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农民工对廉租房需求的实证研究 *

———以南京市为例
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摘 要 在工业化和城市化快速发展的背景下,农民工己成为一个不容忽视、规模巨大的特殊群体,他们在

城市里的住房问题日趋突出,已成为影响社会稳定和发展的重要因素。以问卷形式获取相关数据,采用Logistic
模型,分析了南京市农民工廉租房需求度的重要影响因素:家庭人口数、月平均收入、年龄、受教育水平、婚姻状

况等。主要结论:家庭人口数越多,月收入越高的农民工对廉租房的需求度更强烈;农民工对廉租房的需求度与

农民工的婚姻状况、受教育程度存在相反的关系。
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  农民工己成为一个不容忽视、规模巨大的特殊

群体,他们在城市里的住房问题日趋突出,已成为影

响社会稳定和发展的重要因素。在我国建立针对农

民工的城市廉租房制度,让农民工能够进城安家不

仅可以解决废除城乡二元户籍制度后可能产生的城

市贫民窟问题,也可以大幅度降低社会矛盾冲突的

危险。同时,大规模的廉租房及其配套设施的建设

将进一步提高我国城市化水平。
学术界对农民工在城镇廉租房问题的研究是在

城市化进程中,住房保障管理体系不断发展和完善

的背景下进行的。多以“居者有其屋”为目标,对农

民工的住房的研究着眼于现实状况的分析和政府责

任的探讨,着重于对住房政策公平性,政府组织在农

民工住房建设过程中的职能定位及对策的研究,探
讨如何通过制度设计实现农民工在城镇的住房环境

得到改善。梁绍连等[1]认为目前实施的住房保障政

策存在政策覆盖面公平性缺失、政策目标对象偏离

和扩大贫富差距等问题。朱建美[2]从农民工住房的

现状入手,从制度、法律、政府角度分析产生农民工

住房问题的原因,阐明政府应该发挥的主体作用,以
期缓解农民工的住房压力,推进农民工的市民化。
李英东等[3]以在城市的处境和待遇都处于边缘化

的、被忽视、被排斥地位的农民工为研究对象,强调

政府应加强对进城农民的服务与帮助,通过在城市

规划和城市建设中为农民工进城居住和就业提供更

好的服务、降低城市生活的成本、加强对农民工的培

训、转变政府职能,将进城农民纳入城市管理体系和

社会保障体系等措施,帮助他们在城市里更好的生

存与发展。郑小晴等[4]探讨了设立农民工住房公积

金,解决农民工住房问题。李晶[5]从现行城镇住房

政策角度分析造成"农民工"住房供应不足问题等的

主要原因;借鉴国际经验,比较日、英低收入住房供

应政策,提出长期的居住地管理政策改革方向和短

期的住房实物供应政策。
从研究方法来看,以上研究多数是以定性分析

和描述性分析为主,很少运用相关计量模型进行实

证研究。本文根据调查资料对农民工的年龄、月收

入、家庭人口数量、住房方式、住房面积以及住房满

意度等因素进行分析,并运用Logistic模型实证分

析了农民工廉租房需求度的影响因素。

  一、数据来源与描述性分析

1.数据来源

本文数据来源于南京农业大学公共管理学院

2009年国家大学生创新性实验计划城市廉租房建

设调查小组在南京的“廉租房建设现状调查问卷”。
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南京位于长江下游沿岸,是长江下游地区重要的产

业城市和经济中心,中国重要的文化教育中心之一,
也是华东地区重要的交通枢纽。截至2009年年底,
南京累计登记流动人口已达247万,并仍以每年40
万人增长。因此,以南京作为研究的样本具有一定

的现实意义。本次调查共发放问卷550份,回收

527份,有效问卷504份,合格率为95.6%。其中男

性农民工428名,女性农民工76名。

2.描述性分析

(1)主体为青壮年农民。进城农民工呈现年轻

化趋势,30岁以下的“80后”农民工占的比例为

44.23%。农村的年轻人对土地的依恋程度低,他们

更加倾向于在城市打工获得较高收入来改变自己命

运,而不是把自己束缚在家乡土地上。
(2)受教育程度比较低。虽然我国普及了九年

制义务教育,外出农民工受教育程度在小学及以下

占样本数量的比例高达19.37%,初中的样本比例

仅为42.52%。接受过大专以上的高等教育水平的

比例为8.12%。较低的文化素质决定了大多数的

农民工在没有一技之长的情况下,只能出卖劳动力

获得低廉的报酬。
(3)大多数已婚。外出打工的农民大多数已婚,

已婚 的 样 本 比 例 为 63.63%。未 婚 的 比 例 为

34.37%,二者的比例接近2∶1的水平。
(4)家庭人口数量较多。农民工家庭人口数量

在5人及5人以上的比例占总数的67.56%,三人

以上的比例为95.88%。由于在前一阶段的社会劳

动力流动过程中,充当“先锋”角色的外出打工者已

经熟悉了流入地的生活环境,具备了一定的社会经

验和工作经验,有较好的经济基础,能够找到了适合

自己及家庭在城市生存发展的空间,往往“举家迁

移”。而今,在农民工大军中,出现了越来越多的拖

家带口、携老扶幼的身影。其中,以夫妻共同流动的

“1+1”模式和夫妇及子女共同流动的“1+2”模式为

主要的流动形式。
(5)群体收入水平低。南京市2009年的最低月

工资标准为850元。可是月工资850元以下的样本

比例为9.37%,接近1/10。月工资2000元以上的

样本比例为18.43%,月工资在850~2000元的农

民工占75%以上。
(6)住房条件差。目前许多城市农民工的住房

解决主要有2种方式:租房、单位宿舍。个人购买商

品房的比例仅为总数的1.99%。长期劳作在城里

的农民工,尽管从事的职业不同,技术水平也参差不

齐,但他们的居住条件却惊人类似:居住面积狭窄,
住房设施简陋,环境差,以集体居住为主,家庭形式

居住的农民工比例极低。租房农民工群体中,所租

住房屋大多面积小,居住环境差。调查显示,农民工

住房面积在10m2 以下的占34.12%,10~20m2

的占36.62%,21~40m2 的占23.23%,41m2 及

以上的仅占16.03%。
(7)对现有居住条件的满意度较低。统计发现,

对现有居住条件“满意”和“比较满意”的人数分别占

总数的6.25%和13.12%,满意的人数不到20%,
而对目前居住现状表示“不满意”和“不太不满意”的
占80.63%。大部分的农民工亟待改善自己的居住

条件。总体来看,农民工的居住条件很不乐观。从

外部环境看,农民工聚居区大多处于城乡结合部,房
屋建筑密度大、容积率高、通风采光条件不理想、户
型设计落后,甚至有些房屋是违章建筑。从居住环

境看,农民工住房周边环境配套设施少,绿化面积

小,公共卫生状况令人担忧,“脏、乱、差”现象突出,
有的住房还存在消防隐患,环境质量堪忧。

  二、模型分析

1.变量选择

选取家庭人口、月平均收入、年龄、受教育水平、
婚姻状况等几个对南京市农民工廉租房需求度的影

响因素作为解释变量,具体如下。
(1)月平均收入(X1)。一般认为,工资水平的

增加意味着农民工对廉租房租金的支付能力上升,
因此可能会对其租住廉租房产生积极的影响。

(2)受教育程度(X2)。一般来说,农民工的受

教育水平越高,其工资水平也越高。其接受市场条

件下的租房能力也越强。
(3)年龄(X3)。随着年龄的增加,其对于工作

稳定性和婚姻的考虑,需要一个固定的场所来生存。
年龄较大的农民工不会轻易的改变他们服务了十几

年或者几十年的城市。
(4)婚姻(X4)。婚姻因素可能会导致对住房要

求的提高。单位一般提高单身宿舍,几个人住在一

起,在农民工形成家庭以后,导致了对自己独立空间

的需求。对套房的需求度大大增加。
(5)家庭人口数(X5)。家庭人口的数量是影响

农民工对廉租房需求的重要因素。较多的家庭人口

迫使农民工不得不寻找较大的生活空间,来满足自
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身和家人的需要。

2.模型建立

建立Logistic回归模型,利用极大似然法估计

的回归来分析农民工对廉租房需求度的影响因素。
设定农民工“愿意参加=1”“不愿意参加=0”,模型

如下:

Pi(Yi=1|Xi)=1/{1+exp[-α+∑n
i=1βjXij]}+ei

式中,Pi表示农民工愿意纳入廉租房制度的概

率,假设Y=1的概率为P,则P 的取值在[0,1]之

间,α表示回归方程的常数项,β 表示影响因素的回

归系数,n 表示影响因素的个数,Xij是解释变量,ei

为残值。

3.结果分析

以南京农业大学公共管理学院2009年国家大

学生创新性实验计划城市廉租房建设的调查为分析

数据,采用SPSSstatistics17.0软件进行分析,相
关检验结果见表1。

表1 农民工对廉租房需求度的影响因素Logistic回归模型分析结果

解释变量
模型一

系数值 标准误差 卡方值

模型二

自由度 P 值 似然比系数

月平均收入(X1) 0.328 0.367 0.798 1 0.372 1.388
受教育程度(X2) -0.172 0.337 0.261 1 0.609 1.188
年龄(X3) 0.068 0.717 0.009 1 0.924 0.720
婚姻(X4) -0.328 0.808 0.165 1 0.685 0.934
家庭人口数(X5) 0.121 0.242 0.249 1 0.618 1.128
常数项 -3.048 2.592 1.383 1 0.240 0.047
对数似然值 1.646
卡方检验值 18
拟R2 0.18

  模型的对数似然值和卡方检验值小于显著性水

平以及拟-R2大于0.05说明模型的拟合较好,因
此回归的整体效果良好。

(1)月平均收入和农民工的廉租房需求成正比。
从回归系数值来看,月平均收入高的农民对廉租房

的需求度是月平均收入低的农民的1.388倍。一

方面,较高的收入使农民工有改善自己住房条件的

经济能力,另一方面农民工出于对现状住房条件的

不满意,亟需提高自己的住房条件。政府提供廉价

而且住房条件基本满足居住的廉租房,对于月平均

收入较高的农民工来说,具有很大的吸引力。
(2)农民工对廉租房的需求度与农民工的婚姻

状况存在相反的关系。婚姻的回归系数为-0.328。
因此已经成家了的农民工对廉租房的需求很低。从

经济上考虑,家庭的收入已经远远超过了农民工个

人收入,他们有足够的经济能力在城中村或者城乡

结合部租到较为便宜的房子。从回归系数值来看,
组成家庭的农民对廉租房的需求度是单身农民工的

0.934倍,接近1∶1的程度。
(3)受教育程度与农民工对廉租房的需求度存

在相反的关系。农民工的受教育程度影响了农民工

的收入水平。虽然受教育程度高农民工的收入水平

高,但是由于这部分农民工具有较高的文化素质,了
解到廉租房的相关缺陷:远离城区,地段较差,宁愿

花费较大的代价在城区租住房屋因此对于廉租房的

需求度不是很大。从回归系数值来看,受过较高教

育程度的农民工不愿租住廉租房的人数,是受过较低

教育程度的农民工愿意租住廉租房人数的1.188倍。
(4)年龄也与农民工对廉租房的需求度成正比。

年龄小的农民工具有较大的随意性,对廉租房的需

求度小。他们随着工作的变化而随意改变居住场

所,因此对于廉租房长时间固定的场所和他们的生

活不符合,而年长的农民工由于长时间的漂泊,出于

稳定的考虑,表达了对于廉租房的需求。
(5)家庭人口数量与农民工对廉租房的需求度

存在正比的关系。家庭人口数量的增加,使农民工

改善原来的住房条件的意愿更加强烈。随着家庭人

口数量的增加,相关住房条件的缺乏和人均住房空

间的狭小,使农民工不得不寻找住房条件较好,租金

较为便宜的出租房。因此对于政府廉价的住房在一

定程度上符合家庭人口数量较多的农民工的意愿。

  三、结论及建议

(1)在大多数农民工已解决温饱的今天,住房问

题已经是农民工所面临的诸多现实问题中最为普遍

的一种威胁,特别是对于收入低和家庭有众多成员

的农民工来说尤为如此。
(2)农民在应对住房问题的策略上还是主要依
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靠自身和家庭的收入水平,一些贫困的农民工,其收

入水平有待提高,有必要加强对农民工的职业技术

培训。
(3)农民工需要廉租房,但作为城市的住房保障

制度之一的廉租房政策并不能得到农民工阶层的认

同,即使把农民工纳入廉租房政策的保障对象范围

之内,相对于大多少低收入的农民工阶层来说,在一

定程度上它只能说是迎合了一小部分收入水平较高

的农民工群体的需要。
(4)在构建农民工的廉租房政策的过程中,要注

重提高廉租房政策的可及性,特别是低廉的租金,以
为农民工提供切实可行的服务。

2007年建设部等五部委在《关于改善农民工居

住条件的指导意见》中,首次明确各地要将长期在城

市就业与生活的农民工居住问题,纳入城市住房建

设规划。解决新产业工人城市住房问题是提高城市

化率的内在要求,是构建和谐社会的必然要求,是我

国“三农”问题的必然选择,是城市加快发展的有效

途径与客观需要。农民工廉租房政策适用群体的标

准要适当,不可将真正需要保障的人排除在外。在

解决农民工住房的具体操作中,要充分考虑农民工

的作息时间、地域分布特点、经济承受能力以及多样

化的需求,避免不切实际的建设造成住房闲置。这

要求有关决策部门做好充分的调查,了解农民工的

实际需要,为农民工提供与工作地点距离适中、租金

便宜、类型多样、安全卫生的廉租房。
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Abstract Withthequickdevelopmentofindustrializationandurbanization,migrantworkershave
becomealargeandimportantgroup.Housingforthemhasbecomeanimportantproblem,whichtakesa
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