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保障政策下的城市住房来源构成时空演变分析
!!!以浙江省为例

黄扬飞

!浙江科技学院 土木与建筑工程学院$杭州
!"%%$!

"

摘
!

要!基于
$%%%

#

$%"#

年间普查和抽样调查的住房来源数据$构建市场型'保障型'自有型'租赁型住房比重

指标$动态分析
"B

年间浙江省城市家庭住房来源构成的变化%通过系统聚类分析自然间断点分级法$将
O

个住

房比重指标借助
T*;XM:

做空间格局及整体演变分析$构建时空轨迹$直观反映住房来源空间分布格局的演变$

以期全面把握省域住房来源体系的演变$促进住房市场的有序发展%

关键词!住房来源)时空演变)浙江省
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-让全体人民住有所居.是新时期和谐社会构建的重要目标%中国自
"&E%

年代开始实行住房商

品化社会化改革$市场分配逐步取代行政分配体制$同时积极推进住房保障政策以满足不同层次的居

民住房需求$由此住房供给主体'保障渠道日趋多元化$城镇家庭的住房来源选择也趋向于多样

化*

"D$

+

%目前$对城市居民住房来源构成的研究主要聚焦于对城镇居民住房来源状况*

!D#

+

'住房产

权*

BDC

+

'社会分层*

CDE

+

'来源途径优化*

&

+

'省际差异分析*

B

$

"%D""

+

$或者针对农民工*

"$

+

'流动人口*

"!

+

'城市青

年*

"O

+单一群体的研究$大多立足于全国宏观范围$对省域层面的分析相对缺乏%鉴于全国不同省市经

济'社会发展水平的不平衡$其住房状况'住房来源势必存在地区差异$故有必要对省域及地市微观层

面做进一步的深入探讨%

浙江省位于中国东南沿海长三角地区$是沿海经济发达省份%二十多年来浙江省城市
X̂ _

的排名

一直位列全国前五$

$%"E

年城镇人口占总人口的比重达到
BE?&P

$其住房供需矛盾相对突出%为切实解

决中低收入家庭的住房困难$浙江省各级政府多年来致力于构建与完善多渠道保障'多主体供给'租购并

举的住房供应体系$以促进房地产市场在健康发展的同时不断提升住房保障的建设水平$稳步扩大住房

保障的覆盖面$在转型时期为城市居民提供多样化的住房选择%研究浙江省住房来源构成及其演变有助

于揭示家庭住房选择和制度变迁的关系$为相关政策的调整和完善提供参考$具有现实意义%本文通过

对浙江省
$%"#

年
"P

人口抽样调查数据'

$%"%

年第六次人口普查!以下简称六普"长表
"%P

抽样比数据'

$%%#

年
"P

人口抽样调查数据及
$%%%

年第五次人口普查!以下简称五普"长表
&?CCP

抽样比数据的对

比$纵向分析浙江省城市家庭住房来源构成特征
"B

年间的变化)在此基础上$对
$%%%

#

$%"#

年
""

个地

市的城市住房来源构成状况进行时空对比$利用系统聚类法借助
T*;XM:

揭示其时空分布格局及省域

差异%

:

!

研究方法

:;:

!

系统聚类法

系统聚类法!

031*,*;03;,-;-)781*J180(<

"的核心是将每个单元作为一类$将属性相近程度最高的单

元进行合并$再将该小类与属性距离最近的小类合并$不断重复直到所有的单元都归为一类%本文采用

自然间断点分级法$即类内差异最小'类间差异最大$对各相关住房指标进行分类%

:;<

!

时空分析法

时空分析法即空间统计指标的时序分析法*

"#

+

$反映空间格局随时间的变化$以各类型住房比重为纵

轴'以时间和空间为两个水平维度展示三维轨迹$用以发现各类型住房构成的演变与各地市的空间关联$

并揭示这种关联随时间的变化%

<

!

住房来源构成的系统演变

<;:

!

住房来源构成体系

随着经济的发展$居民生活水平的提高$经济体制的不断改革$城市居民取得住房的途径日趋多样

化$从原先单纯的福利分房逐步变为多种来源渠道%根据实际的住房情况及全国人口普查的统计口径$

目前的住房来源主要包括-购买新建商品房.-购买二手房.-购买原公有住房.-购买经济适用房'两限房.

-自建住房.-租赁廉租房'公租房.-租赁其他住房.-其他.八大类别%本文主要从分配渠道和住房产权两

个角度探讨住房来源的构成!表
"

"$以各种住房来源类型城市家庭占总住房来源类型的比重来计算分析

住房来源的构成%
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表
:

!

城市家庭住房来源构成体系

?)6.-:

!

H(J

]

(7383(+7

9

781J(.)*L,+0()710(-<0()73+

4

7()*;17

视角 分类 来源途径

分配渠道

市场型 购买新建商品房'二手商品房$自建住房$租赁其他住房

保障型 购买经济适用房'两限房$购买原公有住房$公租房'廉租房

其他

住房产权

自有型 购买原公有住房$购买经济适用房'两限房$购买新建商品房'二手商品房$自建住房

租赁型 廉租房'公租房$租赁其他住房

其他

<;<

!

住房来源构成的演变

市场型住房比重一定程度上反映了一个地区的市场化程度和经济发展水平$往往是经济越发达市场

型住房比重越高*

#

+

%

$%%%

'

$%%#

'

$%"%

'

$%"#

年浙江省城市家庭住房来源数据见表
$

%资料来源于国家统

计局$

$%%%

年五普和
$%%#

年抽样调查购买商品房未细分新建商品房和二手房)

$%%%

年数据截至
$%%%

年

""

月
"

日零时$

$%%#

年数据截至
$%%#

年
""

月
"

日零时$

$%"%

年数据截至
$%"%

年
""

月
"

日零时$

$%"#

年数据截至
$%"#

年
""

月
"

日零时%

表
<

!

浙江省城市家庭住房来源构成情况
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年份 自建住房
购买新建

商品房
购买二手房

租赁其

他住房

购买经济适用房'

两限房

购买原公

有住房

廉租房'

公租房
其他

$%%% !B?" "$?# ""?E #?$ "E?E &?" B?#

$%%# !E?B "B?C $!?O "?% "$?% !?! #?%

$%"% "E?& $%?$ B?! !&?$ "?C C?B "?O O?B

$%"# $#?$ $%?% E?E !%?$ $?$ B?" !?E !?B

!!

由表
$

可知$市场型住房的家庭户占比明显上升$由
$%%%

年的
B%?OP

到
$%"#

年的
EO?$P

$增加

"&bEP

$其中租赁住房比重上升了
"E?OP

$但自建住房比重下降明显$尤其在
$%%#

#

$%"%

年期间$下降

近
$%P

$城市自建住房很可能是-小产权房.或-乡产权房.

*

E

+

%随着城市建设的发展和土地价值的提升$

其居民自建空间势必会被压缩或剥夺%

$%%%

#

$%%#

年租赁商品房比重提升明显$增幅达
""?BP

%

$%%#

#

$%"%

年购买商品房和租赁商品房的比重皆大幅提升$分别达
&?EP

和
"#?EP

%

$%"%

#

$%"#

年购

买商品房比重增加仅
$?!P

$租赁商品房比重下降了
&P

%而购买及租赁政府保障型住房的家庭占比较

之
$%%%

年明显下降$由
!!?"P

下降到
"$?"P

$降幅达
$%P

$其中购买原公有住房占比下降
"$?CP

%这

说明随着房地产市场的兴起以及公有住房私有化进程的加快$住房市场成为浙江省城市家庭获得住房的

重要途径%至
$%"%

年$自
"&&&

年以来大规模市场经济下的保障性住房建设在总体上并未跟上人口城市

化的步伐$导致
$%"%

年的市场型住房比重达
EO?BP

$高于
$%"#

年)与此同时$保障型住房的比重达到谷

值$仅
"%?CP

%到
$%"#

年$保障型住房占比有所增加$达到
"$?"P

$其中租赁廉租房'公租房的比重上升

明显$租赁商品房的部分群体流向了公租房$说明
$%"%

年后住房保障政策成效开始凸显%

从住房产权的来源角度看$住房自有率也是衡量一个地区住房状况和经济发展水平的重要指标%一

般而言$经济越是发达$租赁比重越高$自有比重越低%与全国数据相比$

$%%%

年浙江省的住房自有率略

高于全国平均水平$

$%%#

年后的自有率均明显低于全国平均水平$

$%%#

'

$%"%

'

$%"#

年降幅分别为

CbOP

'

"#?"P

'

""?BP

$可见$浙江省在
$%%%

年后经济有了快速的发展%浙江省城市家庭的住房自有率

比重
$%"#

年为
B$?!P

$比
$%%%

年下降
"%?!P

$其中原公有住房的比重下降
"$?CP

%租赁型住房比重由

$%%%

年的
$%?&P

上升到
$%"#

年的
!O?%P

%这说明在再分配体制转向市场化体制过程中$原公有住房作

为最早进入房地产市场的房源$大幅度提高了城市家庭的住房自有率$随着原公有住房存量的逐步私有

化及房地产市场的发展$通过购买原公有住房比重拥有住房的比重在
$%"%

年前下降明显$

$%"%

年后趋

于稳定%目前城市租赁住房中$以租赁其他住房为主$廉租房'公租房比例依然较低$且两者间的比例差

E$O
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距
$%"%

年前持续扩大$到
$%"#

年有适当缩小$但依然达
$B?OP

$远超
$%%%

年的
$?CP

$说明住房保障政

策
$%%%

#

$%"#

年间有明显改善效果$但依然严重滞后于社会发展的需要$仍需通过多途径拓宽租赁型保

障住房的来源$以提升住房保障覆盖面%

=

!

住房来源构成的空间格局与演变

为了直观反映浙江省各地市城市家庭住房来源构成的空间格局及演变$首先通过系统聚类分析自然

间断点分级法将
$%"#

年住房来源的自有型住房比重'租房型住房比重'市场型住房比重'保障型住房比

重
O

个指标$借助
T*;XM:"%?#

软件做进一步空间格局分析$接着用同样的步骤方法分析
$%%%

#

$%"#

年

"B

年间整体的变化空间格局$最后将
$%%%

'

$%%#

'

$%"%

'

$%"#

年的自有型住房比重'租房型住房比重'市

场型住房比重'保障型住房比重构建时空轨迹直观反映住房来源空间分布格局的演变%

=;:

!

住房来源的空间格局

采用系统聚类的自然间断点分级法分析
$%"#

年
O

个指标的空间格局%研究发现&

$%"#

年市场型'

保障型住房比重分布空间差异明显$市场型住房呈现出-沿海高$内陆低.的分布格局!图
"

"%台州'嘉兴

的市场型住房比重最高$均达
&%P

以上$杭州'衢州'湖州的市场型比重最低$低于浙江省平均水平

EOb$P

$分别为
C#?%P

'

CE?EP

'

C&?&P

$其余地市的市场型住房比重皆高于
EOP

%保障型住房比重则呈

现出-沿海低$内陆高.的分布格局$台州'嘉兴'温州'宁波的比重最低$远低于全省
"$?"P

平均水平$分

别为
B?!P

'

C?OP

'

C?CP

'

E?"P

$杭州'衢州的保障型住房比重最高$达
$"?OP

'

"&?%P

%

$%"#

年自有型'租赁型住房比重分布呈现出-环状镶嵌.的空间格局!图
"

"%位于省域中心的金华市的

自有型住房比重最低$仅
#"?OP

$比全省低
"%?&P

)次低为温州市$

##?CP

)丽水'台州'绍兴的自有型住房比

重均在
C%P

左右)衢州'湖州的自有型住房比重最高$达
CO?CP

'

CO?"P

%租赁型住房比重金华最高$达

OCb!P

)其次为温州'杭州'嘉兴$高于全省水平
!O?%P

$分别为
!&?CP

'

!#?&P

'

!#?CP

)湖州最低$仅
"E?&P

%

图
:

!

各类型住房比重
$%"#

年空间分布

@#

5

;:

!

:

]
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]
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=;<

!

住房来源空间格局的整体演变

将
$%"#

年的各类型指标与
$%%%

年的相对比$可获得浙江省各地市
"B

年间的变动状况%整体而言$

自有型'保障型住房比重下降$租赁型'市场型比重上升)市场型'保障型住房比重变化呈现-东南沿海变

化小'西北内陆变化大.的空间格局!图
$

"%嘉兴'衢州'湖州的市场型住房比重上升幅度最高$达

!&b$P

'

!B?!P

'

!!?%P

)宁波'杭州'舟山次之$为
$C?&P

'

$#?EP

'

$#?#P

)台州上升最小$仅
&?$P

$远低

于全省上升
$!?EP

的水平%嘉兴'湖州'衢州的保障型住房比重下降最明显$为
!C?%P

'

!O?&P

'

!O?BP

)

台州下降最少$为
B?OP

$大大低于全省下降
$"?%P

的水平%

自有型'租赁型住房比重变化则呈现出-东高西低.的空间格局!图
$

"%金华自有型住房比重减少最

多$达
$%?EP

)其次为台州'嘉兴'温州'绍兴$皆高于全省平均水平
"%?!P

$分别为
"O?"P

'

"O?%P

'

"$bBP

'

""?OP

)丽水'衢州'杭州的变化最小$分别为
$?!P

'

$?CP

'

O?#P

%租赁型住房比重金华'温州

增加幅度最大$达
$B?"P

'

$"?!P

)其次为台州'嘉兴'绍兴$高于全省平均水平
"!?$P

$分别为
"B?&P

'

"B?$P

'

"!?$P

)湖州'衢州增加最少$仅为
O?$P

'

O?OP

%
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住房来源的时空轨迹演变

在把握住房来源整体演变的基础上$本文通过时空轨迹图进一步探讨
O

个指标在
"B

年间的演变!图

!

"%从市场型住房比重来看$台州'嘉兴'金华'绍兴市一直呈上升趋势$其中台州除
$%%#

年居全省第二

外$其他年份均全省最高%宁波'湖州'衢州'杭州市的市场型住房比重在
$%"%

年达到峰值$除
$%%%

年衢

州全省最低外$其他年份杭州的市场型住房比重皆是全省最低%温州'丽水市的市场型住房比重则于

$%%#

年达到峰值%从保障型住房比重而言$各地市的峰值皆在
$%%%

年$这主要缘于
$%%%

年前是中国住

房体制改革的市场化推进时期$此前公房福利分配制度为主体并未走向市场化%台州'宁波'绍兴'嘉兴

的保障型住房比重持续呈下降趋势$其中除
$%%#

年温州的比重最低外$其他年份台州均是全省最低%温
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州'丽水的谷值位于
$%%#

年$杭州'衢州'舟山'湖州'金华的谷值位于
$%"%

年$可见丽水'温州
$%%#

年起

住房保障政策在加强其保障覆盖面上扩大效应明显$杭州'衢州'舟山'湖州'金华于
$%"%

年后保障效应

凸显%

自有型住房比重各地市基本上呈下降趋势$除舟山'金华
$%%#

年达比重峰值外$其他地市的自有比

重峰值皆在
$%%%

年$其中台州的最高$达
EO?"P

%除舟山外$各地市自有型住房比重的谷值皆在
$%"%

年$其中温州的最低$为
OO?OP

%

$%%#

年温州的比重亦是最低$

$%%%

年'

$%"#

年分别是杭州'金华的比重

最低%租赁型住房比重的轨迹演变可分为
!

类&一是租赁比重持续上升$包括金华'舟山'绍兴和衢州)二

是先升后降$于
$%"%

年达到峰值$包括温州'丽水'宁波'嘉兴'台州和湖州)三是先降后升再降$

$%%#

年

达到谷值$

$%"%

年达到峰值$变动幅度较大$如杭州%

$%%%

年杭州的租赁型住房比重全省最高$达

!%bOP

)

$%%#

年宁波最高$为
!B?&P

)

$%"%

年温州最高$为
OE?$P

)

$%"#

年金华最高$达
OC?!P

%各年度

租赁型住房比重最低的分别为台州'台州'绍兴'湖州%
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分地市各类型住房比重时空轨迹
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中国住房制度改革
$%%%

年前主要经历了住房商品化探索阶段和住房商品化全面推进阶段$

$%%%

#

$%"#

年则是住房市场建设阶段$也是住房保障政策逐步完善的时期$该阶段的住房来源构成较之前有了

巨大的变化$趋向多元化%

$%"B

年起进入回归住房基本功能的市场规范发展阶段$建设有序发展的住房

市场成为新的调控政策指向%本文探讨
$%%%

#

$%"#

年间浙江省住房来源构成有助于全面把握省域住房

来源体系的演变$促进住房市场的有序发展%在一定程度上$市场型与保障型'自有型与租赁型具有互补

性$考虑到住房来源统计含其他类别$故本文进行分类阐述$也确实获得一些不完全交集的结论%因篇幅

有限$住房来源构成演变的影响因子未进行统计数理分析$在后续研究中会予以深入$为-住有所居.和谐

社会的构建提供些许参考%
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