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摘要摘要：针对2012~2016年中国城市不同职业流动人口房租收入比时空变动特征及驱动力的研究表明：① 流动人

口房租收入比整体上呈“东高西低，南高北低”分异态势，较高及以上等级房租收入比地市集中于东部沿海发达

地区及中西部省会城市。② 各职业房租收入比逐渐形成金字塔形结构，但职业间房租收入比差距较大。③ 东

部地区流动人口房租收入比多呈向下和平稳混杂分布，中部地区呈向下、平稳和向上镶嵌分布，西部地区以平稳

为主，向上转移为辅。④ 经济、人口、社会及预期因素对房租收入比的解释力依次降低，消费水平、租赁户比例、

地产投资密度、人口吸引力及收入水平是影响房租收入比的关键因素。
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2016年中国流动人口数达 2.45亿人，涌入城

市带来诸如住房、医疗、子女教育等社会问题[1]，而

住房是其生存发展面临的首要问题[2]。作为城镇

化进程的核心主体和贡献者 [3]，由于就业稳定性

差、收入状况低下等原因，流动人口是租房需求的

主力军，这不仅为城市住宅租赁市场带来一片“蓝

海”，且对房地产市场稳定性形成巨大压力。因

此，客观了解流动人口租房压力空间分异态势，对

提高流动人口城市融入度，加快新型包容性城市

建设具有一定的参考价值。

国外住宅租赁市场发展较早且成熟，学者对

住宅租金的研究囊括了租金价格效应、租金价格

指数、租金政策效应、租金价格预测及房租收入

比[4~7]等方面。而中国处于住宅租赁市场初期阶

段，有关住宅价格的研究涉及到房价收入比 [8,9]、

房价租金比 [10~12]及房租收入比 [13]等方面，对住宅

租金和住宅租赁市场的研究集中于住宅租金空

间格局[14,15]、住宅租金影响因素与形成机理[16~18]、城

市住宅租赁市场管理及国外住宅租赁政策经验引

介[19,20]。这较少关注流动人口住房问题，而住房获

取对满足流动人口市民化需求，提高新型城镇化

运行质量起到促进作用，是未来城市化研究的重

要内容[21]。流动人口常以收入相匹配的租房方式

寻找住房，房租收入比成为刻画流动人口住房问

题的重要指标，一方面，反映住宅租赁市场运行状

况，当房租收入比持续上涨时，将为流动人口带来

过重住房负担，住宅租赁市场也面临泡沫化风险；

另一方面，房租收入比反映了流动人口租房支付能

力，影响到流动人口的生活质量和幸福感。

受租赁房源供给端与租赁意愿需求端双向增

长影响，区域租赁市场将形成供需两旺态势。伴

随流动人口向大城市集聚，城市租金上涨空间趋

于提升，租金与相对收入水平差距进一步拉大，这

将加剧城市租赁市场发展的不平衡性。而厘清房

租收入比的时空异质格局、过程及驱动力，对调控

区域租赁市场，优化区内房屋市场配置及实施住

房租金保障政策具有重要意义。基于此，采用

2012~2016年中国流动人口调查数据，分析不同职
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业流动人口租房支付压力的时空特征和驱动力，

以期为提高流动人口社会融入度与幸福感，缓解

流动人口租房困境提供参考与建议。

11 数据来源与研究方法

11..11 数据来源与处理数据来源与处理

研究数据来源于国家卫生和计划生育委员会

（http://www.chinaldrk.org.cn/wjw/#/data/classify/

population）全国流动人口动态监测调查，其采用分

层多阶段和规模成比例（PPS）方法对2012~2016年

中国31个省（自治区、直辖市及新疆生产建设兵团）

（不含港澳台数据）流动人口进行抽样。将流动人

口收入与职业类型相匹配，剔除样本中奇异和缺失

值，获得2012年和2016年样本总量分别为132 718

个和140 169个，并将流动人口职业类型划分为七

大类（表1）。依据样本的代表性和科学性，选取占

比前4位进行研究（职业2、3、4和6）。

基于供需理论与住宅价格的实证研究[22,23]，从

城市经济实力、城市活力、社会公共服务及社会经

济发展预期选取共21项指标以探测其对流动人口

房租收入比的影响力（表 2）。由于全国流动人口

动态监测并未调查海南省三沙市和西藏自治区昌

都市、山南、那曲及阿里地区，且省直辖县需合并

处理，如湖北省的仙桃市、潜江市、天门市和神农

架林区，海南省除海口市、三亚市、三沙市和儋州

市外的县市，及新疆生产建设兵团管辖的县级市，

最终按照2012年城市行政矢量图确定研究对象为

335个地级及以上行政单元（含直辖市、地级市、地

区、自治州、盟）。其中，住宅租金数据主要来自中

国房价行情平台（http://www.creprice.cn/）和城市

房产网（http://www.cityhouse.cn/）；宏观经济数据

来源于《中国城市统计年鉴》[24]、《中国区域经济统

计年鉴》[25]及各省市统计年鉴。

11..22 研究方法研究方法

1） 房租收入比（Rent-to-income ratio，RIR）。

通常，房租收入比低于25%是合理的，25%~30%处

于可承受范围，超过30%则说明租房负担过大[26]。

RIR = HR
HI = AR ⋅ AF ⋅ n

PI ⋅ n = AR ⋅ AF
PI

式中，RIR 为房租收入比；HR 为每套住宅租金价

格，是住宅单位面积月租金(AR)、城镇人均住房建

筑面积（AF）及家庭人口数（n）的乘积；HI 为流动

人口家庭月收入，是流动人口人均月收入（PI）与

家庭人口数的乘积。

2）马尔科夫链。马尔科夫链用于分析流动

人口房租收入比变化过程，通过将连续时段房租

收入比离散化为 k 种类型，得到流动人口房租收

入比演变特征[27]。

3）地理探测器。地理探测器有助于诊断房租

收入比空间异质性驱动力，若某因素作用强度与流

动人口房租收入比变动在空间上具有显著的一致

性，则该变量对房租收入比具有重要影响力[28]。

22 结果分析

22..11 不同职业流动人口房租收入比空间分布格局不同职业流动人口房租收入比空间分布格局

参考张振海等人的研究 [29]，将房租收入比划

分为 5类：① 低RIR地市：房租收入比低于 0.15；

② 较低RIR地市：房租收入比0.15~0.20；③ 中等

RIR 地市：房租收入比 0.20~0.25；④ 较高 RIR 地

市：房租收入比0.25~0.30；⑤ 高RIR地市：房租收

职业编号

职业1

职业2

职业3

职业4

职业5

职业6

职业7

总计

职业类型

10

20、30

41、42

43、44、45、46、47、48

50

61、62、63、64

70、80、未填

-

2012年

样本量（个）

607

11314

30386

44958

4207

36090

5156

132718

占比（%）

0.46

8.52

22.90

33.87

3.17

27.19

3.88

100

月收入（元）

5214

3642

3924

2765

2313

2916

2434

3130

2016年

样本量（个）

746

14156

33660

50642

2867

30872

7226

140169

占比（%）

0.53

10.10

24.01

36.13

2.05

22.02

5.16

100

月收入（元）

5947

4916

4763

3630

2918

3842

3052

4039

表表11 中国流动人口职业分类及属性特征中国流动人口职业分类及属性特征

Table 1 The occupational classification and characteristics of floating population in China

注：10为国家机关、党群组织、企事业单位负责人；20为专业技术人员；30为公务员、办事人员和有关人员；41为经商；42为商贩；43为

餐饮；44为家政；45为保洁；46为保安；47为装修；48为其他商业、服务业人员；50为农、林、牧、渔、水利业生产人员；61为生产；62为运输；

63为建筑；64为其他生产、运输设备操作及有关人员；70为无固定职业；80为其他；不含港澳台基础数据。
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入比大于 0.30。其中，当房租收入比低于 0.25时，

处于合理范围内，为0.25~0.30，住宅租赁泡沫开始

显现，超过0.30，说明租赁泡沫较为严重。基于此，

分别计算 2012~2016年不同职业流动人口房租收

入比，并对其进行可视化（图1、2）。

1）整体来看，专业技术人员、公务员等职业

房租收入比呈金字塔形，即低、较低、中等、中高及

高房租收入比城市数量逐级递减，这是由于专业

技术人员、公务员等职业收入较高，房租收入比低

于总体平均值，且随时间变化趋于下降。2个时段

内较高及以上房租收入比城市多集中分布于长三

角、珠三角、海西经济区及中西部省会城市，如上

海、南京、广州、深圳、厦门、哈尔滨、郑州及昆明等

市，而城市数量由2012年的31个减少至2016年的

16个，说明该职业类型流动人口租房压力有所缓

解；至2016年，仅广州、深圳、东莞及昆明市房租收

入比超过 30%，这也说明全国范围内专业技术人

员、公务员等职业流动人口租房压力较小；中等以

下房租收入比地市多分布于“三北（西北、东北和

华北）”地区。

2）商业人员由于收入最高，房租收入比最

低。在空间上，2个时段内较高和高房租收入比城

市同样集中分布于长三角、珠三角、海西经济区及

少数省会城市，但商业人员较高及以上房租收入

比城市数量较少，且由2012年的19个减少为2016

年的 11个，2016年仅有温州和深圳租赁市场泡沫

较严重；中等及以下房租收入比城市分布较为广

泛，数量由2012年274个增加至2016年291个，占

全国城市数量的80%以上。商业人员以低和较低

房租收入比为主，租房压力在4类职业中最小。

3）服务业人员在流动人口中占比最大，收入

偏低，房租收入比相对高于其他职业。2012年服

务业人员较高和高房租收入比城市主要分布于长

三角、珠三角、福建及广西等地区，2016年该类型

地市数量趋于减少，集中分布于长三角、珠三角、

福建沿海、湖南东部及少数西部省会城市；2012年

中等房租收入比城市分布较分散，2016年主要呈

沿长江经济带分布，2个时段内中等以下房租收入

比城市主要分布于“三北”地区。总体来看，城市

服务业人员主要以中等以下房租收入比为主，3种

类型占比达 80%以上，但较高和高房租收入比城

市数量也高达10%以上，居四大职业之首。

4）生产、运输、建筑人员等职业流动人口约

占总人数25%，其收入处于中等水平，房租收入比

处于中间层级。在空间上，2个时段内较高和高房

租收入比城市分布于长三角、珠三角、广西、福建

沿海和少数中西部省会城市；低和较低房租收入

比城市主要分布于长江以北广大地区，且散落于

长江以南地区，中等房租收入比城市分布较分散，

夹杂于东南地区低和较低房租收入比城市环抱

中。总体来看，城市生产、运输、建筑等流动人口

以低和较低房租收入比为主，约占全国城市总量

的 75%，但较高及以上房租收入比城市已形成规

模，占比约 10%，且组内标准差值较大，说明城市

间房租收入比差异较大。

22..22 不同职业流动人口房租收入比时空变动特征不同职业流动人口房租收入比时空变动特征

采用马尔科夫链测算 2012~2016 年不同职业

流动人口房租收入比的转移概率，以揭示其时空

变动特征。其中，流动人口房租收入比主对角线

概率值基本上均高于非对角线元素值，说明其变

动具有时间依赖性和空间惯性，但不同职业的变

动方向存在差异。在较高收入职业中（职业2和职

因素

城市经济

实力

城市活力

城市社会

公共服务

城市社会

经济发展

预期

变量

经济发展水平

产业结构

消费水平

地产投资密度

收入水平

工资水平

城镇化水平

人口密度

人口吸引力

租赁户比例

房地产活跃度

人才潜力

公共服务投入

基础教育水平

医疗卫生水平

文化发展水平

绿化水平

经济预期

房价预期

房租预期

收入预期

变量描述

人均GDP（元）

第三产业占GDP比重（%）

人均社会消费品零售额（元）

地均房地产开发投资额（万元/km2）

城镇居民可支配收入（元）

在岗职工平均工资（元）

城镇人口比重（%）

行政区域人口密度（人/km2）

城市外来人口比重（%）

租赁住房户数占总户数比重（%）

房地产业从业人员比重（%）

每万人在校大学生数（人）

地均公共财政支出（万元/km2)

中学生师生比（%）

万人卫生机构数（个）

百人公共图书馆藏书（册/100人）

建成区绿化覆盖率（%）

地区生产总值增长率（%）

住宅价格增长率（%）

住宅租金增长率（%）

城镇居民可支配收入增长率（%）

表表22 中国流动人口房租收入比影响因素中国流动人口房租收入比影响因素

Table 2 The influencing factors of the RIR of floating population in

China
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业 3），低房租收入比保持初期类型不变的概率至

少为 74.92%，而中低房租收入比大幅地向低等级

转变，转移概率不低于 34.65%，中等、较高及高房

租收入比城市均不同程度地向较低类型转变，向

下越级的概率至少为 18.13%。同样，较低收入职

业（职业4和职业6）对角线元素值亦高于非对角线

元素，说明房租收入比变动具有明显的“顽健性”，

而较低、中等及较高房租收入比城市皆大幅地向

低等级类型转移，转移概率不低于34.21%，低房租

收入比和高房租收入比城市保持不变的概率至少

为63.16%。可见，不同职业低和较低房租收入比，

及低收入职业中高房租收入比城市变化较为稳

定，中等和较高房租收入比及高收入职业高房租

收入比的城市多呈向下转移，这表明不同职业流

动人口房租收入比趋向健康合理水平。

图 3 可知，东部地区多呈向下转移和平稳型

混杂分布，中部地区呈向下转移型、平稳型和向

上转移型镶嵌分布，西部地区以平稳型为主，向

上转移型为辅。具体看，长三角、珠三角、福建及

广西地区向下转移集聚地，而向上转移城市主要

分布于中西部地区。职业 2向上转移型城市较分

散，相对集中于辽宁东部、安徽西部、川陕交界等

地；职业 3向上转移型城市集中于湖北南部、湖南

北部、河南南部及四川西南部等地；职业 4向上转

移型城市集中分布于四川西部、陕西南部、甘肃

东部、湖南北部等地；职业 6向上转移型城市亦较

为分散，集中于江苏沿海、湖南西南部、皖赣交界

等地；职业平稳型城市多集中分布于“三北”等地

区；跨级向下和跨级向上转移型城市数量较少，

且较为分散。

22..33 不同职业流动人口房租收入比驱动因子探测不同职业流动人口房租收入比驱动因子探测

采用地理探测器判别不同要素对流动人口房

图1 2012年不同职业流动人口房租收入比空间格局

Fig.1 Spatial pattern of the RIR for different occupations of floating population in 2012
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租收入比的作用强度（表3），由表3知，城市经济实

力、城市活力、城市公共服务水平及城市社会经济

发展预期对流动人口房租收入比解释力整体上依

次衰减，但各要素对房租收入比影响程度不同。

具体来看，① 城市经济实力的解释力最强，6

项指标均显著。在职业 2 中，地产投资密度解释

力最强，消费、收入和工资水平、产业结构及经济

发展水平的影响力逐渐衰减。在职业 3、职业 4和

职业 6 中，消费水平解释力最强，地产投资密度、

收入和工资水平、产业结构及经济发展水平影响

力递减。这是由于城市消费水平制约着流动人口

消费支出比例，地产投资密度反映了城市房地产

发展水平，收入和工资水平、产业结构及经济发

展水平通过作用于流动人口的收支状况，进而直

接或间接地影响房租收入比。② 城市活力变量

起到显著影响，在影响程度上，租赁户比例＞人

口吸引力＞人口密度＞房地产活跃度＞城镇化水

平。其中，租赁户比例和人才吸引力对房租收入

比的解释力位居前五，这是由于城市租赁与购买

住房比例的提高，会对城市住房形成挤占效应，引

起房租收入比上涨；城镇人口占比和人口密度提

高预示城市住房租赁消费潜在市场趋于扩大，在

住房供给规模稳定情形下，住房需求增加将直接

影响房租收入比；房地产从业人员占比反映了城

市房地产业发展水平，房地产从业人员比重越高，

则城市住房买卖与租赁市场越繁荣，间接地影响

房租收入比。③ 城市社会公共服务的解释力处

于平均水平，公共服务投入、人才潜力、文化发展

和基础教育水平均显著，且影响力呈递减变化。

其中，地方政府对公共服务和基础设施的投入以

提高住房供给或改善居住环境，从而影响流动人

口房租收入比；人才潜力、文化发展和基础教育水

图2 2016年不同职业流动人口房租收入比空间格局

Fig.2 Spatial pattern of the RIR for different occupations of floating population in 2016
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平表征城市教育和文化发展程度，对居住行为选

择形成吸引力，这加剧了对城市住宅的需求和竞

争，从而影响到房租收入比；医疗卫生水平的影响

较小或不显著；绿化水平的影响不显著。④ 城市

社会经济发展预期的解释力最弱，由影响力高低

排序知，房租预期＞房价预期＞经济预期＞收入

预期。这是由于房租和房价息息相关，房租和房

价的上涨通常会引致房租收入比提高；经济预期

则反映了城市经济发展总体走势，通过影响城市

住宅租赁市场和居民收入状况，进而作用于房租

收入比；收入预期对房租收入比的影响较小。

综合来看，消费水平、租赁户比例、地产投资

密度、人口吸引力和收入水平是影响流动人口房

租收入比的重要因素，但各要素的解释力随职业

收入层次的提高而下降，而经济、人口、社会及预

期因素的影响较弱。

33 结论与讨论

以中国 335 个地级及以上城市为研究对象，

针对 2012~2016 年不同职业流动人口房租收入

比时空演化特征及驱动力进行研究，结论如下：

1）流动人口房租收入比呈现东高西低分异格

局，不同职业较高与高房租收入比城市分布于东部

经济发达地区和中西部省会城市，区域间房租收入

比差异缩小；房租收入比逐渐形成金字塔形结构，

商业人员，专业技术人员、公务员，生产、运输、建筑

人员及服务业人员房租收入比层级递增。

2）不同职业流动人口房租收入比大体向合

理化水平演进，但方向波动较大。其中，低和较低

房租收入比及低收入职业高房租收入比城市变动

较为平稳，中等和较高房租收入比及高收入职业

的高房租收入比城市均呈向下转移；东部发达地

图3 2012~2016年不同职业流动人口房租收入比的空间变动格局

Fig.3 Spatial evolution pattern of the RIR for different occupations of floating population from 2012 to 2016
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区多趋于向下转移和平稳变动，中西部城市总体

呈稳定或向上转移变化。

3）城市经济、人口、社会及预期因素对不同职

业流动人口房租收入比解释力度不同，其作用力

依次递减。其中，消费水平、租赁户比例、地产投

资密度、人口吸引力及收入水平对房租收入比影

响位居前5，影响力随职业收入层次提高而降低。

流动人口的住房问题关系到社会发展稳定与

社会公平目标，虽然现阶段大部分城市房租收入

比处于合理范围，但大量流动人口聚集于房租收

入比较高的大城市，而伴随政府对房价调控的日

益深化和对住宅租赁市场的大力培育，住宅租赁

市场将进入快速发展阶段，大城市住宅租金价格

将加速上涨，使得流动人口房租收入比可能趋于

恶化。因此，政府应加强对住宅租赁市场的调控，

完善住宅租赁市场的政策法规，切实保障流动人

口的住房权益。由于本文并未针对城市规模与分

布区位进行差异性分析，这忽视了城市规模与区

位因素对房租收入比的空间异质影响，未来可通

过划分东部、中部、西部或者大城市、中小城市进

行更细致分析，并借助于GWR模型诊断城市规模

指数对流动人口房租收入比的差异化影响。此

外，针对具体城市内部流动人口租房需求与住房

或租房供给现状的实证分析，有利于深刻认识房

租收入比高低错位的内在形成机制，这些问题有

待进一步深入探究。
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Table 3 The detection result of factors influencing the RIR for different occupations of floating population in China
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Li Zaijun1, Yin Shanggang2, Zhang Xiaoqi3, Qin Xingfang4
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AbstractAbstract: Floating population is the core subject and main contributor to China's urbanization process. Howev-

er, due to poor employment stability and low income, floating population rely mainly on renting houses and be-

comes the main force of rental demand, which brings opportunities and challenges for Chinese real estate mar-

ket. While the rent-to-income ratio is an important indicator describing the relationship between residential

rent and income, and is also an important indicator reflecting the ability of residents to pay for rent and the op-

erational status of the regional residential leasing market. In this context, this paper analyzes the spatio-tempo-

ral evolution characteristics and driving forces of the rent-to-income ratio of different occupational migrants in

China's prefecture-level cities from 2012 to 2016. The results show: 1) The rent-to-income ratio of floating

population shows obvious spatial differentiation pattern of‘high east and low west, south high and low north’.

The four occupational types of high and higher rent-to-income ratio of floating population are concentrated in

the developed coastal areas and the capital cities of the central and western regions. 2) The rent-to-income ratio

of four occupational types’floating population has gradually formed a pyramid structure, and the inter-region-

al difference of the rent-to-income ratio of each occupational type has tended to narrow, but the rent-to-income

ratio of commercial personnel, professional technicians, civil servants, production, transportation, construction

personnel and service personnel has increased in a hierarchical manner. 3) The rent-to-income ratio the floating

population has evolved toward the level of rationalization. However, the rent-to-income ratio of different types

varies from one occupation to another. In all occupational types, the rent-to-income ratio in the eastern devel-

oped cities tends to shift downwards and change smoothly. The central region exhibits a mosaic pattern of

downward transfer type, stationary type, and upward transfer type. The western region is dominated by the sta-

tionary type, and supplemented by the upward transfer type. 4) Economic factors, demographic factors, social

factors and expectational factors exert an decreasing impact on the rent-to-income ratio of floating populations,

while consumption levels, tenant households, real estate investment density, population attractiveness and in-

come levels are the main influencing factors of the income rent ratio. However, the explanatory power of each

influencing factor on the rent-to-income ratio decreases with the increase of occupational income level.

Key wordsKey words: urban floating population; rent-to-income ratio; occupation type; geographical detector




