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模型的城市非户籍人口购房行为

影响因素分析

(((以厦门市为例

肖争鸣!刘
!

洋

!华侨大学 土木工程学院"福建 厦门
E"!%$!

#

摘要!购房和租房是城市居民实现住房消费的两种主要手段"结合厦门市房地产租购市场!通过实地问卷调查!提出非

厦门户籍人口购买住房行为的影响因素$同时!应用
Q-

/

(6

模型对影响因素进行回归分析和假设检验!得到预期房价#

住房归属感#迁移可能性#工作稳定性#在厦门居住时间#购房首付的承受能力等是显著的正面影响因素"

关键词!非户籍人口$购房行为$租房$

Q-

/
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模型$影响因素

中图分类号!

F?!>

!!

文献标志码!

C

!!

文章编号!

!"#!D!A%#

#

$%!"

$

%#D%%?"D%"

收稿日期!

$%!"D%ED$$

作者简介!肖争鸣%

!?">

'&!男!江西泰和人!华侨大学土木工程学院!副教授!硕士!研究方向(房地产经济"

!!

居住是人类最基本的需求之一"在现代生活中!

对于大多数城市居民来说!住房消费是家庭最大的生

活支出!解决居住的主要途径是购买住房和租赁住

房"厦门是一个经济较发达+对外开放的海滨城市!

也是一个气候宜人+风景秀丽+中国最适宜居住的城

市之一"不少外来人口愿意来到厦门!或来厦门就

业+找寻适合自己的工作,或来厦门投资+拓宽发展机

会,或来厦门安度晚年+享受生活,或随孩子+或随父

母来厦门工作生活定居等等"

$%!%

年(第六次人口普查)资料显示#

!

$

!厦门市

常住人口
E>E9!

万人!其中非户籍人口
!#$9?

万人,

$%!=

年!厦门市常住人口
EA!9%

万人!其中非户籍人

口
!##9"

万人!可以看出!厦门市非户籍人口数量成

增长趋势"这部分群体的经济实力也日趋增强!能在

厦门市拥有住房!享受户籍人口同样的生活待遇!成

为很多家庭的愿望"

!

!

影响因素选择

住房是一种特殊商品#

$

$

!具有耐久性+高值性+非

流动性以及消费投资双重功能!因此!居民购房时会

考虑诸多因素"虞晓芬提出#

E

$

!影响住房权属选择的

因素分为宏观因素和微观因素!宏观因素主要是指国

家相关政策!包括税收+信贷+利率和政府经济补助等

政策,微观因素是户主个人家庭的特征'如家庭财富

和收入情况+消费和投资情况*和户主个人的心理因

素'对房价的预期+迁移可能性*等"早期的消费者行

为研究!大多将消费者行为看作是一个决策过程#

=

$

"

英国经济学家马歇尔认为-消费者的购买决策基于理

性判断和经济计算!即每个消费者都根据本人的需要

偏好+产品的效用和相对价格!来决定其购买行为"

;

*

7

/

)*Y742N1*5)*

和
O-76)*&U1U

#

>

$则基于消费

者效用最大化的目标函数!通过模型分析消费者租购

偏好与选择"研究表明!只有对产权具有强烈偏好的

消费者才会选择购房"廖海波#

"

$认为!居民对拥有住

房产权的偏好非常强烈!是人类面临不确定情形下的

普遍心理作用的结果"吕晖蓉#

#

$分析了住房的属性!

认为住房是兼具消费品和投资品双重属性的特殊商

品!并且通过将住房的这一特点纳入到以效用最大化

为决策目标的家庭住房消费函数中!得出的均衡住房

消费数量与家庭的财富总水平+未来价格水平正相

关!与住房的购置价格负相关!并与住房信贷政策密

切相关"陈多长等#

A

$认为!购买和租赁是居民实现住

房消费的两种主要手段"目前!杭州住房市场的显著

特征是购房需求过旺而租赁需求相对不足!居民倾向

于购买住房"

M-55&9Z4)5

#

?

$通过建立住房租购选

择模型!模拟了首次置业者的购房时间+购房数量+非

住房消费的计划"研究结果表明!澳大利亚的住房补

助+住房合作和借贷优惠政策显著地提高了首次置业

者的承担能力!进而扩大了居民的购房需求"通过对

相关文献的研究!购买住房的选择因素涉及消费者自

身因素+国家政策以及当地房地产市场状况等!主要

"?



包括心理特征+家庭特征+经济特征和权益限制等"
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模型

假设有以下二元选择模型#

!%

$
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G

'

@

2

G

&
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G

!

G

'

!

!

$

!5

S

'

!

*

其中!

@

G

是包含常数项的
Q

元解释变量!

C

G

'

!

!某一事件发生

%

!3 某一事件不发生

假设在给定
@

G

的时候!

C

G

'

!

的概率为
!

!即

L7-V

'

C

G

'

!

9

@

G

*

'

!

!则在给定
@

G

时候!

C

G

'

%

的

概率为
!

)

!

!即
L7-V

'

C

G

'

%

9

@

G

*

'

!

)

!

"

当'

!

*式满足
N

'

'

G

9

@

G

*

'

%

时!

N

'

C

G

9

@

G

*

'

@

2

G

&

'

$

*

因为
C

G

只能取
!

和
%

两个!其条件期望为-

N

'

C

G

9

@

G

*

'

!

1

L7-V

'

C

G

'

!

9

@

G

*

*

%

1

L7-V

'

C

G

'

%

9

@

G

*

'

!

1

!

*

%

1

'

!

)

!

*

'

!

'

E

*

式'

!

*称为线性概率模型'

Q(*)17L7-V1V(.(6

0

O-2).

!

QLO

*"

L7-V

'

C

G

'

!

9

@

G

*

'

$

'

@

2

G

&

*中!如果将函数定

义为
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分别函数
+

'
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*!则得到
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模型-

?"ZJ

'

C

G

'

!

9

@

G

*
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'

@

2

G

&

*

'

)b

X

'

@

2

G

&

*

!

*

)b

X

'

@

2

G

&

*

!其中!

+

'

1

*概率取值在
%

和
!

之间"

本文研究居民在购买住房行为的选择!因变量可

能受多种因素的影响!有-

D

g!

'购买*或
D

g%

'不购

买*"是否购买!需考虑预期房价+住房满意度+家庭

人数+每月还贷和就业保护限制等!这些解释变量都

可以包括在向量
A

中"这样的结果在计量经济学中

称为(二元型响应)现象"这种(二元型响应)现象的

研究可以选择
Q-

/

(6

模型"

)

!

实证分析

)"!

!

模型选择

正如本文所研究的非厦门户籍人口购买行为!居

民进行购买决策时!会考虑多种+多层次因素!做出满

足其效用需求+心理效益最大化的选择!其选择结果

有两种情况"所以选择了
Q-

/

(6

模型来分析非厦门

户籍人口的购买意愿!并且假设购买意愿与个体特征

的函数关系为#

!!

$

-居民购买意愿
g@

'个体特征*

d

干

扰项"

在设计问卷调查#

!$

$时!为了解影响非厦门户籍

人口购房意愿的因素有哪些!即什么样的外来人士更

有可能购房!设有四个选项-(不可能)+(可能性不

大)+(有可能)+(肯定会)"进行
.-

/

(6

模型分析时!考

虑到使样本不致于太分散!将(不可能)和(可能性不

大)归并为一类!即(不购买住房),将(有可能)和(肯

定会)归并为一类!即(购买住房)"通过归类选项后!

进入二元
.-

/

(6

模型分析"

非厦门户籍人口购房行为影响因素的二元
.-

/

(6

模型#

!E

$为-

.*

!

!

)

!

'

&
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&

!

A

!

*

&

$

A

$

*

5

*

&

E

A

E

*'

'

=

*

模型中-

!

表示(购买住房)的概率,

!

)

!

表示(不购

买住房)的概率,

&

%

表示常数项,

&

G

'

G

'

!

!

$

!5!

E

*为

对应的系数,

A

H

表示模型的变量!其中!

A

!

表示预期

房价走势,

A

$

表示对购买住房的归属感!

A

E

表示对

住房的满意度,

A

=

表示迁移意向,

A

>

表示工作的稳

定性,

A

"

表示在厦门的居住时间,

A

#

表示家庭的人

数,

A

A

表示首付金额,

A

?

表示月还贷金额,

A

!%

表示

教育权益限制程度,

A

!!

表示就业权益限制程度,

A

!$

表示社会保障权益限制程度,

'

表示随机误差项#

!=

$

"

)"&

!

变量选择

通过相关文献评述!并结合非城市户籍人口在购

房与租房决策上的差异!将心理特征'包括预期房价+

住房归属感+住房满意度+迁移可能性和更换工作可

能性*+家庭特征'包括厦门居住时间和家庭人数*+经

济特征'购房首付和每月还贷*和权益限制'中考或高

考限制+地方就业保护限制+就业机会和福利待遇限

制*作为模型研究变量"

)"&"!

!

心理特征

+!D!

预期房价回落!购房的可能性增加"

厦门的高房价对于非厦门户籍人口来说!是巨大

的压力!对于这类购房者!他们所期望的是未来房价

可以回落!使自己能够购买住房"所以!房价回落!对

于希望在厦门购买一套住房的非厦门户籍人口是一

个利好!购房的可能性会增加"

+!D$

认为购买住房的归属感越强烈的!购买住

房的可能性越大"

中国人的传统观念!(拥有属于自己的房子!才真

正有了家的感觉)"有住房带来有家的归属感!即购

买住房相对于租赁的住房!其在心理的归属感是有较

大差别的!(家的归属感)的观念增强了大多数居民购

买住房的意愿"

+!DE

当前住房的满意度越低!购买住房的意愿

越强"

被访者中!大多数都为租赁住房!其在租住的满

意度上并不满意!购买属于自己的住房会增加其的满

意度"

+!D=

家庭迁移的可能性越小!购买住房的可能

#?

!!!!!!!!!!!!!!!

基于
Q-

/
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模型的城市非户籍人口购房行为影响因素分析
!



性越高"

对于非厦门户籍的人口!较为频繁的迁移!在时

间和经济上的一种较大的压力!所以!不可能迁移或

是迁移可能性不大的被访者!购房的可能性越高"

+!D>

更换工作的可能性越小!购房的可能性越

大"

工作的稳定性直接影响着被访者的经济收入和

工作地点"所以!工作的稳定性越高!其更换工作的

可能性就越小!购房的可能性也就越高了"

)"&"&

!

家庭特征

+$D!

在厦门居住时间越长!购买住房的可能性

越大"

随着在厦门居住的时间越长!被访者的生活习惯

就更加的融入厦门"厦门的良好的居住环境和较为

轻松的生活节奏深深吸引居住者,同时!居住时间越

长!人际交往圈也就越大!这也是促使购房的一个原

因"

+$D$

在厦门居住的家庭人数越多!购买住房的

意愿就越强烈"

在厦门的家庭人数越多!拥有自己的住房会有越

多的便利处!所以当家庭人数在厦门越多!购买住房

的可能性也就越大"

)"&")

!

经济特征

+ED!

购买住房所能承受的首付金额越高!购买

住房的可能性越大"

购房首付是购买住房时支付的第一笔金额!所能

支付的首付金额越高!所表现的经济实力就越强!购

买房屋的能力也就越高!购房可能性就越大"

+ED$

每月还贷的承受金额越高!购买住房的意

愿越强"

每月还贷的金额和购房的首付金额一样!都可以

体现出购房者的经济实力!所以每月还贷的承受金额

越高!购买住房的意愿就越强"

)"&"*

!

权益限制特征

+=D!

子女的教育权益受限制越大!购房的可能

性越大"

对于非厦门户籍人口来说!其子女在教育方面受

到的限制主要有入学权益限制和中考或高考的权益

限制"购买住房将会削弱这些限制!当受的限制越大

时!购房的可能性就越大"

+=D$

工作就业权益受限越大!购房的可能性越

大"

在厦门工作的非厦门户籍人口!在工作和就业上

受到限制!主要有地方就业保护+就业机会和福利待

遇方面的限制"为了在工作和就业上更加顺利!购买

住房成为很好的选择"

+=DE

保障权益受限制越大!购买住房的意愿越

强烈"

没有厦门户籍!在一些保障上也会存在一定的限

制!主要为养老保险的限制!医疗保险的限制和失业

保险的权益"购买住房!将会弥补这些权益上的差

距"

)")

!

模型参数假设检验

通过对心理特征+家庭特征+经济特征和权益限

制等进行单因素方差检验!初步分析各变量对非厦门

户籍居民购房的影响"

表
!

!

心理特征单因素方差分析

解释变量 变量名称 范围
购买住房

比例%

S

&

$

值
?

值

A

!

预期房价

上涨
#A

稳定
#E

回落
"?

E9"#= %9%$=

A

$

购房

,归属感-

同意
A%

无所谓
>E

不同意
=!

!>9%?A %9%%%

A

E

住房

满意度

满意
#$

一般
#!

不满意
"A

%9#E? %9>"%

A

=

迁移

可能性

会
>"

不确定
A$

不会
#>

E#9A?" %9%%%

A

>

更换工作

可能性

会
"E

不确定
#"

不会
#?

!$9%"> %9%%%

表
&

!

家庭特征单因素方差分析

解释

变量

变量

名称
范围

购买住房

比例%

S

&

$

值
?

值

A

"

厦门居住

时间

$

年以下
E=

E

'

>

年
#>

"

年以上
AA

!E$9E!# %9%%%

A

#

家庭

人数

!

人
"E

$

'

E

人
#=

=

人及以上
?$

$E9$=! %9%%%

!!

从表
!

!表
$

!表
E

!表
=

中可知!

+!D!

预期房价

的未来趋势!

+!D$

购买住房拥有更大的归属感!

+!

D=

家庭的迁移可能性!

+!D>

未来更换工作的可能

性!

+$D!

在厦门的居住时间!

+$D$

在厦门居住的

家庭人数!

+ED!

购买住房的首付金额!

+ED$

购房

首付后的每月还贷金额!

+=D!

非厦门户籍人口在入

A?

!!

科技和产业
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!

第
!"

卷
!

第
#

期
!!



学的权益限制!

+=D$

中考或高考的权益限制!

+=D

E

工作上的地方就业保护限制等因素
L

值小于

%9%>

!存在显著性差异!表明对购房行为显著影响"

而
+!DE

现在所居住房屋的满意度!

+=D=

就业机

会和福利待遇限制!

+=D>

养老保险权益限制!

+=D

"

医疗保险权益限制!

+=D#

失业保险的权益限制等

因素
L

值大于
%9%>

!不存在显著性差异!表示对购房

行为没有显著影响"

表
)

!

经济特征单因素方差分析

解释

变量

变量

名称
范围

购买住房

比例%

S

&

$

值
?

值

A

A

购房

首付

!%

万及以上
!$

!!

万
'

$%

万
E?

$!

万
'

E%

万
#E

E!

万
'

>%

万
#"

>%

万以上
A$

#=9$>A %9%%%

A

?

每月

还贷

$%%%

元及以下
!>

$%%%

'

E%%%

元
=A

E%%%

'

>%%%

元
#A

>%%%

'

#%%%

元
?E

#%%%

元以上
?$

=?9!E> %9%%%

)"*

!

T3

G

=5

模型回归分析

运用软件
5

X

55

进行
.-

/

(6

模型回归分析!将心理

特征+家庭特征+经济特征和权益限制特征分别纳入

.-

/

(6

模型!如表
>

+表
"

+表
#

+表
A

所示"

表
*

!

权益限制特征单因素方差分析

解释

变量
变量名称 范围

购买住房

比例%

S

&

$

值
?

值

A

!%

入学限制

限制大
A#

一般
#!

限制小
>?

$?9!=E %9%%%

A

!!

中考或

高考限制

限制大
?!

一般
#$

限制小
"#

$E9A=> %9%%%

A

!$

地方就业

保护限制

限制大
#A

一般
#E

限制小
"?

$9A"= %9%=$!

A

!E

就业机会和

福利待遇

限制

限制大
#E

一般
#%

限制小
"A

%9A"$ %9>?$

A

!=

养老保险

限制

限制大
#=

一般
#E

限制小
"?

!9%E= %9EA=

A

!>

医疗保险

限制

限制大
#$

一般
">

限制小
"E

!9"E= %9$?#

A

!"

失业保险

限制

限制大
#>

一般
#!

限制小
""

%9A"$ %9#!$

表
+

!

心理特征的
;3

G

=5

回归分析

变量
P

值
&(

/

9 :1

/

).U)7U)=

$

NQ

经验值
@

$

%

&(

/

9

& 准确性%

S

&

预期房价
D%9$=A %9%E?

住房归属感
D%9>#$ %9%%%

住房满意度
D%9!?> %9!?A

迁移可能性
D%9A"E %9%%%

更换工作可能性
D%9>#? %9%%%

%9$E" "9>A> %9>AE #>9E

表
E

!

家庭特征的
;3

G

=5

回归分析

变量
P

值
&(

/

9 :1

/

).U)7U)=

$

NQ

经验值
@

$

%

&(

/

9

& 准确性%

S

&

厦门居住时间
$9%!# %9%%%

家庭人数
%9!EA %9>!E

%9"=E =9?#A %9#=! ##9E

表
S

!

经济特征的
;3

G

=5

回归分析

变量
P

值
&(

/

9 :1

/

).U)7U)=

$

NQ

经验值
@

$

%

&(

/

9

& 准确性%

S

&

购房首付
!9=># %9%%%

每月还贷
!9%$= %9%%%

%9#$= >9$$# %9#>" A"9E

!!

对心理特征+家庭特征+经济特征和权益限制特

征的
.-

/

(6

回归分析数据进行比较"对
:1

/

).U)7U)

=

$

!心理特征为
%9$E"

!家庭特征为
%9"=E

!经济特征

为
%9#$=

!权益限制特征为
%9E$=

"经济特征为最优,

对
NQ

经验值
@

$

!心理特征为
"9>A>

'

&(

/

9g%9>AE

*!

家庭特征为
=9?#A

'

&(

/

9g%9#=!

*!经济特征为
>9$$#

??

!!!!!!!!!!!!!!!

基于
Q-

/

(6

模型的城市非户籍人口购房行为影响因素分析
!



'

&(

/

9g%9#>"

*!权益限制特征为
A9>#E

'

&(

/

9g

%9E$?

*"拟合优度并不是很好,从准确性来看!心理

特征为
#>9ES

!家庭特征为
##9ES

!经济特征为

A"9ES

!权益限制特征为
#=9#S

"

运用
5

X

55

进行
.-

/

(6

模型回归分析!将心理特

征+家庭特征+经济特征和权益限制特征共同引入

.-

/

(6

模型!如表
?

所示"

表
Y

!

权益限制特征的
;3

G

=5

回归分析

变量
P

值
&(

/

9 :1

/

).U)7U)=

$

NQ

经验值
@

$

%

&(

/

9

& 准确性%

S

&

入学限制
%9?E$ %9%%%

中考或高考限制
%9#!$ %9%%%

地方就业保护限制
D%9E%$ %9!?"

就业机会和福利待遇限制
%9%AE %9A!"

养老保险限制
%9$>= %9"!E

医疗保险限制
D!9$>E %9%>A

失业保险限制
%9>%E %9$!E

%9E=$ A9>#E %9E$? #=9#

表
^

!

全变量
;3

G

=5

回归分析

变量
P

值
&(

/

9 :1

/

).U)7U)=

$

NQ

经验值
@

$

%

&(

/

9

& 准确性%

S

&

预期房价
D%9"$! %9%!E

住房归属感
D%9#=E %9%E$

住房满意度
D%9$%! %9#!E

迁移可能性
%9=$! %9%#?

更换工作可能性
D%9E?$ %9%#!

厦门居住时间
$9E=$ %9%%%

家庭人数
%9!=$ %9"!E

购房首付
!9$#= %9%%%

每月还贷
!9E=" %9%%%

入学限制
!9E$> %9%%%

中考或高考限制
!9$%E %9%%%

地方就业保护限制
D%9$%> %9#$!

就业机会和待遇福利限制
%9%#= %9A>"

养老保险限制
%9%E! !9%%E

医疗保险限制
D%9"#E %9$!"

失业保险限制
D%9!E" %9A!E

%9A"$ $=9?#E %9%%% ?>9E

!!

从表
?

中的数据-

:1

/

).U)7U)=

$ 为
%9A"$

!

NQ

经验值
@

$ 为
$=9?#E

'

&(

/

9g%9%%%

*!准确性为

?>9ES

"

*

!

结论与不足

通过本文的研究!得到以下结论-

!

非厦门户籍

人口的购房行为受到其心理特征+家庭特征+经济特

征和权益限制特征的影响"其中预期房价+住房归属

感+迁移可能性+工作稳定性+在厦门居住时间+购房

首付的承受能力+每月还贷的承受能力和教育权益限

制对其购房行为有显著性影响"

"

随着户籍制度改

革的不断深化!地方就业保护被削弱!使得非厦门户

籍人口在就业方面越来越公平,同时随着社会保障体

制改革的不断深化!使得非厦门户籍人口和厦门户籍

人口在福利保障方面的差异越来越小"所以!非厦门

户籍人口对于就业和福利保障方面的权益限制并不

太敏感!也就不能对其购房行为产生显著性影响"

#

面对厦门的高房价!非厦门户籍人口中大多数认为只

有当房价回落到可接受的合理价位时!才会考虑购买

住房!在此之前将以租赁住房作为首选"

$

本文依据

实地问卷调查资料进行研究!实际发放问卷约
>%%

份!收回有效问卷
="A

份!调查范围主要集中在厦门

岛内湖里区+思明区和岛外集美区以及同安区!未能

全覆盖整个厦门市区"

参考文献
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