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中国城市移民的区位质量需求

与公共服务消费

———基于住房需求分解的研究和政策含义*

郑思齐 任荣荣 符育明

［提 要］家庭对住房的需求体现在两个方面，即对住房自身所提供的居所服务的需求 ( 居住空间

需求) 和对住房所在区位提供的公共服务的需求 ( 区位质量需求) 。其中，区位质量需求是由家庭对

当地公共服务以及能够降低学习成本的社会交流活动的支付意愿所决定的。本文依据这一思路来研究

户口状况对中国城市移民在住房选择方面的影响。在中国，“户口”作为一个人在城市永久居住的许

可证，同时也决定了其能否享受当地的公共服务和社会保障福利的权利。北京市居民抽样调查的实证

研究表明，与居住空间需求相比，居民对于住房区位质量的需求对家庭收入和户口状况的反映更加敏

感。研究结果显示，一方面消费者对公共服务和便利设施的支付意愿随着收入的增加而增加，另一方

面，户籍制度限制了移民获得当地公共服务的机会，阻碍其为提升人力资本而投资的意愿，这都会造

成福利的损失。
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一、引言

近二十多年来，中国城市住房市场和劳动力市场逐渐开放，伴随着城市经济体制改革和制造

业出口拉动的经济增长，有上亿的农村移民在城市就业，但很少有人能够在城市定居 ①。其中，

户籍制度仍然是农村移民实现真正城市化的主要障碍 ( 例如: Wang和 Guo，1999) 。中国的户籍

34

* 本文系国家自然科学基金“‘土地利用 －交通 －环境’空间一体化模型的理论及应用”(项目号 70973065)、
国家社会科学基金重大项目“加快保障性安居工程建设研究” ( 项目号 09＆ZD042)、中国发展研究基金会课题
“保障房建设中土地与资金的筹集模式及关联性研究”( 2011基研字第 0095号)、清华大学自主科研计划“基于 4D
－ GIS的土地利用与交通一体化模型及规划支持技术研究” ( 项目号 20111081017) 和北京大学 －林肯研究院城市
发展与土地政策研究中心的资助，特此致谢。



制度从 20 世纪 50 年代开始实行。尽管在改革开放之后，户口对于劳动力流动和就业的限制被逐

步放松，但是在大城市获得户口的阻碍仍然很大，多数农村移民对此不抱有希望②。许多地方公

共服务 ( 包括公共教育、医疗保健) 和社会保障福利 ( 包括失业保险、养老保险、住房保障)

仍然是根据户口配给，并且难以随家庭的搬迁而转移。因此在一个城市中，没有本地城市户口的

移民仍很难享受本地公共服务和社会保障。那么，户口状况对住房选择会产生什么样的影响?

住房经济学理论告诉我们，住房需求首先是对遮风避雨空间 ( 以及基本设施) 的需求; 然

后是对具有良好就业机会、公共服务和宜居特征的区位的需求 ( Rosen，2002; 郑思齐和孙聪，

2011; 郑思齐等，2010) 。农村移民来到城市，就是为了获得更好的发展，无论是当前能够赚到

钱，还是未来能够得到更好的发展机会。许多文献都已证实，城市中的公共资源、社会互动和学

习环境有利于劳动力的人力资本积累。例如，Lucus ( 2004) 以及 Glaeser 和 Mare ( 2001) 指出，

城市内部的社会互动得益于人力资本的外溢。Glaeser，Kollko 和 Saiz ( 2001 ) ，Costa 和 Kahn

( 2003) 以及 Rappaport ( 2009 ) 指出，在发达经济体中，随着收入的增加，人们对生活质量的

需求提升，城市公共服务和社会环境在人们居住区位选择中的重要性日益突出。Rappaport

( 2008) 根据美国大都市区域的研究发现，在大城市居住意味着更多的公共服务和社区质量消

费，人口密度第二大的城市居民在这方面的平均消费要比人口密度最低的城市高出 30%左右。

在发展中经济体，Zheng，Fu和 Liu ( 2009) 对中国的研究同样发现了人们对生活质量需求不断

增加的现象，人们更愿意选择在能够提供较好生活质量的城市中居住。

上述研究表明，选择具有良好公共服务和社会环境的区位居住，在本质上是对人力资本提升

的一种投资。因此，对住房需求的分析就可以从 ( 居住空间) 消费和 ( 人力资本) 投资这两个

角度展开 ( 郑思齐等，2011) 。这种消费和投资的二分法很早就在文献中提出 ( 例如: Henderson

和 Loannides，1983) ，但是传统的二分法没有区分居住空间的消费和区位质量的消费，以及住房

投资中金融和非金融的部分。这种划分在分析和评价户籍制度对中国城市居民居住选择的影响上

是很重要的。没有城市户口的移民不能享受良好的公共服务和社会保障，这将会降低他们长期居

住于城市中的意愿，并且会进一步削弱他们对于住房区位质量 ( 也就是人力资本积累的环境)

进行投资的意愿 ( 郑思齐等，2011; 郑思齐，2010) 。相应地，具有良好公共服务和社会环境的

区位对于没有城市户口的移民来说，其价值也将大大缩水。而无论是否拥有本市户口，都需要一

定的居住空间 ( 起码是“一张床”和基本起居设施) ，所以在控制收入等因素后，户口对于居住

空间需求的影响并不大。

许多研究检验了中国近年来经济发展背景下劳动力迁移的动机 ( Wu 和 Yao，2003; Poncet，

2006) 。其中，Fu和 Gabriel ( 2010) 的研究发现，相对于高技能移民来说，低技能移民获得城

市户口的机会更小，因此，他们对潜在的人力资本溢出效益的重视程度较小。另外有经验证据表

明，户口歧视会导致人们享受公共服务的不平等并造成居住分割 ( 陈钊和陆铭，2008) 。

本文基于北京市住户调查数据，研究户口状况对家庭住房选择的影响。北京作为中国的首

都，也是对农村移民和其他城市移民的户口管制最严格的城市之一。特别地，我们将住房支出分

解成两部分，一部分是居住空间，另一部分是区位质量，这样可以更好地检验我们的假设: 户口

状况将会主要影响人们对居住区位质量的需求，这主要是因为户口状况可以影响人们获得良好公

共服务的机会和进行人力资本投资的动力。
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二、住房需求模型: 住房数量和区位质量

考虑一个家庭，其效用 u源于对以下因素的消费: 住房区位质量 A，住房数量 Q ( 即由建筑
属性相关的空间服务) 以及交易商品 C，在 CES ( Constant Elasticity of Substitution，不变替代弹
性) 下:

(u = θA
σ－1
σ + η

σ－1
σ + C

σ－1 )σ

σ
σ－1

( 1)

其中 1 ＞ σ ＞ 0表示替代弹性，θ ＞ 0和 η ＞ 0分别表示家庭对区位质量 A和住房数量 Q的
偏好。质量 A 根据区位的不同会发生变化。这种住房消费分解方法在 Rapaport( 1997) 和
Zabel( 2004) 研究中也有使用。在这种情况下，住房的区位质量溢价将会提高住房居住空间的成
本。

家庭选择的居住区位决定了 A，并为此支付租金 r( A) ，r( A) 随着 A的增加而增加。家庭收入为
Y，家庭的预算约束方程为:

r( A) ．  + C = Y ( 2)

家庭在预算约束条件下实现效用最大化，即( 1) 式，可以得到其对住房数量的需求 Q:

 = ησ

ησ + rσ － 1
Y
r ( 3)

Q随着租金 r的增加而减小，随着偏好 η的变大而增加。这里需要指出的是家庭对于区位质量
的偏好 θ已经通过租金 r反映在住房的需求中。

假设 r是 A的线性函数，所以有 rA≡ dr /dA是每单位 A的溢价，rAA就等于家庭在区位质量上的

花费。通过使 A的边际效用 θ( u /A ) 1 / σ 和边际成本( u /C ) 1 / σ ． rA 相等，可以得到对区位质量的需
求 A:

A = rσ ． σ

( 1 + ησr1 － σ ) 1 － σησ ． σ
θσY1 － σ

rσA
( 4)

等式( 4) 反映出在保持 rA不变的条件下，家庭在区位溢价上的支出 rAA随着偏好 θ和收入 Y的

增加而增加，但是随着偏好 η的增加而减小③。

本文实证研究的关键假设是户口状况对偏好 θ( 区位质量) 的影响比对偏好η( 住房数量) 的影
响更加显著。特别地，对于没有城市户口的居民，由于不能享受当地的公共服务并且缺乏动力进行
人力资本投资，所以他们对区位质量 A的支付意愿较低( 即 θ值较低) 。

三、实证分析

本文的实证研究采用的是城市家庭调查数据，分析过程分为四个步骤: ( 1) 从两个角度对住房
价值进行回归，一个是由建筑物属性决定的居住空间的价值 Q，另一个是反映就业机会、公共服务
以及社会便利设施的区位价值 rAA; ( 2) 采用明瑟工资理论估计家庭持久收入; ( 3) 用 probit模型进
行住房租买选择测算; ( 4) 考虑家庭持久收入和租买选择结果，测算家庭对居住空间和区位质量的
需求。

1 ． 数据
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表 1 变量描述性统计

变量名 变量描述 均值 中位数 最大值 最小值 标准差

H_ VALUE 家庭住房市场价值估计值( 万元) 60． 8 52． 0 500． 0 1． 0 41． 3

H_ SIZE 住房面积( m2 ) 75． 3 70． 0 240． 0 6． 0 32． 1

HHLINC 家庭年均工资收入( 元) 52，068 42，000 534，400 0 46，630

HHLINCF
家庭持久收入( 元) ，由明瑟工资方程测

算得到。
40，868 36，110 124，692 9，540 16，554

HHTINC 家庭总收入( 元) 64，094 52，440 534，400 0 49，584

HHSIZE 家庭人口数 2． 8 3． 0 8． 0 1． 0 0． 8

H_ TYPE
建筑类型: 1 = 单栋住宅; 2 = 单元房; 3

= 普通楼房; 4 = 平房。

H_ TITLE

住房产权: 1 = 租赁私房; 2 = 租赁公

房; 3 = 原有私房; 4 = 房改私房; 5 =

商品房; 6 = 经济适用房; 7 = 其他。

H_ FUEL

厨房使用燃料类型: 1 = 电; 2 = 管道煤

气; 3 = 天然气; 4 = 液化石油气; 5 = 煤

炭; 6 = 其他。

AGE 家庭户主年龄 45． 2 46． 0 64． 0 20． 0 10． 2

GENDER 户主性别: 1 = 男; 2 = 女。 1． 4 1． 0 2． 0 1． 0 0． 5

EDU 户主的受教育年限 12． 9 12． 0 19． 0 6． 0 3． 0

HUKOU
户主的户口情况: 1 = 本地城市户口; 2

= 非本地城市户口; 3 = 农村户口。

RENT
住房的租买情况，二元变量: 1 = 租赁; 0

= 购买。
0． 2 0． 0 1． 0 0． 0 0． 4

CBD_ EMP

户主的工作行业，二元变量: 1 = 城市

中心区位的行业( 包括金融、保险、房地

产、电信、IT) ; 0 = 其它。

0． 1 0． 0 1． 0 0． 0 0． 3

JD_ FE
街道，由 hedonic回归得到，测算住房区

位质量。
－ 0． 883 － 0． 764 0． 602 － 5． 130 0． 782

H_ SV
居住空间价值 = ln( H_ VALUE) －

JD_ FE － H_ TITLE的影响
4． 842 4． 870 6． 604 0． 390 0． 699

IM_ R
由租买选择模型测算得到的租赁住房

的 iMills 概率
0． 341 0． 306 1． 336 0． 099 0． 150

IM_ O
由租买选择模型测算得到的自有住房

的 iMills 概率
1． 450 1． 486 2． 109 0． 385 0． 230
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本文的实证分析针对北京市，采用的数据来自 2007 年城市居民家庭住户调查( UHS) 。该项调
查由国家统计局在全国范围内的城市展开，其中北京市共有 152 个街道( JD) ，在每个街道随机抽
取30 ～ 40个家庭进行调查。在所有2459个家庭样本中，91． 5% 的家庭拥有北京城市户口( HUKOU
= 1) ，5． 8% 的家庭拥有其他城市的城市户口( HUKOU = 2) ，剩下的 2． 7% 的家庭为农村户口
( HUKOU = 3) 。后面两类都被认为是非本地户口。在拥有北京市户口的家庭中，约有一半是土生土
长的北京人，另外的一半则是搬迁到北京后获得的北京户口。变量描述和统计性分析如表 1 所示。

表 2 对比了不同户口状况家庭的收入和住房情况。在这三类群体中，拥有非北京城市户口的户
主受教育年限最多，并且家庭收入也最高，农村户口的户主受教育年限和家庭收入最低。值得注意
的是，拥有北京市户口的家庭非工资性收入最多，这体现出一些社会福利津贴仅对拥有北京市户口

的家庭提供。另外，与预期一致，移民有更大的搬迁概率，因此拥有住房的比率也较小。农村户口家
庭现居住房的面积和市场价值是三个群体中最小的，而非北京城市户口家庭的住房面积和市场价

值都要高于北京市户口家庭，这与家庭收入水平一致。
表 2 不同户口状况家庭的住房特征

户口状况
年均工资性收入

( 千元)

年均总收入

( 千元)
受教育年限 拥有住房比率

住房市场价值

( 万元)

住房面积

( m2 )

北京城市户口

( HUKOU = 1)

50． 7

( 45． 1)

63． 3

( 47． 9)

12． 9

( 2． 9)
82． 7%

60． 4

( 39． 6)

75． 2

( 31． 4)

非北京城市户口

( HUKOU = 2)

75． 4

( 63． 0)

83． 0

( 69． 9)

14． 3

( 2． 6)
65． 5%

72． 2

( 58． 4)

82． 2

( 36． 4)

农村户口

( HUKOU = 3)

48． 9

( 41． 6)

49． 8

( 41． 6)

10． 0

( 2． 4)
40． 9%

49． 9

( 49． 4)

65． 8

( 42． 0)

注: 2459 个样本，括号内为标准差。

2 ．住房价值分解
调查中家庭住房的市场价值( H_ VALUE) 是由调查员利用市场比较法根据临近的相似住房出

售价格估算得到的。为了把家庭的住房价值分成由建筑物自身属性产生的居住空间价值和区位质
量的价值两部分，我们用 ln( H_ VALUE) 作为因变量，住房面积 ( ln( H_ SIZE) ) 、建筑类型
( H_ TYPE) 、厨房燃料类型( H_ FUEL) 、住房产权( H_ TITLE) 以及街道的固定效应( JD_ FE) 作
为自变量进行回归。其中街道的固定效应反映了区位质量产生的溢价。我们认为 ln( H_ SIZE) 的
边际价值随区位发生变化，在区位价值更高的地方，建筑物本身的价值只占整个住房价值的一小部

分，因此住房面积的边际价值也较小。利用最小二乘法估计的 Hedonic方程回归结果如表 3所示。住
房单位面积的价格随着住房面积的增加而减小，并且在区位价值越高( JD_ FE 越大) 的地区住房
面积对整个住房价值的边际贡献越小。住房产权对住房价值影响显著，这反映了再售限制和获得重
建期权价值方面的差异。
我们定义由区位价值( rAA) 产生的住房价值为 Hedonic方程中的 JD_ FE，由建筑物属性( 建筑

面积，建筑类型，厨房燃料类型和不可观测到的属性) 产生的住房价值为 H_ SV( ln( H_ VALUE) －
JD_ FE － H_ TITLE) 。JD_ FE和 H_ SV的统计量见表 1。由于我们只知道家庭的街道编号，而不
是家庭具体位置，因此只能利用街道的固定效应作为区位质量的估算。当然，这种测算较为粗略，所
以我们希望之后能够利用更确切的数据进行改进。
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表 3 Hedonic方程回归结果

因变量 ln( H_ VALUE) 样本均值

常数项 0． 929 ( 3． 6) ＊＊＊

ln( H_ SIZE) 0． 960 ( 44． 1) ＊＊＊

JD_ FE* ln( H_ SIZE) － 0． 081 ( 3． 9) ＊＊＊

H_ TYPE:单元房 － 0． 534 ( 2． 2) ＊＊ 87． 3%

H_ TYPE:普通楼房 － 0． 523 ( 2． 2) ＊＊ 2． 7%

H_ TYPE:平房 － 0． 567 ( 2． 4) ＊＊ 9． 8%

H_ FUEL:管道煤气 0． 007 ( 0． 1) 0． 8%

H_ FUEL:天然气 0． 009 ( 0． 2) 68． 8%

H_ FUEL:液化石油气 － 0． 038 ( 1． 0) 27． 9%

H_ FUEL:煤炭 － 0． 260 ( 2． 4) ＊＊ 1． 3%

H_ FUEL:其他 － 0． 100 ( 1． 8) * 0． 04%

H_ TITLE:租赁公房 0． 040 ( 1． 8) * 4． 6%

H_ TITLE:原有私房 0． 142 ( 3． 5) ＊＊＊ 3． 8%

H_ TITLE:房改私房 0． 033 ( 2． 1) ＊＊ 33． 7%

H_ TITLE:商品房 0． 095 ( 4． 5) ＊＊＊ 33． 8%

H_ TITLE:经济适用房 0． 040 ( 1． 7) * 7． 6%

H_ TITLE:其他 － 0． 062 ( 0． 9) 1． 7%

街道固定效应 151 fixed effects

R2 0． 932

注:＊＊＊:在 99% 的置信度下显著;＊＊:在 95% 的置信度下显著; * :在 90% 的置信度下显著。

首先将街道固定效应引入方程，估计的结果作为 JD_ FE的值再次引入方程进行回归。

3．家庭持久收入
住房是耐用品，家庭对住房的需求不仅受到当前收入的影响，更重要的是由家庭未来预期的长

期收入所决定的。根据标准的明瑟工资模型，用家庭的人口统计特征和人力资本来估计家庭工资性
收入 HHLINC，从而可以得到家庭持久收入，OLS回归结果如表 4 所示。

在其他条件相同的情况下，户主受教育年限每增加一年，家庭的工资收入提高约 12． 5% ; 这种
提高效应随着户主年龄的增大会有所削减。另外，我们发现户口情况对收入和教育回报的影响很
小，这在一定程度上反映出劳动力市场上并不存在户口歧视。表 4 的回归结果被用来估计家庭持久
收入 HHLINCF，由于年龄的影响很小，所以在估计方程中删除，即持久收入不会随着户主年龄的不
同而改变。样本中 HHLINCF的值为 9540 ～ 124692 元( 见表 1) 。

4．住房租买选择
相关文献指出，拥有住房的可能性随着家庭收入的增加而变大，随着搬迁概率的增加而减小

( Smith，Rosen和 Fallis，1988; Henderson和 Ioannides，1983; Fu，1991) 。我们建立了一个住房租
买选择的 probit模型，估计结果如表5所示。住房拥有率随着家庭持久收入的增加而增加，也随着家
庭当前收入的增加而增加，但幅度相对要小( 由方程中 ln( HHTINC + 1) /HHLINCF 的回归结果可
以看出) 。户口状况对于家庭住房租买选择有显著的影响:非北京市户口的家庭更多的选择租房，其
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表 4 持久性收入的 OLS回归结果

因变量 ln( HHLINC)

常数项 7． 684 ( 54) ＊＊＊

GENDER = 0 ( 女户主) 0． 075 ( 2． 6) ＊＊＊

AGE 0． 003 ( 1． 4)

ln( HHSIZE) 0． 567 ( 13) ＊＊＊

EDU 0． 125 ( 21) ＊＊＊

HUKOU ＞ 1( 非北京市户口) 0． 286 ( 1． 4)

EDU* ( AGE ＞ 35) － 0． 007 ( 2． 0) ＊＊

EDU* ( 非北京市户口) 0． 002 ( 0． 2)

R2 0． 257

注:＊＊＊:在 99% 的置信度下显著;＊＊:在 95% 的置信度下显著; * :在 90% 的置信度下显著。

中拥有其他城市户口的家庭比农村户口的家庭更多的选择购买住房。这个结果表明没有本地城市
户口的家庭预期搬迁的概率更大。

表 5 住房租买选择模型回归结果

因变量( 二元变量) RENT

常数项 2． 581 ( 3． 0) ＊＊＊

ln( HHLINCF) － 0． 355 ( 3． 9) ＊＊＊

ln( ( HHTINC + 1) /HHLINCF) － 0． 131 ( 3． 2) ＊＊＊

35 ＜ AGE ＜ = 50 0． 109 ( 1． 2)

AGE ＞ 50 － 0． 008 ( 0． 1)

HHSIZE － 0． 045 ( 1． 1)

HUKOU ＞ 1( 非北京市户口) 1． 136 ( 6． 9) ＊＊＊

HUKOU = 3( 非北京城市户口) － 0． 501 ( 2． 5) ＊＊

GENDER = 0( 户主为女性) 0． 171 ( 2． 8) ＊＊＊

LR statistic ( 8 df) 127． 3

注:＊＊＊:在 99% 的置信度下显著;＊＊:在 95% 的置信度下显著; * :在 90% 的置信度下显著。

利用 probit回归结果中得到的对租房潜在偏好指数的预测可以测算 iMills概率，用以纠正住房
需求中可能存在的选择性偏误: IM_ R等于正态概率密度除以租房的概率，IM_ O等于正态概率密
度除以拥有住房的概率。IM_ R 值高表明该家庭不是租房家庭，IM_ O 值高表示该家庭不拥有住
房。

5．住房需求:居住空间和区位质量
为了测算户口状况对家庭住房需求的影响，我们建立了两个需求方程，一个是对居住空间价值

( H_ SV) 的需求，另一个是区位质量价值( JD_ FE) 的需求，模型回归结果见表 6。

在居住空间需求方程中，同样引入 JD_ FE 变量来控制区位价格的不同。结果与预期一致，居
住空间需求的价格弹性显著为负，区位质量溢价每增加 10%，将使家庭对居住空间的需求减少 5%

左右。居住空间需求对持久收入的弹性显著为正，对暂时性收入的弹性也显著为正，但影响系数要
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小很多。租房者对居住空间的需求显著小于购房者，而家庭人口和家庭生命周期( 由户主年龄反
映) 对居住空间需求的影响很小。我们把重点放在户口的影响上，可以看到两个户口变量都不显
著，这表明户口状况对居住空间消费的影响正在减弱。另外，租买选择的选择性偏误对居住空间需
求的影响也不显著。

表 6 居住空间和区位质量需求模型回归结果

因变量 H_ SV JD_ FE

常数项 1． 715 ( 2． 6) ＊＊＊ － 10． 118 ( 13) ＊＊＊

JD_ FE － 0． 506 ( 32) ＊＊＊

ln( HHLINCF) 0． 289 ( 5． 1) ＊＊＊ 0． 842 ( 13) ＊＊＊

ln( ( HHTINC + 1) /HHLINCF) 0． 089 ( 3． 4) ＊＊＊ 0． 375 ( 10) ＊＊＊

35 ＜ AGE ＜ = 50 0． 015 ( 0． 5) 0． 154 ( 3． 3) ＊＊＊

AGE ＞ 50 0． 005 ( 0． 2) 0． 404 ( 8． 3) ＊＊＊

HHSIZE － 0． 003 ( 0． 2) － 0． 051 ( 2． 4) ＊＊

HUKOU ＞ 1( 非北京市户口) 0． 027 ( 0． 2) － 1． 089 ( 4． 8) ＊＊＊

HUKOU = 3( 非北京城市户口) 0． 170 ( 1． 3) 0． 435 ( 3． 0) ＊＊＊

RENT － 1． 108 ( 2． 7) ＊＊＊ 3． 757 ( 7． 3) ＊＊＊

RENT* ( 非北京市户口) 0． 064 ( 0． 5) － 0． 495 ( 2． 7) ＊＊＊

CBD_ EMP 0． 172 ( 3． 5) ＊＊＊

IM_ R * RENT 0． 271 ( 1． 2) － 1． 704 ( 5． 7) ＊＊＊

IM_ O * ( 1 － RENT) － 0． 250 ( 0． 7) 2． 171 ( 5． 5) ＊＊＊

R2 0． 494 0． 175

注:＊＊＊:在 99% 的置信度下显著;＊＊:在 95% 的置信度下显著; * :在 90% 的置信度下显著

与居住空间需求相比，家庭对区位质量( JD_ FE) 的需求差异明显。首先，持久性收入和暂时
性收入的弹性系数和显著性非常大。家庭对区位质量的需求随着家庭生命周期增加而增加，随着家
庭人口数量的增加而减小。这可能是因为人口较多的家庭为了支付更大面积的住房而舍弃区位质
量。租房者，特别是那些拥有本地户口的家庭，对区位质量的需求更强，在居住空间和区位质量的权
衡中更多的选择良好的区位质量。此外，在金融和 IT行业工作的员工更愿意居住在距离城市 CBD

更近的区位，以减少通勤成本。

我们再来看户口变量。户口状况对家庭在区位质量需求方面有重要的影响，这是由于户口会影
响家庭获得当地公共服务的机会并且会影响家庭进行人力资本积累的动力。我们的回归结果同样
支持这一假设。没有当地城市户口的家庭由于不能获得与区位相关的公共服务，因此对区位质量的
需求显著弱于拥有当地城市户口的家庭，其中农村户口家庭对区位质量的需求又显著低于拥有其

他城市户口的家庭，这可能是因为来自其他城市的移民有相对更高的收入和受教育程度，因此他们

对于留在该城市的前景更加乐观。

最后，租买选择中的选择性偏误同样有比较显著的影响作用: 购房者愿意牺牲住房的区位质

量，租房者更愿意为高质量的区位进行消费。租买的选择性偏误反映了影响租买选择的不可观测因
素，与租买选择的影响相反，结果显示选择性偏误对区位质量需求的影响更大。同户口状况一样，选
择性偏误直接影响着家庭对居住区位质量的需求。这一结果进一步支持了区位质量选择中对于人
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力资本投资的假设，不可观测因素削弱了人们拥有住房的意愿，与户口因素相同，反映出在城市中

长期居住存在的不确定因素，因此也会削弱人们关于人力资本积累的投资动力。

四、结论

住房不仅能提供庇护场所，同时其所在的区位环境又能带来就业机会、公共服务以及便利设施
服务。最新的文献中强调了公共服务和便利设施质量在影响家庭居住区位选择方面的重要性。其中
人力资本外溢效益是一个重要的考虑方面，这是因为社会互动可以增加学习的收益。研究发现，在
新兴经济体中( 例如中国) 人们也越来越愿意为提高居住质量而付出更多的成本。然而很少有研究
探寻户口状况对家庭是否愿意支付城市区位质量的影响以及这种制度对新兴经济体中城市长期发

展的影响。我们认为，在中国，没有当地城市户口的移民，在享受公共服务和社会保障福利方面会受
到限制，长期留在城市也有很多不确定因素，因此他们对住房区位质量的支付意愿较低。这种支付
意愿不仅会因为无法享受公共服务而降低，也会因为较低的人力资本投资动力而受到影响。

我们提出了一个直观的分析框架，并基于北京市家庭住户调查样本针对住房选择进行了实证

研究，结果表明，在其他条件相同的情况下，尽管户口状况对于家庭在居住空间需求方面没有影响，

但是没有北京城市户口的家庭对住房区位质量的支付意愿显著低于有北京城市户口的家庭。此外，

农村户口移民由于其长期留在城市的不确定性较大，因此对于住房区位质量表现出相对更低的支

付意愿，这与住房区位选择中人力资本投资的动机和当地公共服务消费动机相符④。

研究发现，家庭对于住房区位质量的支付意愿与家庭收入和户口状况有着很强的相关性，在新

兴国家城市中，随着居民收入的增加，与住房相关的公共服务和便利设施越来越重要。户籍制度限
制了移民获得公共服务的机会，削弱了他们为提升人力资本而投资的动力，并因此导致了福利损

失。由此，近年来关于中国户籍制度改革的争论越来越多。户籍制度改革意在提供更加公平的城市
公共服务和社会保障福利，这将提高居民对城市公共服务的需求和对人力资本投资的动力，从而产

生更大的城市住房需求，促进中国长期可持续的经济增长。

① 中国人民大学最新的研究发现，大约有 1 /3 的农村

移民在 20 岁到 30 岁期间更希望在自己的农村老家建

房，而不是在城市中买房;只有 7% 认为自己是城市人。

( “Migration in China: Invisible and heavy shackles，”

The Economist，May 6，2010，print edition)

② 2009年上海宣布，在城市工作七年，同时交纳了相关

税费和社会保障费用的居民可以获得城市户口。由于

农民工经常没有工作合同并且不交纳税费和相应的福

利基金，因此在上百万的农民工中只有大概 3000 人能

够被认可为城市户口。而获得北京户口就更加困难。

( “Migration in China: Invisible and heavy shackles，”

The Economist，May 6，2010，print edition)

③ 可以验证 1
1 － σ

Y
A

dA
dY = 1

σ
θ
A

dA
dθ (= 1 －

σ2 + ( 2σ － 1) ησ r1 － σ

1 + ησ r1 － σ

rAA )r

－ 1

＞ 0，其中，r随着 A的增

加而增加，1 ＞ σ ＞ 0。

④我们的实证分析受到缺少详细的家庭区位信息以及

有限的物理属性的限制，因此我们只能在街道层面测

算进行居住区位价值。如果之后能够有更好的数据，可

以进行更精确的住房价值分解。
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