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摘要：美国的居住隔离现象一直备受学术界的高度关注，是众多学科研究的焦点。深入了解美国居住隔离产生

的原因及其变化，对我国的城市发展和政策制定有很好的借鉴作用。本文通过文献综述，剖析了美国居住隔

离的成因，总结了其发展变化以及产生的社会影响，并系统介绍了美国包容性住房政策的产生和发展以及对

居住隔离的影响。分析认为：（1）导致美国居住隔离的主要因素包括社会经济地位差异、社会偏好和歧视； 

（2）美国种族居住隔离依旧明显但程度整体呈缓慢下降趋势，居住隔离模式逐渐偏向阶层之间的居住隔离，

其尺度也从社区上升到城市；（3）居住隔离加剧了社会不平等，抑制了弱势群体的流动性，最终导致贫困集中

和社会矛盾激化；（4）包容性住房政策可以有效提高保障房的供应量，有消除居住隔离、促进社会融合的潜力。

在此基础上，本文提出了三点对中国住房政策的启示：大力推行并优化包容性住房政策，促进社会融合；深化

户籍改革、扩大住房保障的覆盖面，消除体制化的弊病；住房保障既要“补砖头”又要“补人头”。中国住房政策

应吸取美国居住隔离和包容性住房政策的经验和教训，对中国城市发展和社会和谐稳定具有重要意义。
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Abstract：Residential segregation in the U.S. has always been of great concern in academia，and it has been 
the center of attention for many disciplines. Understanding the causes of residential segregation in the U.S. and 
how it has changed over time can shed light on urban development and policy making in China. Through a lit-
erature review，this paper investigates what causes residential segregation in the U.S.，how it has changed and 
what the social impacts are，and systematically reviews inclusionary housing policies in the U.S.—its emergence 
and development，as well as its impact on residential segregation. The paper makes the following points： 
（1）The main factors that contribute to residential segregation in the U.S. includes the differences in socioeco-
nomic status，social preferences，and discriminations. （2）Residential segregation is still evident in the U.S.，but 
it is becoming less severe at a very slow pace. Meanwhile，residential segregation in the U.S. is moving towards 
a new regime characterized by rising class segregation and the scale has changed from neighborhood level to 
city level. （3）Residential segregation reinforces social inequalities，constrains mobility of the disadvantaged，
and eventually leads to concentrated poverty and intense social conflicts. （4）The inclusionary housing policy can 
effectively increase affordable housing provision and have potential to reduce residential segregation and foster 
social inclusion. Based on this，the paper includes a discussion of three implications for China’s housing policy：
promote and optimize inclusionary housing policy while striving to foster social and economic inclusions；deepen 
the household registration reform and expand the coverage of housing security to eliminate institutionalized resi-
dential segregation；and provide both project-based and human-based housing subsidies. China’s housing policies 
should draw lessons from American residential segregation to avoid similar problems arise，which is essential for 
China’s urban development as well as social harmony and stability. 
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美国居住隔离及包容性住房政策研究综述：

成因、影响及启示
Residential Segregation and Inclusionary Housing in the U.S.: 
Causes, Impacts, and Implications
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居住隔离（residential segregation）是

衡量不同社会群体（由种族、民族、收

入、受教育程度、年龄等类别划分）在居

住空间上的分离程度。[1]~[3] 相较于其他维

度上的差异，如经济差异和文化差异，居

住空间的差异和隔离更加具有实质性并且

显而易见。此外，居住隔离也是经济或文

化等维度缺乏融合在空间上的反映。所

以，居住隔离的现象和相关问题吸引了很

多学者的关注，也在多个学科中引起广泛

讨论，如城市规划学、建筑学、社会学、

经济学、人文地理学等学科。[4]

在美国，居住隔离主要体现在不同种

族和阶层之间。正如 Trounstine 对美国居

住隔离的定义：“当穷人和有色人种集中在

某些住宅区并且远离富人和白人，那么这

个地方就是有（居住）隔离的。”[3] 本文

将综述目前学界对美国居住隔离现象的研

究，重点关注其形成的原因、发展变化以

及产生的社会影响，探讨为消除居住隔离

而广泛实施的包容性住房政策，最后论述

美国居住隔离带给中国住房政策的一些启

示。本文将综述目前学界对美国居住隔离

现象的研究，重点关注其形成的原因、发

展变化以及产生的社会影响，探讨为消除

居住隔离而广泛实施的包容性住房政策，

最后论述美国居住隔离带给中国住房政策

的一些启示。

一、美国居住隔离的成因

有大量的研究试图解释居住隔离在美

国的成因以及为什么会持续存在。其中有

以下三方面被学者们认为是导致美国居住

隔离的主要因素。

1. 社 会 经 济 地 位（socioeconomic 

status）

一些学者认为，不同社会人群之间

客观存在的社会经济地位的差异是导致

美国不同种族之间居住隔离的主要原因 

之一。[2]、[5]~[9] 一个人的社会经济地位包含

了此人的收入、财产、教育和职业等。在

美国，由于白人和少数族裔之间的平均收

入、财富积累、受教育程度等持续存在着

明显差异，导致少数族裔没有能力住在富

裕的白人社区，从而出现不同种族之间的

居住隔离。

美国芝加哥学派提出的空间同化理论

（spatial assimilation theory）就是基于这种

社会经济地位与居住空间的关联性，认为

人们用取得的社会经济成就换取居住在较

好的社区。[10]~[12] 根据空间同化理论，当

少数族裔的社会地位提高后，他们会自觉

迁入白人更多的优质社区，同时也会远

离其他少数族裔。如 Clark 在 2000 年美

国黑人郊区化的研究中发现，社会经济地

位越高的黑人越有可能搬到郊区，住在种

族融合度更高的地方。[6] 这项研究强调了

社会经济地位对黑人居住区位的影响，而

且这种影响在逐渐加强。但也有一些学者

指出，在不同的大都市区以及不同种族之

间，社会经济地位的差异对居住隔离的

影响是不同的，所以他们认为，空间同

化理论不足以全面解释美国的居住隔离 

现象 [8]、[11]~[13]。

2. 社会偏好（social preferences）

人们倾向于居住在符合自己社会偏好

的街区，尤其是对街区人口结构的偏好，

所以一部分学者认为不同社会群体之间社

会偏好的差异也会导致居住隔离。[14]~[18]

在选择居住的小区时，人们会偏爱住在有

更多与自己属于同一社会群体的小区，即

内群体偏爱（in-group favoritism）；或者会

歧视某些社会群体，从而会避免和这些社

会人群住在同一小区，即外群体歧视（out-

group prejudice）。

如 Charles 的研究就证实了人们对不同

种族的印象和偏好在一定程度上决定了他

们认为什么样的邻居和街区是最令人满意

的，从而影响了他们对居住小区的选择。

在这个过程中，外群体歧视的现象比内群

体偏爱更加突出。[15] 白人对少数族裔仍怀

有负面的印象，所以更倾向于居住在白人

居多的街区；少数族裔也认为他们和白人

相比处于从属地位，所以常常避免住在白

人占绝大多数的街区，而更愿意住在种族

混合的街区。其他许多学者的研究也提出

了相似的观点。如 Quillian 研究了美国的

迁移模式，认为白人避免搬入黑人居多和

种族混居的街区是种族隔离一直在持续的

重要原因。[19]

3. 歧视（discrimination）

美国历史上长期存在着种族歧视和种

族压迫。1968 年，美国颁布了《民权法

案》，在法律层面禁止因种族、肤色、宗

教信仰、性别或来源国而产生的歧视性

行为。《民权法案》中包括了涉及住房的

《公平住房法》，明文禁止房地产市场和住

房信贷市场的歧视行为。然而，即便五十

多年过去了，歧视性行为在美国依然存

在，并且继续制造居住隔离。

绝大多数研究美国居住隔离的学者都

在关注种族歧视问题。与空间同化理论相

对应的地方分层理论（place stratification 

theory）就是基于种族歧视，认为掌握权

力的白人则会通过各级政府、房地产行业

和金融机构来影响空间分配，从而将少

数族裔从物理及社会层面上与自身隔离

开，以保持自身处于相对优越的社会经济

地位，限制了少数族裔的居住流动性和选

择。[11][12][19][20] 除了研究个体对少数族裔的

歧视行为（即外群体歧视）以外，有越

来越多的研究开始强调体制化的种族歧

视（institutionalized discrimination）对城市

居住空间的影响，如房地产和抵押信贷市

场中的种族歧视，以及政策法规中的种族

歧视。

（1）市场中的歧视

首先，有很多研究揭露了美国房地产

市场中持续存在的种族歧视行为。[21]~[26]

这包括房地产中介或房东会将寻找住房的

黑人和白人有意引导到不同的住宅区，向

少数族裔提供较少的房屋信息或住房选

择，告诉房主将有少数族裔搬入他们的

街区以此诱骗房产主竞相削价抛售房地

产，或者拒绝向少数族裔提供抵押贷款
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相关的信息和帮助等。此外，还有研究

发现如今美国新建住宅的平均建筑面积

和建造费用在逐渐增长，聚集程度也在 

增加。[27][28] 这些房地产市场的歧视行为，

会使穷人和少数族裔在购（租）房的过程

中增加成本，限制他们的选择，从而导致

居住隔离。

其次，房屋抵押贷款市场中也同样持

续存在着种族歧视。[26]、[29]~[33] 如 Apgar 和

Calder 的研究发现，借贷者的种族和所在

街区的种族构成在很大程度上影响了他们

是否能够获得优质按揭贷款购买房屋。[29]

房屋抵押贷款市场并没有给予低收入的少

数族裔公平获得优质按揭贷款的机会，从

而迫使他们转向利率更高、更有可能遭遇

掠夺性贷款以及房屋止赎的次级房贷。这

样一来，少数族裔很难像郊区的白人一样

拥有住房，影响了少数族裔社区的发展与

稳定，加重了居住隔离的现象。

（2）政策法规中的歧视

种族歧视不仅仅是私人行为，近年

来，有越来越多的学者开始强调很多政

府的行为以及出台的政策法律直接或间

接地歧视少数族裔。[2][3]、[34]~[36] 即便其出

发点可能并不是基于种族歧视，但在实

行过程中及产生的结果也会导致居住隔

离。Rothstein 在其《法律的颜色》（The 

Color of Law）一书中，将因私人行为导

致的种族隔离称为“事实上”的隔离，而

将因政府行为导致的种族隔离称为“法律

上”的隔离。Rothstein 认为，虽然上文中

提到的种族间社会经济地位差异、社会偏

好差异、个人歧视和市场歧视是推动种族

之间居住隔离的因素，但恰恰是政府的一

些行为，如排他性区划 a、种族隔离的公

共住房和旧城改造、“红线政策”等，提

供了滋生这些因素的土壤，并使种族隔离

更加坚不可摧。最后，Rothstein 提出，如

果我们仅看到“事实上”隔离，那么种

族隔离是无法根除的。只有当我们意识

到是联邦、州和地方政府制造了“法律

上”隔离，我们才可能打开思路，寻找如

何公平公正地采取强制性政策来去除种族 

隔离。[35]

二、美国居住隔离的变化及产生的

社会影响

有很多研究在关注美国居住隔离程

度和形式的发展及变化。学界普遍认为

在 20 世纪 70 年代之后，美国的居住隔离

程度从整体上来看呈下降趋势，但是下降

的速率很低，而且在一些城市和地区，种

族之间居住隔离的程度依旧保持很高的 

程度。[2][11]、[37]~[40] Logan 和 Stults 研究美国

2010 年人口普查数据发现，黑人的居住隔

离程度在缓慢下降，但仍远远高于西班牙

裔和亚裔；西班牙裔和亚裔的居住隔离程

度虽然三十年来稳定不变，但是随着他们

人口数量的增加，逐渐在一些城市形成了

聚居区。[40] 总体来说，美国种族之间居住

隔离问题依旧明显。

此外，美国居住隔离的模式和尺度也

在发生着变化。Clark 和 Massey et al. 的研

究认为，伴随着越来越多社会经济地位较

高的少数族裔搬入郊区，住在种族更加融

合的街区，美国居住隔离模式从以按照种

族划分为主正逐渐转变为以阶层划分为

主。[2][6] Massey et al. 进一步指出，现如今

维系美国居住隔离的最主要因素是一系列

的土地使用政策，如土地区划中对建筑密

度的规定。即便这些政策并不含有明显的

种族或阶级歧视的色彩，但其最终导致居

住隔离。[2] Trounstine 的研究也支持了这

一观点，并指出美国居住隔离的尺度已经

从街区扩大到了城市，是因为当富有的白

人业主发现对他们有利的土地政策和他们

所掌控的公共资源因为人口变化、上级政

府或政治权利变化而受到威胁时，他们就

会逃往更高一级的地理尺度—从白人街

区逃往白人城市，从而保护他们的房产价

值和独享的公共资源。[3] Lichter et al. 也证

实了有关居住隔离尺度变化的结论，认为

1990—2010 年间，美国的“微观居住隔

离”—即社区之间的居住隔离—降低

了，但“宏观居住隔离”—即城市和郊

区、远郊之间或者不同的城市之间的居住

隔离—情况却变得更糟糕。[41]

另外，有大量的研究关注居住隔离产

生的影响。[11]、[42]~[46] 如Massey 和 Denton 的

经典著作《美国式的隔离：隔离和底层阶

级的产生》（American Apartheid：Segregation 

and the Making of the Underclass），让人们真

正认识到了种族之间的居住隔离是造成美

国长期以来的种族不平等、贫困聚集的重

要因素。[45] 居住隔离会将很多的社会问题

（如贫困、高犯罪率、高死亡率等）和特权

（如高质量教育、医疗资源等）分别集中在

不同的地区和社会人群中。这些集中的社

会问题和特权会影响到人们的生活方式以

及社会和经济机遇，影响弱势群体的社会

流动性，还会将这些影响传给后代，逐渐

加剧社会不平等，最终导致贫困集中，产

生激烈的社会矛盾。[11][46]

如 Charles et al. 研究居住隔离对黑人

学生在校表现和成绩的影响，发现住在黑

人聚居区的黑人学生普遍承受更多的家庭

压力，这种压力在很大程度上源于居住环

境中存在的暴力和混乱，使他们花更多的

时间和精力去解决家庭问题，从而影响到

他们的身心健康和学习成绩。即便这些学

生早已搬离了黑人聚居区，种族隔离对他

们学业造成的负面影响还会长期存在。[42]

Cutler 和 Glaeser 的研究发现，黑人和白人

种族隔离的程度和他们之间高中毕业率、

单亲家庭数量、就业率以及收入的差距高

度相关。[43] 此外，当今新冠疫情的暴发又

再次凸显美国社会中长期存在的种族隔离

问题以及产生的族裔之间的健康差异。有

研究表明，在种族居住隔离程度较高的地

区，黑人患新冠肺炎后的死亡率较高，几

乎是美国白人的两倍。[47]

三、美国包容性住房政策的产生和

发展及对居住隔离的影响

包容性住房政策 b最早出现于 20 世

纪70年代美国华盛顿特区大都市区和旧金

山湾区，是地方政府通过规划、法规和法

律要求或者鼓励私有开发商在商品房项目

中配套建设一定数量的保障性住房，或者

为保障性住房的建设提供资金或土地。[48] 

在之后的几十年中，这项政策不仅在全美
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范围内得到了推广，更是被世界上很多国

家所采用。

20 世纪 70 年代，滞涨带来的通货膨

胀、高利率和高失业率导致美国面临严重

的住房危机。各地民众深受高房价的影

响，呼吁政府采取行之有效的住房保障策

略。然而，当时的联邦政府为了应对滞涨

而采取了更加保守的财政政策，大幅度降

低了联邦政府在住房项目上的开支，所以

地方政府不得不更多地依赖私营部门来提

供保障性住房。[49] 在这种情况下，包容性

住房政策应运而生。该政策实际上是要求

或鼓励开发商让渡部分房地产开发所得利

益为提供保障性住房作出贡献，并将政府

对市场的干预降到最低，不抑制房地产市

场自由发展。与此同时，在美国各地出现

的轰轰烈烈的民权运动让人们更加反对导

致种族不平等和隔离的行为，包括排他性

区划和集中建设的公共住宅，并强烈呼吁

建设多元混合的住宅社区。[50]~[52] 总而言

之，在当时美国的政治经济环境以及社会

中高涨的消除居住隔离的呼声中，包容性

住房政策在美国多个地区几乎同时出现。

通过商品房配建保障房的方式，为中低收

入家庭提供了更多的保障性住房，同时促

使很多混合居住社区出现在各个地区，以

减轻居住隔离、促进居住融合。

到了 20 世纪 90 年代末，房地产泡沫

使得美国千万家庭的住房负担愈加严重。

为了缓解民众的住房压力以及房地产市场

供不应求的情况，包容性住房政策在全美

得到推广。现如今，包容性住房政策已经

成为美国地方政府运用的重要政策工具之

一。根据 2018—2019 年的统计，全美有

超过 700 个地方司法管辖区正在推行包容

性住房政策，分布在美国 31 个州和哥伦

比亚特区。[53] 然而，该政策并没有一个统

一的模板，各地方政府都会根据当地不同

的政策目标和市场供需情况而作出一定的

调整，如是否有强制性、保障性住房的配

建比例、被保障家庭的收入水平、免于同

址配建和选择易地建设的条件等。[54][55]

目前，已经有很多研究证实包容性住房

政策可以有效增加地方保障性住房的供应，

为低收入家庭提供更多的住房选择。[53]、[56]~[58] 

但是，从全国统计数据来看，这些新增加

的保障性住房数量仍远低于保障性住房的

需求。而且，包容性住房政策的有效性取

决于政策设计、当地经济以及房地产市

场，尤其是房地产市场的兴衰会直接影响

到包容性住房的建设数量。此外，包容性

住房政策对当地房地产开发量和商品房价

格的影响，同样和政策设计、当地住房市

场供需情况和地理位置有关，在不同地区

得出的结论也不一致。[59]~[62]

有很多研究也在关注包容性住房政策

是否促进了不同种族和阶层之间的社会、

经济融合，降低居住隔离，但是并没有得

出统一的结论。一些研究对此给出了肯

定的答案。[56][63][64] 如 Schwartz et al. 研究

了 11 个地方辖区的包容性住房项目后发

现，包容性住房在辖区中都比较分散，不

会使低收入家庭聚集。同时，包容性住房

使低收入家庭住进低贫困率的街区，孩子

们也可以进入更好的学校。因此，他们认

为包容性住房政策在促进社会融合方面有

很大的潜力，而这正是其他住房政策无法

做到的。[64] Dawkins et al. 研究了蒙哥马利

县的包容性区划实施情况后发现，虽然包

容性住房项目中保障性住房的房价涨幅低

于附近的商品房，但是和其他低收入住房

相比，它们的房价涨幅更大；在房地产市

场萧条时期，房价跌幅也更小。由此，他

们认为包容性住房政策帮助低收入家庭

提高房产净值，起到了促进经济融合的 

作用。[56] 然而，也有研究发现，包容性住

房政策对社会、经济融合的促进作用在不

同的地区呈现出不同的结果。包容性住房

政策设计、当地土地政策和土地供应、当

地最初的社会经济特征以及房地产市场情

况等方面会影响到包容性住房政策对促进

居住融合的有效性。[61][65][66]

四、美国居住隔离及包容性住房政

策带给中国的启示

近 30 年来，在我国高速城镇化和大

规模房地产开发的过程中，居住隔离的现

象已经逐步显现。我国虽然没有复杂的种

族问题，但依然存在社会阶层的分异。我

国的市场化转型和经济飞速发展带来的贫

富分化加剧了城市中居住不平等和居住空

间分异的现象，引起了学者们的高度关

注。有越来越多的研究针对中国城市社

会空间结构，探索在中国城市中居住不

平等和居住隔离的相关影响因素、发展

变化，以及带来的社会后果和相应政策 

建议等。[1]、[67]~[74] 本文将在上述对美国居

住隔离和包容性住房政策研究的基础上，

总结和归纳对中国保障性住房建设及包容

性住房政策的启示。

1. 大力推行并优化包容性住房政策

一直以来，我国高度重视住房问题，

相关政府部门也在积极探索住房政策，完

善城镇住房保障体系，努力实现全体人民

住有所居。从 1998 年住房改革推出的经

济适用房和廉租房开始，我国大力兴建保

障性住房，为低收入家庭解决住房困难问

题，保障人民群众的居住权利，维护社会

公平。

最开始，我国的保障性住房基本由政

府组织房地产开发商或者集资建设，一般

选址在地理位置偏远、配套设施滞后的城

市边缘，形成大规模连片的保障性住房小

区。[75] 这种集中建设保障性住房的模式，

制造了空间分异和阶层分化，也逐渐显露

出弊端，如低收入群体的居住空间被边缘

化、缺乏社会资源或发展机遇、丧失社区

场所感和认同感等，为社会带来不和谐的

因素，与“以人为核心”的发展理念背道

而驰。[76]~[79]

在这样的背景下，有很多专家和学者

呼吁构建多元混合居住社区，我国的包容

性住房政策也孕育而生。国务院 2007 年

颁发的第 24 号文件《关于解决城市低收

入家庭住房困难的若干意见》中强调，新

建廉租房应“主要在经济适用住房以及

普通商品住房小区中配建”。国务院办公

厅 2011 年颁发的第 45 号文件《关于保

障性安居工程建设和管理的指导意见》中
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提出，“新建普通商品住房项目，应当规

划配建一定比例的公共租赁住房”。自此，

有越来越多的城市开始实行配套建设保障

性住房的政策，即包容性住房政策。

由于我国的包容性住房政策仍处于早

期发展阶段，与其相关的实证研究非常有

限，未来仍需有更多的调查研究来探索包容

性住房政策在中国的实施结果及影响。根据

现有的学术研究结果，目前我国包容性住

房政策的实施情况并不是十分理想。[80]~[82] 

最主要的问题是在社区的规划设计层面，

我国在政策上提出应遵循“大混居、小聚

居”的配建原则，但是因缺乏具体的设计

要求，在实际操作中，保障房与商品房的

空间隔离依然存在。很多开发商为了削减

成本、不影响商品房的销售价格，一般将

保障性住房放在项目中最差的边缘位置，

比如紧邻公路、离公共交通最远、朝向不

佳等。一些开发商或者商品房的业主还会

用栅栏或围墙将保障房和商品房隔开，迫

使保障房家庭使用单独的出入口，也无法

使用在商品房分区中更好的基础设施。更

有甚者，一些保障房的建筑设计和施工质

量远劣于商品房，致使二者在外观形象上

有明显的差异。这种社区层面的空间分异

更激化了两个社会群体之间的矛盾，加深

了低收入人群的负面刻板印象，也抑制了

他们的社会网络的发展和社会资本的积累，

无法真正实现社会和经济融合。[81]

因此，我国在推行包容性住房政策的

同时，应该出台更加具体的规划设计要

求，确保保障性住房在项目中不被边缘化

和集中化，在建筑设计和建造中应向商品

房看齐，以达到真正意义上的混合。此

外，因该政策有极大的灵活性，在政策设

计上也应做到因地制宜，根据当地的社会

经济环境实时调整政策细节，如配建比

例、保障房分配对象、易地移建的条件

等，以更有效地消除居住隔离、促进社会

融合，保护房地产市场的平稳、健康发

展。最后，包容性住房政策还应关注住宅

区及周边配套服务设施的建设，提高基础

设施的可达性和公平性，以促进城市和谐

可持续发展。

2. 深 化 户 籍 制 度 改 革， 消 除 体 制 化 的

歧视

体制化的歧视对居住隔离的影响是最

隐蔽但同时也是最难以根除的。在我国，

户籍制度带来流动人口与本地市民社会经

济地位分层，凸显为双方居住位置和条件

的差异。长期以来，我国城市社会保障的

分配是基于户籍身份的原则，这导致非本

地户籍的人口难以获得住房保障。[83] 即便

对于一部分实现了经济地位跃迁的流动人

口而言，也可能因为户籍身份在住房市场

遭遇制度性排斥。这样一来，大批进城务

工人员不得不聚居在边缘化的“城中村”

或城乡结合部，从而制造居住隔离，还会

加深对外来务工人员的负面刻板印象。[74][84] 

所以，深化户籍制度改革、在政策上扩大

住房保障的覆盖面，将外来务工人员也纳

入住房保障，是促进我国城市社会、经济

融合，消除居住隔离的重要一步。

3. 既要“补砖头”又要“补人头”

在住房保障方面既要“补砖头”又

要“补人头”。在 21 世纪初，我国大力兴

建保障性住房，为低收入家庭解决住房问

题的同时拉动内需，以缓解金融危机对国

内经济造成的负面影响。[85]“补砖头”的

做法能增加保障房的供应量，但是“补人

头”为低收入家庭发放货币补贴，促进低

收入人群就业、提高收入，能使其在市场

中自由选择满意的房子，也应该同步进

行。“补人头”政策可以提高政府的住房

保障效率，也能使低收入家庭有更多的住

房选择，从而避免贫困聚集，降低居住

隔离。

我国在廉租住房制度和公共租赁住房

制度中都强调实行货币补贴和实物配租的

保障方式相结合，重点推进廉租房和公租

房的货币化。但在现实中，选择货币补贴

的保障对象还是占少数，其中主要的原因

是发放的货币补贴太少，远远低于市场租

金。所以，政府应适当调高住房货币补贴

标准，使低收入家庭可以在市场上根据自

己的条件找到合适的房子。

我国住房政策应不仅限于关注城市的

居住空间和建成环境，还应关注人民生活

的其他方面，如将提高低收入家庭就业率

和生活质量、塑造和谐的社会关系等作为

住房政策的社会目标，与相关多领域社会

保障政策相结合，以实现经济社会全面协

调可持续发展。

随着我国努力构建社会主义和谐社

会，大力实施“以人为核心”的新型城镇

化战略，我们更应重视保障性住房建设：

坚持以人为本，不仅重视保障房的建设数

量，更加重视其质量；在逐步扩大保障

性住房的覆盖面、惠及更多的人口和群体

的同时，力求让低收入家庭、流动人口等

弱势群体也能享受到社会发展和经济增长

的红利，消除空间分异和阶层分化，促进

社会、经济融合，从“居者有其屋”迈向

“居者优其屋”。虽然消除城镇居住隔离任

重而道远，但是如果我们朝正确的方向继

续努力，依然可以做到短期内遏制城镇居

住隔离现象的进一步蔓延和恶化。唯有如

此，我们在未来的中国城市中才能共融共

生，实现社会和谐。

注释

a 排他性区划（exclusionary zoning）是地方政府强

制在土地使用政策和法规中增加一些限定或者开发

标准，以确保在某一区域内只能开发高成本住宅，导

致穷人无法入住该区域，从而产生居住隔离。

b 包容性住房政策也被称为包容性区划（Inclusionary 

zoning）。
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