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摘　 要:借款人出生地差异本质为移民差异和地区差异,但现有研究未考察借款人出生地差异对房贷发放的影

响。 对 2013 年 1 月至 2016 年 12 月广州市二手房交易数据研究发现,相对本地出生借款人,外地出生借款人房

贷拒贷率更高,获得本地商业银行贷款概率更低,商业贷款数量更小,但获得公积金贷款概率更高,公积金贷款

数量无差异。 因此,房贷发放存在明显借款人出生地差异。 为解决移民住房融资问题,应改革户籍制度消除借

款人出生地差异对房贷发放的影响。
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Does Borrower Status Affect Residential Mortgage Origination?
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Abstract: Born status gap refers to migration status gap and regional gap per se. Unfortunately, the extant literature

fails to explore the effects of born status gaps on mortgage originations. Employing the unique resale transaction data sets

of Guangzhou city from January 2013 through December 2016, this research finds that relative to local born borrowers,

the non-local born borrowers have higher residential mortgage rejections from lenders. Second, the no-local born

borrowers have less likelihood to acquire commercial mortgage but greater likelihood to acquire housing provident fund

than local born borrowers. Third, the non-local born borrowers acquire less commercial mortgage than local born

borrowers. To satisfy non-local born borrowers’ financing demand for residence, borrower’s born status gaps should be

ruled out by virtue of household registration system reform.
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　 　 住房抵押贷款(以下简称“房贷”)风险和质

量是银行安全的重要基石[1 - 2] 。 房贷在银行信

贷中占比越大,银行风险越大[3] 。 图 1 显示,中
国房贷在银行信贷中占比自 1998 年房改逐年增

长,由 1998 年的 2. 72%增至 2017 年的 25. 14% ,

房地产开发贷款占比由 1998 年的 0. 59% 增至

2017 年的 6. 91% ,住房抵押贷款占比由 1998 年

的 2. 12% 增至 2017 年的 18. 23% 。 据此,持续

增长的房贷将使银行面临流动性风险,威胁中国

商业银行安全。
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图 1　 1998—2017 年中国房地产贷款占银行信贷比重

资料来源:Bankscope 数据库和银监会年报。

　 　 最新研究发现,不同特征借款人具有不同房

贷违约率,引发贷款歧视研究[4 - 8]。 现有文献将

歧视分为偏好性歧视( taste - based discrimination)
和统计性歧视(statistical discrimination),前者基于偏

见(prejudice),后者基于统计分析[9 -12]。 Berkovec 等

(1998)[13]研究 1986—1989 年发放的美国联邦住房局

(FHA)担保抵押贷款数据,发现抵押贷款存在非经济

性歧视或偏见性歧视(prejudicial discrimination)。 户

籍制度是中国特有的人口管理制度。 非户籍居民在

住房、教育、医疗、就业、工资、政治权利、社会保障等

方面存在户籍歧视[14 -16]。 户籍歧视分为户籍性质

歧视[17 -23] 和户籍所在地歧视[24 -27]。 户籍所在地

歧视本质是移民歧视( immigration discrimination),
移民歧视本质是地区歧视(regional discrimination),
但移民歧视研究较少。 现有文献发现,移民比本地

居民房贷更少,利率更高[28],违约率更高[7]。 最新

研究发现,P2P 贷款发放存在地区歧视[29 -31],但
P2P 贷款地区歧视研究基于不同地区借款人的收入

和信息成本差异,而非借款人地区偏好差异。 出生

地差异既包含地区偏好差异(偏好性歧视),又包

含地区统计差异(统计性歧视)。 因此,本文将基

于借款人出生地考察借款人身份对房贷发放影

响,丰富移民歧视和地区歧视研究。 本文对 2013
年 1 月至 2016 年 12 月广州市住房交易数据研究

发现,相对本地出生借款人,外地出生借款人房贷

拒贷率更高,获得本地商业银行贷款概率更低,商
业贷款数量更小,获得公积金贷款概率更高,但公

积金贷款数量无差异。 本文余下部分如下:首先

在文献综述基础上提出研究假设,然后使用广州

市住房交易数据实证分析借款人身份对房贷发放

影响,最后为结论和政策含义。
一、文献综述与研究假设

最早文献基于期权理论将违约和提前还款视为

卖权(put option)和买权(call option),发现房价是房

贷违约风险的最重要期权因素[32 -40],利率是房贷提

前还款风险的最重要期权因素[34,41 -42]。 因违约与

提前还款是房贷的两种竞争性风险 ( competing
risk)。 Downing 等(2005) [43] 发现房价和利率两因

素房贷风险模型比单因素风险模型更具解释力,实
证分析也采用竞争性风险模型(CRM) [37,44 -47]。 但

现有文献未考察借款人再投资动机对 ARMs 提前还

款风险影响。
后来的文献发现,贷款特征、借款人特征、住

房特征以及区域特征显著影响房贷风险,被称为

非期权理论,但尚未进行理论研究。 LTV 比率、利
率类型、提前还款惩罚、政府支持是重要的贷款特

征因素[42,44,48 - 60]。 借款人特征比期权因素更能解

释房贷风险[56,61 - 63]。 住房特征更能解释中国房贷

风险[64]。 失业率是重要的区域特征因素[65 - 67]。
最新的研究发现,不同特征借款人具有不同

房贷违约率,引发贷款歧视研究[4 - 8]。 第一,一部

分文献发现抵押贷款市场存在种族歧视(racial /
ethnic discrimination)。 Munnell 等 (1996)[68] 研 究

1991—1993 年美国波士顿住房抵押贷款披露法

案(HMDA)数据发现,即便控制了种族和信用

(creditworthiness)相关变量,抵押贷款发放仍存

在种族歧视。 Ghent 等(2014) [69] 发现,黑人和西

班牙人比白人房贷利率更高。 Blanchflower 等
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(2003) [70]研究 1993 年和 1998 年美国小企业金融

调查(National Surveys of Small Business Finance)数
据发现,相对白人拥有的小企业,黑人拥有的小企业

存在种族歧视。 第二,有文献发现抵押贷款市场

存在语言歧视 ( language discrimination)。 Do 等

(2015) [71] 发现,语言相似度(language affinity)越

大,房贷利率越低。 第三,有文献发现抵押贷款

市场存在政治歧视(political discrimination)。 Gabriel
等(2015)[72]发现,政治领导人社区借款人获得房贷

更多、利率更低。 第四,有文献发现抵押贷款市场存

在空 间 歧 视 ( spatial discrimination )。 Burtch 等

(2014) [73]发现放款人偏好向地理距离相近、文化

相似的借款人。 Degryse 等(2005) [74] 同样发现交

通成本产生空间价格歧视,贷款企业利率与放款

银行距离成反比,与竞争银行距离成正比。 第五,
有文献发现抵押贷款存在移民歧视。 移民比本地

居民房贷更少、利率更高[28],违约率更高[7]。 移

民歧视本质是地区歧视,有文献发现 P2P 贷款发

放存在地区歧视[29 - 31]。 廖理等(2014) [29] 发现不

同省份 P2P 借款人的借款成功率存在显著差异,但
违约率无显著差异。 同样,蒋彧等(2016) [30] 发现

P2P 放款人青睐高收入地区借款人,低收入地区借

款人提高利率吸引贷款。 Wang 等(2021) [31]将借款

人所在省份作为软信息(soft information)和距离信

息成本(distance information cost)的替代变量,发现

P2P 贷款平台存在地区歧视。 综上所述,P2P 贷款

地区歧视研究基于不同地区借款人收入和信息成

本差异,而非借款人偏见性歧视。 借款人出生地差

异本质为移民身份和地区差异,既包含偏见性歧视,
又包含统计性歧视。 现有文献表明,移民在就

业[75 -76]、收入[77 -78]、住房租赁[79]、房贷发放[28] 方

面受到歧视。 户籍所在地歧视研究发现,相较本地

户籍,外地户籍劳动力工资更低[24,27,80],更难进入

高收入行业[25 - 26],个人绩效更低[81]。 因此,不同

出生地借款人收入和工作稳定性影响房贷风险。 通

常,相对本地出生的借款人,外地出生的借款人收入

和工作更不稳定,偿还能力弱于本地出生借款人,房
贷风险高于本地出生借款人。 其次,相对本地出生

居民,移民更加偏好风险[82 -83],房贷风险更高[7]。
此外,借款人出生地能为放款人提供软信息[31],借

款人出生地声誉影响贷款发放。 因此,不同出生地

借款人风险偏好和声誉影响房贷风险。 通常,相对

本地出生的借款人,外地出生借款人风险偏好更高,
地区声誉更低,房贷风险高于本地出生借款人。 综

上所述,本文提出假设 1。
假设 1:相对本地出生借款人,外地出生借款

人获得住房抵押贷款概率更低,数量更少。
二、实证分析

(一)数据

本文使用 2013 年 1 月至 2016 年 12 月广州市

二手房交易数据,包括业主和客户户籍、年龄、性
别;住房类型(商品房、房改房、保障性住房)、产权

类型(房产证、预售证、宅基地)、上市时间、交易时

间、交易价格、住房特征(位置、楼盘、楼层、面积、
朝向、所在区域)、周边公共设施和基础设施(学
校、医院、公园、商场、地铁);房贷是否申请成功、
贷款类型(商业贷款、公积金贷款、组合贷款)、贷
款量、贷款银行、购房目的(首次购房、改善性购

房、投资性购房)、付款方式(一次性支付、抵押贷

款、转按揭)。
(二)计量模型

首先,为检验借款人身份对房贷发放概率的

影响,本文建立如下房贷发放 Logit 模型:
Pr(P it = 1 | X,Y) = α0 + α1FB it + α2LC it +

α3BC it + α4HC it + α5AC it + α6DYit + α7DDit + εit

(1)
在式(1)中,因变量表示一组房贷发放特征矢

量,包括借款人是否被拒贷 LF 、放款人是否为本

地银行 LB 、房贷是否为商业贷款 CBL 、房贷是否

为公积金贷款 HPF 。 理论上,若存在借款人身份

差异,在同等条件下,外地出生借款人较本地出生

借款人的拒贷率更高,外地出生借款人较本地出

生借款人申请本地银行的概率更低,外地出生借

款人较本地出生借款人申请商业贷款的概率更

低。 与商业贷款不同,公积金贷款与借款人缴纳

公积金资格相关,不存在严重的借款人身份差异,
外地出生借款人较本地出生借款人具有更高的申

请公积金贷款倾向。 FB 表示外地出生借款人, BC
表示除户籍身份外的一组借款人特征矢量,包括
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借款人年龄 AGE 及其平方 AGE2 ①,是否男性

MAL ,因无借款人收入信息,本文以交易房价 HP
代表借款人收入②;购房目的 BP 控制改善性购房

BP1 和投资性购房 BP2 对房贷发放的影响。 LC 表

示一组贷款特征矢量,包括贷款申请额 AL、 贷款

发放额 OL、 商业贷款基准利率 CIR、 公积金贷款

基准利率 HIR、 商业贷款初始贷款价值比 COLTV,
公积金贷款初始贷款价值比 HOLTV, 贷款期限

MAT。 HC 表示一组住房特征矢量,包括住房产权

性质 PR, 住房所在小区 BUD, 住房所在楼层 FL。
AC 表示一组公共设施和基础设施矢量,包括距离

商场、中小学、幼儿园、医院、地铁、公园和河山的

距离,控制宜人条件( amenity)对房贷发放影响。
DY 表示年度虚拟变量,控制时间固定效应以及住

房政策对房贷发放的影响。 DD 表示行政区虚拟变

量,控制区域固定效应。 变量定义及测度见表 1。
其次,为检验借款人身份对房贷发放数量的

影响,本文建立如下房贷发放数量模型:
OLTVit = β0 + β1FBit + β2LCit + β3BCit + β4HCit +

β5AC it + β6DYit + β7DDit + μit (2)
在式(2)中,鉴于中国利率总体上为管制利

率[84],房贷利率尚不能完全反映房贷风险,本文以

非价格变量初始贷款价值比 OLTV 代表房贷发放

风险。 实际上, OLTV 相当于杠杆比率,是商业银

行控制风险的重要指标。 理论上,若存在借款人

身份差异,为防范风险,在同等条件下,相对本地

出生借款人,放款人向外地出生借款人会发放更

少贷款,外地出生借款人的 OLTV 更小。
表 1　 变量定义及测度

分类 变量 定义 测度

因变量

LF 贷款拒绝 房贷申请拒绝为 1,其他为 0
LB 当地银行 当地银行为 1,其他为 0
HPF 公积金贷款 公积金住房贷款为 1,其他为 0
CBL 商业银行贷款 商业银行住房贷款为 1,其他为 0

HOLTV 公积金初始贷款价值比 公积金初始贷款额与房价之比

COLTV 商业银行初始贷款价值比 商业银行初始贷款额与房价之比

解释变量 FB 外地出生借款人 外地出生借款人为 1,本地出生借款人为 0

控制变量

贷款特征变量

借款人特征变量

住房特征变量

宜人条件变量

时间

地区

lnAL 贷款申请额 贷款申请额的自然对数

lnMAT 贷款期限 贷款期限的自然对数

CIR 商业贷款利率 商业贷款基准利率

HIR 公积金贷款利率 公积金贷款基准利率

lnHP 总房价 总房价的自然对数

AGE 借款人年龄 借款人年龄的自然对数

AGE2 借款人年龄平方 借款人年龄自然对数的平方

MAL 男性 女性为 0,男性为 1
BP1 改善性购房 首次购房为 0,改善性购房为 1
BP2 投资性购房 首次购房为 0,投资性购房为 1
PR1 房产证 宅基地为 0,房产证为 1
PR2 预契(预售证) 宅基地为 0,预契为 1
lnFL 所在楼层 所在楼层的自然对数

lnDTSM 距商场最近距离 距商场最近距离的自然对数

lnDTPS 距小学最近距离 距小学最近距离的自然对数

lnDTKG 距幼儿园最近距离 距幼儿园最近距离的自然对数

lnDTMS 距中学最近距离 距中学最近距离的自然对数

lnDTH 距医院最近距离 距医院最近距离的自然对数

lnDTM 距地铁最近距离 距地铁最近距离的自然对数

lnDTPR 距珠江最近距离 距珠江最近距离的自然对数

lnDTHG 距白云山和公园最近距离 距白云山和公园最近距离的自然对数

DY 时间固定效应 年度虚拟变量

DD 区域固定效应 行政区虚拟变量
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①
②

　 根据生命周期理论,借款人年龄对贷款风险的影响是非线性的,本文引入借款人年龄平方。
　 根据借款人的支付能力和融资能力,收入与房价成正比,本文以房价代表借款人收入。



　 　 (三)描述性分析

表 2 显示,本文样本有 85% 房贷申请被拒贷

(LF) ,表明放款机构对二手房房贷审核严格;
75%房贷借款人为外地出生借款人 (FB) ,外地出

生借款人占比较高;申请本地银行 (LB) 比重仅为

9% ,只有少数借款人申请本地银行房贷;66%借款

人申请商业贷款 (CBL) ,21%借款人申请公积金贷

款 (HPF) ,12%借款人申请组合贷款 (HYB) ,表明

大部分借款人申请商业贷款,少数借款人申请公积

金贷款和组合贷款;平均房贷申请额 (AL) 为 99. 04
万元,最高申请额为 1290 万;初始贷款价值比

(OLTV) 为 56% ,商业房贷贷款价值比 (COLTV)
为 42% ,公积金贷款价值比 (HOLTV) 为 12% ,商
业房贷的杠杆比例高于公积金贷款;商业贷款利

率平均为 6. 17% ,公积金贷款利率平均为 4. 20% ,
比商业贷款利率约低 2 个百分点;房贷借款人平均

年龄 32. 89 岁,比较年轻,31%为男性借款人,大部

表 2　 主要变量统计分析
变量 均值 最大值 最小值 标准误 观测值

LF 0. 85 1 0 0. 36 7294
FB 0. 75 1 0 0. 43 7281
LB 0. 09 1 0 0. 28 2038
AL 99. 04 1290. 00 3. 80 77. 34 7294
MAT 19. 18 30 2 5. 33 1061
OLTV 0. 56 0. 95 0 0. 16 1114
COLTV 0. 42 0. 95 0 0. 27 1114
HOLTV 0. 12 0. 81 0 0. 22 1114
AGE 32. 89 68 14 7. 21 1114
MAL 0. 31 1 0 0. 46 1114
HP 189. 27 1600. 00 27. 00 161. 29 1114
CBL 0. 66 1 0 0. 47 1110
HPF 0. 21 1 0 0. 41 1110
HYB 0. 12 1 0 0. 32 1110
CIR 6. 17 6. 55 4. 90 0. 63 1114
HIR 4. 20 4. 50 3. 25 0. 49 1114
FL 9. 98 47 1 7. 28 1113
BP1 0. 17 1 0 0. 38 1053
BP2 0. 04 1 0 0. 19 1053
PR1 0. 98 1 0 0. 15 1106
PR2 0. 004 1 0 0. 06 1106

lnDTSM 7. 24 9. 51 1. 48 0. 92 1103
lnDTPS 6. 39 8. 82 3. 03 0. 83 1103
lnDTKG 6. 56 8. 56 3. 78 0. 77 1103
lnDTMS 6. 75 8. 72 4. 36 0. 80 1103
lnDTH 7. 43 10. 77 3. 76 1. 02 1103
lnDTM 6. 60 10. 60 2. 82 0. 92 1103
lnDTPR 7. 09 9. 55 - 0. 97 1. 18 1103
lnDTHG 7. 17 9. 36 2. 96 0. 74 1103

分为女性借款人;17% 借款人为改善性购房,4%
为投资性购房,98% 有房产证,1% 有预售证,1%
为宅基地;住房交易价格平均为 189. 27 万元,最高

为 1600 万元,最低仅为 27 万元。
表 3 显示:①本地出生借款人房贷拒贷率与外

地出生借款人房贷拒贷率均值不存在显著差异,
但外地出生借款人获得本地银行房贷概率均值显

著小于本地出生借款人,表明房贷存在借款人身

份差异。 ②外地出生借款人与本地出生借款人获

得公积金贷款概率均值不存在显著差异,但外地

出生借款人获得商业贷款概率均值显著小于本地

出生借款人。 与商业贷款不同,公积金贷款具有

资格制特征,不存在显著借款人身份差异。 ③外

地出生借款人商业房贷的 OLTV 均值与本地出生

借款人无显著差异,但公积金贷款的 OLTV 均值显

著大于本地出生借款人,进一步表明公积金贷款

不存在借款人身份差异。
表 3　 本地出生和外地出生借款人房贷发放

　 　 均值差异 t 检验结果
房贷发放 拒贷概率 是否本地银行放贷 是否有公积金贷款

统计量 均值 观测值 均值 观测值 均值 观测值
本地出生
借款人

0. 8551 1822 0. 1068 440 0. 2671 1831

外地出生
借款人

0. 8479 5418 0. 0820 1586 0. 2748 5452

差异 0. 0072 7240 0. 0249 2026 - 0. 0077 7283
t 值 0. 7429 1. 6336 ∗∗ -0. 6395

房贷发放 是否有商业贷款 COLTV HOLTV
统计量 均值 观测值 均值 观测值 均值 观测值

本地出生
借款人

0. 5756 1831 0. 4323 268 0. 0874 276

外地出生
借款人

0. 4664 5452 0. 4220 851 0. 1329 869

差异 0. 1092 7283 0. 0103 1119 - 0. 0455 1145
t 值 8. 1223∗∗∗ 0. 4304 -2. 6245∗∗∗

注:∗∗∗、∗∗分别表示 1% 、5%的显著水平。

(四)基本回归结果

表 4 报告了借款人身份差异对房贷发放及其

风险影响。 表 4 显示,控制借款人特征、贷款特征、
住房特征、年份和地区固定效应后,相对本地出生

借款人,外地出生借款人具有更高拒贷率,更低本

地银行放贷率,更高公积金贷款率,更低商贷贷款

率和初始贷款价值比,表明房贷发放存在显著身

份差异。 模型 1 显示,外地出生借款人较本地出生

借款人房贷申请拒绝率提高 28% ,表明同等条件

下外地出生借款人比本地出生借款人更难获得贷

款,更难拥有住房,房贷发放存在明显身份差异。
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表 4　 借款人身份差异与房贷发放 OLS 回归结果

变量
模型 1 模型 2 模型 3 模型 4 模型 5 模型 6
LF LB HPF CBL COLTV HOLTV

FB 0. 28∗

(1. 77)
- 0. 45∗

( - 1. 68)
0. 24∗∗

(2. 01)
- 0. 62∗∗∗

( - 6. 14)
- 0. 03∗∗∗

( - 3. 67)
- 0. 001

( - 0. 17)

lnAL 0. 79∗∗∗

(8. 76)
0. 11

(0. 78)
0. 01

(0. 31)
0. 30∗∗∗

(5. 87)
- 0. 02∗∗∗

( - 4. 22)
- 0. 002

( - 1. 06)

lnMAT 0. 16
(0. 62)

0. 99∗∗∗

( - 3. 15)
- 0. 98∗∗

( - 5. 25)
0. 37∗∗

(2. 31)
0. 11∗∗∗

(7. 00)
- 0. 04∗∗∗

( - 3. 43)

CIR 2. 77∗

(1. 81)
4. 01∗

(1. 65)
0. 51

(0. 39)
- 0. 89

( - 0. 88)
- 0. 06

( - 0. 67)
0. 01

(0. 45)

HIR -3. 31∗

( - 1. 86)
- 5. 26∗∗

( - 1. 93)
- 0. 86

( - 0. 54)
1. 29

(1. 08)
0. 06

(0. 62)
- 0. 01

( - 0. 31)

lnHP -4. 14∗∗∗

( -12. 89)
1. 06∗∗∗

(2. 77)
- 1. 07∗∗∗

( - 7. 5)
0. 17

(1. 36)
0. 18∗∗∗

(15. 68)
0. 004
(0. 50)

AGE -0. 77
( - 0. 49)

19. 21
(1. 39)

10. 31∗

(1. 90)
1. 87

(1. 27)
- 0. 04

( - 0. 19)
0. 06

(0. 81)

AGE2 0. 08
(0. 46)

- 2. 80
( - 1. 42)

- 1. 47∗

( - 1. 90)
- 0. 17

( - 0. 87)
0. 01

(0. 30)
- 0. 01

( - 1. 02)

MAL 0. 37∗∗∗

(2. 76)
- 0. 35

( - 1. 20)
- 0. 21∗∗

( - 2. 23)
0. 05

(0. 62)
0. 001
(0. 15)

- 0. 02∗∗∗

( - 3. 09)

BP1 0. 12
(0. 69)

- 0. 07
( - 0. 21)

0. 25∗

(1. 67)
0. 12

(1. 02)
- 0. 03∗∗∗

( - 3. 07)
- 0. 01∗∗

( - 2. 20)

BP2 0. 61∗

(1. 78)
0. 20

(0. 32)
0. 29

(0. 99)
0. 05

(0. 21)
- 0. 03

( - 1. 25)
0. 003
(0. 16)

PR1 1. 83∗∗∗

(2. 77)
0. 09

(0. 20)
0. 07

(0. 18)
- 0. 01

( - 0. 30)
- 0. 09∗∗

( - 1. 99)

PR2 5. 32∗∗∗

(3. 93)
0. 24

(0. 47)
- 0. 49

( - 1. 06)
- 0. 05

( - 1. 27)
- 0. 12∗∗∗

( - 2. 50)

lnDTSM 0. 82∗∗∗

(9. 85)
0. 44∗∗∗

(2. 70)
- 0. 15∗∗∗

( - 2. 47)
- 0. 01

( - 0. 20)
- 0. 04∗∗∗

( - 6. 20)
- 0. 03∗∗∗

( - 2. 78)

lnDTPS 0. 57∗∗∗

(5. 17)
- 0. 02

( - 0. 11)
- 0. 08

( - 1. 02)
0. 002
(0. 03)

- 0. 03∗∗∗

( - 4. 54)
- 0. 03

( - 0. 64)

lnDTKG 0. 53∗∗∗

(4. 85)
- 0. 02

( - 0. 09)
- 0. 04

( - 0. 50)
- 0. 21∗∗∗

( - 2. 95)
- 0. 03∗∗∗

( - 4. 09)
- 0. 01

( - 1. 40)

lnDTMS -0. 55∗∗∗

( - 5. 38)
- 0. 21

( - 1. 11)
0. 05

(0. 67)
- 0. 05

( - 0. 85)
0. 02∗∗∗

(3. 18)
0. 02∗∗∗

(5. 10)

lnDTH 0. 51∗∗∗

(5. 05)
0. 05

(0. 32)
- 0. 01

( - 0. 21)
- 0. 12∗∗

( - 2. 02)
- 0. 03∗∗∗

( - 4. 44)
- 0. 01∗∗∗

( - 3. 01)

lnDTM 0. 43∗∗∗

(5. 03)
- 0. 16

( - 0. 93)
0. 05

(0. 82)
0. 16∗∗∗

(3. 15)
- 0. 01∗

( - 1. 50)
- 0. 004

( - 1. 34)

lnDTPR 0. 24∗∗∗

(4. 10)
- 0. 04

( - 0. 47)
- 0. 05

( - 1. 25)
- 0. 03

( - 0. 82)
- 0. 02∗∗∗

( - 4. 49)
- 0. 01∗∗

( - 2. 19)

lnDTHG 0. 45∗∗∗

(4. 78)
- 0. 13

( - 0. 86)
- 0. 12∗∗

( - 1. 97)
0. 19∗∗∗

(3. 46)
- 0. 01∗

( - 1. 78)
- 0. 00

( - 0. 01)

lnFL -0. 03∗∗∗

( - 3. 14)
0. 01

(0. 69)
- 0. 02∗∗

( - 2. 02)
0. 02∗∗∗

(3. 04)
0. 003∗∗∗

(4. 42)
- 0. 001

( - 1. 55)
DY 控制 控制 控制 控制 控制 控制

DD 控制 控制 控制 控制 控制 控制

常数
3. 01

(0. 60)
- 47. 23∗

( - 1. 92)
- 2. 30

( - 0. 31)
-10. 30∗∗∗

( - 2. 88)
- 0. 48

( - 1. 20)
0. 50∗∗∗

(2. 84)
Pseudo R2 0. 57 0. 12 0. 10 0. 07 0. 20 0. 15
观测值 3,000 1,322 3,016 3,016 3,002 3,016

注:括号内为 t 值,∗∗∗、∗∗和∗ 分别表示 1% 、5% 和 10% 的显著水
平。 下同。

此外,房贷申请额越大,房贷风险越大,房贷拒绝

率越高,房价越高,房贷拒绝率越低,符合理论预

期。 实际上,房价越高,意味着借款人收入越高,
债务支付能力越强,从而房贷拒绝率越低。 对购

房目的而言,相对首次购房,改善性购房房贷拒绝

率不显著,但投资性购房房贷拒绝率更高,高出

61% ,表明放款人对投资性购房较消费性购房风

险控制更严。 模型 2 显示,外地出生借款人较本地

出生借款人申请本地银行概率更低,下降 45% ,表
明本地商业银行更偏爱本地出生借款人。 模型 3
显示,外地出生借款人较本地出生借款人获得公

积金贷款概率更高,高出 24% 。 前已述及,公积金

缴存者均有资格申请公积金贷款,公积金贷款机

构根据借款人资格和放款条件发放房贷,而商业

银行根据贷款条件而非借款人资格发放房贷。 因

此,相对本地出生借款人,外地出生借款人更倾向

公积金贷款,表明公积金贷款不存在借款人身份

差异。 相反,模型 4 显示,外地出生借款人较本地

出生借款人获得商业贷款概率更低,下降 62% 。
因此,模型 4 表明同等条件下商业银行更倾向于本

地出生借款人。 模型 5 显示,相对本地出生借款

人,外地出生借款人对商业银行贷款初始贷款价

值比 (COLTV) 影响为负,外地出生借款人商业贷

款较本地出生借款人少 3% ,表明同等条件下外地

出生借款人比本地出生借款人获得更少商业贷

款,支付更高首付。 换言之,商业贷款放款人基于

身份差异认为外地出生借款人风险比本地出生

借款人风险更高,外地出生借款人比本地出生

借款人获得较少商业贷款。 模型 6 显示,相对

本地出生借款人,外地出生借款人对公积金贷

款的初始贷款价值比 (HOLTV) 影响不显著,表
明同等条件下外地出生借款人与本地出生借款

人获得公积金贷款数量无显著差异。 换言之,
公积金放款人基于借款人公积金缴纳资格而非

身份发放贷款。
(五)稳健性检验

实际上,房贷发放与身份差异存在内生性问

题,借款人会选择身份差异程度低的放款机构和

贷款类型。 为克服内生性问题,本文以各省每万

人中批准逮捕刑事犯罪人数作为借款人身份差异

工具变量,并进行 2SLS 估计①。 第一阶段以各省
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①　 首先,最新研究发现贷款发放存在地区歧视[29 - 31] 。 其次,相对本地居民,移民更加偏好风险[82 - 83] ,房贷风险更高[7] 。 最后,借款

人出生地能为放款人提供软信息[31] 。 因此,不同地区借款人具有不同信用风险。 本文以不同地区每万人中批准逮捕刑事犯罪人数作为不

同地区借款人信用风险工具变量有两方面原因:一是地区犯罪人数与地区信用风险正相关。 二是地区犯罪人数与地区法制意识和法制环

境相关,而与房贷发放无关。 我国 31 个省份批准逮捕刑事犯罪人数来自各省人民检察院工作报告(2009—2018 年)。



过去 3 年或 5 年每万人批准逮捕刑事犯罪人数移

动平均与是否为外地出生借款人估计户籍身份差

异概率,第二阶段以估计户籍身份差异概率作为

工具变量进行 OLS 回归。 表 5 报告根据每万人批

准逮捕刑事犯罪人数过去 3 年移动平均估计的户

籍身份差异工具变量与房贷发放及风险 2SLS 回

归结果。 表 5 显示,外地出生借款人拒贷率较本地

出生借款人高出 66% ,获得本地银行贷款的概率

较本地出生借款人低 1. 59 倍,获得商业贷款概率

较本地出生借款人低 54% ,获得商业贷款数量较

本地出生借款人少 3% ,但获得公积金贷款的概率

和数量与本地出生借款人无显著差异。 可见,外
地出生借款人较本地出生借款人具有更高房贷拒

贷率,外地出生借款人获取本地银行和商业贷款

概率较本地出生借款人更低,外地出生借款人较

本地出生借款人获得更少商业贷款,但外地出生

借款人和本地出生借款人获取公积金贷款的概率

和数量无显著差异,表明房贷发放存在明显借款

人身份差异,表 4 回归结果是稳健的。 根据每万人

批准逮捕刑事犯罪人数过去五年移动平均估计的

户籍身份差异工具变量与房贷发放 2SLS 回归结

果与表 5 回归结果基本一致,进一步证明基本回归

结果是稳健的①。

①　限于篇幅,本文未报告逮捕刑事犯罪人数过去 5 年移动平均估计借款人身份差异与房贷发放 2SLS 回归结果,感兴趣的读者可向笔

者索取。

②　本文未报告逮捕刑事犯罪人数与是否为外地出生借款人的第一阶段回归结果,感兴趣的读者可向笔者索取。

三、结论与政策含义

房贷是居民获得住房金融支持,实现“住有所

居”的重要途径。 现有文献考察贷款移民歧视和

地区歧视,但尚未考察借款人出生地差异对房贷

发放的影响。 本文使用 2013 年 1 月至 2016 年 12
月广州二手房交易数据考察借款人出生地差异对

房贷发放的影响,得出以下结论。
第一,相对本地出生借款人,外地出生借款人

房贷拒贷率更高,获得本地商业银行贷款概率更

低,但获得公积金贷款概率更高,表明房贷发放存

在显著借款人身份差异。 相对本地出生借款人,
外地出生借款人更难获得房贷,更难解决住房融

资问题。 为此,地方政府应制定保护和支持移民

住房及其融资的相关政策。
表 5　 借款人身份差异工具变量与房贷发放

　 　 2SLS 回归结果②

变量
模型 7 模型 8 模型 9 模型 10 模型 11 模型 12
LF LB HPF CBL COLTV HOLTV

FB
0. 66∗∗

(1. 97)
- 1. 59∗∗∗

( - 2. 74)
0. 33

(1. 41)
- 0. 54∗∗∗

( - 2. 78)
- 0. 03∗∗∗

( - 1. 93)
- 0. 01

( - 0. 98)

lnAL
0. 80∗∗∗

(8. 75)
0. 14

(0. 87)
0. 01

(0. 31)
0. 29∗∗∗

(6. 08)
- 0. 02∗∗∗

( - 4. 23)
- 0. 002

( - 1. 05)

lnMAT
0. 16

(0. 61)
- 0. 95∗∗∗

( - 2. 88)
- 0. 98∗∗

( - 5. 24)
0. 37∗∗

(2. 33)
0. 11∗∗∗

(7. 00)
- 0. 04∗∗∗

( - 3. 40)

CIR
2. 69∗

(1. 76)
4. 32∗

(1. 78)
0. 51

(0. 38)
- 0. 86

( - 0. 85)
- 0. 06

( - 0. 66)
0. 01

(0. 43)

HIR
-3. 24∗

( - 1. 82)
- 5. 50∗∗

( - 2. 02)
- 0. 86

( - 0. 54)
1. 23

(1. 03)
0. 06

(0. 61)
- 0. 01

( - 0. 26)

lnHP
-4. 20∗∗∗

( -12. 91)
1. 12∗∗∗

(2. 96)
- 1. 08∗∗∗

( - 7. 48)
0. 17

(1. 39)
0. 18∗∗∗

(15. 55)
0. 01

(0. 59)

AGE
-0. 80

( - 0. 53)
19. 38
(1. 44)

11. 16∗∗

(2. 06)
1. 87

(1. 05)
- 0. 04

( - 0. 18)
0. 06

(0. 80)

AGE2 0. 09
(0. 51)

- 2. 86
( - 1. 49)

- 1. 59∗∗

( - 2. 05)
- 0. 17

( - 0. 71)
0. 01

(0. 29)
- 0. 01

( - 1. 03)

MAL
0. 38∗∗∗

(2. 83)
- 0. 39

( - 1. 34)
- 0. 21∗∗

( - 2. 23)
0. 05

(0. 64)
0. 001
(0. 15)

- 0. 02∗∗∗

( - 3. 13)

BP1
0. 15

(0. 87)
- 0. 21

( - 0. 63)
0. 25∗

(1. 70)
0. 13

(1. 04)
- 0. 03∗∗∗

( - 3. 07)
- 0. 01∗∗

( - 2. 28)

BP2
0. 64∗

(1. 88)
0. 22

(0. 35)
0. 30

(1. 00)
0. 06

(0. 22)
- 0. 03

( - 1. 25)
0. 003
(0. 13)

PR1
1. 85∗∗∗

(2. 87)
0. 09

(0. 21)
0. 08

(0. 19)
- 0. 01

( - 0. 30)
- 0. 09∗∗

( - 2. 00)

PR2
5. 33∗∗∗

(3. 98)
0. 24

(0. 48)
- 0. 48

( - 1. 04)
- 0. 05

( - 1. 28)
- 0. 12∗∗∗

( - 2. 52)

lnDTSM
0. 82∗∗∗

(9. 83)
0. 45∗∗∗

(2. 76)
- 0. 15∗∗∗

( - 2. 47)
- 0. 01

( - 0. 20)
- 0. 04∗∗∗

( - 6. 20)
- 0. 03∗∗∗

( - 2. 78)

lnDTPS
0. 56∗∗∗

(4. 94)
- 0. 03
(0. 35)

- 0. 08
( - 1. 13)

- 0. 000
( - 0. 01)

- 0. 03∗∗∗

( - 4. 46)
- 0. 03

( - 0. 51)

lnDTKG
0. 52∗∗∗

(4. 72)
- 0. 04

( - 0. 15)
- 0. 04

( - 0. 51)
- 0. 20∗∗∗

( - 2. 98)
- 0. 03∗∗∗

( - 4. 09)
- 0. 01

( - 1. 38)

lnDTMS
-0. 55∗∗∗

( - 5. 37)
- 0. 22

( - 1. 19)
0. 05

(0. 67)
- 0. 05

( - 0. 80)
0. 02∗∗∗

(3. 17)
0. 02∗∗∗

(5. 09)

lnDTH
0. 52∗∗∗

(5. 10)
0. 02

(0. 12)
- 0. 01

( - 0. 19)
- 0. 12∗∗

( - 2. 00)
- 0. 03∗∗∗

( - 4. 41)
- 0. 01∗∗∗

( - 3. 04)

lnDTM
0. 43∗∗∗

(5. 05)
- 0. 18

( - 1. 04)
0. 05

(0. 83)
0. 16∗∗∗

(3. 14)
- 0. 01

( - 1. 50)
- 0. 004

( - 1. 35)

lnDTPR
0. 24∗∗∗

(4. 19)
- 0. 06

( - 0. 56)
- 0. 05

( - 1. 27)
- 0. 03

( - 0. 79)
- 0. 02∗∗∗

( - 4. 49)
- 0. 01∗∗

( - 2. 20)

lnDTHG
0. 44∗∗∗

(4. 70)
- 0. 09

( - 0. 58)
- 0. 12∗∗

( - 1. 97)
0. 19∗∗∗

(3. 40)
- 0. 01∗

( - 1. 78)
0. 00

(0. 03)

lnFL
-0. 03∗∗∗

( - 3. 06)
0. 01

(0. 54)
- 0. 02∗∗

( - 1. 99)
0. 02∗∗∗

(3. 07)
0. 003∗∗∗

(4. 41)
- 0. 001

( - 1. 60)
DY 控制 控制 控制 控制 控制 控制

DD 控制 控制 控制 控制 控制 控制

常数
3. 41

(0. 69)
- 48. 50∗

( - 2. 03)
- 4. 45

( - 0. 46)
-10. 12∗∗∗

( - 2. 54)
- 0. 50

( - 1. 23)
0. 50∗∗∗

(2. 82)
Pseudo R2 0. 57 0. 13 0. 10 0. 07 0. 20 0. 15
观测值 3000 1322 3016 3016 3001 3015
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第二,相对于本地出生借款人,外地出生借款

人获得商业贷款数量更小,但获得公积金贷款数

量无显著差异,表明放款人认为外地出生借款人

风险较本地出生借款人更高,存在明显借款人身

份差异。 实际上,并非所有本地出生借款人风险

低于外地出生借款人风险,也并非所有外地出生

借款人风险高于外地出生借款人,不能根据地区

总体风险推断个人风险。 为防范房贷发放风险,
应改革户籍制度消除借款人身份差异对房贷发放

风险影响。
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