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摘 　要 :本文以住房理论描述为线索 ,从不同角度总结了 1960 年以来住房需求分析框架。研究发现 :1960

年以来 ,住房需求领域的分析框架非常稳定 ,即以新古典消费者行为理论为指导 ,构建效用函数和预算约

束 ,根据效用最大化原则推导需求函数 ,然后进行参数估计和弹性分析。分析技术 (如模型构建、变量操作

化)的进展和数据质量的提高是推进研究深入的主要动力及进一步的研究方向。
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　　①　所谓“单位住房存量”是主观认为的、标准的住房单位。

②　除了收入和价格以外 ,通常的研究中还包括贷款额度、贷款与房价比率 (loan to value)等因素。

③　期望存量和实际存量之间的差额可以表示为 :ΔH t = H t - H t - 1 = k( H 3 - H t - 1) ,其中 ,ΔH t 是第 t 年年末住房存量与年初存量的差

额 , H t 是第 t 年年末住房实际存量 , H t - 1是第 t 年年初住房实际存量 , k 是调整比例。潜在假设住房供给缺乏弹性。

　　住房需求是重要的经济学研究领域。许多学者

在不同时期从不同角度对此进行过述评[1 - 5 ] 。他们

的研究对于形成体系严密、前后继承的研究传统很

有帮助。区别于上述关注理论或实证的综述 ,本文

重点关注国外学者对住房需求进行分析时所采用的

框架 ,尝试展示在新古典消费者行为理论下如何展

开住房需求分析 ,以期对中国住房需求研究有所启

示。

科学研究的起点是对客观对象进行理论抽象。

根据这一线索 ,本文分析了 1960 年以来住房需求研

究的文献 ,发现学者们主要从三个视角描述住房 :将

住房等同于一般商品的“住房服务”视角 ;随着 Lan2
caster 消费理论兴起而在研究中得到应用的“特征

集”视角 ;离散的“类别集”视角。三个视角对住房的

理解有同有异 ,服务于不同的研究目的。下文分别

从这三个角度来归纳住房需求分析的框架。

1 　“住房服务”视角

在经济学研究中 ,人们很早就意识到住房是具

有许多特殊性的研究对象。为了采用同质商品的分

析工具来研究住房市场 ,Mut h[ 6 ] 开创性地对住房商

品的异质性进行了简化。根据 Mut h 的假设 ,住房

向消费者提供不能直接观察的、同质的、可自由分割

的“住房服务”;其度量方法是“单位时间内单位住房

存量提供的服务数量①”。进一步 ,Mut h 认为住房

的市场总价与其所包含的住房服务是成比例的 ,也

就是说 ,总价高的住房提供的住房服务较多。显然 ,

在 Mut h 的假设下住房存量和住房服务是可以互换

的 ,对住房服务的需求和对住房存量的需求是相同

的。

经过这样的简化 ,住房可以被当作一般商品进

行分析。在家庭效用函数中包含住房服务 (或存量)

项 ,在预算约束中包含相应的支出项。通过效用最

大化原则 ,求得住房服务 (或存量)的需求函数 ,进而

分析住房服务 (或存量)需求的收入和价格弹性。住

房服务 (存量)需求函数的一般形式可以表示为 :

H 3 = f ( Y , P ,ξ) 。 (1)

式 (1)中 , H 3 是期望住房存量 (即市场均衡时的住

房存量需求量) , Y 是收入 , P 是单位住房存量价格 ,

ξ是误差项 ,代表没有观察到的影响因素②。

由于期望住房存量 (即均衡需求量)无法直接观

测 ,所以在实证研究中 ,通常假设期望住房存量是通

过实际住房存量按照固定比例逐渐调整而达到

的③。通过变量替代 ,期望住房存量表达为可以观

测的存量调整 ,进而用以估计住房存量需求函数。

大量估计住房收入和价格弹性的早期研究采用这种

分析思路[7 ,8 ] 。

随着研究的深入 ,人们很快意识到住房存量与
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住房服务是有区别的。住房服务是消费品 ,是由住

房存量、家具、采光、取暖和交通便利等生产出来的。

而住房存量是衍生出来的投资品 ,是由土地、劳动力

和建筑材料生产出来的。作为资本品 ,住房存量的

需求主要受投资收益率 (rate of ret urn) 的影响。而

作为消费品的住房服务 ,其需求则主要受到收入、住

房服务的价格等因素的影响。

根据最终用户的不同 ,住房存量市场可以分为

自住和出租两类。同样 ,住房服务市场也可以分为

自有占用 (owner2occupied ,即向自己购买住房服

务)和租用 (向房东购买住房服务)两类。容易看出 ,

自有占用者 (即存量市场上的自住者)同时参与了两

个市场 ,其住房决策具有消费和投资决策的双重性 ;

而租用者只参与了住房服务的消费市场。

由于自有占用者和租用者的住房服务决策性质

的差异 ,因此在分析住房服务需求时 ,需要考虑使用

模式和数量需求的相互作用。通常学者们采用联立

方程的形式对其建模[9 ,10 ] 。

根据 Megbolugbe 等人的总结 ,住房服务需求

数量和使用模式的联合模型可以表示如下 :

I = I ( X) + u; (2)

Qo = qo ( Zo) + uo ; (3)

Qr = qr ( Zr) + ur 。 (4)

其中 ,式 (1)是使用模式选择方程 ,描述了家庭选择

自有占用相对于租用的可能性 , I 表示该可能性指

标 , X 是解释变量。自有占用者和租用者的住房服

务需求数量 Qo 、Qr 分别是解释变量 Z o 、Zr 的函数。

一般来说 ,研究者在使用模式选择和需求函数中用

同样的解释变量 ,也即

X = Zo = Z , (5)

其中 u 是误差项。

上述模型可以用极大似然法直接估计 ,但是这

种方法可能成本很高 ,而且可能得不到答案。因此 ,

大部分研究者采用 Lee 和 Trost 介绍的一个两阶段

模型。

第一阶段用 Probit 估计使用模式选择方程。

然后 ,Probit 函数的值用于每个家庭 j (或 I j ) 的计

算。这样得到了 F ( I j ) ,即家庭 j 选择自有占用而

非租用的概率 ,其中 F 是累积正态分布。然后 ,通

常会计算两个变量 :

L o = f ( I j ) / F( I j ) ; (6)

L r = - f ( I j ) / F( - I j ) 。 (7)

其中 f 是标准正态分布。

第二阶段包括对自有占用者和租用者住房服务

需求函数的分别估计 :

Qo = qo ( Zo , L o) + u; (8)

Qr = qr ( Zr , L r) + ur 。 (9)

式 (8) 和式 (9) 分别包含工具变量 L o 和 L r ,它们校

正了使用模式选择和数量方程的误差项之间可能存

在的相关关系。

2 　住房“特征集”视角

很显然 ,当人们选择住房时 ,除了墙壁、门窗、地

板以外 ,通常还考虑供水、排水、取暖、燃气等设备 ,

甚至还包括周围的商店、邮局、医院、学校等公共设

施。所以 ,将住房理解为一系列特征的不同组合所

提供的服务 ,在理解上并不存在困难。但是 ,这个看

似直观的认识在理论上得到处理、在研究中得到应

用却只是产生于最近半个世纪。

大部分研究者们认为 ,将商品需求看作根源于

其所包含的特征的观点至少部分源于 Lancaster 的

工作。这种需求理论认为 ,家庭购买商品 ,是将其所

包含的要素视为一种投入 ,并且将它们转化为效用 ,

效用的大小取决于所购买商品中包含的特征要素的

数量。其后 ,将住房看作包含不同特征的“兰卡斯

特”商品进行研究引起了广泛关注。但是 ,直到

1974 年 Rosen[ 11 ]从市场均衡的角度构建产品特征

需求模型以后 ,这种分析方法的理论基础才得以完

善。

对住房特征需求进行分析的基本思路与对一般

商品需求分析的思路相同。首先 ,假设家庭消费一

系列住房特征 z、复合商品 c , 那么家庭从消费中得

到的效用可以表示为 :

u = v ( z , c , T) 。 (10)

其中 , T 表示家庭偏好参数。其次 ,假设家庭的预算

约束为 :

y = c + p ( z) 。 (11)

其中 , y 表示收入 , p ( z) 表示住房特征的价格函数。

最后 ,根据效用最大化的决策原则 ,可以求出住房特

征的需求函数。

但是 ,与其他异质商品相同 ,住房特征是在隐性

市场上交易的 ,其价格无法直接观测。所以 ,住房特

征需求研究显然需要分两步进行 :第一 ,需要采用适

当的技术对住房特征的价格进行估计 ,也就是求出

p ( z) ;第二 , 将估计出来的住房特征价格和住房特

征消费量作为内生变量估计住房特征需求函数[12 ] 。

1974 年 Rosen 的研究首次在理论上完整地实

现了上述分析思路 ,其隐性市场均衡分析框架有三
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①　应用享乐回归 (hedonic regression)方法估计出的价格被称为享乐价格 (hedonic prices) 。住房特征的享乐价格反映的是某特征的隐性

市场均衡价格。享乐回归方法的应用最早可以追溯到 Waugh 在 1929 年所做的研究。发展至今 ,其已成为一个内容众多、体系庞杂

的重要工具。Sheppard 对享乐价格函数构建方法进行了归纳 ,认为享乐价格函数的构建方法可分为两大类 ,即参数方法和半参数

(quasi2parameter)或非参数方法。参数方法是采用合适的函数形式 ,将可以观察到的住房价格对其包含的特征进行回归 ,得出住房

特征的享乐价格函数 p ( z) ,那么该函数对各个特征的偏导数即为该特征的享乐价格。根据不同的数据来源和分析目的 ,研究者可从

线性、对数线性、二次线性和二次的 Box2Cox 等模型中选择适合的形式。对函数形式和估计方法的选择是一个重要的研究分支。与

此相对 ,事先不设定函数关系而直接从数据中推出特征的享乐价格的方法被称为半参数或非参数方法。该方法主要应用于大样本数

据 [15 ] 。

②　需要注意的是 ,该研究没有关注住房特征需求函数的联立性。

③　需要注意的是 ,该研究中住房特征的享乐价格是常量。

个要点。第一 , 采用享乐回归 ( hedonic regres2
sion) ①的方法估计住房特征要素的价格。而且 ,享

乐价格函数不一定采用线性形式 ,也即住房特征的

享乐价格可能随着该特征的消费数量产生变化。第

二 ,均衡条件。对于住房特征的供给方 ,效用最大化

的一阶条件是边际生产成本等于享乐价格 ;类似地 ,

需求方的一阶条件是边际支付意愿等于住房特征的

享乐价格 ;那么隐性市场均衡的条件是边际生产成

本等于边际支付意愿 (通常用竞租曲线的斜率表

示) 。第三 ,考虑到影响供给和需求的因素之间可能

存在相关性 ,建议采用供给需求联立方程的方法进

行估计。

实证研究中 ,许多学者直接应用了 Rosen 的框

架 ,建立供求联立方程估计住房特征的需求函数。

例如 ,Erekson 和 Witte[13 ]构建了 3 组 6 个方程 ,采

用 3sls 方法对居住面积 ( dwelling size) 、地块面积

(lot size)和住房质量 (dwelling quality) 3 个住房特

征需求进行了估计。也有的学者为了简化分析 ,对

住房特征供给做出限制 ,比如供给完全无弹性 (或完

全弹性) ,从而在均衡分析中省略掉供给方程。例

如 ,Arimah (1992)构建了尼日利亚伊巴丹自有占用

和租用两种不同使用方式的 11 个住房特征的需求

函数 :

z i = f ( y , pi , p j , T) 。 (12)

其中 pi 表示住房特征的享乐价格 , p j 表示 i 以

外特征的享乐价格 ②。这种简化在理论上可以得到

解释。对于大部分应用横截面数据的研究来说 ,消

费者在很大程度上是价格接受者。尽管不同于普通

的同质商品 ,消费者可以通过改变具体特征的购买

数量从而影响支付的边际价格 ,但是 ,单个消费者的

行为不会影响全部特征的价格结构 (p rice sched2
ule) 。因此住房特征的供给因素对于单个消费者来

说是外生的[14 ] 。

在实证研究中 ,大部分学者将住房特征分为三

类 :建筑特征 ( st ruct ure characteristics) 、区位特征

(location characteristics) 和邻里特征 ( neighbor2
hood characteristics) 。用函数可以表示为 :

p ( z) = p ( s , l , n) 。 (13)

但是 ,每种类别所包含的具体要素并不明确。

对住房特征类别的划分也没有明确的界限。研究者

通常根据方便原则选择被包含的特征。所以 ,事实

上我们无法穷尽对价格有影响的特征要素。同样 ,

在需求函数中 ,我们用误差项表示没有明确列出、不

能直接观察到的影响因素。所以 ,在需求函数中 ,作

为解释变量的住房特征的享乐价格不可避免地与误

差项相关。这即为“价格内生性”问题 ,该问题的存

在导致违背了高斯 - 马尔科夫条件 ,从而会引起回

归结果的不一致。

不同学者采用各种方法处理价格内生性问题。

Arimah (1992)和 Sheppard (1999) 对研究者采用的

方法进行了比较。Sheppard 认为 ,这些方法的本质

是构建合适的工具变量 ,与住房特征要素的享乐价

格相关 ,而与需求函数的误差项不相关。在实践中

采用的方法主要可以分为三种。第一 ,寻找或构建

满足上述条件的变量 ,标准化住房的特征变量常被

作为工具变量 ,如 King[16 ] 用享乐回归方法求出标

准化住房的四个特征的享乐价格 ,并以此作为需求

函数的解释变量 ,从而避免了内生性问题③。第二 ,

可以利用存在于实际享乐价格和边际收益关系中的

非线性来确定模型 (即把变量变换作为工具变量) ,

该方法的有效性依赖于数据变化的幅度。第三 ,利

用需求方程中的其他变量构建估计住房特征享乐价

格的工具 ,在存在高质量的多市场数据时 ,该方法是

比较有效的。

3 　住房“类别集”视角

Sweeney[17 ]发表于 1974 年的两篇重要论文 ,提

供了将住房市场概念化的更复杂的新方法 ,提供了

明确描述住房存量质量组成变化的经济变量 ,而且

将质量变量划分为有限的、离散的类别 ,从而使其模
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型可以用于分析家庭住房需求。Ben2Ariva 和 Wa2
tanatada 进一步完善了将连续变量分解为有限的离

散变量的理论基础。

基于上述研究 ,后续学者开始使用有限的维度

将住房需求划分为简单的类别需求。常用的维度指

标包括使用模式、住房大小 (dwelling size)和结构类

型 ( st ruct ure type) 。使用模式通常包括租用和自

有占用。根据研究对象特点 ,住房大小可能采用面

积或房间数目衡量 ,简单地分为大、小两类。结构类

型一般分为单户住宅 ( single2family) 和多户住宅

(multi2family) 两种。根据三个维度可以把住房需

求划分为八种类别 ,比如大的自有占用的单户住宅

或者小的租用的多户住宅。

然后 ,研究者构建需求函数 :

Q = q( p , y , T) 。 (14)

式 (14) 中 , p 表示价格 , y 表示收入 , T 表示家

庭偏好参数 ,通常包括户主年龄、家庭规模。该需求

函数的特殊之处在于被解释变量是离散的 ,因此需

要采用特殊的计量方法进行估计。

Borsch2Supan[18 ]是最早采用类别对住房需求

进行衡量的学者之一 ,也是研究成果比较多的学者。

1984 年 ,他在博士论文中首次采用离散变量对美国

和德国的住房需求进行比较 ,并在随后的几年 (1985

年、1987 年、1988 年) 相继发表了相关的重要研究。

他与 Heiss 和 Seko 合作 ,在 2001 年对德国和日本

住房需求进行的比较分析 ,是目前为止较新的研究。

在该文中 ,研究者采用上文介绍的三个维度将德国

和日本的住房需求分为八个类别。其中 ,住房大小

由房间数目衡量 ,如果有四个或以上的房间则认为

是“大”的 ,否则认为是“小”的。其余两个维度的定

义同上文。解释变量除了价格、收入、户主年龄、家

庭规模以及二者的平方 (为了减少共线形) 外 ,研究

者还加入了线形时间趋势变量 (为了检验整体趋

势) 。与前期研究相比 ,研究者采用了更为先进的估

计技术———混合多项 Logit 模型 (MMNL) 。研究者

认为 ,该项技术能够更好地处理变量误差、更好地拟

和数据 ,从而减少估计的系统误差。主要的结论是 ,

该技术显著降低了价格和收入的效用 (分离出了更

多的未解释效用) ,但是收入效用仍然显著 :永久收

入每增加 10 % ,自有占用率增加 2 % ,而对大住房的

需求增加 115 %。

该类需求函数最大的优势在于能够提供选择项

之间的交叉弹性 ,从而有助于分析政策的影响。比

如 Tiwari [19 ]等人发现 ,在东京市场上 ,小的、租用的

单户住宅价格每增加 1 % ,其需求会减少 4136 % ,同

时小的、自有占用的单户住宅需求会减少 1135 % ,

而大的、自有占用的单户住宅和多户住宅的需求分

别增加 1123 %和 0102 %。知道了各种住宅之间的

交叉价格弹性 ,政府就可以有针对性地引导住房消

费。

4 　结语

住房服务视角下的需求分析研究历史最长。随

着大规模数据库的出现 (如 A HS、PSID) ,对价格、

收入等变量更精确的度量以及更合理的模型设定使

得对需求函数的估计越来越精确 ,价格和收入弹性

估计的范围也越来越小。但是大多数研究并没有考

虑将异质商品住房简化为同质的住房服务的合理

性①。用特征集描述住房 ,强调了住房不同于一般

商品的全部特性 ,如异质性、空间固定性等。把住房

需求看作对同质特征的不同组合的需求 ,是理论上

得到严格论证的概念。但是 ,在实证分析中 ,住房特

征具体内容的选择主观性比较强 ,不同地区和国家

之间差别很大 ,从而降低了研究成果的可比性。用

类别集描述住房 ,是随着 McFadden 离散选择技术

得到应用而开始的 ,通常比较强调住房本身的特点 ,

但是对住房类别的划分比较随意。

目前为止 ,在住房需求研究中 ,新古典消费者行

为理论仍然占据主导地位 ,其分析框架非常稳定 ,仍

然是从构建效用函数和预算约束开始 ,根据效用最

大化原则推导需求函数 ,然后应用数据进行参数估

计。而分析技术 (如模型构建、变量操作化) 和数据

的进展 ,是推进研究深入的主要动力。
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Research Revie w on Housing Demand Based on Multi2perspectives

J ia Shenghua , Guo Xiaoyu
(Center for Real Estate Study ,Zhejiang University , Hangzhou 310027 ,China)

Abstract : According to t he t heoretic abst ract of housing ,t his paper summarizes t he analysis f ramework for housing demand1 The conclusion is

t hat t he analysis f ramework had been very stable since 19601 The analysis f ramework is as follows :const ructing utility function and budget re2
st riction based on t he neoclassical consumer behavior t heory ,and t hen deducing to get demand function based on utility maximizing ,and t he fol2
lowing t heoretical analysis is elasticity analysis and parameter estimation1 The improvement of data quality and analysis techniques , such as

modeling and variable specification ,is t he major pushing power for research1

Key words : housing demand ; housing service ; housing att ribute ; housing type
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