产的重要组成部分,«２０１８年中国城市家庭财富健康报告»显示,我国城市

家庭普遍偏重房产配置,住房资产占家庭总资产的比例高达７７􀆰７％,远高于美国的３４􀆰６％.住房不

仅是稳定的住所,更是家庭财富的象征,这也导致了一个以住房财富为表征的住房分层社会② .根据

居民住房资源占有情况,我国城镇家庭已逐渐分化为无住房产权、唯一住房产权和多套住房产权三大

阶层③ .基于住房的重要作用,关于住房对居民行为决策的影响也成为学者们关注的重点问题.我

国大部分有产家庭的购房行为高度依赖融资借贷,在２００８—２０２１年,全国个人住房贷款余额从２􀆰９８万
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亿元增至３８􀆰３２万亿元①,与住房产权相伴的高额房贷成为制约家庭行为决策的重要因素.近年来,
随着育儿观念的转变以及经济社会的快速发展,不断上升的育儿成本给家庭带来了较大的经济压力,
而伴随我国生育政策逐步放宽,生育政策的影响正在逐渐削弱,生活成本、生育成本转而成为影响生

育水平的重要因素②.住房作为一种既有消费属性又有投资属性的特殊商品,对居民的影响不仅局

限于客观行为与主观感受,还应关注到住房对居民生育意愿的影响.生育意愿是人们对于生育问题

的主观态度,反映了结合主观需求和客观现实的预期生育行为,是预测人口生育水平和人口结构的重

要指标.２０２１年７月２０日,«中共中央 国务院关于优化生育政策促进人口长期均衡发展的决定»发
布,明确实施三孩生育政策及配套支持措施,这是党中央为积极应对人口老龄化、缓解人口低出生率

而对生育政策作出的进一步调整.在此背景下,我们讨论并研究影响生育意愿的住房因素,有助于破

除阻碍生育的“拦路虎”,不仅为制定更加合理的生育支持措施与房地产政策提供参考,对于提振生育

率、实施积极应对人口老龄化国家战略也具有重要的现实意义.
本文使用２０１４、２０１８年中国家庭追踪调查数据,构建以房产数量为表征的住房分层指标来探讨

住房对城镇居民生育意愿的影响.本文可能的边际贡献主要体现为以下两方面:一是在我国全面放

开三孩之际,探讨目前遏制生育率上升的住房问题成因,揭示由住房不平等所导致的主观生育意愿差

异背后的客观事实,丰富学界关于住房对生育问题影响的研究;二是本文不仅就住房分层对生育意愿

的异质性影响进行了实证探索,还剖析了多套住房产权者与唯一住房产权者、保障房者与在市场上租

房者生育意愿差异化表现的微观机制,进一步揭示造成住房刚需家庭低生育水平的原因.

二、文献简述与理论分析

(一)文献简述

已有文献探讨了住房对于个人行为如消费③④、公共服务参与情况⑤与家庭行为如教育开支⑥、创
业⑦以及金融市场参与程度⑧等方面的影响.但与此同时,住房作为一项特殊的物质资产,对人们的

主观感受,如幸福感⑨􀃊􀁉􀁒、阶层认同􀃊􀁉􀁓、身心健康􀃊􀁉􀁔以及生活满意度􀃊􀁉􀁕等方面也会产生影响.需要指出

的是,现有研究虽涉及了住房对个人主观感受的影响,但鲜有研究关注住房分层这一社会现象对个人

生育意愿的影响.
有关家庭生育行为的研究,早在１９６０年,加里􀅰贝克尔就构建了家庭生育决策的微观研究框架,

并逐渐发展成为“家庭经济学”.贝克尔提出财富收入会提高家庭对于孩子数量和质量的要求,与住
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房密切相关的房价对生育行为的影响也得到了许多学者的关注①.Atalay等利用澳大利亚家庭收入

和劳动力动态调查数据研究了住房财富变化对生育率的影响,发现房价每上涨１０万美元,生育率上

升７􀆰５％,此外,住房财富对生育率的积极影响主要由３０岁以上且已育有一孩的女性群体产生②.然

而,也有学者得出了相反的结论,认为房价迅速上涨迫使女性通过推迟初育年龄的方式降低终身生育

率,进而造成了低生育率③④.近年来,随着日益攀升的房价与不断调整的生育政策,国内部分学者结

合我国国情讨论了房价对于生育行为,如生育年龄、生育子女数量的影响.例如,葛玉好和张雪梅发

现房价对生育行为存在显著的负向影响,通过测算得出房价每上涨１０００元,生育一孩的概率将降低

１􀆰８％—２􀆰９％,生育二孩的概率将降低２􀆰４％—８􀆰８％⑤;胡佩和王洪卫关注了房价上涨对家庭初次生

育时间的影响,认为房价上涨显著推迟了家庭初次生育时间⑥;康传坤等研究表明由于生育行为存在

消费和投资两类经济动机,房价上涨显著降低了出生性别比,并通过提高家庭养育子女的成本降低家

庭对子女的需求⑦.
已有研究对房价与生育行为问题进行了诸多有益的探索,取得了一定的研究成果.然而,住房作

为一种既有消费属性又有投资属性的特殊商品,不仅会影响人们的意识行为,还会对其主观选择产生

影响,如生育意愿.但住房产权究竟对生育意愿会产生怎样的影响,仍需进一步严谨的检验,且已有

文献很难回应这一影响力度有多大.通过梳理现有文献发现存在以下几点不足:第一,多注重探讨真

实房价对生育行为本身的影响,忽视了住房对于生育决策存在的潜在影响;第二,较多研究关注的是

生育行为问题,对生育意愿的探讨稍显不足;第三,在我国住房不平等日益加剧的现实背景下,较少有

研究触及住房分层对生育意愿的影响.
(二)理论分析

在大多数情况下,房产是家庭储蓄投资的主要方式之一⑧,拥有住房产权也成为身份的象征,意味

着良好的收入预期以及较好的生活质量.对于我国居民来说,住房还具有极强的情感价值,承载着“安居

乐业”的美好愿景.与租房相比,拥有自住房屋的居民往往居住面积更为宽敞、位置更佳,且长期稳定的

居所可以免于因租房而存在的被驱赶的风险,自住房屋在教育、医疗等方面享有的公共服务权益也能更

好地满足家庭的生活需求.有研究也表明,在获得住房产权机会有限的国家,不仅会出现新生家庭推迟

搬离父母家独立生活的时间的情况,还可能会阻碍新生家庭的形成,缩短女性有效生育周期,间接降低生

育水平⑨􀃊􀁉􀁒.此外,除住房使用权外,我们应该意识到与住房相关的其他属性对居民行为决策的影响,
这可能也是导致多套住房产权者和仅有一套住房产权者的主观感受和客观行为产生差异的原因.
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依据住房相关属性,我们构建了住房产权影响生育意愿的三方面机制.第一,根据马斯洛需求层

次理论,仅有一套住房产权属于刚需首套房需求,因此,住房投资属性能否实现取决于所持有房产的

数量.房价上涨带来住房价值增值即住房财富效应,使多套住房产权者拥有更大的机会和更多的自

由进行房产抵押贷款再融资或变现来获取资本收益,而对于仅有一套住房产权者来说,房价上涨的住

房财富成为无法兑现的财富效应.第二,住房是居民的最基本需求,也是居民安身立命之所,较好的

住房条件显然能提供生育多个子女所需的居住空间和生活环境.多套住房产权者拥有较为宽裕的人

均居住面积,其所带来的积极的“安居效应”对于生育子女具有一定的促进作用.第三,由于房产价值

较高,部分居民在购买房产时往往因背负数额较大的住房贷款而承受了沉重的住房贷款压力,居民需

要偿还的住房抵押贷款或缴纳租金占收入的比重,在一定程度上刻画了人们对于住房条件的安全感

感知情况①.高企的育儿成本与拥有住房产权的成本之间存在竞争关系,较高的抵押贷款会加重居

民生活负担,对其他生活需求形成挤出效应,导致拥有住房对于生育意愿存在负向影响.
与有住房产权者相比,无住房产权者不具备自有房屋产权,依据已有文献的界定将租金定义为无

住房产权者的居住成本②③.租金上涨会直接导致无住房产权的租房者用于非住房消费的收入降低,
挤出非住房性需求,并削弱其他生活需求,而居住在租金较低的房屋可以使居民腾出资源来满足其他

生活需求.为有效解决中低收入住房困难家庭的住房问题,近年来我国政府不断加大保障性住房的

建设力度,保障房制度包括为无住房产权者提供廉租房、公租房等,这类保障性住房不仅房租较低,而
且相较于在市场上租房还具有一定的稳定性,能极大程度减少住户的居住成本,为其他生活需求腾出

资源.由此可见,保障房制度的实施能缓解无住房产权者迫于住房问题而“不敢生”的现象,对于促进

无住房产权者的生育意愿具有一定积极意义.
基于上述理论分析,本文提出如下研究假说:

H１:多套住房产权能够有效提高居民生育意愿.

H２:财富效应、安居效应和房贷压力效应是多套住房产权者和仅有一套住房产权者生育意愿差

异表现的主要影响机制.

H３:保障房制度能够有效提升无住房产权者的生育意愿.

三、样本、模型设定与变量选取说明

(一)数据样本的选取

数据选取自北京大学中国社会科学调查中心(ISSS)实施的中国家庭追踪调查(CFPS).由于

CFPS调查问卷仅在２０１４、２０１８年设置了“期望/希望孩子个数”这一问题,因此,选取２０１４、２０１８年两

期CFPS数据作为研究样本.同时,采用各省份土地供应、住房价格等宏观变量与微观数据进行匹

配,这些宏观数据分别来源于相应年份的«中国国土资源统计年鉴»«中国统计年鉴»以及各省份年度

统计公报.基于研究需要,对数据进行了如下处理:一是考虑到住房问题主要体现在城市层面,并且

城镇、农村居民的住房财富差异较大,因此,仅保留城镇户口样本;二是生育意愿应为处在育儿年龄段

人群的有效数据,故仅保留年龄介于２２—６０周岁的男性与年龄介于２０—５０周岁的女性样本.
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(二)基准模型设定

为了估计住房分层对生育意愿的影响,同时,考虑到影响生育决策的个人层面、家庭层面的影响

因素,构建如下的Probit模型:

Pr(Nijt＝１)＝Φ(β０＋β１ HPijt＋∑βxijt＋Sj ＋Yt＋εijt) (１)

其中,被解释变量Nijt表示地区j的居民i在t年的生育意愿;核心解释变量HPijt代表住房分层

变量,包括多套住房产权、一套住房产权与无住房产权;xijt表示一系列个人、家庭特征变量;Sj为省份

效应,Yt为年份效应,εijt表示随机扰动项.
(三)变量选取说明

１．被解释变量———生育意愿.在数据样本中,居民对于“期望/希望孩子个数”问题的回答介于

０—１１之间.为便于分析,本文构建生育意愿的二值变量(即意愿生育孩子个数为２个及以上取值为

１,否则为０).此外,在稳健性检验部分,还将意愿生育孩子个数按有序数重新进行估计,以更加全面

地刻画住房产权对于生育意愿的影响.

２．核心解释变量———住房分层.首先,依据调查问卷中“您家现住房归谁所有”问题对住房产权

进行划分,将回答为“家庭成员拥有完全产权”“家庭成员拥有部分产权”视为拥有住房产权,且将“除
现住房是否还有房产”回答为“是”的居民视为拥有多套住房;其次,由于样本中存在租房,但在其他地

区购房的现象,因此,在统计拥有一套住房的居民时,还需将此种情况纳入考虑;最后,将回答为“公房

(单位提供的房子)”“亲戚、朋友的房子”“廉租房”“公租房”“市场上租的房子”,且在其他地区无购房

行为的居民视为无房个体.

３．控制变量.为了对影响生育意愿的其他变量进行控制,本文同时控制了个人特征、家庭特征、
地区及年份等诸多因素的影响.具体而言,个人特征变量主要为:被访者的性别,男性赋值为１;被访

者的年龄及其平方项,其中,年龄使用调查年份减去出生年份的方式进行计算;被访者的受教育年限;
被访者的工作属性,从事农林牧渔工作赋值为１;被访者的婚姻状态,在婚(有配偶)赋值为１;被访者

的政治面貌,中共党员赋值为１;被访者的健康状况为有序数,４表示非常健康,以此类推,０为不健康.
此外,被访者是否参与医疗保险和养老保险的情况对其生育意愿存在一定影响,若被访者享有或参与

了任意一种形式的医疗保险和养老保险,即被视为参与了相关保险.有研究表明,祖辈隔代照料对子

代的劳动供给和二孩生育行为等具有一定影响①②,父母若能帮助子女料理家务照看孩子,对被访者

的生育意愿显然存在积极影响,因此,将父母帮忙照料孩子这一变量也进行了相应控制.在家庭层面

还控制了家庭年收入对数.
(四)描述性统计分析

表１为主要变量描述性统计分析结果.可以看出,多套住房产权者、一套住房产权者与无住房产

权者之间的生育意愿存在明显差别,且多套住房产权者的生育意愿高于一套住房产权者与无住房产

权者;多套住房产权者的受教育年限也是其中最高的组别,包括中共党员所占比例、保险覆盖比例以

及家庭年收入对数值,这均体现了住房分层下不同群体存在较为明显的差异.

表１ 变量的描述性统计分析

变量 全样本均值
多套住房

产权均值

多套住房产

权标准差

一套住房产

权均值

一套住房产

权标准差

无住房产

权均值

无住房产

权标准差

生育意愿 ０．７６９ ０．７７６ ０．４１７ ０．７６２ ０．４２６ ０．７５６ ０．４２９
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续表１

变量 全样本均值
多套住房

产权均值

多套住房产

权标准差

一套住房产

权均值

一套住房产

权标准差

无住房产

权均值

无住房产

权标准差

性别 ０．５７９ ０．５７７ ０．４９４ ０．５８３ ０．４９３ ０．５６３ ０．４９６

年龄 ４１．９７９ ４１．６１３ １２．６０１ ４２．３２３ １２．７１５ ４０．３１４ １２．５５８

受教育年限 ９．７３５ １０．５７９ ４．１８２ １０．０６５ ４．２８４ ９．４０４ ４．１２２

工作属性 ０．２６９ ０．２２４ ０．４１７ ０．３１２ ０．４６３ ０．０８２ ０．２７５

婚姻状态 ０．４０１ ０．３４４ ０．４７５ ０．４３９ ０．４９６ ０．３５２ ０．４７８

中共党员 ０．０４６ ０．０６４ ０．２４５ ０．０４１ ０．１９８ ０．０３９ ０．１９４

健康状况 １．６７９ １．７４４ １．３０７ １．６５９ １．３３４ １．７４４ １．３３２

医疗保险 ０．３５５ ０．４３９ ０．４９６ ０．３２１ ０．４６７ ０．３５１ ０．４７７

养老保险 ０．２０９ ０．２６９ ０．４４３ ０．２０６ ０．３８９ ０．１８６ ０．４０４

父母帮忙照料孩子 ０．０２６ ０．０３１ ０．１７５ ０．０２５ ０．１５７ ０．０１７ ０．１２８

家庭年收入对数 １０．６６９ １１．１１７ １．１３９ １０．６８８ １．２３６ １０．５４５ １．１６３

四、实证分析

(一)基准回归

为研究住房分层对生育意愿的影响,本文基准模型的Probit估计结果如表２所示.根据表２第

(１)—(３)列多套住房产权、一套住房产权与无住房产权三个维度的住房分层变量系数估计结果可以

看出,多套住房产权变量对于生育意愿的系数估计值为正,一套住房产权与无住房产权变量对于生育

意愿的系数估计值为负,其中,仅无住房产权变量的置信水平通过了１０％的显著性水平检验.

表２ 住房分层对生育意愿的影响

变量
(１) (２) (３) (４) (５) (６)

Probit Probit Probit IVProbit IVProbit IVProbit

多套住房产权
０．０３３３
(０．０２４５)

２．３７１∗∗∗

(０．０２０５)

一套住房产权
－０．００９６７
(０．０２１)

－２．１３３∗∗∗

(０．０１５７)

无住房产权
－０．０５５９∗

(０．０２７６)
－２．７１８∗∗

(０．０２５１)

控制变量 是 是 是 是 是 是

年份效应 是 是 是 是 是 是

省区效应 是 是 是 是 是 是

观测值 １８５５３ １８５５３ １８５５３ １８５５３ １８５５３ １８５５３

LRchi２ ２２５．３２ ４１５．９９ ２２７．５５

PseudoR２ ０．０１１２ ０．０２０８ ０．０１１４
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续表２

变量
(１) (２) (３) (４) (５) (６)

Probit Probit Probit IVProbit IVProbit IVProbit

likelihood －１９８４１．７ －２１８７４．８ －１６９８６．１

Wald 统计量 ４６．０６ ４０．３７ ８．４１

(P值) ０．００００ ０．００００ ０．００３７

第一阶段估计F值 ６０．３２ ４０．００ ６１．１５

　　注:(１)括号内为稳健标准误;(２)∗ ,∗∗ ,∗∗∗ 所表示的显著性水平分别为１０％,５％和１％;(３)为节约篇幅,表２—表

６均控制了个人特征和家庭特征变量,为节省版面未列示相关回归结果.下同.

(二)内生性处理:工具变量法

虽然本文尽可能多地引入多个层面的控制变量,以期削弱遗漏变量所造成的偏误,然而基准模型

仍然有可能会受到内生性问题的干扰.拥有住房可能会对居民的生育意愿产生影响;但与此同时,生
育意愿更高的居民也更倾向于拥有稳定的居所而购房,因此拥有更多的住房,这将导致基准模型估计

结果产生向上的偏误.同时,由于我们不可能将一切影响生育意愿的因素纳入模型,由此产生的遗漏

变量依然可能导致模型存在较为严重的内生性问题.因此,进一步考虑选取合适的工具变量来控制

内生性.
有关工具变量的选取.现有研究房价或住房问题的文献多利用中国特有的土地出让和划拨制

度,选取与土地供应有关的变量作为工具变量,其原因在于:一方面,房地产行业与土地关系密切,土
地也被认为是住宅市场最重要的投入要素,且土地出让面积与房地产价格直接相关,土地出让面积越

少的地区,房价水平越高;另一方面,在我国土地公有制背景下,各省土地使用和出让均严格遵照«土
地利用年度计划管理办法»,加之“招拍挂”制度的实施使地方政府具有土地供给的绝对垄断权,而开

发住宅商品房所使用的土地均以土地出让的方式获得.因此,土地出让可以被视为一个政府政策变

量,具有较为严格的外生性.基于这一思路,现有文献多采用人均土地出让面积、土地供应面积作为

房价或住房变量的工具变量①②.对于本文而言,利用各省土地供应面积作为工具变量是适宜的,一
方面,若地区土地供给趋紧,则房价上涨越快,将增加该地区居民购买住房的困难程度,降低住房拥有

率;另一方面,目前尚未有研究表明土地供给面积会影响居民生育意愿.因此,结合前人研究基础与

本文研究需要,选取土地供应面积作为住房分层的工具变量,并且在稳健性检验部分还将运用人均土

地出让面积作为工具变量进行进一步检验.
以２０１４—２０１８年我国各省份平均土地供应面积作为工具变量进行估计,结果如表２列(４)—列

(６)所示.可以看出,平均土地供应面积与住房分层变量显著相关,第一阶段估计F值分别为６０􀆰３２、

４０􀆰００和６１􀆰１５,均大于经验临界值１０,说明不存在弱工具变量问题.引入工具变量后,在对控制变量

及省区年份效应进行控制的基础上,多套住房产权变量的系数估计值显著为正,而一套住房产权和无

住房产权变量的系数估计值显著为负.这表明拥有多套住房产权提高了居民的生育意愿,但仅拥有

一套住房产权和住房产权未能激发居民的生育意愿.
(三)稳健性检验

１．更换被解释变量.结合我国生育政策可知,２０１４—２０１８年属于我国逐渐放开至全面放开二孩

生育的阶段,居民生育意愿受政策的限制逐渐减弱,住房等经济因素正逐步成为影响居民生育决策的

重要影响因素.为此,本文进一步将意愿生育孩子个数用离散有序数进行表示,以更加全面地剖析住
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房产权对居民生育意愿的影响程度.运用两阶段IVOrderedProbit模型估计的结果如表３第(１)—
(３)列所示.由结果可知,更换被解释变量与计量模型后,住房分层变量的系数估计值与基准模型基

本一致.由此可见,拥有多套住房产权能够显著提升居民的生育意愿,而仅拥有一套住房产权者与无

住房产权者的生育意愿受到明显抑制,说明本文的研究结论具有一定的稳健性.

表３ 更换被解释变量与更换工具变量检验

变量
(１) (２) (３) (４) (５) (６)

更换被解释变量:IVOrderedProbit 更换工具变量:IVProbit

多套住房产权
０．０５７１∗∗

(０．０１８１)
２．２２１∗∗∗

(０．０２９５)

一套住房产权
－０．０３３５∗

(０．０１６６)
－２．０５５∗∗∗

(０．０２１９)

无住房产权
－０．１４３∗∗∗

(０．０３４４)
－２．７０７∗∗∗

(０．０２８７)

控制变量 是 是 是 是 是 是

年份效应 是 是 是 是 是 是

省区效应 是 是 是 是 是 是

观测值 １８５５３ １８５５３ １８５５３ １８５５３ １８５５３ １８５５３

PseudoR２ ０．００６８ ０．００６７ ０．０３２３

LRchi２ ２６７．４０ ２６１．５６ ５１７．０７

第一阶段估计F值 ４４．２４ ２６．７１ ５０．７４ ７５．１８ ６４．４５ ７６．８３

Wald 统计量 ５３．７８ ３９．２６ １８．４１

２．更换工具变量.采用２０１４—２０１８年人均土地出让面积作为工具变量重新进行估计,结果如表

３第(４)—(６)列所示.从第一阶段估计F值的结果可知,人均土地出让面积与住房分层变量具有显

著的相关性,并且其F值均高于弱工具变量检验临界值,表明不存在弱工具变量问题.住房产权各阶

层变量的回归结果与基准回归的系数估计值高度一致,说明即使更换了解决内生性问题的工具变量,
本文研究结论依然具有较好的稳健性.

３．分年度回归.以生育意愿为被解释变量,分别对２０１４年和２０１８年的样本进行回归.结果表

明,无论是２０１４年还是２０１８年,多套住房产权变量的系数估计值显著为正,而一套住房产权和无住

房产权变量的系数估计值显著为负,再次验证了本文的结论①.
(四)异质性分析

当今中国的经济发展速度较快,城镇化的加速推进导致人口流动规模持续扩大,住房资源在不同

群体间的占有情况出现明显差异.因此,立足我国实际情况,本文进一步就不同年龄段、不同区域的

人群进行剖析,以期探明住房分层对生育意愿的异质性影响.

１．分年龄段的异质性分析.本文研究的生育意愿是指在育龄年龄段人群有效的生育意愿,因此,
住房分层对育龄群体和非育龄群体的影响可能存在较大差异.对于年龄较大的非育龄群体而言,由
于其生活状态已趋于稳定,住房产权数量的变化对其生育意愿的影响逐渐弱化.根据样本数据中被

访者的年龄分布情况,以及结合有关研究对于育龄年龄段分类的思想,本文以４５岁作为育龄群体和
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非育龄群体的分界线,将４５岁及以下的被访者定义为育龄群体、４５岁以上的被访者定义为非育龄群

体,以此来分析住房分层对不同年龄段被访者生育意愿的影响,并利用非育龄群体来进行安慰剂检

验,验证住房产权仅会影响育龄人群的生育意愿,回归结果如表４所示.从结果可以看出,对于４５岁

及以下的有效育龄群体来说,仅多套住房产权对生育意愿的影响显著为正,一套住房产权和无住房产

权对生育意愿的影响显著为负,这与基准回归的结果基本一致;对于４５岁以上的非育龄群体而言,住
房产权在三个不同层级上的系数估计值影响方向虽与基准回归保持了一致,但均不显著,表明住房产

权主要影响的是育龄人群的生育意愿.

表４ 分年龄段的异质性分析

变量
(１) (２) (３) (４) (５) (６)

年龄≤４５岁 年龄＞４５岁

多套住房产权
４．７６１４∗∗

(１．８３１２)
１０．７５１１
(６．６９８０)

一套住房产权
－４．０６５３∗

(１．９４６１)
－２０．８３９１
(２７．３１７２)

无住房产权
－３．４３６８∗∗∗

(０．８３９６)
－１１．１６９９
(６．２１７８)

控制变量 是 是 是 是 是 是

年份效应 是 是 是 是 是 是

省区效应 是 是 是 是 是 是

观测值 １２０８５ １２０８５ １２０８５ ６４６８ ６４６８ ６４６８

Wald 统计量 ５８．８ ３７．７ ３４．９８ ７．３６ １．３３ ５．８７

２．分地区的异质性分析.我国住房市场的发展具有较强的区域异质性,东部地区房价水平显著

高于中西部地区,造成不同区域居民的购房可及性存在较大差异,因此,有必要针对不同区域探讨住

房分层对于生育意愿的异质性影响.从表５的回归结果可以看出,多套住房产权对于中西部地区被

访者的生育意愿存在明显的积极影响.但是,值得关注的是,多套住房产权对于东部地区被访者生育

意愿表现出了显著的负向影响,这也间接说明东部地区较高的生活成本给生育带来的沉重负担无法

被多套住房所平抑;仅有一套住房产权对中西部地区被访者的生育意愿具有显著负向影响,而对于东

部地区不显著;无住房产权无论对于东部地区还是中西部地区被访者来说,对其生育意愿均存在显著

的负向影响,且东部地区的负向影响程度更为严重.研究结果透过住房产权这一经济变量体现了地

区间由经济发展水平、生活成本等所带来的生育意愿差异.

表５ 分地区的异质性分析

变量
(１) (２) (３) (４) (５) (６)

东部 中西部 东部 中西部 东部 中西部

多套住房产权
－６．９２１５∗∗∗

(１．５９４８)
０．７８２０∗∗

(０．２８４６)

一套住房产权
１６．５４６６
(１２．２６４５)

－０．９６２７∗

(０．３７７６)
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续表５

变量
(１) (２) (３) (４) (５) (６)

东部 中西部 东部 中西部 东部 中西部

无住房产权
－４．３８５６∗∗∗

(０．６５１４)
－１．７３３３∗

(０．７５４３)

控制变量 是 是 是 是 是 是

年份效应 是 是 是 是 是 是

观测值 ７８１８ １０７３５ ７８１８ １０７３５ ７８１８ １０７３５

Wald 统计量 １８．８４ １３６．３８ ２．９５ １１６．２ ６７．９４ ９４．３９

五、机制检验

(一)有住房产权者差异

在上文中,我们发现拥有多套住房产权者的生育意愿显著高于仅有一套住房产权者.那么,为什

么仅有一套住房产权者的生育意愿会更低呢? 根据对住房相关属性的分解,本文尝试从财富效应、安
居效应和房贷压力效应三方面机制来找寻答案.

１．财富效应.在我国住房市场化进程中,学历、收入等个人因素与市场因素相叠加,使不同人群

住房产权持有情况的差异持续扩大,而基于上文基准回归结果发现,多套住房产权者与一套住房产权

者在生育意愿方面的表现存在显著差异.为探讨由住房产权数量所导致生育意愿不同表现的机制,
我们加入住房产权(多套住房产权或一套住房产权)与房价的交互项,并对住房产权变量和房价变量

进行相应控制,计量结果见表６第(１)—(２)两列.从财富效应两个模型交互项的结果可以看出,对于

拥有多套住房的居民来说,多套住房产权与房价变量的交互项系数显著为正,说明房价上涨给多套住

房产权者带来明显的住房财富增值;对于唯一住房产权者来说,一套住房产权与房价变量的交互项系

数为负,但不显著,这表明房价上涨并未为其带来积极的财富效应.结合前文分析结果,我们尝试从

房产价值的角度来进行解读.房价上涨导致住房财富增加,对于拥有不同数量房产的群体来说,房价

上涨造成了房产价值的不平等增加,即住房升值部分的不平等,由此拉大了不同群体间的住房财富差

距.并且对于唯一住房产权者来说,一套住房仅满足了基本的居住需求,房价上涨成为无法兑现的财

富效应,这也最终导致了有房产者生育意愿的差异化表现.

２．安居效应.本文进一步选取人均居住面积来考察住房产权和住房的居住属性对生育意愿的影

响机制.表６第(３)—(４)列安居效应加入了多套住房产权和一套住房产权变量,并同时对其他解释

变量进行了控制,从回归系数的估计结果可以看出,多套住房产权的系数显著为正,而一套住房产权

的系数在５％的显著性水平上为负.这表明多套住房产权者拥有较为宽裕的人均居住面积,较好的居

住条件能显著增强其生育意愿,而仅有一套住房产权难以满足生育多个子女所需的居住空间,因此,
未能给其生育意愿带来明显的“安居效应”.

３．房贷压力效应.住房作为一种价值较高的消费品,往往会使大部分购买者背负数额较大的住

房贷款,而沉重的住房贷款压力无疑会使被访者受到严重的流动性约束,并且住房贷款压力越大,对
其他生活需求的挤出越严重①.因此,为了验证有房产者住房贷款因素对其生育意愿的影响,以被访

者待偿房贷总额/年纯收入来构造住房贷款压力变量,并引入住房产权(多套住房产权或一套住房产
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权)与房价的交互项来观察有房产者所承受的住房贷款压力是否会受到房价的影响,表６第(５)—(６)
列即为相应IV估计结果.在控制了住房产权和房价变量的基础上,从系数估计结果可以看出,与多

套住房产权者相比,仅有一套住房产权者的住房贷款压力明显更为严重.从住房产权和房价变量交

互项系数的估计结果也可以看出,房价上涨加剧了一套住房产权者的待偿房贷压力,这也表明房贷压

力效应主要影响的是一套住房产权者.由于多套住房产权者和仅有一套住房产权者所承受的住房贷

款压力不同,进而导致多套住房产权者和仅有一套住房产权者的生育意愿存在差异.
(二)无住房产权者差异:保障房制度

根据CFPS数据库中有关无住房产权被访者居住情况的记录,无住房产权者主要分为廉租房、公
租房、在市场上租房以及租住亲戚或朋友的住房四种情况,考虑到居住在亲戚、朋友的房屋无需支付

租金,我们删除此类样本.因此,为探讨无住房产权者生育意愿差异化表现的深层次原因,我们仅针

对廉租房、公租房与在市场上租房者进行研究,将廉租房、公租房定义为保障房,并引入无住房产权者

(保障房或在市场上租房)和房租负担变量的交互项来观察无住房产权者的生育意愿是否受到所缴纳

房租的影响,其中,房租负担用房租支出占家庭收入的比值表示.表６第(７)—(８)列以无住房产权者

为观察样本进行工具变量回归,从无住房产权者住房情况与房租负担变量交互项的系数估计结果可

以看出,与在市场上租房者相比,保障房居住者的生育意愿明显更高.这表明保障房制度的出台对于

提振无住房产权者的生育意愿具有积极影响.保障房旨在满足群众基本住房需求,故其租金明显低

于市场上的平均租金水平,在满足住有所居的需求之外,还在一定程度上为无住房产权者减轻了租金

负担.由此可见,租金是导致保障房居住者与在市场上租房者生育意愿差异表现的主要原因.

表６ 机制检验分析结果

变量

(１) (２) (３) (４) (５) (６) (７) (８)

财富效应 安居效应 房贷压力效应 保障房制度

住房财富 人均居住面积 住房贷款压力 生育意愿

多套住房产权
－８．３８３５
(７．２１５２)

１７．９７６６∗∗∗

(５．２０１０)
－２．２９１４∗∗∗

(０．６２９７)

一套住房产权
２１．１７４

(１６．５４７６)
－２０．１２６９∗∗

(６．３３２６)
２．８７４３∗∗

(０．８８８５)

保障房
０．２７６∗∗

(０．０９３１)

在市场上租房
－０．３７２∗∗

(０．１１６５)

房价
０．０００５
(０．０００２)

０．００２６∗∗

(０．０００８)
－０．０５６９∗∗

(０．０１８７)
０．２２８３∗∗∗

(０．０６６３)

房租负担
０．２６７∗∗

(０．０９１１)
－０．０９９６
(０．１３０８)

多套住房产权×房价
０．００２０∗∗

(０．０００７)
－０．３３５０∗∗

(０．１０３０)

一套住房产权×房价
－０．００２８
(０．００１６)

０．２７０５∗∗∗

(０．０７３１)

保障房×房租负担
０．８９４∗∗∗

(０．２４２３)
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续表６

变量

(１) (２) (３) (４) (５) (６) (７) (８)

财富效应 安居效应 房贷压力效应 保障房制度

住房财富 人均居住面积 住房贷款压力 生育意愿

在市场上租房×
房租负担

－０．４４４∗∗

(０．１５７０)

控制变量 是 是 是 是 是 是 是 是

年份效应 是 是 是 是 是 是 是 是

省区效应 是 是 是 是 是 是 是 是

观测值 １１０９４ １１０９４ １１０２５ １１０２５ １２９４４ １２９４４ ３１５０ ３１５０

Wald 统计量 ５８２５．７６ ４２００．９２ ５３．４２ ４５．１７ ３６２．９４ １２０．３５ ２６７．８１ ４０．２６

　　注:本表模型(１)、(２)、(５)、(６)的工具变量为各省历史平均土地供应份额和房价的交互项,模型(３)、(４)的工具变

量为各省历史平均土地供应份额,以有住房产权者为样本,关注多套住房产权者和唯一住房产权者的比较;模型(７)、

(８)的工具变量为各省历史平均土地供应份额和房租负担的交互项,以无住房产权者为样本,关注保障房居住者和在市

场上租房者的比较.

六、研究结论及政策启示

在我国人口老龄化逐渐加深与三孩政策实施的现实背景下,本文利用２０１４、２０１８年中国家庭追

踪调查数据探讨了住房分层对城镇居民生育意愿的影响.采用各省份平均土地供应面积作为工具变

量的模型估计结果表明,住房分层对于居民生育意愿的影响存在明显的差异,拥有多套住房产权对于

居民的生育意愿具有显著的促进作用,仅拥有一套住房产权和无住房产权居民的生育意愿显著为负,
且在更换被解释变量、计量模型与工具变量以及分年度回归之后的结果依然稳健.在分样本回归中,
住房产权仅对年龄４５岁及以下育龄阶段人群的生育意愿产生影响,对于４５岁以上的人群不具有显

著的影响;多套住房产权对于中西部地区被访者的生育意愿具有显著的正向推动作用,而东部地区由

于较高的生活成本表现出显著负向影响,无住房产权对于东部地区被访者生育意愿的负向影响程度

明显高于中西部地区.此外,房价上涨导致的住房财富不平等、多套住房产权者更好的居住条件以及

相较于仅有一套住房产权者更低的住房贷款压力,使拥有多套住房产权对居民的生育意愿表现出正

向的促进作用,这也间接说明我国现有高生育意愿人群大多为家庭财富殷实且拥有多套住房的群体,
而仅有一套住房产权者和无住房产权者存在“不敢生”的现象.对比保障房居住者和在市场上租房者

发现,保障房居住者由于租金降低的激励,其生育意愿显著高于在市场上租房者.
已有研究证实了房价上涨对居民生育行为的负面影响,本文进一步发现,住房分层对居民生育意

愿存在差异化影响.２０２１年５月,第七次人口普查数据公布,我国２０２０年总和生育率仅为１􀆰３,已处

于极低生育水平.中国低生育数据背后反映的是民众低生育意愿,而住房被视为是“生不起”“不敢

生”问题的重要影响因素.在此背景下,本文揭示了不同住房阶层生育意愿的表现及其机理,研究结

论具有的政策启示主要体现在以下几点:第一,虽然我国目前城镇居民的住房自有率水平较高,但绝

大部分属于仅有一套住房产权的情况,且对于超大或特大城市而言,还存在较为庞大的租房群体.因

此,为保证三孩政策实施效果,提振生育意愿,需破解住房因素对生育的掣肘,应重视唯一住房产权者

和无住房产权者的生育意愿,适当降低首套刚需住房家庭的贷款利率,缓解仅有一套住房产权者的住

房贷款压力,关注城市有房产群体和无房产群体的民生诉求,才能最大限度地挖掘社会潜在的生育
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力.第二,继续实施并完善住房保障制度,建立以政府为主导、市场为主体的保障性住房供给体系,进
一步扩大保障范围,确保应保尽保,并在财政允许的条件下适当降低或减免租金,将无房者从“住无所

居”的困境中解放出来,以城市住房保障政策和生育政策配套措施的完善来推动社会生育水平提升.
第三,本文研究结论证实,住房和生育这两大民生问题从来都不是孤立存在的,在未来的房地产政策

完善过程中,应注重与生育政策的相互协同,打出政策组合拳、充分发挥政策合力,构建生育友好的房

地产政策,以破解当前已形成的住房分层与低生育水平之间的困局.

TheEffectofHousingStratificationonFertilityDesireofUrbanResidents

ZhouJianjun　RenJuanjuan　JuFang
(SchoolofBusiness,XiangtanUniversity,Xiangtan４１１０５,P．R．China)

Abstract:ActivelydealingwiththeagingpopulationandboostingthefertilityrateareofgreatsigＧ
nificancetoChina􀆳slongＧtermandstabledevelopment．BasedonthedataofChinaFamilyPanel
Studies(CFPS)in２０１４and２０１８,theimpactofhousingstratificationonurbanresidents􀆳fertility
desireisempiricallytested．Theresearchresultsshowthathousingpropertyrightshaveasignificant
promotingeffectonfertilitydesire,butthiseffectonlyexistsinpeoplewithmultiplehousingpropＧ
ertyrights,andthosewithonehousingpropertyrightandthosewithouthousingpropertyrights
showlowerfertilitydesire．Furtheranalysisfindsthattheinequalityofhousingwealthcausedbythe
riseofhousingprices,thebetterlivingconditionsandthelowerhousingloanpressuremakepeople
withmultiplehousingpropertyrightshavehigherfertilitydesirethanthosewithonlyonehousing
propertyright．Becauseofthelessburdenofrent,peoplelivinginaffordablehousingaremorewillＧ
ingtohavechildrenthanthosewhorentinthemarket．Thisfindingverifiesthedepressedfertility
desireofthosewithonlyonesetofhousingpropertyrightsandthepositiveimpactofthehousing
securitysystemonthebirthintentionofthosewithouthousingpropertyrights．ThispapercontribＧ
utestotheliteratureonfertilitydesireintwoimportantways．First,itrevealstheobjectivefactsbeＧ
hindthedifferencefosubjectivefertilitydesirecausedbyhousinginequality．Second,itanalyzesthe
fertilityofmultiplehousingpropertyrightandsinglehousingpropertyright,securityhousingownＧ
ersandrentersinthemarketbasedontheperspectiveofmicromechanism．Inordertosolvethe
housingfactorsthathindertheimplementationofthethreeＧchildpolicy,itisacurrentpriorityto
implementalongＧtermandbirthfriendlyrealestatepolicy．
Keywords:Housingstratification;Fertilitydesire;Mortgagepressureeffect;Affordablehousingsystem
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