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The Characteristics of Migrants’ Living Condition and Influence Factors of  Their 
Housing Changes in the Inner Suburb of Shanghai

耿慧志   杨  柳   肖  扬   GENG Huizhi, YANG Liu, XIAO Yang

居住问题关系到人们的生存和发展，对外来人口来说尤为重要。构建外来人口居住特征以及住房改善情况影响因素的分析

框架，基于南翔镇外来人口实际调查资料，从不同角度剖析当前上海近郊外来人口的居住实态，并考察影响其住房状况改

善的关键因素。研究表明，上海近郊外来人口的整体住房状况较差，其住房状况的改善受其来沪时间、家人随迁、收入学历

以及居留意愿的影响。同时，上海近郊外来人口面临居住边缘化、住房保障政策无法满足其切实需求等一系列居住问题；最

后提出了两点政策建议：关注外来人口的择居需求并探索新的居住供给模式、制定多层次的住房保障政策以分类解决外来

人口的住房需求。

Dwelling is crucial to the living and development of individuals especially for migrant population. On the basis of the comprehensive 

review on existing research, this paper establishes an analysis framework on living characteristics of migrant population as well as 

influence factors of the improvement of their housing, and uses field survey data in town of Nanxiang to describe the living state of 

migrant population in Shanghai inner suburb and to find key elements to boost their housing condition. The results show that migrant 

population’s living condition in Shanghai inner suburb is poor and distinctive. Length of stay, number of accompanying-family members, 

personal strength and the will of residence all affect the improvement in their housing condition. According to the results, this paper looks 

forward to exploring ways to alleviate migrant population’s living problems, and puts forward corresponding policy recommendations.

上海市近郊外来人口的居住特征及其住房变动
影响因素*
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0　引言

进入新世纪，以中国为首的新兴经济体

的崛起正改变着世界经济的格局[1]。对于发

展中的经济体来说，人口流动有着重大的意

义，大规模外来人口的涌入推动了经济发展

的同时也显著提高了城镇化水平[2]。但与此

同时，城市外来人口也带来了一系列经济、

社会发展的结构性矛盾[3]：大量外来人口实

际上被城镇化的福利排斥在外，反映出我国

城镇化的低质量[4]，不利于我国城镇化的持
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续健康发展。

上海作为我国经济中心城市，是庞大外

来人口群体的主要流入地之一。大规模的外

来人口虽然为上海郊区的发展提供了重要动

力，但上海外来人口住房状况普遍较差[5]，与

本地居民存在居住隔离[6]，导致了一定的社会

问题。外来人口的大量涌入导致了上海较显

著的半城镇化现象[7]，主要体现在上海近郊[8]，

表现出空间绩效不高、生态环境压力大、社会

治理难度大等问题，城镇化发展存在结构性

*基金资助：国家自然科学基金“中国‘全球城市’社会极化与空间分异研究：以上海为例”（编号41501170），中央高校基本科研业务费专项资金“全球城市视角下社会空

间分异与融合研究——以上海为例”（编号0100219175）。
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失衡[8]。上海亟需探索切实可行的途径以改善

近郊外来人口的住房状况，保障其基本居住

需求，促进城镇化的健康发展。

外来人口具有很大的异质性。上海近郊

外来人口的住房状况有哪些特殊性？哪些外

来人口更有可能改善其居住状态？哪些政策

措施可以切实解决外来人口的居住问题？回

答以上问题有赖于深入具体、具有普遍意义

的实证探索。为此，本文以聚居于上海近郊南

翔镇①的外来人口为例，借助反映外来人口住

房状况的多个指标描述上海近郊外来人口的

居住状态及其存在问题，并探索对他们住房

改善造成影响的关键因素，进而提出更有针

对性的外来人口住房改善对策和建议，为其

住房问题的解决寻找现实而有效的出路。

1　研究模型和样本数据

1.1　文献综述

已有研究表明外来人口多聚居于城市近

郊，多住于租赁住房及单位宿舍。外来人口在住

房条件、住房面积、住房设施水平等方面与本地

户籍人口相比有较大差距，住房状况较差[9-11]。

对外来人口住房状况影响因素的研究，最

早聚焦于户籍等制度性因素[10]，随后的研究则

认为，户籍制度和城乡二元结构的存在并不是

制约外来人口居住状态的唯一原因，纳入研究

的考虑因素逐步走向多元化，大致可归纳为社

会经济家庭属性、流动稳定性、社会融入程度、

定居意愿与社会资本几个方面[12-14]。

目前关于外来人口居住特征的研究成果较

为丰富，但较少关注外来人口居住水平随时间

产生的动态变化，以及这种变化受何种因素的

影响。外来人口居住水平的变化情况可以从侧

面反映其适应并融入当地社会的趋势，找出其

中的关键影响因素则有助于我们了解在哪些方

面进行政策提升可以有效改善外来人口的居住

状况，促进其融入城市社会。

1.2　变量选择

本文构建的分析框架如图1所示，以解释

上海近郊外来人口的住房条件改善情况及其

主要影响因素。采用住房获取方式和住房质

量指数两个指标来衡量外来人口住房条件的

改善情况②，模型中的因变量包括住房获取方

式的改善情况及涵盖住房7个方面状况的住

房质量指数的提升情况③。自变量分为5大类：

“社会经济家庭属性”包括外来人口的年龄、

性别、婚姻状况、在沪家庭成员人数、教育程

度、职业类型及个人年收入7个方面；“来沪稳

定性”主要指外来人口的来沪时间；“工作稳

定性”包括外来人口更换工作的频率以及劳

动合同期限；“社会资本”主要以外来人口在

当地的亲戚朋友数量来衡量；“社会融入与定

居意愿”包括外来人口与当地人的互动频率

及其定居意愿。

自变量和因变量之间的影响关系假设如下：

（1）许多研究表明外来人口的社会经济

家庭属性对其住房状况有着显著影响。外来

人口的年龄越大、家庭成员数越多、教育程度

及收入水平越高，其住房状况越好[12]；有固定

职业、已婚的外来人口因其生活较为稳定而

更倾向于较好的住房条件[14]；女性比男性更

倾向于选择较好的住房[12]。据此，本研究假设

外来人口的年龄、家庭成员数量、教育程度、

收入水平、职业稳定性对其住房状况的改善

有正向影响，已婚及女性外来人口更有可能

改善其住房状况。

（2）相关研究认为，在城市居留时间的

延长会强化外来人口对城市的归属感和认同

感，从而增强其改善住房条件的意愿[13]；更换

工作较频繁的外来人口往往会避免在住房上

投资过多以减少其迁移成本，导致了其住房

水平较差。据此本研究假设外来人口来沪时

间越长、更换工作频率越低、劳动合同期限越

长，则其更倾向于改善其住房状况。

（3）有学者认为社会网络和社会资本是

外来人口获取城市资源的重要渠道[15]，在户

籍制度严重排斥的状况下，工作单位或者社

会网络关系是外来人口初到城市时获取住房

的重要途径[14]。因此，本研究假设在沪亲戚朋

友数量较多、社会资本较为雄厚的外来人口，

更容易改善其居住状况。

（4）已有研究表明，外来人口在城镇的住

图1　理论模型构建
资料来源：作者自绘。

①南翔镇位于上海市嘉定区，处于上海市外环线与郊环线之间，工业企业数量众多，是上海近郊外来人口聚居地带的典型代表。根据肖扬、陈颂等的研究，2010年人

口普查外地移民的空间分布主要集聚在外环以外，呈现环状分布，所以选择其中的南翔镇具有一定代表性。

②综合来看，目前文献中能够反映住房状态并用作因变量的主要有住房获取方式、人均住房面积、住房质量指数等指标，但本文研究的是外来人口在沪的住房变动

情况，当户主更换住房、改变居住区位时，住房面积的变动受区位变化影响较大，难以反映居住水平的变化。因此，本文仅选取住房获取方式改善情况及住房质量指

数提升情况两项指标来衡量外来人口居住状况的改善情况。

③住房质量指数是相关研究中常用的指标，可反映住房设施的状况。各研究中指数的构建随各自情况略有不同，但都是由综合住房设施水平、用途等方面的定性描

述而构建。

注释
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房状况受到其是否只把现居住地看作临时场

所，不愿意在住房上投资的过客心理的影响[13]，

外来人口社会融入程度的高低及定居意愿的

强弱会影响到其过客心理的严重程度，从而影

响其对住房条件的选择。据此，本研究假设外

来人口的社会融入程度越高、在沪定居意愿越

强烈，则其更倾向于改善其住房条件。

1.3　研究方法和数据来源

本文首先利用社会调查方法获取研究的基

础数据，对目前南翔镇外来人口的基本特征和

居住特征进行初步分析；然后运用统计分析方

法，研究外来人口的社会经济家庭特征、流动稳

定性、社会融入、社会资本等属性对其住房改善

是否有影响及如何影响。

本研究的样本来源于南翔镇外来人口的

居住地（村委会、居委会）以及工作地（工

业企业），使用了分层抽样的方法，分别考虑

了受访社区以及企业外来人口比重，由此确

定各村庄以及企业的样本数量，以指导问卷

的发放。

此次调研共发放问卷320份，有效问卷

293份，问卷有效率达92%。问卷发放情况见

图2和表1。

2　上海市近郊外来人口的居住特征

2.1　住房信息来源多元化， 以租赁住房为主

外来人口受访者的住房信息来源较为多元

化，其中以亲戚朋友和同事推荐最多（35.0%），

体现了外来人口的社会网络关系在其获取住房

时的重要性；网络搜索为受访者获取住房信息

的另一条重要途径（26.9%）（表2）。

观察受访者的住房获取方式可知，大部

分受访者为租赁住房（72.4%），少数为自购

住房（10.6%）（表3），这与基于户籍制度的

住房分配体制和城市福利有关。由于主流住

房分配体制的排斥，多数与住房相关的福利

政策不能被外来人口所享受，而大多数外来

人口无法承受商品房的高价格，因此租房成

了多数外来人口的选择。

2.2　房租低廉， 住房质量较差， 差异开始显现

观察需要承担房租的受访者发现，房租越

高，租住该类住房的外来人口数量越少。63.4%

的受访者每月房租在1 000元以内，39.6%的

受访者月房租低于500元（表4）。受访者的房租

大多比较低廉，原因在于他们为使净收入最大

资料来源：作者自制。

资料来源：作者自制。

图2　问卷发放范围
资料来源：作者自绘。

居委会 发放问卷数 村委会 发放问卷数 企业 发放问卷数
古漪园社区居委会 7 新裕村村委会 27 吉博力 17
东园社区居委会 6 永乐村村委会 48 新时达 28
隽翔社区居委会 9 红翔村村委会 16 福斯油品 21
白鹤社区居委会 8 新丰村村委会 8 小绵羊实业 22
翔华社区居委会 11 浏翔村村委会 23 超滤压缩机净化设备 22
虹翔社区居委会 8 优耐特斯压缩机 39
居委会问卷合计 49 村委会问卷合计 122 企业问卷合计 149

总计 320

表1  各村委会、居委会、企业问卷发放数量 （单位：份）

表2  样本住房信息来源分布情况

项目 类别 比例（%）

住房信息来源

亲朋推荐 10.5
同事推荐 24.5
公司提供 12.7
广告中介 17.8
网络搜索 26.9
上门寻找 7.6
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化，将房租开支压缩到最小。

样本住房质量总体上较为低劣，65.8%

的受访者居住在楼房中，其中大部分人居住

于条件简陋的多层小楼里，28.2%的受访者

居住在平房中（表5）。多数人住房较为拥挤，

近一半（44.8%）的受访者人均住房面积不

足10 m2，另有27.8%的受访者人均住房面积

为10—20 m2（表6）。住房设施配置方面，除

自来水外，受访者住房内的燃气、厨卫、热水

淋浴等设施均较为缺乏（表7）。

外来人口内部的住房状况也存在差异，

部分外来人口拥有自己的住房，面积较大、设

施完备，但大多数外来人口的住房水平仍然

较低。

2.3　房租水平及通勤便利程度是外来人口

        择居时考虑的主要因素

数据显示，房租水平、通勤便利程度是外

来人口择居的首要考虑因素（表8），受访者

也表现出对工作地的强烈依赖性。若工作地

搬迁，多数人（67.2%）表示将另寻靠近工

项目 类别 比例（%）

住房获
取方式

自购房屋 10.6
租赁房屋 72.4

单位宿舍或寄住借住 14.3
工作场所及其他 2.7

项目 类别 比例（%）

房租水平

500元以内 39.6
500—1 000元（包括500元） 23.8

1 000—1 500元（包括1 000元） 14.6
1 500—2 000元（包括1 500元） 11.0
2 000—2 500元（包括2 000元） 3.7
2 500—3 000元（包括2 500元） 6.1

3 000元及以上 1.2

项目 类别 比例（%）

住所形式

楼房 65.8
平房 28.2
棚屋 5.6
厂房 0.4

项目 类别 比例（%）

人均住房面积

10 m2以下 44.8
10—20 m2（包括10 m2） 27.8
20—30 m2（包括20 m2） 14.8
30—40 m2（包括30 m2） 6.7
40—50 m2（包括40 m2） 2.2
50—60 m2（包括50 m2） 0.0
60—70 m2（包括60 m2） 0.9
70—80 m2（包括70 m2） 1.8

80 m2及以上 0.9

项目 类别 比例（%）

住房设施
水平

通自来水 93.6
通管道燃气 45.0

有厨房 74.0
有卫生间 67.3

有热水淋浴 57.0
有网络 70.3

有有线电视 61.1

项目 类别 比例（%）

择居
因素

房租、居住开支 15.3
住房面积 10.5

住房质量及设施状况 7.2
通勤方便 11.8

靠近工作地 6.0
附近工作机会多 3.3

邻里关系 3.5
治安 10.2

周围很安静 2.4
周围卫生状况 3.3

休闲娱乐场所和设施 1.4
方便子女上学 9.7

周边生活设施齐全 7.3
生活成本 5.2
租房容易 2.1

和城市居民一起居住 0.8

项目 类别 比例（%）

工作地拆迁后的择居择业意向

换个离工作地近的住处 29.7
先维持现状，以后考虑换住处 37.5

不换住处也不换工作地 9.6
先维持现状，以后考虑换工作 11.6

换离现住地近的工作 11.6

表3  样本住房获取方式分布情况 表4  样本房租水平分布情况

表6  样本家庭人均住房面积分布情况

表9  样本工作地拆迁后的择居择业意向分布情况

表10  住房获取方式分级

表5  样本住所形式分布情况

表7  样本住房设施水平分布情况

表8  样本择居因素分布情况

资料来源：作者自制。

资料来源：作者自制。

资料来源：作者自制。

资料来源：作者自制。

资料来源：作者自制。

资料来源：作者自制。

资料来源：作者自制。

资料来源：作者自制。

等级 住房获取方式 分级依据
一级 自购房屋 自有房屋产权、通过市场行为获得
二级 租赁房屋 无房屋产权、通过市场行为获得
三级 寄住、借住、单位宿舍 不通过市场行为获得，房屋纯粹提供居住功能
四级 建筑工地、工作场所及其他 不通过市场行为获得，混杂其他功能
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作地的住所（表9）。分析表明方便通勤对受

访者很重要，因此大多数外来人口会选择近

工作地处居住，以节省交通成本。

2.4　住房条件的改善以住房设施水平改善

        为主， 住房获取方式变化较小

本文考察了受访者来沪的第一个固定住房

（指第一个居住满6个月的住房）以及目前固定

住房的住房获取方式和设施情况，比较其住房

获取方式和住房质量指数是否有所改善。

问卷将7种住房获取方式按是否自有产

权、是否通过市场行为获得和是否混杂其他功

能分为4个等级（表10）。当受访者目前的固定

住房获取方式与其第一个固定住房获取方式相

比向上一等级流动时，认为其住房获取方式有

所改善④。

参考吴维平[10]对住房质量指数的构建，

本研究的住房质量指数综合了对房屋7个方

面的定性描述。住房质量指数的计算使用如

下公式：

住房质量指数=∑Xi/7

Xi的取值如表11所示。

受访者当前住房的住房质量指数与第一个

固定住房的住房质量指数相比有所增加时，认

为该样本的住房设施情况有所改善。

调查可知受访者来沪后，随着时间推移，

45.1%受访者的住房设施条件有所改善，但住

房获取方式变动不大，住房获取方式改善者仅

占14.3%。

3　上海市近郊外来人口住房条件变化

     情况的影响因素

本文还借助SPSS19.0对样本进行了数据

处理和回归分析，通过住房获取方式改善情况

及住房质量指数改善情况来判断每个样本的

住房条件是否有所改善，并应用二元回归模

型来考察其主要影响因素。各自变量对外来

人口居住条件改善情况的二元回归模型统计

结果如表12和表13所示。结果表明，外来人口

的在沪家庭人数、来沪时间、收入学历及居留

意愿对其居住状况的改善有显著影响。

（1）社会经济家庭属性与住房状况改善

设施 分类 赋值

独立厨房 有
没有

1
0

独立卫生间 有
没有

1
0

自来水 有
没有

1
0

管道燃气 有
没有

1
0

网络 有
没有

1
0

有线电视 有
没有

1
0

热水淋浴 有
没有

1
0

表12  外来人口住房获取方式改善影响因素的二元回归分析结果

表13  外来人口住房质量指数改善影响因素的二元回归分析结果

表11  Xi赋值量表

资料来源：作者自制。

资料来源：作者自制。

资料来源：作者自制。

B S.E, Wals df Sig. Exp（B）

步骤1a

年龄 .588 .356 2.723 1 .099 1.800
性别 .867 .693 1.564 1 .211 2.380

婚姻状况 .957 .680 1.979 1 .159 2.604
在沪家庭人数 1.162 .428 7.360 1 .007 3.196

教育水平 .430 .210 4.186 1 .041 1.537
个人年收入 1.326 .383 11.969 1 .001 3.767

负责人 -2.268 1.390 2.663 1 .103 .104
技术员 -.210 1.236 .029 1 .865 .811
办事员 -.441 1.428 .095 1 .757 .643
商服员 .337 1.253 .072 1 .788 1.400

工业生产人员 -.749 1.507 .247 1 .619 .473
来沪时间 .251 .261 .926 1 .336 1.285

更换工作频率 .291 .444 .429 1 .512 1.338
合同期限 -.323 .307 1.105 1 .293 .724

当地亲戚朋友数量 -.229 .169 1.851 1 .174 .795
与当地人互动频率 -.043 .389 .012 1 .911 .958

定居意愿 2.157 .426 25.609 1 .000 8.644
常量 -21.307 4.130 26.610 1 .000 .000

B S.E, Wals df Sig. Exp（B）

步骤1a

年龄 .072 .205 .124 1 .725 1.075
性别 .069 .400 .029 1 .864 1.071

婚姻状况 .128 .386 .110 1 .741 1.136
在沪家庭人数 .701 .197 12.619 1 .000 2.016

教育水平 .243 .112 4.726 1 .030 1.274
个人年收入 .421 .181 5.419 1 .020 1.524

负责人 -.836 .685 1.492 1 .222 .433
技术员 -.656 .545 1.449 1 .229 .519
办事员 -.567 .626 .818 1 .366 .567
商服员 -.186 .619 .090 1 .764 .830

工业生产人员 -1.103 .633 3.035 1 .081 .332
来沪时间 .322 .135 5.677 1 .017 1.380

更换工作频率 .251 .222 1.281 1 .258 1.285
合同期限 -.029 .114 .066 1 .797 .971

当地亲戚朋友数量 -.056 .098 .328 1 .567 .945
与当地人互动频率 .018 .211 .008 1 .931 1.018

定居意愿 .510 .158 10.432 1 .001 1.665
常量 -6.727 1.531 19.319 1 .000 .001

④外来人口住房获取方式从非市场性住房（单位宿舍、寄住亲友家中等）转向市场性住房（租赁房屋、自购房屋等），能够反映其经济能力、选择能力的增强及对城

市适应程度的提升[14]，可从一个侧面反映其居住状况的改善。

注释
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在沪家庭人数、教育水平、个人年收入对

其住房获取方式的改善以及住房质量指数的

改善均有显著影响。推测市场经济下，个人的

经济能力对其获取社会资源的难易程度有很

大影响，因此个人年收入及与之相关的教育

程度对外来人口的住房状况影响极大。在沪

家庭人数则决定了外来人口对生活质量的要

求及其在城市的归属感，从而影响其住房状

况水平。

年龄因素对外来人口住房获取方式的改

善有一定影响，与其住房质量指数的提升无关。

随着外来人口年龄的增长，其工作能力相应提

升，获取更好条件住房的可能性增大。

外来人口的性别、婚姻状况、职业类型

对其住房获取方式及住房质量指数改善无

影响。脑力劳动者和体力劳动者在住房改善

情况上的差别较小，但从事低层级第二产业

的劳动者在住房设施改善方面仍存在一定劣

势。推测市场经济下，随着男女性别差异的

弱化、经济能力重要性的增强，个人的性别、

婚姻状况、职业类型等因素已渐渐退居次要

地位。

（2）来沪稳定性与住房状况改善

外来人口的来沪时间对其住房质量指数

的提升有影响，而对其住房获取方式改善无

显著影响。分析数据发现，部分外来人口在来

沪以后经过长时间的打拼购买了房产，但许

多已购房产者的来沪时间并不长，表明外来

人口的购房决策主要由其经济能力决定。社

会网络理论认为，随着外来人口迁入时间的

增长，其更能适应城市的生活，定居意愿随之

增强，进而影响其居住选择[16]。

（3）社会资本与住房状况改善

外来人口的社会资本对其住房状况的改

善无显著影响。外来人口的社会网络关系以

亲缘、地缘为主，具有同质性特征[17]。虽然其

构成了刚进城的外来人口尽快适应城市的社

会资本，但有可能阻碍其社会地位向上流动

并获得各种城市资源的机会[14]。

（4）社会融入、定居意愿与住房状况改善

外来人口的定居意愿对其住房状况有显

著影响，而其社会融入情况对其住房状况影

响不显著。

外来人口的定居意愿会影响其对自身的

定位，希望在本地定居的外来人口更有可能

将自己看作当地人，从而更愿意在本地住房

上进行投资来改善自己的生活品质；而打算

今后回老家生活的外来人口则更有可能把上

海当作临时的居住地，不愿在住房水平上投

资过多。

数据分析显示外来人口的住房状况不受

其社会融入程度的影响，这可能是因为本研

究以“与本地人的交往频率”来测度其社会

资本，而南翔镇外来人口占总人口的六成，已

经多于本地人口⑤，仅以“与本地人的交往频

率”作为衡量指标可能不能完全体现其融入

当地社会的程度。

数据分析也显示，上海市近郊外来人口

的更换工作频率及劳动合同期限对其住房状

况的改善并无显著影响。

4　上海市近郊外来人口的居住困境和

     政策建议

4.1　上海市近郊外来人口面临的居住困境

（1）外来人口的基本居住需求难以满足，

与其长期居留意愿相矛盾

虽然上海近郊外来人口以租赁住房等

稳定、常态化的住房形式为主，流动形式以家

庭型居多并多数倾向于在上海发展甚至定居

（表14），但分析同样表明，目前多数外来人口

住房条件较差、基本生活需求难以满足，居住

问题已成为其融入当地城市社会的一大障碍。

（2）面向外来人口的公共租赁住房无法

满足其择居要求

研究表明，房租低廉和方便通勤是外来

人口选择住房时的主要考虑因素。然而上海

的公租房租金较高、位置偏远，这一住房保障

政策对大多数外来人口吸引力不大，导致该

制度落实情况并不乐观[18]。相反，近郊外来人

口对低租金、近工作地住房的需求，催生了农

村地区大量低成本的非正规简陋住房，外来

人口的居住质量不高。

（3）住房状况差异化，底层外来人口面

临居住边缘化

“新型城镇化”的本质诉求是经济、社

会、资源环境的协调发展，需要从关注城镇化

数量转到重点关注公共服务、环境治理、贫富

差距、生活质量等民生福利领域[19]。通过观察

上海市近郊的外来人口居住现状可知，其住

房状况存在差异，部分底层外来人口居住条

件较差。

住房状况的差异首先体现在本地户籍人

口与外来人口之间。由于户籍制度及基于户

籍制度的住房等政策壁垒，外来人口的住房

选择范围比本地居民更局限。其中部分人由

于低技能、低收入及过客心理等影响，居住在

近郊且居住条件较差。

在外来人口内部也存在住房状况差异，

其中大部分人居住条件较差。上海市近郊区

人口的急剧增长主要源于近郊大型居住区与

工业园区的规划与建设，郊区人口增长的主

要来源是受工作岗位吸引的劳动力及郊区住

房开发吸引的普通白领[20]，这两种人群中外

来人口都占很大比例。与在郊区自购住房的

普通白领相比，数量占绝大多数的外来打工

者居住条件较差，表现为住房质量低劣、住房

设施配套缺乏、居住面积狭小等，甚至小部分

人基本的居住需求无法保障。

（4）现行住房保障政策无法满足外来人

口多元化的居住需求

大部分研究认为外来人口最终都会变成

城镇的永久居民，因此多数政策以促进外来

人口在城镇定居为目标。然而这种单项迁移

的研究假设并不完整，无法充分解释中国的

人口流迁行为[21]。本研究的结论也表明，不同

特点的外来人口对城市的期望和住房福利的

 ⑤根据南翔镇历年政府工作报告数据，南翔镇2010—2014年外来人口占本地户籍人口和外来人口之和的60%多。注释

定居意愿 比例（%）
非常不愿意 3.8

不愿意 14.7
一般 32.4

比较愿意 32.4
非常愿意 16.7

资料来源：作者自制。

表14  样本定居意愿分布情况
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需求存在差异。然而现行的住房保障政策往

往忽视了外来人口群体内部多元化的需求，

为外来人口提供的往往是统一标准的福利保

障。一方面，外来人口的基本需求无法得到切

实满足，另一方面，并非所有外来人口都需要

目前提供的福利。

例如2007年国家建设部曾提出，应使住

房公积金制度覆盖范围扩大到包括在城市

有固定工作的农民工在内的城镇各类就业群

体。然而调查发现，在北京只有年轻且有定居

意愿的外来人口才愿意缴纳住房公积金。大

多数外来人口并没有在城镇买房的意愿，也

负担不起高房价，反而改善基本居住条件的

需求更为迫切[22]。因此该政策在提高普通外

来人口居住条件方面的作用不大。

4.2　上海市近郊外来人口的居住政策建议

4.2.1　 提升政策的有效性——关注外来人口

             实际择居需求，探索新的居住供给模式

房租价格和通勤便利程度是外来人口选择

住房时的主要考虑因素。因此为外来人口提供

住房时，应满足其对低房租及靠近工作地的需

求。其一，政府可以降低公租房租金，并选择距

离工厂企业等较近的区位，使其更加符合外来

人口的实际需求。其二，探索针对外来人口的新

的居住供给模式。目前近郊农村地区出现的村

集体向村民集资建设外来人口公寓的模式值得

借鉴。这不仅大大改善了外来人口的居住条件，

也减少了外来人口对农村社区治安、环境卫生

等方面的负面影响。在郊区工业集聚地区，可采

用单位配建员工集体宿舍或政府承建外来人口

公寓等形式进行外来人口集中居住区建设，以

增强低租金住房的供给能力[23]。外来人口公寓

在选址时应考虑其与工作地的关系，保障外来

人口居住与就业的平衡[24]。

4.2.2　注重政策的差别化——制定多层次的住 

            房保障政策，分类解决外来人口的住房 

         需求问题

外来人口在来沪时间、定居意愿、收入

学历及家人随迁方面的差异，影响其住房状

况的改善及住房条件需求。因此在解决外来

人口住房问题时，政府应意识到外来人口内

部的差别化，针对不同需求的外来人口提供

不同的政策保障。

（1）根据外来人口的来沪时间提供相

应的住房保障

随着来沪时间的增长，外来人口更深地

融入城市的生产生活和社会网络中，长期居

留的意愿更加强烈，他们对城市住房保障和

社会福利的需求也随之变化。因此政府可以

根据其来沪时间的长短提供不同的住房福利

政策。

在制定外来人口的住房保障政策时，可

借鉴上海居住证制度的基本思路，随着来沪

时间的增长，城市可为其提供逐步完善的住

房保障及优惠政策，以满足不同外来人口群

体的多样化需求。

（2）为不同定居意愿的外来人口提供

多样化的住房选择

不同定居意愿的外来人口的住房要求存

在差异。城市政府应关注这些差异，提供多

样化的福利。

比如政府可以进一步完善公共租赁住

房制度，降低其租金，并尝试将外来人口纳

入经济适用房和廉租房保障体系，使希望在

上海长期发展的外来人口能更容易地获得

稳定的正式住房甚至购买自己的住房；对暂

时在上海工作生活的外来人口，政府可以采

取与企业合作建设职工宿舍、与村委合作建

立“外来人口公寓”、对房屋出租市场进行规

范化管理整治等措施扩大他们的住房选择范

围，并针对职工宿舍及出租房屋制定相关建

设标准，以保障他们的基本住房需求。

（3）设置多层次的住房保障及补贴政

策，保障外来人口的基本居住需求

上海现行的经济适用房以及廉租房政

策是针对上海本地户籍人口的经济水平层

次设置的住房保障制度，因此前文提到的将

外来人口纳入经济适用房和廉租房保障体

系，以及进一步完善公共租赁住房制度等措

施也体现了对不同收入水平外来人口的差

异化措施。政府还可以针对不同经济状况的
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