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流动人口房租收入比时空演变特征及影响因素

——以长三角 41 个地级市为例

李玲燕，何盛林

（西安建筑科技大学 管理学院，陕西 西安 710055，E-mail：2788631936@qq.com）

摘  要：基于 2010~2018 年流动人口动态监测数据，应用探索性空间回归（ESDA）方法，分析流动人口房租收入比时空演

变规律，并运用地理探测器模型分析房租收入比时空分布特征影响因素。结果表明：2010~2018 年，房租收入比整体呈现“东

高西低，南高北低”分布格局，高-高型主要分布在沿海地区，低-低型主要分布在安徽西北部地区，以合肥为中心的周边城

市逐渐由“高-低”演化成“低-低”型，俱乐部趋同现象明显；城市经济实力、社会因素、城市活力是影响流动人口房租收

入比时空分布特征的主要因素，其中城市经济发展水平、城市规模、房地产发展水平、消费水平对房租收入比起决定性作用。
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Temporal and Spatial Evolution Characteristics and Influencing Factors 

of Floating Population's Rent-to-income Ratio

——Taking 41 Prefecture-level Cities in the Yangtze River Delta as Examples
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（School of Management，Xi'an University of Architecture and Technology，Xi'an 710055，China，
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Abstract：Based on the dynamic monitoring data of the floating population from 2010 to 2018，the exploratory spatial regression

（ESDA）method is used to analyze the temporal and spatial evolution of the rent-to-income ratio of the floating population, and the 

geographic detector model is applied to analyze its affecting factors. The results show that from 2010 to 2018，the overall 

rent-to-income ratio shows a pattern of “high in the east and low in the west，high in the south and low in the north”. The "high-high" 

agglomeration type is mainly distributed in coastal areas, while the "low-low" agglomeration type is mainly distributed in the 

northwest of Anhui province. The surrounding cities centered on Hefei have gradually evolved from "high-low" to "low-low"，with a 

significant convergence ofclubs. Urban economic strength，social factors，and urban vitality are the main factors that affect the 

temporal and spatial distribution characteristics of the rent-to-income ratio of the floating population. Among them，the urban 

economic development level，urban scale，real estate development level，and consumption level play decisive roles in the 

rent-to-income ratio. 
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改革开放40多年以来，中国城镇化水平持续提

升，表现为大量的农村移民流向城市，长三角作为

我国经济发展最活跃的区域之一，是流动人口的主

要聚集地[1]。流动人口作为推进中国城镇化水平的

潜力人群，对中国经济发展至关重要，他们在流入

地的居住问题成为研究的焦点[2]。近年来城市高房

价加上购房资格的限制将流动人口的居住方式从

购买市场转向租赁市场，非本地户籍的青年人成为

租房的主要群体[3]，租赁市场不完善及租金高企成
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为流动人口融入新城市的主要阻力[4]，而不同地市

经济发展水平和房地产市场发展进度存在断层式

差距，房租收入比也表现出不同程度的压力。

对于住房租赁市场的探索国外研究较为成熟，

涉及租金价格、租金政策、租金预测、租售比、住

宅租金与土地租金等[5~8]。近些年来，流动人口住

房问题逐渐成为学者关注的焦点，Hoolachan J等[9]

研究发现英国流动人口离开原生家庭后在“定居”

过程中面临困难，中国流动人口同样存在租房经济

压力较大，不同地域规模上的租金压力存在不平等

现象，并且中国南北地区分异明显，东部地区流动

人口房租收入比较高而西部地区较低[10]。因为在流

入地没有获得身份认同感，流动人口选择将资金带

回家乡发展，并不会在住房上投入过多[11]，因此形

成了中国特有的两类城市村庄，一类是靠近工作场

所和购物区，也是城市中的棚户区[12]；另一类是处

城乡结合部，可以为流动人口提供廉价的租金，但

为此他们需要支付一定的通勤成本[13]。同时流动人

口收入增长幅度和租金增长幅度相差较大，也是形

成城市村庄的原因之一。学者通过对城市平均教育

年限和租金及收入进行分析发现，城市受教育年限

平均每提高一年，工资会增加3%左右，而租金会增

加30%左右[14]，随着流动人口向大城市集聚，城市

租金价格会持续处于上升趋势，租金和收入的变动

趋势逐渐增大，加剧居民的居住负担[11]。

现阶段关于流动人口房租收入比空间相关性

关注较少，同时传统的回归模型未考虑租金的空间

关系。本文以2010~2018年《流动人口动态监测数

据》对长三角流动人口房租收入比时空格局和驱动

因素进行探讨，以期为中国流动人口住房压力研究

提供新的分析视角，为长三角地区租赁市场宏观调

控提供区域性理论依据，进而促进流动人口社会融

合，提高生活幸福感。同时以长三角作为研究区域，

旨在为其他城市圈流动人口住房租赁方面提供风

险预警和发展参考。

1  数据来源与研究方法

1.1  数据来源

流动人口人均月收入和月租金数据来源于国

家卫生和计划委员会组织调查的《全国流动人口动

态监测数据》，人均每平租金月支出来源于中国最

大的房地产交易数据库（禧泰数据）。各地市人均

住房面积及其他宏观数据来源于各省市统计年鉴

《中国统计年鉴》《中国城市统计年鉴》及各省市

统计公报（2011~2019年）。

1.2  研究方法

1.2.1  房租收入比

本文以长三角流动人口房租收入比RIR衡量流

动人口的租金支付能力。一般来说，房租收入比低

于25%在合理范围内，25%~30%在可接受的范围

内，超过30%表示租金压力过大[15]。

房租收入比通过流动人口人均月收入和人均

租房支出来构建模型，具体公式如下：

HR AR AF n AR AF
IR

HI PI n PI

  
  


  （1）

式中，RIR 是租金收入比；HR 是每套房屋的租金价

格，是住宅单位面积月租金（AR），城市人均住房

建筑面积（AF）和流动人口流入地家庭总人数（n）

的乘积；HI 是流动人口人均月收入（PI）与家庭总

人口数（n）的乘积。

1.2.2  探索性空间数据分析

探索性空间数据分析（ESDA）通过地理空间

和属性空间的关联分析来凸显空间关系，探索数据

之间的空间相互作用机制。空间自相关分析包括全

局自相关和局部自相关，全局自相关用来衡量区域

整体上的空间关联与差异程度，用全局莫兰指数

（Global Moran’s I）进行度量，计算公式如下：
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式中，n 是城市总数（本文城市总量为 41 个）；xi，

xj是城市单元 i，j 的房租收入比；x 是整体平均值；

ωij是空间权重矩阵，当 i 和 j 相邻时 ωij=1，当 i 和

j 不相邻时 ωij=0。Moran’s I 的取值范围是[-1，1]。

如果 I>0，则空间为正自相关，I <0，空间为负自相

关，而 I=0，则不存在空间自相关。局部自相关用

来进一步对区域空间聚集性进行分析，用 LISA 指

数进行检验，其公式如下：

1

n

i i ij j

j

I Z Z


             （3）

式中，Ii是 i 空间单元的局部空间自相关值；Zj是属

性值。Ii>0 和 Ii<0 分别表示 i 单元周围相似值的空

间聚集，Ii=0 表示空间中随机分布。

1.2.3  地理探测器模型

地理探测器既可以探测垂直驱动力，也可以探

测不同地区的局域驱动力，还可以探测驱动力的时

间变化。本文引入地理探测器模型来解释影响因素
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对长三角房租收入比时空演变的影响。计算式如下：

2
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式中，q 是影响因子 xi的幂；n 和 i 分别代表研究区

域和子研究区域的样本总数；m 是影响因素 xi的分

层数；σ2和 2
i 分别是整个区域和子区域的租金收入

比的方差；当 σ2≠0 时，可建立地理探测器模型。q

值范围为（0，1），q 越接近 1，则影响因子 xi对租

金收入比空间分异的影响越大。

2  房租收入比时空关联分析

2.1  房租收入比时空演变分析

将长三角 41 个地级市房租收入比通过 ArcGIS

10.4 软件进行可视化处理，结果如图 1 所示。在研

究期内，长三角地区房租收入比处于两极分化的状

态，并且不断加强。

图 1  长三角流动人口房租收入比

（1）沿海城市房租收入比持续高于 30%，主

要因为沿海城市经济较为发达，各类人力资源需求

旺盛，并且在高房价的加持下，租金处于高位水平，

流动人口住房压力过大，特别是上海，房租收入比

持续攀升，并稳定在 50%以上。

（2）安徽省除省会合肥流动人口房租收入比

处于 25%~30%之间，其余城市均在 25%以下。内

陆非省会城市经济发展相对薄弱，城市活力有待激

活，尤其是江苏北部地区和安徽省各地级市，房租

收入比始终低于 25%，处于合理范围之内，流动人

口租房无压力。江苏南部和浙江中南部地区房租收

入比经历低于 20%的租房支出（无压力）到 20%~

25%的租房支出（可承受范围内）再到高于 30%租

房支出（租房压力过大）的演变过程。

（3）在人口迁移和城市发展过程中，与热点

城市相邻的周边城市房租收入比处于逐渐攀升状

态，热点城市房租出现了明显的辐射效应。

2.2  房租收入比空间自相关分析

2.2.1  全局空间自相关分析

基于GeoDa软件分析2010~2018年长三角地区

房租收入比 Moran’s I 及相关指标。全局 Moran’s I

结果如图 2 所示，结果显示，全局 Moran’s I 均为正

值，Z 值大于 1.96，通过显著性检验，表明长三角

地区城市房租收入比存在较强的正向空间依赖性，

房租收入比高和低的城市分别聚集在一起。由

Moran’s I 值变化规律可以将房租收入比空间关联

性分为两个阶段，第一阶段是 Moran’s I 出现小幅的

下降，由 2010 年的 0.323 下降至 2016 年的 0.271，

房租收入比之间的空间关联性出现逐渐弱化的状

态，在 2010~2016 年之间，各地房地产市场还处于

发展阶段，房价及租金价格较为平稳，各地流动人

口租房压力较小，较低的房租收入比呈现出较强的

空间相关性。随着住房市场的发展，各地城市住房

市场发展步调不一致，内部差异越来越大，空间相

关性逐渐减弱。而在 2016 年之后，长三角各城市

住房市场发展逐渐成熟，2016 年 6 月，国务院发布

最新的《长三角洲城市群发展规划》，重点打造 26

城市版长三角城市群，经济发达的核心城市不断释

放自己的“虹吸效应”，在大量资源和流动人口的

涌入及地少房价高的双重因素推动下，房租收入比

持续提升，强化了长三角流动人口房租收入比的空

间集聚性。

2010 2012 2014 2016 2018

Moran's I 0.323 0.307 0.303 0.271 0.397

Z（I） 2.895 2.777 2.721 2.467 0.001

P-value 0.005 0.003 0.008 0.009 3.533

0.200

0.240

0.280

0.320

0.360

0.400

图 2  长三角流动人口房租收入比 Global Moran's I 指数演化

Moran’s I 散点图如图 3 所示，第Ⅰ、Ⅲ象限的

点明显多于第Ⅱ、Ⅳ象限的点，表明低-低型和高-

高型聚集的地级市较高-低型、低-高型的地级市更

多，简单来说，即房租收入比较高（低）的城市在

空间上更容易聚集。
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图 3  长三角流动人口房租收入比 Moran’s I 散点图

2.2.2  局部空间自相关分析

由于全域 Moran’s I 指数无法刻画出长三角流

动人口房租收入比局域空间自相关特征，基于距离

构建空间权重矩阵，获取长三角流动人口房租收入

比的LISA检验集聚图如图 4所示。可以看出，2010~

2018 年体现出局部相关性的城市不断增加，呈现出

明显的集聚效应。高-高相邻的城市主要分布在东

部沿海地区，其中南通、苏州、绍兴、台州、嘉兴

等市与周边城市表现出稳定的高-高相邻状态，绍

兴、嘉兴等地产业与杭州高度协同，杭州都市圈溢

出效应明显，拉动周边地区经济发展与人口集聚。

高-低区以合肥市为代表，2010~2018 年合肥市与周

边城市表现出高-低分布状态—无显著关系—低-

低分布状态。2016 年以前，主要以省会城市合肥为

发展动力，由于合肥处于快速发展期，大量省内人

口的涌入和房价的快速上涨，导致其市流动人口房

租收入比处于高位状态。2016 年安徽省纳入长三角

一体化发展后，合肥发展迅速崛起，成为辐射都市

圈发展的新诸侯，其房价在经历高涨后逐渐趋于稳

定，流动人口房租收入比回稳到可承受范围内，与

周边城市房租收入比呈现低-低相邻类型，到 2018

年低-低区大多分合肥以北地区及合肥以南地区。

低-高区主要以舟山、湖州、镇江等城市为代表，

2010~2014 年舟山市和湖州市与周边城市表现出低

-高状态，而在 2014 年之后，随着舟山市经济的发

展，房租收入比水平逐渐提高，低-高区演化成以

镇江市和湖州市为中心，并在 2018 年湖州市退出

低-高区。总体上长三角 2010~2018 年流动人口房

租收入比在市域上表现出明显的“俱乐部趋同”现

象。

图 4  长三角流动人口房租收入比 LISA 演化

3 房租收入比时空格局影响因素

3.1  房租收入比影响因素筛选

对于住房租金价格影响因素研究，一般从城市

经济实力因素、社会因素、城市活力因素出发。研

究发现三产占比，房地产业发展水平，居民收入水

平是影响住房租赁的重要因素[16，17]，同时在城镇化

水平的发展下，城市人口不断增加，城市活力不断

增强，城市消费水平等因素影响住房租赁市场[18，19]。

以交通导向型（TOD）城市[20]，公共服务可达性及

空间均等化同样会影响租金价格[21]。

根据供需理论和特征价格模型理论，并结合众

多学者对流动人口收入与区域住宅房价和租赁价

格的研究实践，从城市经济实力、社会因素、城市

活力三方面选取 12 个二级变量（见表 1）对长三角

地区流动人口房租收入比影响因素进行探究。

3.2 结果分析

运用地理探测器对 41 个地级市流动人口房租

收入比时空分异格局影响因素进行分析。通过自然

间断点法将 12 个二级变量分成五类，将分类数据

导入地理探测器，研究各探测要素对流动人口房租

收入比的影响力，各因子影响力如表 2 所示。在所

选影响因子中，除医疗卫生水平、绿化水平未通过

显著性检验，其余因子均在 10%水平上显著。
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表 1  房租收入比影响因素变量选取及描述
变量类型 特征变量 变量描述

经济实力 经济发展水平 人均 GDP（元）
产业结构 第三产业占 GDP比重（%）
房地产业发展 房地产开发投资额（亿元）
收入水平 城镇居民人均可支配收入（元）

社会因素 人才潜力 在校大学生数（人）
医疗卫生水平 卫生机构数（个）
公共服务投入 公共财产支出（万元）
绿化水平 建成区绿化覆盖率（%）
文化发展水平 公共图书馆藏书（万册）

城市活力 消费水平 城镇居民人均消费支出（元）

城镇化水平 城镇人口占比（%）

城市规模 城市等级（级）

（１）经济实力。4 项指标均显著，房地产发

展水平影响效果最大，是影响流动人口租房压力的

重要因素。长三角地区属于经济发达地带，随着城

市的扩张房地产发展也处于全国高位水平，房价的

攀升带动租金的上涨，同时大量流动人口的流入拉

动地区住房租赁市场的活跃度，城市地产业与租赁

市场的双向发展间接带动房租收入比的上涨。城市

产业结构对房租收入比影响力趋于衰减，但仍在显

著性水平上具有较强的解释力。城市三产占比越

高，产业转型就更发达，经济水平也就越高，住房

表 2  流动人口房租收入比影响因子探测结果

变量
2010年 2012年 2014年 2016年 2018年

q-statistic p-value q-statistic p-value q-statistic p-value q-statistic p-value q-statistic p-value

经济发展水平 0.4573** 0.0497 0.4208*** 0.0025 0.3702** 0.0155 0.5120*** 0.0000 0.4966*** 0.0039

产业结构 0.5411** 0.0155 0.6305*** 0.0020 0.6037*** 0.0044 0.6574*** 0.0000 0.4525*** 0.0066

房地产发展水平 0.7298*** 0.0021 0.7747*** 0.0000 0.7741*** 0.0000 0.6899** 0.0128 0.7130*** 0.0000

收入水平 0.6436*** 0.0000 0.5913*** 0.0000 0.3589** 0.0324 0.4396** 0.0250 0.4670*** 0.0057

人才潜力 0.4987** 0.0107 0.5672** 0.0234 0.4996** 0.0251 0.4691** 0.0459 0.5007** 0.0493

医疗卫生水平 0.3054 0.3805 0.3173 0.5342 0.2991 0.4663 0.4550 0.6328 0.5541* 0.0780

公共服务投入 0.7144*** 0.0060 0.6526* 0.0649 0.5993** 0.0496 0.7213** 0.0189 0.6896** 0.0290

绿化水平 0.1967 0.6383 0.1392 0.6235 0.1349 0.3620 0.1624 0.5656 0.1136 0.7390

文化发展水平 0.7594*** 0.0000 0.6992** 0.0269 0.7882*** 0.0000 0.7896*** 0.0024 0.8389*** 0.0000

消费水平 0.6153*** 0.0031 0.6165*** 0.0000 0.6102*** 0.0000 0.6109*** 0.0000 0.7442*** 0.0000

城镇化水平 0.4091** 0.0355 0.4271*** 0.0098 0.4151** 0.0172 0.6479*** 0.0000 0.5674*** 0.0000

城市规模 0.6795*** 0.0000 0.7431*** 0.0000 0.6153*** 0.0000 0.6833*** 0.0000 0.7237*** 0.0000

注：***，**，*分别表示在 1%，5%，10%置信水平上显著

租赁市场发育越成熟，甚至会伴随一定的市场泡

沫，房租收入比因为租金的上涨而相应抬高。经济

发展水平和工资水平反映了城市流动人口收支情

况，对流动人口租房压力产生了直接或间接的影

响，收入水平越高，可供流动人口用于住房支出的

资金越高，住房压力直接减少，同时人口不需要为

了住房成本压低生活成本，生活质量提高。

（２）社会因素。社会因素中除城市绿化水平

和医疗卫生水平未通过 10%显著性检验，人才潜

力、公共服务投入、文化发展水平对流动人口房租

收入比均表现出正向影响，且总体上呈现出加强趋

势。地方政府提高对公共服务的投入对居民居住配

套设施的改善起到推动作用，城市功能的提升和城

市居民居住环境的改善直接影响房租收入比。地区

的人才潜力反映了城市的教育水平和教育条件，长

三角因高质量高校的聚集，吸引了大量的学生，教

育背景越高的社会群体更趋向于选择居住品质更

高的住房，同时也愿意承担更高的租金去改善自己

的居住环境。医疗卫生水平和城市文化发展水平这

些表征城市基础配套设施的因子，对流动人口的居

住行为形成一定的条件约束，从而使住房租金在品

质和需求的竞争下攀升，最终影响房租收入比。

（３）城市活力。3 个二级指标均通过显著性

检验。消费水平是影响流动人口房租收入比的重要

影响因素，是城市经济流动和城市活力的表现，消

费水平越高也就反映居民愿意为住房支付更多的

费用。城镇化水平是经济发展、人口流动的重要参

考指标，长三角作为人口流入的集聚地，吸引全国

新型技术人才，这类流动人口在推动城市城镇化进

程的同时也愿意支付更高的住房租金，拉动房租收

入比增长。城市规模是经过量化后用来衡量城市大

小，是城市集聚过程中外部经济和外部不经济相互

权衡与循环逐步作用的结果。城市规模越大，各项

资源倾斜力度越多，间接提高流动人口房租收入比。

4 建议

房租压力反映流动人口生活的幸福度和城市

的接纳度，是社会融合指示器。

（1）推动长三角产业布局在集聚中走向协调，

加快构建区域产业链适度分散和相对集中的“大分

散、小集中”的格局。缓解超大城市、特大城市功

能过度集中带来的城市负荷总量过大等问题，支持
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次级中心城市在产业链布局中发挥更大作用，带动

周边区域和中小城市发展，形成新的产业集聚组团。

（2）我国住房租赁市场和国外相比起步相对

较晚，因此政府需要加强对住房租赁市场的政策调

控，完善相关法律法规，为流动人口住房提供基础

保障。

（3）长三角沿海地区流动人口面临的租房压

力较大，高压力地区政府需要维持房价稳定，避免

租金水平较高，同时提供多种面积、质量的住房，

满足不同结构流动人口的住房需求。对于长三角内

陆非省会房租收入比较低的城市，需要活跃城市经

济，促进城市发展，提供更多的就业岗位和更好的

城市建设，保障流动人口就业和居住稳定性，吸引

人口流入。

5  结语

通过对流动人口房租收入比进行可视化，发现

房租收入呈现东高西低，南高北低的分异格局，房

租收入比在上海市大都市圈、杭州都市圈、宁波都

市圈、苏锡常都市圈呈现交互影响式增大，高于

30%的城市范围扩散趋势明显。江苏中北部、浙江

西南部、安徽全域房租收入比逐年升高，但始终保

持在可承受范围内，各城市之间房租收入比差异逐

渐缩小，流动人口租房支出压力较小。长三角 41

个地级市流动人口房租收入比整体上呈现出较强

的空间相关性，南通、苏州、嘉兴、绍兴、台州流

动人口房租收入比呈现出显著高-高相邻格局，安

徽中部和北部房租收入比低-低相邻格局明显，房

租收入比冷、热聚集效应突出。经济实力、社会因

素、城市活力对长三角地区流动人口房租收入比有

不同影响程度，其中经济发展水平、产业结构、房

地产发展水平、消费水平、城镇化水平、城市规模

对流动人口房租收入比有显著影响。
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