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摘要!住房制度改革以来!中国城市居住 迁 移 率 大 规 模 增 加!成 为 城 市 重 构 和 社 会 空 间 分 异

的基础动力&利用生命历程理论!通过家 庭 问 卷 调 查!本 文 使 用 事 件 史 模 型 动 态 地 模 拟 了 居

住迁移!并比较外来人口与本地人口居住迁移影响因素的差异&整体来 看!<&;$年 以 来 年 均

居住迁移率呈上升趋势!外来人口的年均居住迁移率要比本地人口高&住房性质’婚姻变化’

工作变动’居住区位和年份等变量都显 著 影 响 居 住 迁 移!反 映 了 住 房 制 度 改 革’住 房 市 场 和

分配环境’家庭生命周期等因素对居住 迁 移 的 影 响#但 影 响 程 度 户 籍 间 的 差 异 明 显!工 作 地

区位的变动导致通勤成本的变化是外来人 口 居 住 迁 移 的 最 显 著 影 响 因 子!而 家 庭 生 命 周 期 和

住房特征变量是本地人口居住迁移的最 显 著 影 响 变 量!反 映 了 两 者 之 间 的 本 质 差 别&居 住 区

位对本地人口的居住迁移影响显著!内圈 层 居 民 的 迁 移 率 相 对 较 低!而 居 住 区 位 变 量 对 外 来

人口的影响相对较弱&

关 键 词"居住迁移#生命历程#影响因素#户籍
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<! 引言

!!居住迁移 $指城市内部居住迁移%是地理学’规划学和社会学的重要研究内容&西方

居住迁移研究的视角主要有两种"一是分析居住迁移与城市重构的关系!典型代表是芝加

哥学派的城市空间结构模型#二是将居住迁移作为家庭居住消费的空间调整过程!分析居

住迁移的影响因素’决策过程和住房搜寻过程等!*3PPB)<*及布朗等)!*是典型代表&研究

内容主要 涉 及 居 住 迁 移 与 家 庭 生 命 周 期$*3PPB)<*#1B@@3FP)I*%’与 居 住 满 意 度 $S348:
7O9)?*#’34AF9)#*%和 与 住 房 市 场 变 化 $SEB97)"*#_3M47)%*#-A@F799);*#]33O7 等)&*#

03FG)<$*%等关系&研究方法主要有两种!截面分析 $/O3PP:P7H9B3FAFA4MPBP%和纵贯分析

$03FGB9DNBFA4AFA4MPBP%!由于 数 据 的 限 制!纵 贯 分 析 相 对 较 少!但 有 增 多 的 趋 势!如

SB9E7OP)<<*利用美国 官 方 纵 贯 数 据 库 -收 入 变 化 样 本 面 板 数 据 $,AF7419DNM3F.FH3@7
[MFA@BHP!,1.[%!利用离散时间风险模型分析了租房者的居住迁移!发现家庭生命周期

变化对居住迁移有重要影响&

!!转型期中国城市的居住迁移率大规模增加!成为影响城市空间重构和社会分异的基础

力量&国内对居住迁移的研究主要集中在两个方面"迁移空间特征和影响因素&迁移空间
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特征的 研 究 一 般 是 在 进 行 微 观 调 查 基 础 上 进 行 的 定 性 描 述!如 王 兴 中 等)<!*’史 中 华

等)<I*’柴彦威等)<?*和冯健等)<#*分别对西安’深圳’天津’北京等城市的实证研究&由于

数据的限制!国内利用纵贯分析居住迁移行为研究才刚起步!还存在很多研究空白#李思

名等)<"!<%*和易峥)<;*利用纵贯分析方法!分别分析了北京和广州的居住迁移影响因素!发

现婚姻变化’个人社会经济地位和住房特征等都是显著的影响变量&总体来看!国内相关

研究仍较薄弱!尤其是采取定量分析方法!动态地模拟居住迁移的相关研究仍十分缺乏&

!!改革开放后!经济发展的差距吸引了大批的外来人口涌入沿海发达城市!户籍制度已

不再是城乡和区域之间劳动力流动的主要障碍!但由于流入城市的住 房 供 应’就 业’医

疗’教育和社会保障等社会资源供求矛盾突出!城市政府依然不同程度地以户籍为依据来

提供社会福利资源!造成外来人口在就业机会’教育和住房等方面与本地人口之间存在不

平等!如住房供应体系中忽略了外来人口的居住需求!外来人口几乎没有享受廉租房和经

济适用房等社会公房的机会#在空间上也形成典型的外来人口集聚区!如城中村&户籍因

素正成为城市居住空间分异的重要影响因子&

!!户籍制度影响居住迁移!外地户籍人口与本地户籍人口$以下简称为外来人口与本地

人口%之间的居住迁移影响因素有很大差异&本文以社会经济改革!尤其是住房制度改革

和户籍制度为研究背景!分析<&;$年以来居住迁移率的演化趋势!并利用事件史模型来

分析转型期中国城市居住迁移的重要 -诱因.!并比较外来人口与本地人口之间的差异&

!!居住迁移的影响因素分析

!!居住迁移的影响因素非常复杂!大体可概括为如下几点"

#$%!住房制度改革

!!住房制度改革影响居住迁移!住房制度改革导致大规模的居住迁移!然而不同阶段的

住房制度对居住迁移的影响不同!这也是需要对居住迁移进行纵贯分析的重要原因&广州

市住房制度改革大体可分为三个阶段", 起步阶段!时间为<&;&年底以前!此阶段主要

以一系列的试点改革为主#- 房改售房阶段!时间为<&&$"<&&;年!此阶段大量的公房

被出售!截止到<&&;年 底!广 州 市 各 单 位 自 管 公 房 和 市 直 管 公 房 出 售 率 分 别 在&$K和

;#K以上#.住房市场化阶段!时间为<&&&年至今!此阶段逐步停止住房实物分配!实

行住房分配货币化&住房制度改革在不同阶段的侧重点和具体实施过程对城市居民的获取

住房的途径和居住迁移产生重要影响!如在起步阶段!居民主要从工作单位获取住房!是

否发生迁移很大程度上受工作单位的支配#在市场化阶段!居民主要通过市场来 获 取 住

房!是否发生迁移则更体现家庭自身居住需求的改变&

#$#!住房的供应和分配环境

!!住房供应和分配环境影响居民获取住房的途径!进而影响居住迁移&转型期间中国城

市住房供应结构多样化!既有住房租售价格带有补贴或折扣的住房再分配体制内的住房!
包括单位房改房’房管局房改房’经济适用房和廉租房等!也有按市场价租售的体制外的

住房!包括自建房和商品房等&不同类型住房的分配标准不同!造成居民获取住房资源的

机会差异性较大!如经济适用房和廉租房等社会公房则只有具有本地户籍的中低收入家庭

才能享受#单位房改房一般也只有国有企业’事业单位和党政机关等部分工龄较长’职位

较高的职工才能享受等&获取这些类型的住房后!发生居住迁移的意愿会不同!如获取房

改房后!政策规定需#年后才能上市!而且工作单位或房管局有优先购买权!人们置换房
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改房的积极性不高#然而购买或租赁商品房后!变动住房所面临的障碍相对较小!因此居

住在不同类型住房的户主的迁移概率会有一定差异&

#$8!区域发展背景

!!居住区位选择是居住选择的重要内容!也是居住迁移的主要原因&居住区位不仅是一

个地理位置的概念!还包含了区域社会经济发展背景&城市规模的扩大!郊区大量的农业

用地转变为建设用地!人口从中心城区向郊区迁移&城市规划和城市政策引导人 口 的 迁

移!如中心城区的 -退二进三.!中心城区产业升级和制造业外迁!引发大规模的人口迁

移#广州市的历次城市规划!引导城市空间向东’向南拓展!促进 居 住 郊 区 化 进 程 的 加

速&同时!区域住房价格和房地产开发规模也影响居住迁移!住房价格杠杆调控人口的空

间分布!房地产的快速发展!吸引人口大规模涌入&

#$&!个人因素

!!影响居住迁移的个人因素主要包括个体或家庭的生命周期’家庭收入水平’文 化 程

度’个体的职业和单位性质等!另外个体的住房消费偏好’意识空间和住房搜寻空间等也

是影响居住迁移的重要个人因素&*3PPB)<*就指出!居住迁移是家庭结构变化导致居住需

求变化的结果!个体年龄的增长’家庭规模的扩大’婚姻状况的变化’家庭收入和社会地

位的变化等都是导致居住需求变化的重要原因#不同单位掌握的资源和拥有的资金造成的

单位房屋资源的差异也是影响职工居住迁移的主要因素!那些资金雄厚’福利好的单位职

工居住迁移机会往往更多&

I!理论架构’数据来源和分析方法

8$%!理论架构

!!这项研究采取生命历程 $0BQ7/3DOP7%理论来研究居住迁移&生命历程理论根源于传

统的生命周期 $0BQ7/MH47%理论!但相比之下!生命历程理论更弹性化!它不需要规定

一整套的生命周期阶段!而是考虑到个人生命历程的多样性!将居住迁移和住房消费与个

体生命历程中的重要事件关联起来!如结婚’小孩的出生’工作变动等!还可以将个体的

居住决策与住房市场环境和更广泛的社会经济背景关联起来[B747@AF等)<&*&

!!用生命历 程 理 论 来 研 究 居 住 迁 移 需 要 使 用 纵 贯 数 据 $43FGB9DNBFA4NA9A%!面 板 数 据

$8AF74NA9A!即对被访者跟踪调查数年而获取纵贯数据%是经常被使用的数据!但面板数

据需要耗费大量的人力和财力!所以在实践中一般采用回忆历史而获取的纵贯数据&

!!事件史模型是纵贯分析的重要方法!它有两种模型"离散时间风险模型和比例风险模

型&由于居住迁移史是以年为单位进行衡量的!属于离散时间!可用离散时间风险模型来

分析&该模型的简略表达式为"

4F .$"%
<-.$"%’

#$"%*H<(<*H!(!$"% $<%

!!其中!4 $"%表示案例在时间"上经历某事件的概率!<\4$"%表示不经历某事件的

概率#(<表示独立于时间的变量!(!$"%表示随时间变化的变量!#$"%为常数项&离散

选择模型中偏回归系数 $H%表示自变量的影响大小!在分析中往往采取更直观的指标发

生比(X8$H%来表述自变量增加一个单位所引起发生比例的变化&

8$#!问卷设计和抽样方法

!!本研究利用回忆历史的方法来获取纵贯数据&中山大学城市与区域研究中心与香港浸
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图<!抽样居委会的空间分布

LBG5<![BP9OBWD9B3FP3Q
PA@847H3@@DFB9B7P

会大学中国 城 市 研 究 中 心 合 作 项 目 +市 场 化 下 住 宅 搬 迁

与城市重构,$项目编号 -h_c!$;$(&&-%于!$$#年在

广州市进行 了 全 市 范 围 的 家 庭 住 房 调 查&笔 者 参 与 了 此

项调查!调查的 目 的 是 反 映 个 体 的 生 命 历 程 对 居 住 迁 移

的影响&两年 的 调 查 内 容 都 包 括 了 户 主 的 基 本 情 况’住

户成员的基本情况’户主目前的工作情况和<&;$年以来

的工作简 历’户 主 现 居 所 情 况 和<&;$年 以 来 的 居 住 简

历’对现居所满意程度及社区关系等内容&

!!问 卷 包 括 主 样 本 和 副 样 本 两 部 分!样 本 量 分 别 为

<!$$份$实际为<!$I份%和I$$份&主样本调查一般居委

会&由于番禺 区 大 石 街 有 许 多 高 档 住 宅 小 区!为 了 调 查

高收入阶层的 居 住 迁 移 行 为!主 样 本 分 配 了!$$份 样 本

调查大石街的#个居委会 $大石’富丽’丽江’洛溪和星河

湾%&剩 余 的<$$$份 调 查 老 八 区 的 街 道!抽 样 方 法 为"
先获取!$$?年底各区 $包括各居委会%的居民户数 $包

括户籍人口和暂住人口%!为消除人户分离的现象!按照!$$$年各区 $仅街道%常住户籍

人口与户籍人口的比重来推测!$$?年底各区的常住户籍人口数!再加上暂住人口数就得

到各区的总户数!依照各区总户数比重将样本分配到各区!取整后 $即按照最近距离确定

为!#的倍数%确定各区应调查的居委会数!然后按概率比例抽样法 $,,1%来直接抽取

居委会&副样本调查城中村流动人口!抽样范围为白云’天河和海珠区!方法为在主样本

居委会附近选取特征明显的城中村&居委会家庭户的抽取采取右手原则!每隔<#户抽取

一户&样本最终分布在?!个街道的#I个居委会当中&$表<%
表%!样本在广州市区的分布

()*$%!9,-’;,*=’,/4-/0-)3?>1-

类!!型 越秀 荔湾 东山 海珠 天河 芳村 白云 黄埔 番禺 合计

!$$?年街道数$个% <$ <I <$ <; !! & <# & & <<#

!$$?年居委会数$个% <#< <!" <?$ I#! <&% "% <&% #I &; <I;<

抽样居委会数$个% I ? ? << <? ! % I # #I

样本数$个% %# <$$ <$$ I!# I%# #$ !$$ %# !$$ <#$$

样本比例$K% #5$$ "5"% "5"% !<5"% !#5$$ I5II <I5II #5$$ <I5II <$$

总户数$万户% <?5"& <%5<& <;5"& !"5&! !?5!< #5#; <I5<" "5I& "5"! <II5?&

8$8!人年数据库的整理

!!运用事件史模型动态地模拟居住迁移!其关键是将原始数据转换为人年数据库!即每

人每年各变量所对应的数据&利用问卷!依据户主回忆的自<&;$年以来居住’就业和家

庭基本特征变化的历史数据!整理出人年数据库&人年数据库中包含有不随时间变化的家

庭基本特征变量$户主文化程度’性别’户籍%’随时间变化的就业相关变量$户 主 职 位’
行业’单位性质’工作地所在区’职位变化和工作单位变动,%’随时间变化的居住相关

变量 $住房性质’住房产权’居住地所在区和邮编’居住迁移和产权转换%及随时间变化

,因问卷中无户主户籍变动情况!只能将其作为不随时间变动的变量&外来人口与本地人口也按照户主的户籍现

状来划分&
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的其他变量$户主年龄和婚姻变化$用是否当年结婚表示%%!其中居住迁移’工作单位变

动’职位变动’产权转换和婚姻变化记录为名义变量!如果发生了则记录为<!当年发生

次数超过<次也记录为<!没有发生则记录为$&人年数据库时间为<&;$年至!$$#年&
月!由于大部分<;岁以下的年轻人一般跟随父母居住!为反映户主自身特征!在此将回

忆的年龄阶段确定在<;岁以上!在剔除无效案例后共获得!!<;!个案例数&

8$&!变量设置

!!模型的因变量为个体当年是否发生居住迁移 $是或否%!<代表当年发生居住迁移!$
表示当年未发生居住迁移&

!!前面定性地分析居住迁移的可能存在的影响因素&在问卷基础上!选取家庭基本特征

变量$年龄’年龄的平方’性别’婚姻变化$用是否当年结婚表示%和文化程度#体现个人与单

位关系的就业相关变量$包括工作单位变动’职位变动和单位性质和职位(职业%#住房相

关变量$包括居住地所在区’住房产权和住房性质%’年份变量作为自变量 $表!%&其中

家庭基本特征变量和就业相关变量体现个人因素的影响#居住地所在区则体现区域发展背

景的影响#住房产权和性质体现住房供应和分配环境的影响#而年份变量体现住房制度改

革的影响&当然这些变量并不能全面地反映以上因素的影响!这也是模型所存在的缺陷&

!!自变量除年龄和年龄的平方外!其他变量都属于分类变量&其中单位性质分为个体企

业’私营和外资及中外合资企业’党政机关和事业单位’国有企业和集体企业&住房性质

表#!变量设置与基本统计分析

()*$#!+1’’,4</0@);,)*>1-)42*)-,.-’)’,-’,.)4)>A-,-

解释变量 数量$个%比例$K%

年份变量

年份 <&;&年前 ?%!# !<5I

<&&$"<&&%年 "&!! I<5!

<&&;"!$$#年 <$#I# ?%5#
家庭基本特征变量

户籍 外来人口 I"#& <"5#
本地人口 <;#!I ;I5#

性别 男 <I%I" "!5?
女 ;!%$ I%5"

文化程度 初中及其以下 %!%! I!5;
高中及大专 <II?? "$5!
本科及其以上 <#"" %5<

婚姻变化 否 !<II? &"5$
是 ;?; I5;

就业相关变量

工作单位 个体企业 #$;! !!5&
性质 私营’外资和中外合资企业 "?&! !&5I

党政机关和事业单位 !"I& <<5&
国有和集体企业 %&"; I#5&

职业(职位 其他 <I&&" "I5<
中高级管理和科研人员 ?!?& <&5!
低级管理和科研人员 "&< I5<
个体户 I!I% <?5"

解释变量 数量$个%比例$K%

工作单位 否 !<$I% &?5;
变动 是 <<?# #5!

职业变动 否 !<$%? &#5$
是 <<$; #5$

居住相关变量

原居住地 越秀区 !$;# &5;
所在区 荔湾区 I!;! <#5#

东山区 !<"! <$5!
海珠区 ??;# !<5!
天河区 I?$! <"5<
芳村区 <$$? ?5%
白云区 <&<I &5$
黄埔区 <<&< #5"
番禺区 <"#; %5;

原住房 是 <<;I# ##5#
产权 否 &?;# ??5#

原住房 单位租房 !<I" <$5$
性质 房改房 I$%< <?5?

经济适用房 I<& <5#
廉租房 II$< <#5#
自建房 I;!; <;5$
安置房 &%! ?5"
商品房 %"#? I"5$

!注"数据来源于问卷的人年数据库的整理
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划分为单位租房’房改房 $包括房管局房改房%’经济适用房’廉租房’自建房’安置房

和商品房 $包括按市场价租赁或购买的二手房%&当然!此处不可能将所有的影响变量都

纳入到模型中!如体现区域环境变量的区域住房价格变量!由于无法收集到<&;$"!$$#
年广州市各区的住房销售价格变量!因此住房价格变量没有被纳入!所以有一定的缺陷&

?!结果分析

&$%!%UM"年来居住迁移率演化趋势及其户籍间比较

&$%$%!居住迁移率演化的总体特征

图!!<&;$年以来居住迁移率的演化趋势

LBG5!!(V34D9B3FA49O7FNP3QAFFDA4@3WB4B9M
OA97PPBFH79E7<&;$P

!! $<%<&;$"!$$#年之间的居住迁

移率缓慢增加&从年均迁移率演化趋势

图 $图!%可以看出!<&;$"!$$#年居

住迁移率缓慢增加的趋势明显&年均迁

移率从<&;$年的#5&!K上升至!$$#年

的<!5&"K&从线性回归模拟出迁移 率

的演化趋势可更加明显地反映出居住迁

移率的缓慢增加趋势&

!! $!%居 住 迁 移 率 波 动 增 长 的 趋 势

明显&年均迁移率的增长有所波动!如果将趋势线与实际增长曲线相比较!可以分出三个

阶段&在<&;$"<&;%年实际增长率高于趋势增长率#<&;%"<&&;年实际增长率低于趋势

增长率#<&&;年之后的实际增长率高于趋势增长率&可知<&;%年和<&&;年是重要的增

长拐点!<&;%"<&;&年是广州市住房制度改革正式启动的年份!而<&&;"!$$$年是货币

分房试点阶段&<&&;年后居住迁移率快速上升!!$$?年居住迁移率达到顶峰&

!! $I%住房制度改革对居住迁移率演化的影响明显&居住迁移率的演化趋势与住房制

度改革进程有密切关联&<&;&年前为广州市住房制度改革试点阶段!居住迁移率波动增

长!增长率整体高于趋势线的增长率#此阶段实行的改革试点!如提高公房租金!刺激了

大量的居住迁移&在房改售房阶段 $<&;&"<&&;年%!公房的房改对居住迁移率的影响并

不大!因为改售房销售对象为原住户!公房的出售仅仅导致住房产权的变化!发生居住迁

移的数量相对较小&居住迁移率大规模增长的阶段是住房市场化阶段!<&&;年是重要的

拐点!住房市场化后大量居民从市场寻求住宅!引发大规模的居住迁移&

图I!<&;$年以来居住迁移率的演化趋势户籍间比较

LBG5I!(V34D9B3FA49O7FNP3QAFFDA4@3WB4B9MOA973Q
3D9PBN7AFN43HA4838D4A9B3FPBFH79E7<&;$P

&$%$#!外来人口与本地人口居住迁移率演化的比较

!! $<%外来人口的年均迁移率整体比本地人口要高&依据人年数据库的整理!外来人

口和 本 地 人 口 的 总 迁 移 率 分 别 为

!I5IIK和"5!<K!两 者 相 差 很 大#
从图I也 可 以 看 出!外 来 人 口 的 各

个年份的 居 住 迁 移 率 都 要 比 本 地 人

口高&外来 人 口 由 于 工 作 单 位 变 动

频繁!住 房 以 租 房 为 主!依 据 工 作

地点的变 动 而 发 生 居 住 迁 移 的 灵 活

性较强!频 繁 的 工 作 单 位 变 动 导 致

居住迁移率的增加&
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!! $!%本地人口居住迁移率演化与总样本特征较相似&如<&;%年之前实际增长率高于

趋势线的增长率!<&;%"<&&;年实际增长率低于趋势线增长率!<&&;年后的居住迁移率

较快增长&住房制度改革的对象是本地人口!因此相关政策变化对本地人口的影响更大&

&$#!居住迁移影响因素户籍间比较

!!表I列出了外来人口年均居住迁移率的相关统计&为了比较自变量对本地与外来人口

之间居住迁移的影响程度的差异!在计算过程中采取分步引入方法,!并根据各步骤的卡

方增加值来确定变量的重要程度$表?%&在此基础上!再将所有变量纳入到模型中!两个

模型的拟合程度比较好$表#%&

表8!外来人口与本地人口居住迁移率相关统计! "单位!S#

I,<$8!P1>)’12-’)’,-’,.-/0)44=)>3/*,>,’A;)’1*1’D1144/4F4)’,@1)424)’,@1?/?=>)’,/4"S#

类 型 外来人口 本地人口

年份

<&;&年前 #5&$ #5?;

<&&$"<&&%年 <%5#" ?5#;

<&&;"!$$#年 !%5## %5;I
职业

其他人员 !#5$? #5%#
中高级管理和科研人员 <&5$# %5!"
低级管理和科研人员 <I5II ;5%!
个体户 !<5I$ "5<"

是否当年结婚

否 !!5&$ ?5&;
是 I?5!% I%5I$

工作单位变动

否 <&5;< "5<!
是 #<5?% ;5?<

原居住区位

越秀区 <;5<; I5#"
荔湾区 <"5%; ?5$#

类 型 外来人口 本地人口

东山区 !?5%& ?5%?
海珠区 !%5?$ #5&I
天河区 I"5?& &5<#
芳村区 !"5"% I5&?
白云区 !%5#? ;5&?
黄埔区 <;5"% "5$#
番禺区 !?5?& <<5?&

原住房产权

自有 #5&; %5!?
租赁 !%5!I <?5"!

原住房性质

单位租房 !$5?I ?5?#
房改房 $5$$ ?5;"
经济适用房 $5$$ &5"%
廉租房 $5$$ !5""
自建房 $5&I !5;#
安置房 I"5I" "5<?
商品房 !"5;I <!5I"

!注"数据来源于问卷的人年数据库的整理&

表&!模型影响因素重要程度排序

()*$&!P)47,4</00).’/;-,3?/;’)4.1/0’:13/21>-

类型 本地人口 外来人口

影响程度

排序

家庭生命周期$"I%5<;<%"""

居住相关变量$?&"5!!#%"""

年份$#"5III%"""

就业相关变量$?"5&&I%"""

文化程度$?#5<?$%"""

就业相关变量$<#<5<"<%"""

家庭生命周期$??5#$&%"""

居住相关变量$!"5!#%%""

年份$&5???%""

文化程度$$5<&<%

!注"括号内为卡方增加值$4!%#"""表示在$5$$<上显著!""表示在$5$<上显著!"表示在$5$#上显著&

,计算分为五步!分别引入家庭生命周期变量$包 括 年 龄’年 龄 的 平 方’婚 姻 变 化 和 性 别%’就 业 变 量 $单 位 性 质’
职业’工作单位变动和职业变动%’居住状况变量$住房产权’住房性质和居住所在区%’年份变量和文化程度变量&
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表!!外来人口与本地人口居住迁移动态模型比较

I,<$!!9A4)3,.3/21>-/0;1-,214’,)>3/*,>,’A/04/4F4)’,@1)424)’,@1?/?=>)’,/4

解释变量
本地人口 外来人口

_ 7X8$W% _ 7X8$W%
解释变量

本地人口 外来人口

_ 7X8$W% _ 7X8$W%
家庭基本特征变量 住房相关变量

年龄 :$5$!#" $5&%# :$5$;! $5&!< 原住房产权$自有%:$5I%?"" $5";; $5$?? <5$?#
年龄的平方 $5$$$ <5$$$ $5$$< <5$$< 原住房性质 """

性别$女% $5<&;"" <5!<& $5$$$ <5$$$ !单位租房/
是否当年结婚$是% !5#!I"""<!5?"?$5"$!" <5;!# !房改房 :$5<$!" $5&$I $5!<" <5!?<
文化程度 !经济适用房 $5#<! <5""& :!$5$;< $5$$$
!初中及其以下/ !廉租房 :$5?<<" $5""I $5$I# <5$I#
!高中及大专 :$5$$; $5&&! $5$$? <5$$? !自建房 :$5;&I"""$5?<$ :$5"&& $5#<!
!本科及以上 $5!#? <5!;& :$5<$! $5&$I !安置房 $5?!<" <5#!? $5<?% <5<#&
就业相关变量 !商品房 $5;";"""!5I;< $5!#? <5!;&
单位性质 原居所区位 """ ""

!个体企业/ !越秀区/
!私营’外资和中外合资企业 :$5<#! $5;#& $5$$$ <5$$$ !荔湾区 $5!#I <5!;; $5!#; <5!&?
!党政机关和事业单位 :$5<I% $5;%! :$5$<? $5&;" !东山区 $5<#$ <5<"! $5<?# <5<#"
!国有和集体企业 :$5$I% $5&"? $5!#! <5!;" !海珠区 $5I&!"" <5?;$ $5??! <5###
职业(职位 !天河区 $5"I<"""<5;;$ $5;#!" !5I?#
!其他人员/ !芳村区 $5!&& <5I?; $5$$< <5$$<
!中高级管理及科研人员 :$5$#! $5&#$ :$5<"# $5;?% !白云区 $5%#!"""!5<!! $5?;% <5"!%
!低级管理及科研人员 $5!$$ <5!!< <5<$I I5$<I !黄埔区 $5??$" <5##! $5$I% <5$I;
!个体户 :$5!?& $5%;$ :$5!#$ $5%%& !番禺区 $5%&#"""!5!<# $5?<I <5#<<
工作单位变动$是% $5<?<" <5<#!<5I!""""I5%"; 年份分组 "" "

职业变动$是% $5!!& <5!#% :$5$&& $5&$# <&;$"<&;&/
<&&$"<&&% :$5!""" $5%"" $5#$" <5"#&
<&&;"!$$# :$5$#&"" $5&?I $5;$#" !5!I%

注"W为偏回归系数!7X8$W%为发生比!表示事件发生与不发 常量 !5#I#"""$5$%& :$5;;" $5?<!
生的比例&/表示参照变量&显著性说明""""表示在$‘$$< :!43G4BR74BE33N %<$?5$"; !;&;5";
上显著!""表示在$‘$<上显著!"表示在$‘$#上显著& 4!$NQ% <!??5#<$I<% !!$5;&$I<%

&$#$%!外来人口的居住迁移模型

!! $<%分五步将变量纳入模型后显示!影响因子重要程度从高到低排序依次为就业相

关变量’家庭生命周期’居住相关变量和年份变量!就业相关变量尤为突出!而文化程度

的影响不显著&

!!显著变量 的 卡 方 增 加 值 $4
!%分 别 为 就 业 相 变 量 $<#<5<"<%’家 庭 生 命 周 期 变 量

$??5#$&%’居住相关变量 $!"5!#%%和年份变量 $&5???%!可看出就业相关变量的卡方增

加值远高于其它类型变量!说明其对外来人口的居住迁移影响尤为突出&

!! $!%工作单位的变动导致通勤成本的变化是外来人口居住迁移最显著的影响变量&

!!工作单位变动提高了I5%";倍的居住迁移概率!成为外来人口居住迁移的最显著影响

因子&表#的统计显示!发生工作单位变动的外来人口中!有#<5?%K会在当年发生居住

迁移&究其原因主要为"外来人口以租房为主!在劳动力市场和住房市场中都处于相对弱

势地位!工作单位变动频繁!较低的工资收入使他们无法承受较高的通勤成本!因而在工

作单位变动的同时往往需要变动居住区位!以使通勤成本最小化&

&$#$#!本地人口的居住迁移模型

!! $<%对于本地人口居住迁移来说!五类变量在分步纳入模型后都有显著意义!影响

因子重要程度从高到低依次为家庭生命周期’居住相关变量’年份变量’就业相关变量和

文化程度变量!家庭生命周期的影响尤为突出&
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!!卡 方 增 加 值 $4
!%从 高 到 低 依 次 为 家 庭 生 命 周 期 $"I%5<;<%’居 住 相 关 变 量

$?&"5!!#%’年份变量 $#"5III%’就 业 相 关 变 量 $?"5&&I%和 文 化 程 度 变 量 $?#5<?$%!
可以看出家庭生命周期变量和居住相关变量的卡方增加值 $4

!%非常大!尤其是家庭生命

周期变量!反映了家庭生命周期和住房相关特征的显著影响&

!! $!%本地人口的居住迁移更大程度上是家庭结构变化导致居住需求变化而产生空间

调整过程&

!!家庭生命周期变量是本地人口居住迁移最显著的影响变量&从年龄来看!年龄的偏回

归系数为\$5$!#!这意味着年龄的增加会导致居住迁移率的减少&结婚是家庭生命周期

变化的重要阶段!其对本地人口的居住迁移影响尤为显著!是否当年结婚的偏回归系数为

!5#!I!这意味着当年结婚提高了<!5?"?倍的居住迁移概率!成为影响本地人口居住迁移

的最显著变量之一&

!! $I%住房产权’性质和居住区位的影响显著!体现住房制度和市场环境对居住迁移

的显著影响&

!!住房产权对本地人口的居住迁移影响显著!其偏回归系数为\$5I%?!自有住房者的

迁移概率只有租房者的";5;K!从表#的统计结果来看!租房者的迁移概率为<?5"!K!
高于自有房者的%5!?K!反映出自有房者迁移概率相对较低规律&根据人年数据库的整

理!住房自有率从<&;$年的?<K上升至!$$#年的%"5<?K!住房自有率的快速增加!在

一定程度上会降低居住迁移概率!从而增强居住空间结构的稳定性#然而目前城市居民的

工作变动较频繁!住房自有率的提高限制了居住迁移!使得依据工作地区位变化而变动居

住区位的灵活性减小!从而有可能导致通勤成本的增加&

!!住房性质方面!居住在房改房’廉租房’自建房’安置房和商品房的住户迁移概率分

别是参照类居住在单位租房内的住户的$5&$I倍’$5""I倍’$5?<$倍’<5#!?倍和!5I;<
倍!说明居住在安置房和商品房的住户迁移概率相对较高!而住在房改房’廉租房和自建

房内的住户迁移概率相对较低!说明了居住在住房租售价格带有补贴或折扣的住房内的住

户迁移概率相对较低!而购买或租赁商品房住户迁移概率相对较高&这反映了住房供应和

分配环境对居住迁移的影响#受房改房上市政策的限制 $已购公房需#年后上市!而且房

管局和工作单位有优先的回购权%!购买房改房的住户搬迁住宅的愿望并不强烈!维系单

位制社区存在的力量仍很强大#廉租房租户受自身经济能力的制约!从廉租房向商品房的

迁移能力较弱!所以此类社会空间相对较稳定#自建房住户的迁移概率较低!根据户主目

前的住房性质来统计!有I?5$?K的自建房住户<&;$年以来未发生居住迁移!是所有住

房类型中比重最高的&

!!从居住地区位来看!居住在房地产发展相对较快的天河区’白云区’海珠区和番禺区

的 住 户 迁 移 概 率 相 对 较 高!分 别 是 参 照 类 越 秀 区 的<5;;$倍’!5<!!倍’<5?;$倍 和

!5!<#倍!而越秀区’荔湾区和东山区内圈层居民居住迁移概率无显著差异!反映区域发

展背景对居住迁移的显著影响&从表#的统计来看!天河区’白云区’番禺区居民的迁移

概率相对较高!分别是&5<#K’;5&?K和<<5?&K&这就说明区域发展背景对居住迁移有

重要影响!人们通常认为内圈层的外迁倾向是很强烈的!但内圈层同样还存在大量迁移能

力很差的居民#这也与户主的年龄有关!内圈层老龄化严重!年龄越大!迁移概率降低!
这从模型中也可以体现!而郊区通常以年轻人或中年人组成的小家庭为主!他们的迁移能

力较强#同时!还与区域的房地产发展有关!天河区’海珠区’白云区和番禺区是房地产
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发展迅速的区域!居民迁移率相对较高#总体来看!中国城市与西方国家城市有一定的共

同点!即城市郊区是居住迁移发生的主要场所&

&$#$8!外来人口与本地人口之间的比较

!! $<%影响因子重要程度排序相差较大&

!!就业相关变量对外来人口的影响程度最高!而家庭生命周期则对本地人口影响程度最

高#居住相关变量和年份变量明显对本地人口的影响更大#文化程度对本地人口的影响显

著!但对外来人口影响不显著&

!!工作单位的变动对外来人口的影响最显著!而家庭生命周期对本地人口影响最显著!
两者间的差异说明本地人口的居住迁移更大程度上是来自于家庭结构变化引起居住需求变

化的消费调整!属于内部需求变化的调整过程!而外来人口频繁的工作单位变动迫切要求

他们经常变动 居 住 区 位!外 来 人 口 的 居 住 迁 移 属 于 外 部 变 化 导 致 居 住 需 求 变 化 的 调 整

过程&

!! $!%家庭生命周期因素对本地人口的影响非常显著!而对外来人口的影响相对较弱&

!!婚姻变化对本地人口的影响非常显著!发生比数值非常大!而对外来人口而言!其影

响相对较弱!如发生比两者分别为<!5"?"倍和<5;!#倍!反映了家庭结构对本地人口的

显著影响!但外来人口由于流动性较大!全家迁移的现象较少!家庭结构变化的影响相对

较弱&

!! $I%工作单位变动对外来人口影响程度较大!而对本地人口的影响相对较弱&

!!工作单位变动导致通勤成本的变化是影响外来人口居住迁移的显著变量!而对本地人

口的影响相对较弱!从发生比来看!两者分别为I5%";倍和<5<#!倍!两者差异明显#显

著程度差异也很大!对本地人口的影响仅在$5$#上显著!而对外来人口的影响在$5$$<
上显著&

!! $?%由于两者在住房市场中所处地位不同!住房性质对两者的影响也不同&

!!住房性质对本地人口的影响基本与总样本相似!居住在房改房和廉租房等的户主的迁

移概率相对较低!而居住在受到限制较小的商品房的户主的迁移概率最高&对于外来人口

而言!住房性质的影响不显著&

#!小结

!!基于问卷调查!利用事件史模型动态地模拟了居住迁移&本文虽然以广州市为案例!
但分析背景是!$多年来中国经济和社会变革!研究结论在某种程度上具有较普遍的意义&
本文得出的主要结论如下"

!!第一!<&;$年以来居住迁移率整体呈上升趋势!外来人口的居住迁移率整体要比本

地人口高&随着住房制度改革的深入发展!居住迁移率逐步增加!成为居住分异的重要动

力#外来人口由于工作单位变动频繁!住房产权以租房为主!依据工作地区位变动而变动

居住区位的灵活性较强!因此居住迁移率整体要比本地人口高&

!!第二!外来人口与本地人口居住迁移影响因素最显著的差异是"工作单位变动是外来

人口居住迁移最显著的影响因素!而家庭生命周期变化则是本地人口的最显著的影响因

素!反映了本地人口的居住迁移更大程度上是由于家庭结构变化而导致居住需求变化而引

起的!而外来人口的居住迁移更大程度上是频繁的工作单位变动导致通勤成本的变化的驱

动!属于典型的外部因素作用的结果&



!#期 刘望保 等"转型期广州市居住迁移影响因素于户籍之间的比较 <$"#!

!!第三!外来人口居住迁移有其自身的特征!工作地点是其居住区位选择的重 要 参 照

点#同时!受户籍的制约!城市的住房供应体系忽略了外来人口的居住需求&受制度因素

和流动人口自身特征的影响!外来人口空间集聚特征明显!外来人口正在参与城市的社会

空间分异!成为社会空间分异的重要影响因子&户籍制度影响外来人口在住房市场和劳动

力市场中的地位!进而对其居住迁移产生影响#户籍制度是外来人口城市化的重要障碍!
在住房福利供应方面应逐步取消户籍的限制!外来人口也可享受政府所提供的福利房是户

籍制度改革的重要内容&
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