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住房產權對香港居民幸福感影響研究
李小瑛   李昊   張宇平 *

摘  要：房屋問題是香港重要的經濟社會問題。當前，較少研

究專門針對香港房屋產權對於市民效用的影響以及機制進行分

析。通過利用 HKPSSD 數據就房屋產權對香港居民幸福感的影

響進行實證分析，在香港社會具有完全產權能夠顯著提升居民

幸福感。香港住房的資產屬性要大於消費屬性，因此住房對於

香港居民財富和投資存在重要意義，這是導致香港高房價的重

要原因。

關鍵詞：房價  住房產權  住房屬性  幸福感
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一、引言

香港是世界房價最高的地區之一。根據美國市場研究公司

Demographia 發表的《2024 國際住房可負擔性調查報告》，採用房價中

位數除以家庭全年入息中位數計算香港的房價入息比率，得出的比例

高達 16.7，為全球最高，香港連續第十四年蟬聯「房價最讓人負擔不

起的城市」。根據香港政府統計處數據顯示，香港島 A 類住房（40 平

方米以下）房價與家庭平均收入比在 2023 年達到 17，即使在新界也

達到 14，可見香港居民需要最少 14 到 17 年的家庭收入才能買得起最

低標準的房子。相比之下，位列第二的城市悉尼，其房價入息比率為

13.8 倍，溫哥華和舊金山排在第三位和第八位，房價收入比率分別為

12.3 和 9.7 倍。不僅房價高昂，由於地少人多，據香港政府統計處數據

顯示，2021 年港人居住在分間樓宇單位的住戶平均可居住面積僅達 6

平方米左右，大量低收入居民居住在「分間樓宇單位」中，即所謂的

「劏房」當中，生活工作極其不便利。住房問題可能引發教育、健康、

安全、個人發展等各種問題堆積，對香港整體社會的穩定造成不利影

響，研究香港住房問題對於穩定香港經濟社會發展，助力「一國兩制」

的實施具有重要作用。中國內地城市發展和民生面臨着不少與香港相

似的經濟和社會問題，因此分析和研究香港房地產發展對於應對內地

房地產問題具有重要借鑒作用。

香港住房市場分為政府興建的具有福利性質的公共房屋和地產商

興建的自由市場交易的私人房屋市場，公共房屋市場又分為無產權的

公屋和具有不完全產權的居屋。公屋是由香港房屋委員會或香港房屋

協會興建的僅為低收入居民租賃使用的公共房屋。居屋是為一些收入
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不足以購買私人樓宇，又不合資格（或不願意）入住公屋的市民銷售

的居者有其屋屋苑。這種屋苑擁有部分產權，但不能不經政府同意隨

意轉讓。該模式始於前香港總督麥理浩於 1970 年代所推行的居者有其

屋計劃（Home Ownership Scheme）。如表 1 所示，截止 2021 年，公

共房屋佔房屋總量比重高達 45%，約有 45% 的香港人口居住在公共房

屋中。同年，公屋與居屋房屋的家庭合計 122.1 萬戶，佔香港家庭比

重的 46%。公屋一般住宅面積不大，住房條件並不優越，僅僅提供給

低收入居民過渡之用。當收入升高後公屋居住者則被要求購買私人房

屋或者補差價升級為居屋，是潛在的購房者。政府通過公共房屋計劃

解決了相當部分中低收入群體的住房問題，對香港社會的穩定具有重

要作用。

表 1   按房屋類型及年劃分的人口

年 2006 2011 2016 2021

房屋類型
人口 人口 人口 人口

人數 百分比 人數 百分比 人數 百分比 人數 百分比

公營租住房屋 2129252 31 2092638 29.6 2131553 29.1 2179443 29.4

資助自置居所房屋 1221221 17.8 1205391 17 1161166 15.8 1163852 15.7

私人永久性房屋 3383890 49.3 3640206 51.5 3901743 53.2 3921514 52.9

非住宅用房屋 81413 1.2 85632 1.2 87526 1.2 88957 1.2

臨時房屋 48570 0.7 47709 0.7 54597 0.7 59304 0.8

總計 6864346 100 7071576 100 7336585 100 7413070 100

數據來源：香港政府統計處

根據房屋類型可以將香港購房者分為四類，包括擁有完全產權的

私人房屋擁有者、擁有有限產權的居屋擁有者、無產權的公屋租賃者
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和私人房屋租賃者。房屋產權的差異對於購房者中的不同群體生活效

用影響各不相同。由於住房兼有消費和投資的雙重屬性，對香港居民

的生活和投資意義重大，港人購房效用到底是以投資為主還是消費自

住為主，對於理解香港高房價的成因具有重要的現實意義。

本文以幸福感衡量居民生活效用，幸福感作為一種衡量生活效用

的社會心理學指標由來已久，a 經濟學對幸福感的關注始於 20 世紀 80

年代。b 住房兼具投資品和耐用消費品的雙重特性，住房對購房者效用

的影響源於投資（資產）屬性與消費（居住）屬性兩個方面。資產屬

性即將住房看成固定資產，c 購置房屋使資產增值，會顯著提升作用於

效用的個人財富效應。Case 和 Shiller 發現，儘管房價有時出現較大的

波動幅度，但相對而言住房仍然被大多數投資者認為是一種高回報低

風險的資產，房價升高意味着住房所代表的貨幣餘額增加，導致自身

擁有財富增加，擁有住房有助緩解流動性約束和降低預防性儲蓄。d 消

費屬性的影響則是指擁有住房能夠為居民的生活工作提供保障從而直

接提高居民的效用水平，具體可以體現在擁有住房後居民會增強社區

治理參與度、改善教育、提高生活滿意度、提升受醫療水平、展現社

a	� Veenhoven R. “Happiness in Nations:Subjective Appreciation of Life in 56 Nations 1946-

1992”, Rotterdam: Erasmus University Press, 1993.

b	� Oswald A J. “Happiness and economic performance”, The economic journal, vol.107, no. 
445, 1997, pp. 1815-1831.

c	� Buckley P J. “International Production and the Multinational Enterprise”, Managerial and 
Decision Economics, vol. 3, no. 3, 1982, pp. 175-176.

d	� Case K E. Shiller R. J.. “The Efficiency of the Market for Single-Family Homes”, 
American Economic Review , vol . 79 , 1989 , pp . 125-137 . ; Villaverde J , D Kruger . 

“Consumption and Saving over the Life Cycle: How Important are Consumer Durables?”, 
Working Paper, University of Pennsylvania, 2001; Gan J. “Housing wealth and consumption 
growth: Evidence from a large panel of households”, The review of financial studies, vol. 
23, no. 6, 2010, pp. 2229-2267.
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會地位等方面。a 進一步地，住房對購房者效用的影響還受到其他因素

左右，Dietz 等人認為房屋產權對於消費屬性和資產屬性的效用提升均

存在重要影響。b 對於內地房地產而言，張翔的研究指出對於內地自有

住房城鎮居民而言，房屋消費屬性對於居民主觀幸福感的提升比起資

產屬性更顯著。c 李仲飛則認為不同經濟發展水平下房地產商品的投資

和消費屬性各不相同，在經濟發展水平較低時消費屬性佔主導地位，

隨着經濟發展水平提高，資產屬性逐漸佔主導地位，收入差距拉大促

進了房價上漲。d 有研究指出，如果房價增長，除了會因資產屬性產生

財富效應促進國民消費的增長，也會導致家庭為了購房和償還貸款從

而壓縮消費，造成所謂「房奴效應」。e其他的一些研究則指出，擁有住

a	� William M R, Michael A S. “The Effects of Homeownership: on the Self-Esteem, Perceived 
Control and Life Satisfaction of Low-Income People” , Journal of the American Planning 
Association, vol. 60, no.2, 1994, pp. 173-184; Haurin D R, Parcel T L, Haurin R J. “Does 
Homeownership Affect Child Outcomes?” , Real Estate Economics, vol. 30, no. 4, 2002, 
pp. 635-666; Bucchianeri G W. “The American Dream or the American Delusion? The 
Private and External Benefits of Homeownership for Women”, Social Science Electronic 
Publishing, 2011.DOI:10.2139/ssrn.1877163.; Dunn J R. “Housing and Health Inequalities: 
Review and Prospects for Research” , Housing Studies, vol. 15, no. 3, pp. 341-366；祝
仲坤、冷晨昕：《住房狀况、社會地位與農民工的城市身份認同—基於社會融合調查數
據的實證分析》，《中國農村觀察》2018 年第 1 期。

b	� Dietz  R  D ,  Haurin  D  R .  “The  socia l  and  private  micro - level  consequences  of 
homeownership”, Journal of urban Economics, vol. 54, no. 3, 2003, pp. 401-450.

c	� 張翔、李倫一、柴程森、馬雙：《住房增加幸福：是投資屬性還是居住屬性？》，《金融研究》
2015 年第 10 期。

d	� 李仲飛、于守金、鄭軍：《房地產屬性、收入差距與房價變動趨勢》，《財經研究》2016 年
第 7 期。

e	� 顏色、朱國鍾：《「房奴效應」還是「財富效應」?—房價上漲對國民消費影響的一個理
論分析》，《管理世界》2013 年第 3 期；李江一：《「房奴效應」導致居民消費低迷了嗎？》，

《經濟學（季刊）》2018 年第 1 期。
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房產權越多、消費屬性越高對於幸福感的增強越大。a

基於對現有文獻的梳理，本文在三個方面做了進一步拓展：第一，

從住房產權對幸福感影響的角度對香港住房問題進行探討，這在往年

研究香港的文獻中較為少見；第二，從分析消費屬性和資產屬性的角

度對香港居民購房的傾向進行分析，指出以資產屬性為主的購房市場

對於住房問題形成具有重要作用；第三，在實證研究上，本文基於「香

港社會動態追蹤調查」數據庫（2015）識別了香港房地產特點和影響。

二、模型設定和數據說明

本文所使用的數據來自於香港科技大學社會學吳曉剛教授主導

的，受香港特區政府中央政策組與研究資助局公共政策戰略研究計劃

資助的「香港社會動態追蹤調查」（Hong Kong Panel Study of Social 

Dynamics，簡稱 HKPSSD）數據庫，該數據庫旨在通過家庭追蹤調查

蒐集家庭和個人層面的數據，了解有關社會經濟變遷趨勢、成因和其

形成過程的模式，對香港當前和未來面臨的種種社會問題進行綜合分

析。本文選取了 2015 年度第二波與第三波調研數據進行分析，主要原

因是這兩次調研涵蓋了各類重要的住房特性指標。為了便於分析所要

研究的問題，本文參照了國內外關於幸福感的研究，根據調研數據結

a	� 林江、周少君、魏萬青：《城市房價、住房產權與主觀幸福感》，《財貿經濟》2012 年第 5

期；李濤、史宇鵬、陳斌開：《住房與幸福：幸福經濟學視角下的中國城鎮居民住房問題》，
《經濟研究》2011 年第 9 期；孫偉增、鄭思齊：《住房與幸福感：從住房價值、產權類型
和入市時間視角的分析》，《經濟問題探索》2013 年第 3 期；范紅忠、侯亞萌：《住房因素
對城市居民幸福感的影響》，《城市問題》2017 年第 4 期；Zhang F, Zhang C, Hudson J. 

“Housing conditions and life satisfaction in urban China” , Cities, vol. 81, 2018, pp. 35-44.
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果特徵，採用 Order Logit 模型進行實證分析，a構建的模型如下：

0i i i iHappiness residence Xa a b m= + � + + 	 （1）

其中被解釋變量 Happiness 是香港居民主觀幸福感的度量指標， im

為誤差項。調查的問題是：「總體而言，您對您自己所過的生活的感覺

是怎麼樣的呢？」要求被調查者從數字 1 至 5 之間進行選擇，其中 5

代表非常幸福，1 代表非常不幸福。residence 代表模型所採用的解釋變

量，本文中具體的解釋變量均圍繞房屋產權展開，其中包含房屋所有

權虛擬變量：現居房屋為居屋（居者有其屋）虛擬變量，現居房屋為

從地產商中購買的私人樓宇虛擬變量，現居房屋為租用的公共房屋虛

擬變量，現居房屋為租用的私人房屋虛擬變量。

對於房屋資產屬性的影響，本文定義為以房屋作為投資品引起家

庭資產和財富變化而對居民主觀幸福感產生的影響。本文選取了住房

消費（包括租金和按揭還款）以及房屋當年買入價格與問卷期的價差

來識別家庭資產因為房屋變化而對居民幸福感造成的影響。居民月度

住房消費（包括租金和按揭還款）越高，家庭可支配收入就相對越低；

當前房價與買入價間差價越大、收益越大。房屋的消費屬性則以居民

住房環境的變化衡量，考察住房對居民主觀幸福感的直接影響。本

文選取房屋使用面積、居民遷入時間、住房房間數目代表房屋的消費

屬性。

計量模型中還控制了可能影響居民幸福感的其他因素 Xi，涵蓋

a	� Alesina A, Di Tella R, MacCulloch R. “Inequality and happiness: are Europeans and 
Americans different?”, Journal of public economics, vol. 88, no.9-10, 2004, pp. 2009-

2042；李濤、史宇鵬、陳斌開：《住房與幸福：幸福經濟學視角下的中國城鎮居民住房問
題》，《經濟研究》2011 年第 9 期；張翔、李倫一、柴程森、馬雙：《住房增加幸福：是投
資屬性還是居住屬性？》，《金融研究》2015 年第 10 期。
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（1）個人自然特徵，包括性別、年齡、健康狀況等，以往的研究表明

年齡和幸福感之間呈現 U 型的關係，比起單身漢，已婚人士更擁有更

高的幸福感。a（2）個人社會特徵，包括受教育程度、婚姻狀況、工作

滿意度、經濟狀況等，有研究表明幸福感隨着教育和收入的增加而增

加，無論是相對的還是絕對的。b 在進行實證研究之前對數據進行了檢

驗和處理，同時為了保證模型估計的有效性，模型估計控制了異方差

問題。表 2 給出了主要變量的描述性分析結果。可以看出，香港居民

主觀幸福感的平均值為 3.355，接近「幸福」水平。香港居民中擁有自

有住房的比率僅佔 45.36%，其餘則是通過租賃房屋居住。擁有多套住

房的居民人數僅佔 4.4%。

表 2   描述性統計

變量 觀測值 均值 標準差 最小值 最大值

居民幸福感 1532 3.355 0.651 1.000 5.000

房屋所有權 1532 0.453 0.4980 0.000 1.000

居住居屋 1532 0.121 0.326 0.000 1.000

居住私人樓宇 1532 0.461 0.499 0.000 1.000

居住公屋 1532 0.485 0.500 0.000 1.000

租住私人房屋 1532 0.155 0.362 0.000 1.000

房屋使用面積 1532 437.383 264.076 ─8.000 4000.000

居民遷入時間 1532 1943.577 331.910 ─8.000 2014.000

a	� Dolan P, Peasgood T, White M. “Do we really know what makes us happy? A review of 
the economic literature on the factors associated with subjective well-being”, Journal of 
economic psychology, vol. 29, no. 1, 2008, pp. 94-122.

b	� Cullis J, Hudson J, Jones P.  “A different rationale for redistribution: pursuit of happiness 
in the European Union”, Journal of Happiness Studies, vol. 12, no. 2, 2011, pp. 323-341.
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變量 觀測值 均值 標準差 最小值 最大值

住房房間數目 1532 1.862 0.889 0.000 7.000

房屋當年買入價差 1532 80.442 219.657 ─8.000 3500.000

住房消費 1532 3384.145 8528.971 ─8.000 1.80e ＋ 05

擁有多套住房 1532 0.044 0.205 0.000 1.000

個人年齡 1532 47.508 18.499 15.000 93.000

個人性別 1532 0.491 0.500 0.000 1.000

婚姻狀況 1532 0.846 0.644 0.000 2.000

經濟狀況 1532 1.431 0.867 0.000 2.000

健康狀況 1532 0.956 0.206 0.000 1.000

工作滿意度 1532 1.816 1.248 0.000 3.000

受教育程度 1532 0.155 0.362 0.000 1.000

註：─8 表示受訪者對於相應問題的相關情況不清楚。

三、住房產權對於幸福感影響研究

表 3 給出了計量模型估計結果。回歸式（1）和（2）展示了運用

OLS 模型估計的結果，回歸式（3）為 Order Logit 模型估計的基準結

果，無論是否考慮個人自然特徵以及社會特徵在內的控制變量，自有

住房產權對於居民幸福感分類變量的影響均在 1% 的統計水平下顯著為

正。這表明居民擁有自有房屋對於其主觀幸福感有着顯著正向影響，

擁有自有房屋的主觀幸福感顯著高於沒有自有房屋的香港居民的主觀

幸福感，這與現有關於住房與幸福的研究結果相吻合。

續表
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回歸式（4）至（8）是自有住房產權對於被解釋變量不同取值的

邊際效果，所得係數與前三列結果吻合，擁有自有住房產權能夠使「非

常不幸福」、「一般」的概率分別降低 2.469 和 0.311 個點，使居民感到

「幸福」的概率提升 0.451 個點。綜合整體回歸結果顯示，擁有自有住

房產權對於提升幸福感和降低不幸福感均具有顯著效果。

在能夠獲取住房資格的前提下，擁有不同住房產權對於幸福感也

會產生差異化影響。研究將香港住房按產權情況分為具有完全產權的

私人所有房屋、具有部分產權的居屋、不具有產權的公屋和私人租賃

房屋，回歸結果如表 4 所示。回歸式（3）顯示擁有私人所有房屋的係

數顯著為正，說明居民擁有私人住房能使幸福感明顯提升。回歸式（2）

顯示租住公屋的係數顯著為負，說明雖然居民獲得了租住公共房屋的

資格，但由於公共房屋設計的原意是給予低收入群體過渡使用，通常

住房條件不如私人租賃房屋，加之缺乏自有產權，會導致個人幸福感

顯著降低；而回歸式（1）和（4）顯示居住居屋和私人租賃房屋對於

幸福感的影響係數並不顯著，原因可能是居屋擁有部分產權，相對而

言比公屋的效用要高，私人租賃房屋雖然無產權但可選擇性更多、居

住條件較好，從而抵消了公屋缺乏產權的消極效用影響，總體而言對

幸福感影響不顯著。

為了進一步驗證住房產權對於幸福感的影響，本文採用居者有其

屋計劃中簽情況分析住房產權對於幸福感的影響。政府通過居者有其

屋計劃每年向社會銷售一批居屋，符合條件的低收入群體採用兩種表

格通過抽籤的方式進行購買，其中本身租了公屋的居民，放棄租房，

使用綠表申請購買居屋；正在排隊申請居屋又沒有租用公屋的，使用

白表申請購買居屋。如果覺得中簽後分配的居屋質量不滿意或者經濟
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情況不允許可以選擇不購買。本研究設置了中簽與居民擁有所有權的

交互項代表中簽後購買住房，以中簽與居民無所有權交互項代表中簽

後拒絕購買住房，回歸結果如表 5 所示。在參與了居者有其屋計劃後

中簽的居民中，如回歸式（2）與（3）所示，中簽與無房屋所有權的

交互項顯著為負，即中簽後放棄購買房屋的幸福感顯著下降，可見住

房產權對於保持香港居民幸福感的重要性。

表 4   分產權類型分析實證結果

幸福感

（1） （2） （3） （4）

居屋 0.237

（1.565）

公屋 ─0.405***

（─3.366）

私人所有房屋 0.509***

（4.160）

私人租賃房屋 ─0.169

（─1.133）

控制變量 Y Y Y Y

Wald 296.14 297.63 305.21 299.51

R2 0.1287 0.1319 0.1338 0.1284

N 1532 1532 1532 1532

註：圓括號內為 t 值。***、**、* 分別表示 1%、5%、10% 的顯著性水平。
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表 5   居者有其屋中簽與所有權分析

幸福感

（1） （2） （3）

中簽 ─0.460

（─0.87）

中簽與擁有所有權交互 ─0.682 ─0.571

（─1.18） （─1.03）

中簽與無所有權交互 ─1.662** ─1.574**

（─2.10） （─2.10）

沒中簽 0.460 ─1.097 ─1.115

（0.87） （─1.10） （─1.03）

控制變量 Y N Y

Wald chi2 84.29 84.11 34.15

R2 0.1938 0.2103 0.1958

N 144 144 144

註：圓括號內為 t 值。***、**、* 分別表示 1%、5%、10% 的顯著性水平。

四、房屋的消費屬性對於幸福感的影響

由於住房產權具有消費和投資的雙重屬性，了解兩者如何影響居

民的幸福感對於理解香港住房問題具有重要參考意義。本文首先考察

了房屋的消費屬性對於主觀幸福感的影響。如下表 6 所示，回歸式（1）

和（2）引入了房屋面積變量與是否有房屋產權進行交互，交互項的目

的是考察在擁有房屋產權與沒有房屋產權條件下，房屋消費屬性的主

觀幸福感影響差異。結果顯示，房屋面積以及與有房屋產權者交互項

係數在 10% 的顯著性水平上大於 0，這說明房屋面積對幸福感有積極

作用，其中對有房者的幸福感提升顯著，對於無房者則不顯著。而在

回歸式（3）與（4）中，採用類似方法將遷入時間引入模型，結果顯示
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表 6   房屋消費屬性實證結果

幸福感

（1） （2） （3） （4） （5） （6）

房屋面積 0.001**

（2.525）

房屋面積與…
無房者交互

─0.001

（─0.551）

房屋面積與…
有房者交互

0.001**

（2.426）

遷入時間 ─0.001 .

（─1.116）

遷入時間與…
無房者交互

─0.001

（─1.648）

遷入時間與…
有房者交互

─0.001

（─0.515）

房間數目 0.235***

（3.513）

房間數目與…
無房者交互

0.100

（1.404）

房間數目與…
有房者交互

0.315***

（4.610）

控制變量 Y Y Y Y Y Y

Wald chi2 299.76 309.56 295.44 310.89 300.87 312.83

R2 0.1307 0.1339 0.1286 0.1345 0.1326 0.1377

N 1532 1532 1532 1532 1532 1532

註：圓括號內為 t 值。***、***、* 分別表示 1%、5%、10% 的顯著性水平。
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遷入時間無論對於有房者還是無房者的主觀幸福感影響都不顯著，說

明居住時間的長短對於居民主觀幸福感的作用不大。回歸式（5）和（6）

引入房間數量考察其對住房幸福感的影響，結果顯示該項係數在 1% 的

顯著性水平之上大於 0，說明對於有房者而言，房間數量越多，對於幸

福感的提升越顯著；對於無房者則不顯著。總的來說，擁有房屋產權

有助於顯著提升房屋的消費屬性對幸福感的積極影響，其中較多的房

間數量、較大的使用面積能顯著地提高有房居民的主觀幸福感。相對

而言，無房屋產權者或者說租房者的居住條件改善，對於幸福感的影

響並不顯著。

五、房屋的資產屬性對於購房者效用影響

接下來將自有住房的資產屬性納入考慮之中。本文選用房屋消

費、買入價差、是否擁有多套住房來反映房屋的資產屬性，回歸結果

如下表 7 所示。在回歸式（1）與（2）中，房屋消費對於居民消費幸

福感影響不顯著。而在回歸式（3）中，有房者與買入價差的交互項

對於幸福感的影響係數顯著，說明有房者的房產價格與當年買入價格

差距越大時，房產對於主觀幸福感的提升越明顯，這可以歸功於房產

增值的財富提升效應。回歸式（4）則引入是否具有多套住房的交互項

進行考慮，當香港有房者擁有多於 1 套住房時為 1，否則為 0。結果顯

示，有多套住房與有房者的交互項係數在 5% 的顯著性水平顯著，說明

當有房者擁有多套住房時對主觀幸福感的提升有顯著作用。上述結果

表明，住房投資是香港居民投資的重要渠道，擁有住房越多，財富效

應越強，主觀幸福感的提升越顯著。
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表 7   房屋資產屬性實證結果

幸福感

（1） （2） （3） （4）

住房消費 0.001 .

（0.233）

無房者租金交互 ─0.001

（─1.387）

有房者按揭交互 0.001

（0.885）

有房者與買入價差交互 0.001***

（2.653）

有房者擁有多套住房交互 0.651**

（2.17）

控制變量 Y Y Y Y

Wald chi2 295.12 309.16 298.69 308.84

R2 0.1280 0.1288 0.1302 0.1340

N 1532 1532 1532 1532

註：圓括號內為 t 值。***、**、* 分別表示 1%、5%、10% 的顯著性水平。

以上結論表明，住房條件即使得到改善，但如果沒有落實產權

歸屬，對個體主觀幸福感的提升作用不大。在香港房地產市場高盈利

的背景下，房屋已經作為市民重要的投資標的。居民在擁有房屋產權

的同時也是在給自己購入形成財富效應的固定資產，房屋增值對於主

觀幸福感的提升有顯著作用，而擁有住房的居民則會積極投資更多的

房屋從而提升自身財富。因此，擁有住房數量越多，對幸福的提升越

大，這表明居民購房的投資行為對於住房問題的產生具有重要影響，

導致有房者想要擁有更多住房作為資產，從而擠出了無房者的生存空

間，產生兩級分化和馬太效應。
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六、總結與政策建議

本文通過實證分析香港住房產權與幸福感之間的關係，研究發現：

（1）住房產權能夠顯著提升有房者幸福感，尤其對擁有完全自主產權的

私人房屋擁有者而言幸福感提升更高；（2）房屋的消費屬性對於擁有自

有產權的購房者效用增益更強，對於面積較大、房間數目較多的自主產

權擁有者更是如此；（3）從資產屬性角度出發分析，發現買入價差和擁

有住房產權數目對於個體幸福感有顯著影響。在收入分化的背景下，資

產屬性的影響可能要遠高於消費屬性。在香港，住房投資價值對於市民

而言亦十分重要。擁有住房產權對於提升購房者消費效用和資產效用都

有顯著作用，購房者更傾向於把住房當成投資品而非消費品看待，正是

在這種投資偏好下形成對維持高房價的偏好與期望，與此同時也擠佔了

無房者的生存空間，這對於當前香港嚴峻的房屋問題具有重要影響。

在香港，住房產權已經和居民財富緊密相連。面對高房價所帶來

的各種經濟和社會問題，向社會中低收入群體提供公共房屋不僅是政

府應盡的社會責任，也是調節當前香港房地產市場供求的一個重要手

段。在當前香港市民對住房的剛性需求中，中低收入群體佔了絕大多

數，如果這部分收入群體對住房的基本需求得到滿足，就會從根本上

緩解社會矛盾。在分配公共房屋過程中，要儘量減少輪候時間，不但

要為低收入階層提供有效的居住保障，還要滿足中等收入階層實現自

有住房產權的需求。於此同時，要轉變公共房屋政策思路，積極增加

土地和住房供應，提高公共房屋質量，擴大公共房屋收益面，避免將

提供公共房屋當成是滿足市民的權宜之計，而是將其視為解決社會矛

盾的重要途徑，避免出現所謂「夾心」階層高不成低不就的情況，從
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而實現「居者有其屋」的目標。這對於維持香港的經濟和社會穩定，

以及促進「一國兩制」的順利實施均具有重要作用。

Research on the Influence of Housing Property 
Rights on Hong Kong Residents’ Well-being
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Abstract: Housing is an important economic and social issue in Hong 

Kong. At present, there is little research on the impact and mechanism of 

Hong Kong Housing property rights on the public utility. This paper makes 

an empirical analysis of the impact of housing property rights on Hong 

Kong residents’ well-being by using the data of hkpssd. The results show that 

the well-being of residents with full property rights in Hong Kong society 

is greater than that of residents without full property rights, and the asset 

attribute of Hong Kong housing should be greater than the consumption 

attribute. Therefore, housing is of great significance to Hong Kong residents’ 

wealth and investment, maintaining high house prices is a rational choice 

for Hong Kong’s residents who have already bought houses. Therefore, 

maintaining high house prices and actively building low-cost public houses to 

meet the needs of residents without houses can better stabilize Hong Kong’s 

economy and society, and promote the proper implementation of one country, 

two systems in Hong Kong.
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