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　 　 [摘　 要] 　 随着人口大规模流入城市ꎬ越来越多的农民工在工作地依靠租房解决居住问题ꎮ
本文用农民工的住房租赁现实支付和房租实际支付能力之比反映微观层面的房租负担ꎬ用房价作

为替代变量反映宏观层面的城市房租水平ꎬ利用 ２０１７ 年流动人口动态监测数据ꎬ研究了房租负担

对农民工城市迁移意愿的影响ꎮ 结果显示ꎬ微观层面的房租负担和宏观层面的房租(房价)水平对

农民工迁移意愿的影响均呈倒 Ｕ 型ꎮ 租住在非正规社区ꎬ或者租住由政府或就业单位提供的带有

一定保障性质的住房的农民工ꎬ城市房租(房价)水平对其迁移意愿不具有显著影响ꎬ但微观的房

租负担对其迁移意愿的影响呈倒 Ｕ 型ꎮ 此外ꎬ流入地城市特征、个体特征、就业特征和社会心理因

素均会影响农民工的迁移意愿ꎮ
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党的十九大报告指出ꎬ要“坚持房子是用来住的ꎬ不是用来炒的定位ꎬ加快建立多主体供

给ꎬ多渠道保障、租购并举的住房制度ꎬ让全体人民住有所居”ꎮ 当前建立并完善我国住房市

场长效调控机制的目标不仅在于调控房价ꎬ满足城市居民合理的住房需求ꎬ还需要通过住房制

度的完善解决好农民工的城市“安居”问题ꎬ推进农民工市民化进程ꎮ 改革开放以来ꎬ随着经

济发展和城镇化进程ꎬ人口流动加剧ꎬ国家统计局«２０１８ 年国民经济和社会发展统计公报»数
据显示ꎬ２０１８ 年全国农民工总量达 ２８８３６ 万人ꎬ比上年增长 ０.６％ꎮ 其中ꎬ外出农民工 １７２６６ 万

人ꎬ增长 ０.５％ꎻ本地农民工 １１５７０ 万人ꎬ增长 ０.９％ꎮ 流动人口规模的增加使得城市住房租赁

市场需求不断增长ꎮ 当前住房租赁市场上ꎬ不同类型需求人群的租赁需求偏好和支付能力存

在较大差异ꎬ本文重点研究租赁市场上农民工群体的房租负担状况ꎬ评估其房租负担水平对城

市迁移意愿的影响ꎬ为城镇化制度和住房制度的完善提供参考ꎮ
一、文献综述

１９ 世纪末叶ꎬ英国地理学家 Ｒａｖｅｎｓｔｅｉｎ (１８８５) [１] 提出了人口迁移的七大定律ꎬ对人口迁
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移动机、迁移模式和迁移特征进行了描述ꎮ Ｌｅｅ(１９６６) [２] 进一步从流入地和流出地对人口迁

移产生的推拉力以及中间障碍的角度丰富了推拉理论ꎮ 随着我国经济发展ꎬ人口不断向城市

迁移ꎬ城市对农业人口的推拉力系列研究不断丰富ꎮ 当前考察流入地对农业人口的推拉力的

文献主要从三个方面展开:第一ꎬ就业机会和收入增长空间ꎮ 研究表明ꎬ人们更愿意迁入规模

大、经济发展状况好的城市(陈纪波等ꎬ２０１３[３]ꎻ林李月、朱宇ꎬ２０１６[４] )ꎬ经济发展水平高的城

市往往也有着更多的就业机会ꎬ人口和经济的集聚也带来更大的规模效益ꎬ使得收入提升空间

大ꎬ因而这些城市吸引着农民工的流入(魏万青ꎬ２０１５[５]ꎻ孟凡礼、谢勇、赵霞ꎬ２０１５[６] )ꎮ 第二ꎬ
社会文化因素ꎬ主要包括社会保障完善程度、公共服务供给水平、教育资源供给质量和文化认

同感ꎮ 农民工能获取的城市社会保障与其拥有的农业户籍人口保障会形成对农民工迁移的推

拉ꎬ基于迁移结构理论ꎬ城市公共服务供给水平越高ꎬ教育资源质量越好ꎬ农民工会更愿意迁

入ꎬ此外对流入地的文化认同导致的强烈归属感和更好的社会融合程度也是促使农民工迁移

的重要因素(李飞、钟涨宝ꎬ２０１７[７]ꎻ林李月等ꎬ２０１９[８]ꎻ刘金凤、魏后凯ꎬ２０１９[９] )ꎮ 第三ꎬ住房

支出ꎮ Ｂｅｒｇｅｒ 和 Ｂｌｏｍｑｕｉｓｔ(１９９８) [１０]、Ｚａｂｅｌ(２０１２) [１１]研究指出人口迁移决策不仅和工作前景

有关ꎬ还取决于住房获取成本ꎮ 流动人口城市生活成本包括住房支出和非住房支出两部分ꎬ生
活成本的上涨会形成流入地的典型推力影响到人口居留意愿ꎮ 住房支出包括购房支出(支付

房款并偿还住房贷款的支出)和租房支出(房租)ꎮ 近年来关于住房与流动人口迁移问题的研

究成果非常丰富ꎬ当前学者们重点研究了房价对人口迁移的影响ꎬ指出随着房价的增长ꎬ住房

获取成本增加促使居民生活成本上升ꎬ房贷偿还压力加大ꎬ居民住房支付能力下降ꎬ会抑制流

动人口居留意愿(Ｃａｍｅｒｏｎ 和 Ｍｕｅｌｌｂａｕｅｒꎬ１９９８[１２]ꎻ Ｍｏｄｅｓｔｉｎｏ 和 Ｄｅｎｎｅｔｔꎬ２０１３[１３]ꎻ王伟、陈杰ꎬ
２０１７[１４]ꎻ杨巧、陈诚ꎬ２０１８[１５]ꎻ李辉、王良健ꎬ２０１９[１６]ꎻ林李月、朱宇、柯文前ꎬ２０１９[１７] )ꎮ 近年来

从住房租赁角度展开的研究较少ꎬ董昕(２０１５) [１８] 认为与流动人口收入对比ꎬ住房价格已形成

了对流动人口持久性迁移意愿的抑制ꎬ但房租支出尚未影响到人口迁移意愿ꎻ董昕(２０１６) [１９]

的研究进一步指出ꎬ对农业转移人口而言ꎬ房租收入比对其迁移意愿的影响显著且存在拐点ꎬ
这也解释了为什么农业转移人口更倾向于选择房价高的大城市迁移ꎻ胡金星、朱曦和公云龙

(２０１６) [２０]对上海市农民工的研究发现租房类型对农民工的留城意愿无显著影响ꎬ但租房稳定

性和对所租住房的满意度能够提高农民工的留城意愿ꎮ
可以看到ꎬ从住房租赁角度对农民工迁移意愿影响的研究成果非常少ꎬ而租赁是农民工进

城后满足住房需求的重要渠道ꎮ 有效解决农民工住房问题是增强城市对农业转移人口拉力的

重要内容ꎬ当前从住房租赁角度对农民工迁移意愿问题的研究还可进一步完善:第一ꎬ之前的

研究主要采用房租收入比反映农民工租房支付能力ꎬ这种评价方式过于简单化ꎬ不同收入群体

房租收入比即使相等ꎬ其获得的居住效用和生活质量仍存在较大差异ꎮ 本文考虑结合农民工

家庭房租的实际支付额与家庭住房开支的现实支付能力两个指标来综合反映房租负担ꎬ并对

现实中单位包住、职工宿舍等形式下的住房租金进行折算ꎬ内容更为丰富ꎮ 第二ꎬ需进一步对

当前农民工房租负担水平进行综合评价ꎮ 农民工房租支出不仅反映了其城市生活成本ꎬ一定

程度也体现了其城市居住欲望(Ｈｅｌｄｅｒｍａｎꎬ２００６) [２１]ꎬ我们需测度不同农民工群体城市租房支

付能力与实际支付之间的差异ꎬ指出造成这种差异的原因ꎮ 第三ꎬ深入研究农民工房租负担与
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居留意愿之间的关系ꎬ农民工房租负担会影响其居留意愿ꎬ而农民工从理性预期出发其城市居

留意愿也会影响租房选择和租房开支ꎮ
二、理论机制与研究假设

早期国内外学术界对人口迁移问题的研究多从劳动力流动和产业结构调整角度展开ꎮ
１９９１ 年 Ｋｒｕｇｍａｎ 提出中心－外围模型(Ｃ－Ｐ 模型)ꎬ指出经济发展背景下的产业集聚在促使区

域内产品多样化的同时也会降低产品价格ꎬ进而吸引劳动力流入[２２]ꎮ Ｈｅｌｐｍａｎ(１９９８) [２３]则将

住房要素引入新经济地理学研究框架ꎬ用房地产部门替代了 ＣＰ 模型中的农业部门ꎬ建立了

Ｋｒｕｇｍａｎ－Ｈｅｌｐｍａｎ 模型ꎬ指出经济发展和产业集聚会带来人口流入ꎬ但人口和经济的进一步集

聚会导致居住成本上升ꎬ生活质量下降ꎬ作用于人口迁移决策ꎮ 可见ꎬ住房支出作为生活成本

的重要组成部分ꎬ对迁移决策的影响非常关键ꎮ
从租房角度考察ꎬ微观层面个体的房租实际支付额反映了流动人口城市居住成本ꎬ也在预

算约束层面决定了流动人口的城市居住质量ꎬ流动人口会根据自身实际情况在居住成本与居

住质量之间进行权衡ꎮ 用实际房租支出除以房租支付能力表示流动人口的房租负担ꎬ实际房

租支出小于房租支付能力时ꎬ意味着流动人口的住房选择是向下调整的ꎬ即放弃与收入水平匹

配的居住质量而节约住房支出ꎻ两者相等时ꎬ意味着流动人口选择了与其收入水平匹配的住房

支出和居住质量ꎻ实际房租支出大于房租支付能力时ꎬ意味着流动人口的住房选择是向上调整

的ꎬ选择了超出其支付能力的住房来满足居住需求ꎮ 房租负担提高ꎬ当期的家庭收入扣除系列

开支后的剩余越少ꎬ家庭积累速度相对越慢ꎬ会对流动人口城市迁移决策产生负向影响ꎬ但高

房租带来的房租负担的提高ꎬ意味着流动人口城市居住质量会更高ꎬ一定程度会提高其城市生

活满意度ꎬ作用于城市迁移决策ꎬ即房租负担对流动人口城市迁移决策的影响并不是单向的ꎮ
基于上述分析ꎬ提出假设 １:微观层面的房租负担对农民工迁移意愿的影响并非简单线性

关系ꎬ而是呈倒 Ｕ 型ꎮ
此外ꎬ一个城市的整体房租水平不仅决定了农民工群体城市住房支出面临的刚性成本ꎬ房

租还通过价格传导机制作用于商品与服务价格进而对农民工城市非住房类的生活成本产生影

响ꎮ 经济发达、人口集聚度高的城市ꎬ住房需求和供给之间的矛盾最为突出ꎬ房价和房租水平

也更高ꎮ 一方面ꎬ高房租城市因为其人口与经济集聚带来的规模效应使得就业机会更多、收入

上升空间更大ꎬ吸引着人口流入ꎻ另一方面ꎬ高房租城市的住房开支也成为人口流入的壁垒ꎮ
基于此ꎬ提出假设 ２:宏观层面的城市房租水平对农民工迁移意愿的影响并非单纯线性关

系ꎬ而是呈倒 Ｕ 型ꎮ
三、数据来源及变量选择

(一)数据来源

本文所使用数据来自 ２０１７ 年全国流动人口动态监测调查(Ａ 卷)和«中国城市统计年鉴»
及 Ｗｉｎｄ 数据库ꎮ 全国流动人口调查动态监测数据由原国家卫生计生委流动人口服务中心于

２０１７ 年度按照随机原则在全国 ３１ 个省(区、市)和新疆生产建设兵团流动人口较为集中的流

入地抽取样本点开展抽样调查ꎬ采取分层、多阶段与规模成比例的 ＰＰＳ 方法进行抽样ꎬ共取得

１６９９８９ 个样本ꎮ «中国城市统计年鉴»和 ｗｉｎｄ 数据则提供了每个样本所流入城市的房价、产
９４
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业结构、经济发展水平、城镇居民可支配收入等宏观信息ꎮ 由于本文研究农民工的房租负担问

题ꎬ仅保留农业户籍且选择租房的样本作为观测值ꎬ加之部分宏观数据缺失ꎬ去掉缺失项和不

适用项后ꎬ本文最终采用的样本来自 ２７６ 个地级市(包含地区)ꎬ样本总量为 ７３９０７ 个ꎮ
(二)变量选取

１.农民工迁移意愿

被解释变量ꎮ 根据调查问题“今后一段时间ꎬ您是否打算继续留在本地?”和“如果您打算

留在本地ꎬ您预计自己将留在本地多久?”ꎬ按照受访者的回答ꎬ将回答“愿意”且居留时间超过

５ 年的看作有长期迁移意愿ꎬ取值设置为 １ꎬ其他回答视为没有迁移意愿ꎬ取值设置为 ０ꎮ
２.房租负担

核心解释变量之一ꎮ 考虑到房租收入比指标只简单衡量了房租占收入的比重ꎬ无法反映农

民工的支付能力与支付意愿之间的差异ꎮ 因此本文以住房消费占收入的比例(即收入的 ３０％)
来衡量住房支付能力ꎬ以月租房支出作为住房支付意愿ꎬ构造变量房租负担＝月住房支出 /月收

入×３０％ꎬ以此来测度农民工房租的实际支付水平与房租的现实支付能力之间的数量关系ꎮ
３.城市房租水平

核心解释变量之一ꎬ反映宏观层面的整体房租水平ꎮ 房地产市场可以分为房屋买卖市场

和房屋租赁市场ꎬ获得渠道分别为支付房价和租金ꎮ 由房地产的投资属性可知ꎬ房价是各期房

屋租金资本化的结果ꎬ那么房价与既定资本报酬率的乘积就相当于自有住房者各期支付的租

金ꎬ即虚拟租金(杨巧、党琳ꎬ２０１７) [２４]ꎮ 由于当前国内没有房租价格统计ꎬ且房价与租金之间

存在相关性(Ｈａｔｚｖｉ 和 Ｏｔｔｏ ꎬ２００８) [２５]ꎬ故本文用城市房价作为房租的替代变量ꎮ 房价不仅与

人口的住房取得成本相关ꎬ还会通过影响企业经营成本进而作用于产品或服务的价格ꎮ 高房

价城市整体房租水平也相对位于高位ꎬ虽然农民工个体因其理性预期和自身条件约束选择租

房类型和开支ꎬ但整体房价和房租水平对其住房选择范围也会造成一定影响ꎮ
４.控制变量

城市特征是控制变量之一ꎬ主要包括城市的经济特征和发展状况ꎬ本文选取人均 ＧＤＰ、地
区产业结构、城镇居民可支配收入等指标加以反映ꎮ 其他控制变量包括农民工个体特征、城市

特征、就业状况和社会心理特征四类ꎮ 就业状况的变量赋值中ꎬ根据对问题“您现在在哪个行

业工作?”的回答将就业行业分为三类:回答“建筑”的为第一类ꎬ赋值为 １ꎻ回答“制造”的为第

二类ꎬ赋值为 ２ꎻ回答“农林牧渔”“采矿业”“电煤水热生产供应”“房地产”等其他生产生活服

务的为第三类ꎬ赋值为 ３ꎮ 根据问题“您现在就业的单位性质属于哪一类?”将就业单位归为四

类:第一类为国有性质企业(包括机关事业单位、国有及国有控股企业、集体企业)ꎬ第二类为

股份性质企业(包括股份 /联营企业)ꎬ第三类为外商及港澳台性质企业(包括港澳台独资企

业、外商独资企业、中外合资企业)ꎬ第四类为私有性质企业(包括个体工商户、私营企业、社
团 /民办组织、其他、无单位)ꎮ 就业身份的分类则是依据问题“您现在的就业身份属于哪一

种?”的回答ꎬ回答“有固定雇主的雇员”和“无固定雇主的劳动者(零工、散工等)”的归为第一

类ꎬ回答“雇主”的归为第二类ꎬ回答“自营劳动者”和“其他”的则归为第三类ꎮ 本文将至少办

理城乡居民合作医疗保险、城镇居民医疗保险、城镇职工医疗保险、公费医疗中的一种视作已
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办理城镇医疗保险ꎬ其他情况视作未办理ꎮ 各变量的描述性统计如表 １ 所示ꎮ
　 表 １ 各变量含义及描述性统计

变量类型 变量 观测值 均值 标准差 最小值 最大值

被解释变量 迁移意愿 ７３９０７ ０.５２８２９９１ ０.４９９２０１９ ０ １

核心解释变量

房租负担 ７３９０７ ０.３８６５４５ ０.３９４２２４９ ０ ３.３３３３３３
房租负担的平方 ７３９０７ ０.３０４８２８２ ０.７１９６８１８ ０ １１.１１１１１

房价 ７３９０７ １.０５７９３３ ０.８１８２１８３ ０.２２４５４ ４.５４９７５５
房价的平方 ７３９０７ １.７８８６９４ ３.２０４４６９ ０.０５０４２ ２０.７００２７

个体特征

性别 ７３９０７ ０.５７５１６８８ ０.４９４３２０７ ０ １
年龄 ７３９０７ ３５.３８１８３ ９.８３５４７６ １５ ６４

年龄的平方 ７３９０７ １３４８.６０９ ７３９.０９２４ ２２５ ４０９６
婚姻状况 ７３９０７ ０.８１０９５１６ ０.３９１５４９７ ０ １

受教育程度 ７３９０７ ３.２３９７２ ０.９６９９４２３ １ ７

城市特征

人均 ＧＤＰ ７３９０７ ８.２７４９５１ ３.４８０６９５ １.１８９２ ２１.５４８８
产业结构 ７３９０７ ０.９０２７３２７ ０.３９５５３１９ ０.２４００６ ２.６９９０８１

城镇居民可支配收入 ７３９０７ ３.８５７７５４ ０.６３８４４７３ ２.００８５ ５.７６９２

就业状况

就业行业 ７３９０７ ２.５２７９０７ ０.６３８４４７３ １ ３
就业单位 ７３９０７ ３.７３８７２６ ０.７４１８０６８ １ ４
就业身份 ７３９０７ １.７５７８３１ ０.９４７５１４９ １ ３

是否办理城镇医疗保险 ７３９０７ ０.２０３７６９６ ０.４０２８０２４ ０ １
是否办理社会保障卡 ７３９０７ ０.４５６３４３８ ０.４９８０９３９ ０ １

是否办理暂住证 / 居住证 ７３９０７ ０.６９１４５０１ ０.４６１８９８ ０ １

社会心理特征

社会活动参与度 ７３９０７ １.４４８００９ ０.７１５３８２ １ ４
是否给所在

单位提建议
７３９０７ １.０７６０１４ ０.３３０８７１９ １ ４

是否觉得本地人

歧视外地人
７３９０７ ０.１９３９６ ０.３９５４００６ ０ １

是否保留老家习惯 ７３９０７ ０.５９４７７４５ ０.４９０９３９ ０ １

(三)模型设定

本文研究房租负担对农民工迁移意愿的影响ꎬ被解释变量迁移意愿为 ０－１ 型变量ꎬ愿意

迁移定义为 １ꎬ其他定义为 ０ꎬ适合用 ｌｏｇｉｔ 模型ꎮ 设 Ｐ 为农民工愿意在城市长期居住的概率ꎬ１
－Ｐ 为不愿意在城市长期居住的概率ꎬ对 Ｐ 做 ｌｏｇｉｔ 变换ꎬ则有 ｌｏｇｉｔ(Ｐ)＝ ｌｎ(ｐ / (１－ｐ))ꎬ故设定

模型如下:
ｌｏｇｉｔ(ｐ)＝ β０＋β１ｐｒｏｐｒｅｎｔ＋β２ｐｒｏｐｒｅｎｔ２＋β３ｈｐ＋β４ｈｐ２＋β５ｚ＋μ

其中ꎬｐｒｏｐｒｅｎｔ 为房租负担ꎬｐｒｏｐｒｅｎｔ２ 为房租负担的平方ꎬｈｐ、ｈｐ２ 分别为房价和房价的平

方ꎬＺ 为控制变量ꎬ包括个体特征(性别、年龄、婚姻状况、受教育程度)、城市特征(人均 ＧＤＰ、
产业结构、城镇居民可支配收入)、就业状况(就业行业、就业单位、就业身份、是否办理城镇医

疗保险、是否办理社会保障卡、是否办理暂住证 /居住证)和社会心理特征(社会活动参与度、
是否给所在单位提建议、是否觉得本地人歧视外地人、是否保留老家习惯)ꎬμ 为随机干扰项ꎮ

四、农民工租房选择与房租负担的现状描述

(一)农民工主要通过住房租赁市场解决城市居住问题

根据问题“您现住房属于下列何种性质”ꎬ将回答“自购商品房”“自购保障性住房”“自购

小产权住房”“自建房”的视为购买住房ꎬ回答“单位 /雇主房(不包括就业场所)”“租住私房－

整租”“租住私房－合租”“政府提供公租房”“借住房”“就业场所”和“其他非正规居所”的视
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为租房ꎮ 从表 ２ 中可以看出:第一ꎬ农民工主要通过租赁市场解决住房问题ꎮ ７９.２２％的农民

工通过租房解决住房问题ꎬ只有 ２０.７８％的农民工通过买房解决住房问题ꎮ 第二ꎬ分年龄段来

看ꎬ７０ 后、８０ 后、９０ 后及以上群体是当前农民工的主体ꎬ其中 ９０ 后及以上群体通过租房解决

住房问题的比例高达 ８６.４２％ꎬ９０ 后及以上农民工群体年纪轻ꎬ积累少ꎬ难以通过购买住房解

决住房问题ꎬ因此需求多通过住房租赁市场满足ꎮ 第三ꎬ从就业行业来看ꎬ农民工主要集中在

服务业和制造业ꎬ占比分别为 ６０.８９％和 ２９.３４％ꎬ这两个行业就业的农民工租房的比例也是高

于其他行业ꎬ分别为 ７７.８９％和 ８４.２８％ꎮ 第四ꎬ从就业身份来看ꎬ５８.２１％的农民工就业身份为

雇员ꎬ其次是自营劳动者ꎬ雇主较少ꎮ 其中雇主身份的农民工中有 ６４.８３％选择租房ꎬ而雇员和

自营劳动者的租房比例分别为 ８１.５２％和 ７７.６６％ꎮ 分层来看ꎬ不同年龄层次、不同就业行业和

就业身份的农民工解决住房问题的方式存在一定差异ꎬ但租房仍是农民工解决住房问题的最

重要渠道ꎮ
　 表 ２ 不同类型农民工的住房选择

人群 住房性质 购买住房 租房 总计

年龄

就业行业

就业身份

６０ 以上

６０ 后

７０ 后

８０ 后

９０ 后及以上

农林牧渔

制造业

建筑业

服务业及其他

雇员

雇主

自营劳动者及其他

人数(人) ３３６ １１２７ １４６３
占比(％) ２２.９７％ ７７.０３％ １００％
人数(人) ２４２６ ９０５８ １１４８４

占比 ２１.１３％ ７８.８７％ １００％
人数(人) ６１５３ １９９２４ ２６０７７

占比 ２３.６０％ ７６.４０％ １００％
人数(人) ８０９８ ２７３２５ ３５４２３

占比 ２２.８６％ ７７.１４％ １００％
人数(人) ２９１１ １８５２４ ２１４３５

占比 １３.５８％ ８６.４２％ １００％
人数(人) ７７５ ７５５ １５３０

占比 ５０.６５％ ４９.３５％ １００％
人数(人) ４４２３ ２３７１０ ２８１３３

占比 １５.７２％ ８４.２８％ １００％
人数(人) １８１６ ６０１５ ７８３１

占比 ２３.１９％ ７６.８１％ １００％
人数(人) １２９０８ ４５４７８ ５８３８６

占比 ２２.１１％ ７７.８９％ １００％
人数(人) １０３１４ ４５５０５ ５５８１９

占比 １８.４８％ ８１.５２％ １００％
人数(人) １８０１ ３３２０ ５１２１

占比 ３５.１７％ ６４.８３％ １００％
人数(人) ７８０７ ２７１３３ ３４９４０

占比 ２２.３４％ ７７.６６％ １００％

合计
人数(人) １９９２２ ７５９５８ ９５８８０

占比 ２０.７８％ ７９.２２％ １００％

(二)不同类型农民工租房选择存在差异

细分农民工的租房来源ꎬ可以看到整租私房的比例最高ꎬ占比为 ６３.２７％ꎬ合租私房的比例

为 １５.１５％ꎬ单位或雇主提供住房的占比 １４. ７４％为第三ꎬ然后是在就业场所租住ꎬ占比为

３.９１％ꎬ比例很小ꎬ而获得政府公租房的保障的仅占 １.０５％ꎮ 从年龄结构来看ꎬ６０ 后、７０ 后、８０
后的整租私房比例高于整体水平ꎮ 从就业行业看ꎬ制造业的农民工排第二位的租房来源为单
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位或雇主提供住房ꎬ而建筑业和服务业农民工排第二位的租房来源为合租私房ꎮ 从就业身份

看ꎬ雇主身份和自营劳动者身份的农民工主要是通过整租私房或合租私房解决住房问题ꎬ雇员

身份的农民工中有 ２４.２１％的通过单位或雇主提供的住房解决住房问题ꎬ而雇主身份和自营劳

动者身份的农民工通过单位或雇主提供的住房解决住房问题的比例仅为 ０.９％和 ０.５５％ꎮ
(三)农民工租房开支和房租支付能力存在非一致性

进一步考察农民工住房支付能力与其实际租金支付之间的关系ꎬ将房租实际支付分为 ０
元、０－１０００ 元、１０００－３０００ 元、３０００ 元以上四类ꎬ将房租支付能力分为 ０－１０００ 元、１０００－３０００
元、３０００ 元以上三档ꎮ 从表 ３ 可以看出ꎬ首先ꎬ有 ７３.６４％的农民工月租房支出低于其实际住房

支付能力ꎬ有 ２４.５９％的农民工月租房支出与其实际住房支付能力相符ꎬ仅有 １.７７％的农民工

房租开支高于其实际住房支付能力ꎮ 第二ꎬ不论农民工现实支付能力如何ꎬ选择房租支出在 ０
－１０００ 元的农民工占比最大ꎬ占总样本的 ６７.３１％ꎮ 细分之后可以看到ꎬ月住房支付能力在

１０００－３０００ 之间的农民工中ꎬ有 ６８.８３％的选择将房租开支控制在 ０－１０００ 元ꎬ还有 １３.１９％的

月租房支出为 ０ꎻ而月住房支付能力在 ３０００ 以上的农民工ꎬ有 ４５.８１％的选择将房租开支控制

在 ０－１０００ 元ꎬ还有 ３１.９５％的农民工将月租房支出控制在 １０００－３０００ 内ꎮ 第三ꎬ不同支付能力

的农民工均存在现实租房支出为 ０ 的情况ꎬ且实际租房支出为 ０ 的农民工在同等支付能力人

群内的占比随着住房支付能力的提高是不断下降的ꎮ 对比农民工的房租支付能力与实际支付

额ꎬ支付能力较低的农民工中ꎬ大部分人的房租实际支付与支付能力相匹配ꎻ支付能力中等和

支付能力较强的农民工中ꎬ只有较少比例农民工选择与支付能力相匹配的租房支出ꎬ存在典型

的住房支付能力与租房支出的非一致性ꎮ
　 表 ３ 农民工房租支付能力与实际支付额

支付能力(元) 实际支付(元) ０ ０－１０００ １０００－３０００ ３０００ 以上 总计

０－１０００

１０００－３０００

３０００ 以上

总计

人数(人) ２６２３ ８００３ ４７４ ０ １１１００
占比 ２３.６３％ ７２.１０％ ４.２７％ ０.００％ １５.０２％

人数(人) ７ ４３２ ３８７８８ ９２９４ ８３６ ５６３５０
占比 １３.１９％ ６８.８３％ １６.４９％ １.４８％ ７６.２４％

人数(人) ５６１ ２９５８ ２０６３ ８７５ ６４５７
占比 ８.６９％ ４５.８１％ ３１.９５％ １３.５５％ ８.７４％
人数 １０６１６ ４９７４９ １１８３１ １７１１ ７３９０７
比例 １４.３６％ ６７.３１％ １６.０１％ ２.３１％ １００％

(四)农民工房租支付水平与迁移意愿

分析不同租金支付水平下的农民工迁移意愿ꎬ可以看到:第一ꎬ农民工实际支付租金的均

值为 ７２３.０８ 元ꎬ大于中位数 ５００ 元ꎬ说明农民工实际支付租金呈向右的偏态分布ꎬ ６７.４％的农

民工支付租金低于租金均值ꎮ 第二ꎬ支付租金超过均值和中位数水平的农民工有留城意愿的

比例更大ꎮ 不论按均值还是中位数划分ꎬ高租金支付水平的农民工有迁移意愿均超过 ６０％ꎬ
低租金支付的农民工留城意愿低于 ５０％ꎮ

五、实证结果

(一)全样本回归结果

采用 ｌｏｇｉｔ 模型进行逐步回归ꎬ分析房租负担对农民工迁移意愿的影响ꎬ实证结果如表 ５
所示ꎮ 模型(１)－(５)逐次加入控制变量个体特征、城市特征、就业状况和社会心理特征ꎮ 各模
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型的显著性较为一致ꎬ结果也相近ꎬ故模型的选择较为合理ꎮ
　 表 ４ 不同租金支付水平下农民工迁移意愿

迁移意愿 无 有 总计

租金均值

租金中位数

低于租金均值

高于租金均值

低于租金中位数

等于租金中位数

高于租金中位数

人数 ２５７７５ ２４０３７ ４９８１２
占比 ５１.７４％ ４８.２６％ ６７.４０％
人数 ９０８７ １５００８ ２４０９５
占比 ３７.７１％ ６２.２９％ ３２.６％
人数 １９３６４ １６１７８ ３５５４２
占比 ５４.４８％ ４５.５２％ ４８.０９％
人数 ２９３３ ３５１４ ６４４７
占比 ４５.４９％ ５４.５１％ ８.７２％
人数 １２５６５ １９３５３ ３１９１８
占比 ３９.３７％ ６０.６３％ ４３.１９％

　 表 ５ 房租负担对农民工迁移意愿的影响

(１) (２) (３) (４) (５)
变量 迁移意愿 迁移意愿 迁移意愿 迁移意愿 迁移意愿

房租负担 １.２４３∗∗∗ １.０９８∗∗∗ １.０３５∗∗∗ ０.８１９∗∗∗ ０.８１１∗∗∗

房租负担的平方 －０.４６５∗∗∗ －０.４０６∗∗∗ －０.３８５∗∗∗ －０.３０９∗∗∗ －０.３０６∗∗∗

房价 ０.１５２∗∗∗ ０.１４９∗∗∗ ０.２８０∗∗∗ ０.２６８∗∗∗ ０.２５９∗∗∗

房价的平方 －０.０１８∗∗ －０.０２１∗∗∗ －０.０４８∗∗∗ －０.０４８∗∗∗ －０.０４８∗∗∗

性别 －０.０３３∗∗ －０.０３４∗∗ －０.０３４∗∗ －０.０３７∗∗

年龄 ０.０９３∗∗∗ ０.０９１∗∗∗ ０.０７６∗∗∗ ０.０７０∗∗∗

年龄的平方项 －０.００１∗∗∗ －０.００１∗∗∗ －０.００１∗∗∗ －０.００１∗∗∗

婚姻状况 ０.４２２∗∗∗ ０.４３０∗∗∗ ０.３９９∗∗∗ ０.４０８∗∗∗

受教育程度 ０.１３７∗∗∗ ０.１３４∗∗∗ ０.０９５∗∗∗ ０.０６９∗∗∗

人均 ＧＤＰ ０.０３１∗∗∗ ０.０２９∗∗∗ ０.０２９∗∗∗

产业结构 －０.０７９∗∗∗ －０.０３７ －０.０４６∗

城镇居民可支配收入 －０.１５０∗∗∗ －０.１５５∗∗∗ －０.１４１∗∗∗

就业行业(对照组:建筑业)
制造业 －０.０６１∗∗ －０.０６６∗∗

服务业及其他 ０.１５６∗∗ ∗ ０.１３５∗∗∗

就业单位(对照组:国有性质企业)
股份性质企业 －０.１７８∗∗∗ －０.１６８∗∗∗

外商及港澳台性质企业 －０.４０４∗∗∗ －０.４０４∗∗∗

私有性质企业 －０.１４０∗∗∗ －０.１１３∗∗∗

就业身份(对照组:雇员)
雇主 ０.４９４∗∗∗ ０.４７４∗∗∗

自营劳动者及其他 ０.１２７∗∗∗ ０.１３１∗∗∗

是否办理城镇医疗保险 ０.５０９∗∗∗ ０.４７７∗∗∗

是否办理社会保障卡 －０.０８０∗∗∗ －０.０９２∗∗∗

是否办理暂住证 / 居住证 ０.１９８∗∗∗ ０.１８５∗∗∗

社会活动参与度 ０.１９３∗∗∗

是否给所在单位提建议 －０.１１１∗∗∗

是否觉得本地人歧视外地人 －０.０８０∗∗∗

是否保留老家习惯 －０.１６３∗∗∗

常数项 －０.３５２∗∗∗ －２.７５７∗∗∗ －２.４１０∗∗∗ －２.０８３∗∗∗ －１.９７５∗∗∗

观测值 ７３ꎬ９０７ ７３ꎬ９０７ ７３ꎬ９０７ ７３ꎬ９０７ ７３ꎬ９０７
　 注:∗∗∗、∗∗、∗分别表示在 １％、５％、１０％的显著性水平下显著ꎮ

模型 １ 包含核心解释变量:微观层面测度的农民工房租负担与宏观层面的城市租金水平ꎬ
根据前述假设ꎬ指标设置为房租负担和房租负担的平方项、房价和房价的平方项ꎮ 实证结果显

示ꎬ房租负担对农民工迁移意愿存在倒 Ｕ 型影响ꎬ且在 １％的显著水平下显著ꎮ 即房租负担对

农民工迁移意愿的影响存在一个拐点ꎬ在拐点之前ꎬ农民工迁移意愿随房租负担的增加而提
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高ꎬ在拐点之后ꎬ房租负担的增加则会抑制农民工迁入城市ꎮ 这说明在一定支付水平范围内ꎬ
房租支出的提高会使得居住质量提高ꎬ生活满意度增加ꎬ进而促进农民工城市定居的概率ꎬ而
房租负担过重则会大幅增加农民工的生活成本ꎬ此时居住质量的提升带来的满意度增加效应

抵不过生活成本增长带来的负向效应ꎬ会阻碍农民工进入城市定居ꎮ 宏观层面的房租水平

(房价)对农民工迁移意愿也存在倒 Ｕ 型影响ꎬ且在 ５％的显著水平下显著ꎬ在整体房租水平到

达这个拐点前ꎬ租金水平的提高对农民工迁移意愿的影响为正ꎬ但超过该临界值后ꎬ对农民工

迁移意愿会形成负向影响ꎮ 且模型(１)－(５)中上述指标回归结果显著性和系数均较为统一ꎬ
说明稳定性较好ꎮ 模型(２)加入了个体特征ꎬ结果显示个体特征中年龄、婚姻状况、受教育程

度对农民工城市迁移意愿的影响均显著为正ꎬ性别则为负向显著ꎬ说明年长的、已婚的、学历越

高的女性农民工更愿意在城市定居ꎮ 模型(３)在模型(２)的基础上增加了城市特征ꎬ回归结果

显示各变量对农民工迁移意愿的影响都在 １％水平下显著ꎬ其中人均 ＧＤＰ 为正向影响ꎬ产业结

构和城镇居民可支配收入为负向影响ꎬ这说明以第三产业为主的、经济发展状况良好的城市对

农民工极具吸引力ꎮ 模型(４)进一步考察了农民工生活环境对其迁移意愿的影响ꎬ从就业行

业来看ꎬ相比建筑业ꎬ制造业农民工愿意迁移的概率更小ꎬ而服务业及其他行业的农民工迁移

意愿更强烈ꎻ从就业单位来看ꎬ相比国有性质企业ꎬ其他企业农民工在城市定居的意愿更低ꎬ这
说明工作稳定性的提高能增强农民工迁移意愿ꎻ从就业身份看ꎬ相对雇员ꎬ雇主和自营劳动者

及其他人群的迁移意愿显著为正ꎮ 模型(５)加入了社会心理特征因素ꎬ回归结果显示ꎬ农民工

的社会参与度越高ꎬ社会交往中感觉到的本地人对外地人的态度越好ꎬ改变老家习惯适应城市

生活ꎬ则社会融入程度越高ꎬ会更愿意迁入城市ꎮ
为了直观地表达房租负担和房价对农民工城市迁移意愿的边际效应ꎬ本文分别作了房租

负担和房价的边际效应图ꎬ如图 １ꎬ左图为房租负担边际效应图ꎬ右图为房价边际效应图ꎮ 从

图中可以看出:第一ꎬ当其他变量保持在均值水平时ꎬ房租负担与房价对农民工城市迁移意愿

的平均边际效应图均呈倒 Ｕ 型(阴影部分即为边际效应的大小)ꎮ 第二ꎬ随着房租负担的增

加ꎬ其对农民工迁移意愿的边际效应先减小后增大ꎬ与房租负担回归结果一致ꎮ 第三ꎬ房价的

逐渐上升ꎬ使得农民工迁移意愿的边际效应呈现先减小后增大的特征ꎬ这与房价的回归结果相

一致ꎮ
(二)稳健性检验

为检验上述实证结果的稳健性ꎬ将对问题“就业单位每月包吃折算钱数”和“就业单位每

月包住折算钱数”的回答分别视作包吃折算和包住折算ꎬ计入住房支出和月收入ꎬ形成含包住

折算的房租负担(房租负担＝月租房支出＋包住 / (月收入＋包吃＋包住) ×３０％)ꎬ替换原房租负

担ꎮ 结果表明ꎬ含包住的房租负担对农民工迁移意愿的影响与不含包住折算的房租负担得到

的结果一致ꎬ都是在 １％的显著水平下具有正向促进作用ꎬ且两次实证分析中各变量的系数相

近且符号一致ꎬ说明原实证结果相当稳健①ꎮ
进一步观察房租负担和房价对农民工城市迁移意愿的边际效应ꎬ如图 ２ꎬ左图为含包住折

５５
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图 １　 房租负担和房价对农民工迁移意愿的边际效应图

算的房租负担的边际效应图ꎬ右图为房价的边际效应图ꎮ 该图所呈现的内容与不含包住折算

房租负担和房价得到的边际效应图基本一致ꎬ辅证了原实证结果的稳健性ꎮ

图 ２　 含包住房租负担和房价对农民工迁移意愿的边际效应图

(三)分样本回归结果

１.分租房性质 ｌｏｇｉｔ 回归

根据租房性质ꎬ可以将租赁房屋按照正规与否分为正规社区租房和非正规社区租房(住
房性质为租住私房－整租、租住私房－合租、政府提供公租房的为正规社区租房ꎬ住房性质为单

位 /雇主房、借住房、就业场所和其他非正规居所的为非正规社区租房)ꎬ还可以按照保障性将

其分为保障性租房和非保障性租房(政府提供公租房、单位 /雇主房和就业场所视为政府或单

位为农民工提供带有保障性质的住房ꎬ其他类型租房为非保障性租房)ꎮ 样本中租赁非正规

住房的农民工占比为 １９.２３％ꎬ租赁正规住房的农民工比例为 ８０.７７％ꎻ租赁非保障性住房的农

民工占比达到 ８０.７９％ꎬ而租赁保障性住房的农民工占总样本的 １９.２１％ꎮ 表 ６ 中的分类回归

结果显示ꎬ各类样本所得结果与全样本回归一致ꎬ房租负担与农民工迁移意愿存在倒 Ｕ 型关
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系ꎬ其他控制变量的影响也基本一致ꎮ 在正规租房样本与非保障租房样本中ꎬ房价与农民工迁

移意愿存在倒 Ｕ 型影响ꎻ在非正规租房样本中ꎬ房价对农民工迁移影响不显著ꎻ而在保障性租

房样本中ꎬ房价对农民工迁移意愿的影响呈倒 Ｕ 型ꎬ但是其正向促进作用不显著ꎬ这可能是因

为非正规社区和带有保障性质的农民工租房群体面对的租金水平并不是市场租金ꎬ因而对市

场租金的替代变量房价的反应并不显著ꎮ
　 表 ６ 分租房性质 ｌｏｇｉｔ 回归

(１) (２) (３) (４)

变量 非正规社区 正规社区 保障性质 非保障性质

房租负担 ０.８２６∗∗∗ ０.５９３∗∗∗ １.１５２∗∗∗ ０.５９０∗∗∗

房租负担的平方 －０.３０１∗∗∗ －０.２１４∗∗∗ －０.４７０∗∗∗ －０.２０９∗∗∗

房价 ０.０６８ ０.３０３∗∗∗ －０.０８８ ０.３２８∗∗∗

房价的平方 ０.０３０ －０.０６１∗∗∗ ０.０６４∗∗ －０.０６５∗∗∗

控制变量 是 是 是 是

常数项 －２.１８７∗∗∗ －１.８２６∗∗∗ －２.０６０∗∗∗ －１.８５９∗∗∗

观测值 １４ꎬ２１１ ５９ꎬ６９６ １４ꎬ２０１ ５９ꎬ７０６
　 注:∗∗∗、∗∗、∗分别表示在 １％、５％、１０％的显著性水平下显著ꎮ

２.分区域 ｌｏｇｉｔ 回归

根据国家统计局的区域分类标准ꎬ将农民工所在区域分为东、中、西部三个区域ꎮ 其中ꎬ在
东部城市的农民工为 ５３.１４％ꎬ愿意迁入城市的人群占比 ５１.７４％ꎻ其次是西部城市 ２６.２２％ꎬ愿
意在城市落户的农民工有 ５３.５５％ꎻ中部城市农民工比例最小ꎬ为 ２０.６４％ꎬ有迁移意愿的人群

比例为 ５４.７３％ꎮ 回归结果显示ꎬ房租负担对东中西部城市农民工迁移意愿的影响均呈倒 Ｕ
型ꎬ与全样本回归结果一致ꎮ 东中部城市样本中ꎬ其他变量的影响结果基本与全样本一致ꎮ 而

西部城市样本的回归结果显示ꎬ房价对农民工迁移意愿基本无影响ꎬ可能是因为西部城市的房

价相对较低ꎬ整体租金水平也较低ꎬ农民工相对能够承受ꎮ
　 表 ７ 分区域 ｌｏｇｉｔ 回归

(１) (２) (３)
变量 东部城市 中部城市 西部城市

房租负担 ０.８１２∗∗∗ ０.８０９∗∗∗ ０.５６７∗∗∗

房租负担的平方 －０.２３６∗∗∗ －０.２９７∗∗∗ －０.２６４∗∗∗

房价 ０.１０３ １.９２５∗∗∗ －０.１９３
房价的平方 －０.０２６∗ －１.９５４∗∗∗ ０.５８５
控制变量 是 是 是

常数项 －２.１０３∗∗∗ －０.３５８ －２.９２５∗∗∗

观测值 ３９ꎬ２７７ １５ꎬ２５４ １９ꎬ３７６
　 注:∗∗∗、∗∗、∗分别表示在 １％、５％、１０％的显著性水平下显著ꎮ

(四)内生性检验

房租反映的不仅仅是房屋本身的使用价值ꎬ更反映了房屋所拥有的城市系列公共资源的

价格ꎮ 根据 Ｋｒｕｇｍａｎ－Ｈｅｌｐｍａｎ 模型ꎬ经济体量大的城市人口集聚带来的住房需求增长与土地

供给量一定之间存在供求矛盾ꎬ这造成了大城市的住房取得成本较高ꎬ使得居民不得不在居住

质量与住房开支间寻找平衡ꎮ 考虑到农民工迁移意愿也会对城市房租(房价)产生反作用ꎬ采
用工具变量法来缓解内生性问题ꎮ

工具变量的选择必须与房价相关ꎬ但与扰动项无关ꎬ本文选取 ２０１６ 年财政分权程度(城市
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预算内财政收入 /中央或全国财政预算内收入)、２０１６ 年城市住宅土地供应面积作为工具变量

(宫汝凯ꎬ２０１２[２６]ꎻ张莉、何晶、马润泓ꎬ２０１７[２７])ꎬ数据分别来源于«中国城市统计年鉴»和«中
国国土资源统计年鉴»ꎮ Ｗａｌｄ 检验的结果表明ꎬｐ 值为 ０ꎬ故可在 １％的水平上认为房价和房价

的平方为内生变量ꎮ 第一阶段回归中ꎬ房价和房价的平方对财政分权程度和住宅土地供应面

积的回归系数均显著ꎬ两者均通过了联合 Ｆ 检验和 Ｓｈｅａ 偏 Ｒ２检验ꎬ工具变量财政分权程度和

住宅土地供应面积对内生变量房价和房价的平方具有较强的解释力ꎬ不存在弱工具变量问题ꎮ
第二阶段回归结果显示ꎬ房价对农民工迁移意愿的影响呈倒 Ｕ 型ꎬ房租负担和其他控制变量

的回归结果与主回归结果也保持了一致①ꎮ
六、结论及政策建议

本文使用 ２０１７ 年流动人口动态监测数据ꎬ在控制城市特征、农民工个体特征、就业状况和

社会心理特征等因素影响的基础上ꎬ采用 ｌｏｇｉｔ 回归模型研究房租负担对农民工迁移意愿的影

响ꎮ 研究结论如下:第一ꎬ微观层面的房租负担对农民工城市迁移意愿呈倒 Ｕ 型影响ꎬ说明在

农民工房租负担未超过拐点时ꎬ一定住房支付能力下ꎬ在租房上支出越大ꎬ其城市迁移意愿越

强ꎮ 而一旦房租负担超过拐点ꎬ房租负担增加会使得农民工城市迁移意愿下降ꎮ 加入包吃和

包住的折算金额后重新计算房租负担ꎬ回归结果仍保持了一致ꎬ结果稳健性较好ꎮ 第二ꎬ宏观

层面的房租(房价)水平对农民工迁移意愿的影响亦呈倒 Ｕ 型ꎬ在房租水平未超过拐点时ꎬ随
着房租水平的提高ꎬ虽然农民工住房获取成本增加ꎬ但高房租(房价)城市就业机会多ꎬ收入上

升空间大ꎬ这些优势抵消了高房租水平带来的城市生活成本压力ꎬ但超过拐点后ꎬ房租水平高

的城市ꎬ农民工住房支出和生活成本的上涨压力难以通过就业机会的增加和收入的上升来弥

补ꎬ因而迁移意愿呈下降趋势ꎮ 第三ꎬ租住在非正规社区ꎬ或者租住在由政府或就业单位提供

的带有一定保障性质的住房的农民工ꎬ城市房租(房价)水平对其迁移意愿不具有显著影响ꎬ
但微观的房租负担对其迁移意愿的影响仍呈倒 Ｕ 型ꎮ 此外ꎬ东中西部区域中ꎬ西部地区房租

(房价)水平相对较低ꎬ对农民工迁移意愿的影响不显著ꎮ 第四ꎬ研究显示ꎬ流入地城市特征、
个体特征、就业特征和社会心理因素均会影响农民工的迁移意愿ꎮ

基于上述研究ꎬ提出以下建议:第一ꎬ当前我国住房市场长效调控机制完善的过程中ꎬ不仅

要关注房价调控问题ꎬ还需关注住房租赁市场的发展ꎮ 租房是农民工和城城流动人口解决住

房问题的主要途径ꎬ住房租赁市场的租金水平会影响到农民工城市迁移意愿ꎬ要使得租金水平

处于合理范围内ꎬ避免过高的租金水平推高农民工城市生活成本ꎬ降低生活质量进而抑制其城

市迁移意愿ꎮ 第二ꎬ应通过建立多渠道的住房租赁市场供给体系有效解决农民工住房问题ꎬ降
低农民工房租负担ꎮ 房租负担对农民工迁移决策具有重要影响ꎬ一方面可以通过增加小户型

租赁房源供给数量将农民工房租负担控制在合理范围内ꎬ另一方面应鼓励就业单位利用自身

土地资源适当提供租赁型房源ꎬ当前在集体建设用地、企业闲置用地建设租赁房源方面是具有

一定操作空间的ꎮ 通过政府和就业单位的保障来有效控制农民工房租负担在合理范围内ꎬ并
尽可能提高其居住质量ꎮ 第三ꎬ不同区域、不同类型城市住房租赁市场发展和完善的侧重点应

８５
①限于篇幅未列出相关图表ꎬ留存备索ꎮ
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存在一定差异ꎬ要结合农民工的迁移意愿去完善不同类型城市的住房租赁市场供给体系ꎮ
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