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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 2.98万亿元增至

38.32万亿元④，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
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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⑤。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⑥⑦、

公共服务参与情况⑧与家庭行为如教育开支⑨、创业⑩

以及金融市场参与程度􀃊􀁉􀁓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􀃊􀁉􀁔􀃊􀁉􀁕、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􀃊􀁉􀁙。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􀃊􀁉􀁚。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􀃊􀁉􀁛􀃊􀁊􀁒。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%􀃊􀁊􀁓；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􀃊􀁊􀁔；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􀃊􀁊􀁕。

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
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方式之一􀃊􀁊􀁖，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􀃊􀁊􀁗􀃊􀁊􀁘。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。

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􀃊􀁊􀁙。

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􀃊􀁊􀁚􀃊􀁊􀁛。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。

(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
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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+β1HPijt+∑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􀃊􀁋􀁒􀃊􀁋􀁓，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

表1 变量的描述性统计分析

变量

生育意愿

性别

年龄

受教育年限

工作属性

婚姻状态

中共党员

健康状况

医疗保险

养老保险

父母帮忙照料孩子

家庭年收入对数

全样本均值

0.769
0.579
41.979
9.735
0.269
0.401
0.046
1.679
0.355
0.209
0.026
10.669

多套住房
产权均值

0.776
0.577
41.613
10.579
0.224
0.344
0.064
1.744
0.439
0.269
0.031
11.117

多套住房
产权标准差

0.417
0.494
12.601
4.182
0.417
0.475
0.245
1.307
0.496
0.443
0.175
1.139

一套住房
产权均值

0.762
0.583
42.323
10.065
0.312
0.439
0.041
1.659
0.321
0.206
0.025
10.688

一套住房
产权标准差

0.426
0.493
12.715
4.284
0.463
0.496
0.198
1.334
0.467
0.389
0.157
1.236

无住房
产权均值

0.756
0.563
40.314
9.404
0.082
0.352
0.039
1.744
0.351
0.186
0.017
10.545

无住房产
权标准差

0.429
0.496
12.558
4.122
0.275
0.478
0.194
1.332
0.477
0.404
0.128
1.163
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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。

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。

(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􀃊􀁋􀁔􀃊􀁋􀁕。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

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。

表2 住房分层对生育意愿的影响

变量

多套住房产权

一套住房产权

无住房产权

控制变量

年份效应

省区效应

观测值

LR chi2
Pseudo R2

likelihood
Wald统计量

(P值)
第一阶段估计F值

(1)
Probit
0.0333
(0.0245)

是

是

是

18553
225.32
0.0112

(2)
Probit

-0.00967
(0.021)

是

是

是

13553
415.99
0.0208

(3)
Probit

-0.0559*
(0.0276)

是

是

是

18553
227.55
0.0114

(4)
IVProbit
2.371***
(0.0205)

是

是

是

18553

-19841.7
46.06
0.0000
60.32

(5)
IVProbit

-2.133***
(0.0157)

是

是

是

18553

-21874.8
40.37
0.0000
40.00

(6)
IVProbit

-2.718**
(0.0251)

是

是

是

18553

-16986.1
8.41

0.0037
61.15
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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

房产权对居民生育意愿的影响程度。运用两阶段

IV Ordered Probit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。

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􀃊􀁋􀁖。

(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

表3 更换被解释变量与更换工具变量检验

变量

多套住房产权

一套住房产权

无住房产权

控制变量

年份效应

省区效应

观测值

Pseudo R2

LR chi2
第一阶段估计F值

Wald统计量

(1)
更换被解释变量：IV Ordered Probit

0.0571**
(0.0181)

是

是

是

18553
0.0068
267.40
44.24

(2)

-0.0335*
(0.0166)

是

是

是

18553
0.0067
261.56
26.71

(3)

-0.143***
(0.0344)

是

是

是

18553
0.0323
517.07
50.74

(4)
更换工具变量：IV Probit

2.221***
(0.0295)

是

是

是

18553

75.18
53.78

(5)

-2.055***
(0.0219)

是

是

是

18553

64.45
39.26

(6)

-2.707***
(0.0287)

是

是

是

18553

76.83
18.41
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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。

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

表5 分地区的异质性分析

变量

多套住房产权

一套住房产权

无住房产权

控制变量

年份效应

观测值

Wald统计量

(1)
东部

-6.9215***
(1.5948)

是

是

7818
18.84

(2)
中西部

0.7820**
(0.2846)

是

是

10735
136.38

(3)
东部

16.5466
(12.2645)

是

是

7818
2.95

(4)
中西部

-0.9627*
(0.3776)

是

是

10735
116.2

(5)
东部

-4.3856***
(0.6514)

是

是

7818
67.94

(6)
中西部

-1.7333*
(0.7543)

是

是

10735
94.39

表4 分年龄段的异质性分析

变量

多套住房产权

一套住房产权

无住房产权

控制变量

年份效应

省区效应

观测值

Wald统计量

(1)
年龄≤45岁

4.7614**
(1.8312)

是

是

是

12085
58.8

(2)

-4.0653*
(1.9461)

是

是

是

12085
37.7

(3)

-3.4368***
(0.8396)

是

是

是

12085
34.98

(4)
年龄＞45岁

10.7511
(6.6980)

是

是

是

6468
7.36

(5)

-20.8391
(27.3172)

是

是

是

6468
1.33

(6)

-11.1699
(6.2178)

是

是

是

6468
5.87
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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。

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，

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。

表6 机制检验分析结果

变量

多套住房产权

一套住房产权

保障房

在市场上租房

房价

房租负担

多套住房产权×房价

一套住房产权×房价

保障房×房租负担

在市场上租房×房租负担

控制变量
年份效应
省区效应
观测值

Wald统计量

(1)
财富效应
住房财富

-8.3835
(7.2152)

0.0005
(0.0002)

0.0020**
(0.0007)

是
是
是

11094
5825.76

(2)

21.174
(16.5476)

0.0026**
(0.0008)

-0.0028
(0.0016)

是
是
是

11094
4200.92

(3)
安居效应

人均居住面积
17.9766***
(5.2010)

是
是
是

11025
53.42

(4)

-20.1269**
(6.3326)

是
是
是

11025
45.17

(5)
房贷压力效应
住房贷款压力

-2.2914***
(0.6297)

-0.0569**
(0.0187)

-0.3350**
(0.1030)

是
是
是

12944
362.94

(6)

2.8743**
(0.8885)

0.2283***
(0.0663)

0.2705***
(0.0731)

是
是
是

12944
120.35

(7)
保障房制度
生育意愿

0.276**
(0.0931)

0.267**
(0.0911)

0.894***
(0.2423)

是
是
是

3150
267.81

(8)

-0.372**
(0.1165)

-0.0996
(0.1308)

-0.444**
(0.1570)

是
是
是

3150
40.26
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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􀃊􀁋􀁗。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。

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
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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。
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The Effect of Housing Stratification on Fertility Desire of Urban Residents

Zhou Jianjun Ren Juanjuan Ju Fang

Abstract：Actively dealing with the aging population and boosting the fertility rate are of great significance to
China's long-term and stable development. Based on the data of China Family Panel Studies(CFPS)in 2014 and 2018,
the impact of housing stratification on urban residents' fertility desire is empirically tested. The research results show
that housing property rights have a significant promoting effect on fertility desire, but this effect only exists in people
with multiple housing property rights, and those with one housing property right and those without housing property
rights show lower fertility desire. Further analysis finds that the inequality of housing wealth caused by the rise of
housing prices, the better living conditions and the lower housing loan pressure make people with multiple housing
property rights have higher fertility desire than those with only one housing property right. Because of the less burden
of rent, people living in affordable housing are more willing to have children than those who rent in the market. This
finding verifies the depressed fertility desire of those with only one set of housing property rights and the positive impact
of the housing security system on the birth intention of those without housing property rights. This paper contributes to
the literature on fertility desire in two important ways. First, it reveals the objective facts behind the difference fo sub⁃
jective fertility desire caused by housing inequality. Second, it analyzes the fertility of multiple housing property right
and single housing property right, security housing owners and renters in the market based on the perspective of micro
mechanism. In order to solve the housing factors that hinder the implementation of the three-child policy, it is a current
priority to implement a long-term and birth friendly real estate policy.
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