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  城镇住房从内部分配逐步转换成商品的过程中, 它本身

的不动性、耐用性和高价值以及城镇居民对传统的住房制度

下住房角色的认同,使得职工家庭在做出住房消费决策时会

考虑到比一般商品更多的条件,且更容易受到一些社会因素

和传统文化的影响。了解职工在住房消费方面的态度、意愿

和行为, 对各地政府顺利推行住房制度改革, 实现住房分配

货币化和商品化有很大的帮助。本文主要探讨在新的城镇

住房制度下,职工家庭在不同的住房消费条件下可接受的住

房消费,为有关部门确定住房政策或房地产部门确定房价提

供行为科学研究的根据。

1  方法

111  调查工具及抽样框的设计

  了解当前房改政策和各系统房改进度后,研究人员对北

京市 24 户职工家庭进行结构化访谈。户主分别来自国家机

关、事业单位和国有企业。在此基础上编制调查问卷, 根据

对北京市 20 户职工家庭的预实验, 修订问卷。在选择抽样

城市时,主要考虑了以下几个因素:经济地理地区、城市规

模、城镇居民生活水平、组织类属、户构成、住房消费现状等。

共抽取全国 9个省会城市或直辖市, 9 个地级城市进行典型

抽样调查, 其中, 大、中城市样本比例为 3B2;各城市国家机

关、事业单位和国有企业的比例为 2B1B1;每个组织抽取 3 种

不同户构成的样本:单身家庭、核心家庭、三世同堂, 基本保

证了抽样的代表性。发放问卷 540 份, 回收有分析价值问卷

536 份, 有效率为 9913%。

112  调查人员和调查程序

招聘心理学及相关专业的 3 ) 4 年级的本科生和研究生

做兼职调查人员, 培训后分别到不同抽样城市进行现场调

查。通过当地主管部门了解当地房改进展情况, 确定符合条

件的抽样组织。逐户造访选定的抽样家庭,了解该户的基本

情况,介绍调查目的、问卷及作答要求, 及时回收并检查问

卷,赠送纪念品。

2  结果分析及讨论

  本文所提到的住房租金比是指职工家庭能够承受的住

房最高租金占家庭月收入的比例;住房消费比指职工家庭能

够接受的合理的住房消费占家庭年收入的比例;住房售价比

是指职工家庭能够接受的经济适用房价格是家庭年收入的

倍数。本文将这三种情况统称为职工家庭住房交易意愿。

本研究假设能够接受高住房交易意愿的职工家庭也能够接

受较低的住房交易意愿;而接受低住房交易意愿的职工家庭

不能接受较高住房交易意愿。因此以下结果中, 职工家庭对

住房交易意愿由低到高的累计百分比可以作为住房交易意

愿的可接受性表征。

211  职工家庭能承受的住房租金比

表 1  职工家庭住房租金比愿的频次分布

样本数 % 累积% (升序) 累积% (降序)

10%以及以下 292 5418 5418 100

15% 125 2315 7812 4512

20% 77 1414 9217 2117

25% 24 415 9712 713

30% 13 214 9916 218

35% 1 012 9918 014

40%及以上 1 012 100 012

合计 533 100

  由表 1可以看出, 职工家庭对住房租金比例的意愿, 众

数在量表的最低端, 这一反映倾向明显地显示出/ 地板效应

( Floor effect)0。房租可能成为职工家庭增加住房消费的有

效杠杆,如将房租调整为职工家庭月收入的 20%以上 ,也许

就会有相当部分的职工家庭认为租房不如买房合算, 转而去

买现住的公有住房。调查结果表明, 职工家庭实际拥有住房

面积的多少对人们能承受的公房租金没有显著性差异。只

要现住房租金高于一定数值,就会促使一部分对消费支出绝

对数字的敏感的职工家庭购买现有住房。
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通过表 2 可知, 众数在量表的第二级, 占被调查职工家

庭总数 2515%。职工家庭对这一调查的反应倾向带有一定

的/ 地板效应0。住房消费在 10%到 25%之间是消费者的敏

感区域。80%的职工家庭认为合理的住房消费应占职工家

庭年收入的 20%以下。而世界各国居民用于住房消费的比

例数分别为 30% ) 50% ,由此看来, 我国城镇居民认为合理

的住房消费的比例比较低,这种现状与把家庭收入的大部分

用于住房建设的我国农村居民的消费观念也大不相同。受

100 心  理  科  学  2001 年  第 24 卷  第 1 期               

X 国家自然基金资助项目(批准号: 79841016)。



几十年来的单位分房思想的影响的城镇居民,需要一定的时 间转变消费观。

表 2  职工家庭住房消费比的频次分布

样本数 % 累积% (升序) 累积% (降序)

10及以下 134 2515 2515 100

10 ) 15% 178 3318 5913 7416

16 ) 20% 124 2316 8219 4018

21 ) 25% 44 814 9113 1712

26 ) 30% 31 519 9711 818

31 ) 35% 13 215 9916 219

36 ) 40% 2 0. 4 100. 0 0. 4

合计 533 100

表 3  职工家庭住房售价比的频次分布

样本数 % 累积% (升序) 累积% (降序)

1 ) 4倍 270 5015 5015 100

5 ) 6倍 174 3215 8310 4915

7 ) 8倍 58 1018 9318 17

9 ) 10倍 23 413 9811 612

10倍以上 10 119 100 119

合计 533 100
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  从表 3 可以看出职工家庭对住房售价比的意愿, 众数在

量表的最低端。这一反应倾向再次明显地显示出/ 地板效

应0。新房改政策提出不同收入的居民购买不同的住房, 从

而建立以经济实用住房为主的多层次城镇住房供应体系。

本研究调查表明, 80% 以上的职工家庭能接受家庭年收入

4 ) 5 倍的经济适用房的房价,若将房价调整到 6 倍以上只有

20%左右的家庭能够接受。经济适用房的销售对象主要是

国家公务员、教师、科技人员、国有企事业单位职工, 与本研

究的调查对象基本符合。计算出住房补贴后消费者认为合

理的经济适用房价与家庭收入的倍数关系 ,可以作为有关部

门对经济实用房的定价参考。

职工家庭的三种住房交易意愿, 都显示出不顾交易对方

(住房开发商、销售商以及有关主管部门等) 意愿的不成熟

性,并且研究发现家庭收入因素对职工家庭的住房交易意愿

没有显著性影响,这种不成熟的住房交易意愿显然不是主要

受经济因素的影响。住房制度改革已经深化, 但职工家庭的

回答一方面反应了不成熟的消费意愿, 心理上还没有从旧的

/ 等、靠单位分房,低房租政策0的观念中转变过来;另一方面

也可能说明有关部门的宣传还没有完全到位, 至少没有让职

工家庭从心理上彻底认同住房高消费这一市场经济的模式。

同时也潜在的反应了职工家庭对住房补贴的一种高的期望。

3  小结

  ( 1)80%的职工家庭能够接受的公房租金和住房消费均

在家庭月收入的 20%以下, 调整这个比例也可以作为促进职

工家庭买房的一个杠杆; ( 2) 80% 的职工家庭能够接受的经

济适用房的房价为家庭年收入的 4 ) 5倍。

(接第 116 页)方法五花八门,但概括起来无非是经验方法、

理性方法和臻美方法三大类,它们体现了科学心理学的实证

精神、理性精神和美学精神。科学心理学研究的普遍性、公

有性、无私利性、独创性和有条理的怀疑主义的特征, 正是约

束科学家的价值和规范的综合体。第二, 人文心理学中体现

了科学文化精神。人文心理学和科学心理学虽然存在着差

别和对立,但它们为扩大对人的心理世界的全面、细致、深入

的探讨, 它们在寻求真理、追求真理的精神方面是一致的。

和科学心理学一样,人文心理学也要求公正、实事求是,也要

求对人的心理的未知世界进行孜孜不倦的探求, 也要求对理

想事业的无畏献身等,这正是科学文化精神的展现。

213  科学心理学与人文心理学在研究方法上相互借鉴

科学心理学的知识的客观性和认识的真理性基本是依

靠实验证明和数学方法予以保证的, 但这却不能对人的心理

历史文化特性进行研究。为弥补这一缺憾,冯特创立了民族

心理学, 通过对民族文化历史产物, 如语言、神话、风俗等的

分析,了解人类心理行为的文化特有的性质和特点。由于人

文心理学把人当作是人文客体, 以人为出发点、归宿点和本

位,各种感悟、反思、直觉、情感思维、价值判断等必然构成了

正确有效认识人文客体的主导性方法。但定量分析方法仍

作为一种必要的补充而存在。人本主义心理学/ 既运用实

验,测验和统计分析, 也采纳解释学、启发式的方法, 即重视

现象学的描述和存在分析,也重视系统的研究。0

科学心理学和人文心理学,作为人类在探析心灵对象和

发现自身活动中形成的两种观念、方法和知识体系, 统摄着

我们对心理世界的把握, 它们的分野、对峙与交融、互渗, 表

明了心理学的历史、现状和未来, 揭示了心理学的缺陷、困境

与希望,推动着心理学向前发展。
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