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城市外来流动人口居住状况满意度的调查

———以上海市宝山区为例
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　　摘　要：城市外来流动人口居住问题得到合理解决是城市外来流动人口融入社会的关键

一步，也是新时期我国城市所面临的挑战。采取问卷调查方式对上海市宝山区的外来流动人

口，围绕配套设施、房屋地段、周边环境、房屋性价比、物业管理、交通便利性等方面，开展了城

市外来流动人口居住状况的满意度调查。调查结果显示，对现住住房总体满意度为介于一般

和比较满意之间，根据调研结果提出具有可行性的改善建议。
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　　自２０世纪８０年代开始，人口流动，特别是农

村劳动力从农村转移到城市，成为我国重要的社

会和经济现象。根据《２０１７年农民工监测调查报

告》［１］显示，２０１７年，我国农民工数量达到２８　６５２
万人，其中外出农民工和本地农民工数量相较于

２０１６年分 别 增 长２．０％和１．７％，外 出 农 民 工 在

农民工总量中占较大比例。城市外来流动人口的

居住问题不仅关乎城市化的进程，还是关乎民生

的重大问题。城市外来流动人口居住问题得到合

理 解 决 是 城 市 外 来 流 动 人 口 融 入 社 会 的 关 键

一步。

一、城 市 外 来 流 动 人 口 居 住 问 题 的 相

关研究

由于人口流动主要以农民工为主体，流 动 人

口常常被贴上特殊的身份标签———农民工。流动

人口和农民工几乎成为了外延相同的概念，在国

内很多对外来流动人口的研究实际上就是对农民

工的研究。居住问题是农民工面临的最基本和最

严峻的问题之一，当前国内外学者对于进城农民

工居住状况的研究主要分为以下几个方面：

（一）围绕城市外来流动人口的居住现

状以及未来趋势进行研究

具体包括外来流动人口的居住空间 分 布、居

住形态、居住条件等方面。杨龙［２］指出，农民工居

住的房屋主要是租房和单位提供的宿舍。顾萌［３］

认为进城务工人员居住空间是多种因素作用的结

果，例如城市化与郊区化、社会分层与排斥、个体

择居。闫鼎轩［４］通过人口结构为 切 入 点，定 性 分

析不同家庭规模、不同家庭类型的不同住房需求

特点，通 过 分 析 以 往 人 口 家 庭 结 构 变 化 趋 势、原

因，预测未来郑州市家庭结构的变动趋势。

（二）对城市外来流动人口居住现状的

影响因素进行分析

唐博［５］以上海为例，对 流 动 人 口 的 空 间 居 住

模式及居住空间选择行为的影响因素进行分析。
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认为流动人口居住分布上以郊区为主，就业因素、
住房因素和微观个体因素是影响流动人口空间选

择的 主 要 因 素。Ｓｅｏ　Ｄｕｃｋｓｕ和 Ｋｗｏｎ　Ｙｏｕｎｇ－
ｓａｎｇ［６］对越南的某个城市进行了一项公民问卷调

查，并 进 行 了 深 入 分 析。Ｓｅｏ　Ｄｕｃｋｓｕ和 Ｋｗｏｎ
Ｙｏｕｎｇｓａｎｇ的研究表明，单户住宅 的 排 屋 类 型 是

居民住房的首选，同时，影响住房选择和流动的因

素是家 庭 收 入、住 房 所 有 权、住 房 类 型 和 通 勤

环境。

（三）部分学者从城市外来流动人口的

安居意愿、迁居意愿等方面进行研究

王春蕊、杨江澜以及 刘 家 强［７］通 过 对 农 民 工

居住稳定性的研究，认为农民工居住行为具有明

显的职业———收 入 主 导 偏 好、城 市 住 所———农 村

耕地约束型偏好以及社会交往融合型偏好。技能

型就业和高收入水平能明显地降低农民工两栖流

动概率，家属随迁且耕地长期流转能显著增强农

民工城市居 住 稳 定 性。Ｆａｎ　Ｃ　Ｃ　ｅｔ　ａｌ［８］指 出，城

市外来流动人口迁居意愿不强，同时也缺乏对流

入城市的信任感。胡金星、朱曦 和 公 云 龙［９］通 过

二元Ｌｏｇｉｓｔｉｃ回归 模 型 统 计 分 析 发 现，租 房 对 农

民工留城意愿有显著的影响。

（四）部分学者从城市外来流动人口的

城市住房困境和解决路径等方面进行研究

谢永祥［１０］以“身 份”为 切 入 点，从 农 民 工“居

住权”为视角，基于上海市住房保障制度安排与实

践效果分析，认为城市政府建构农民工身份以及

农民工内部的居住身份与职业身份，基于身份差

序形成多重 身 份 治 理。李 英 东［１１］认 为 农 民 工 是

目前城市住房最困难的群体，主要解决路径在于，

通过制度和政策改革，逐步提高城市住房的可支

付性，使政府、市场、企业和各类社会组织成为农

民工住房的 供 给 主 体。王 喜 迎［１２］对 农 民 工 城 市

住房解决机制进行研究，认为应该通过立法保障

农民工城 市 居 住 权 以 及 农 民 工 在 农 村 的 相 关 权

力，同时，构建包括动力机制、供给机制、融资机制

与管理机制在内的综合解决机制。商爱玲和彭雪

容［１３］通过考察外来流动人口的主要居住模式，认

为政府可从分散混居，合理布局保障性住房；扩大

保障性住房覆盖面；完善针对农业转移人口的社

会保障，鼓 励 自 行 购 房 等 方 面 着 手。孟 星［１４］认

为，解决农民工住房问题的前提条件在于增加农

民财产性收入来源，同时，深化住房制度改革是解

决农民工住房问题的根本途径。

前人对城市外来流动人口的居住现 状、影 响

因素、安居意愿、迁居意愿等相关研究对于解决农

民工居住问题打下良好的基础，但是目前我国城

市外来流动人口的居住问题仍然严峻，还需要做

进一步的研究。本文以在上海市宝山区工作的城

市外来流动人口为研究对象，通过调查，了解其住

房现状和对住房条件的满意度。对调查结果进一

步分析，对不同城市外来流动人口满意度进行梳

理，归纳城市外来流动人口住房的影响因素。基

于以上分析，提出相关建议以改善城市外来流动

人口的居住状况，促进城市外来流动人口更好融

入城市生活。

二、城 市 外 来 流 动 人 口 居 住 现 状 及 其

住房满意度的调查结果

（一）调 查 对 象 的 基 本 情 况 及 其 居 住

现状

本次调查从２０１８年７月７日开始，历时１个

月，采取随机调查，发放问卷１００份，回收问卷８１
份，问卷有效回收率为８１％。被访对象男性４２人，

女性３９人，其中年龄２５及２５岁以下占２９．６３％，

２６～３５岁占３８．２７％，３６～４５岁占２０．９９％，４６～
５５岁占９．８８％。在抽样调查中，被访对象的月收

入在２　１００元以 下 的 为１２人，月 收 入 在２　１００～
２　７０８元之间的为６人，月收入在２　７０７～３　３１３元

之间的为１５人，月收入在３　３１３～３　９１９元之间的

为７人，月 收 入 在３　９１９～４　５２５元 之 间 的 为１１
人，月收入在４　５２５元 以 上 的 为３０人。４　５２５元

为上海 市 人 均 收 入。由 此 可 见，有６３．９６％的 被

访对象属于低收入群体。在抽样调查中，被访对

象绝大多数居住在小高层住宅和传统民居，其中

月收入在４　５２５元以上的被访对象以小高层住宅

为主，月收入在４　５２５元以下的被访对象以传统

民居为主。同时，当前房屋居住人数在３～５人，

居住时间为３年以内的占一半以上。本次调查的

地点为上海市宝山区。根据２０１７年上海 市 统 计

年鉴，宝山区的年末常住人口约为２０３．０５万人，

其中外来人口约为８４．４６万人，外来人口占常住

人口的比重约为４１．６％。
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（二）上海市宝山区城市外来流动人口

居住状况的整体满意度

城市外来流动人口中大多数属于中低收入群

体，但是该群体中绝大多数对于当前住房的满意

度是在一般甚至是一般以上的水平。本次调查的

主要内容是围绕配套设施、房屋地段、周边环境、
房屋性价比、物业管理、交通便利性等方面，开展

城市外来流动人口居住状况的满意度调查。对调

查中的问题设置了很满意、比较满意、一般、不满

意和很不满意５个选项。调查结果显示，对现住

住房总体满意度为３．４４分（满分为５分），介于一

般和比较 满 意 之 间，其 中 对 当 前 住 房 很 满 意 的

被访对象 占９．８８％，对 当 前 住 房 比 较 满 意 的 被

访对象占３２．１％，对当前住房满意度为一般的被

访对象占５１．８５％，对 当 前 住 房 不 满 意 的 被 访 对

象占４．９４％，对当前住房很不 满 意 的 仅１．２３％。
从城市外 来 流 动 人 口 居 住 满 意 度 的 单 个 指 标 上

看，在 配 套 设 施、房 屋 地 段、周 边 环 境、房 屋 性 价

比、物业管理、交通便利性等方面，都有待进一步

完善和提高。

１．对当前住房配套设施的满意度情况

配 套 设 施 既 包 括 供 暖、供 电、供 水、小 区 景

观、小区内 道 路、停 车 场 等 基 础 设 施，也 包 括 交

通条件、医 疗 条 件、教 育 设 施 等 公 共 基 础 设 施。
房屋配套设施的 满 意 度 高 低 与 被 访 对 象 的 需 求

相关，例如生活条 件、交 通 条 件、医 疗 条 件、教 育

设施、就 业 环 境 等。不 同 的 被 访 对 象，由 于 年

龄、工作以及个人 习 惯 等 方 面 的 原 因，对 于 住 房

配套设施的要求 有 所 差 异。住 房 配 套 实 施 是 一

个较泛的概 念，对 于 部 分 被 访 者 来 说，如 果 对 于

某个方面存在不满意，就可能受到主观态度影响，
从而降低被访者该项满意度。调查结果显示，被

访对象对当前住房配套设施的满意度为３．２８，介

于一般和比较满意之间，其中对当前住房很满意

的被访对象 占１２．３５％，对 当 前 住 房 比 较 满 意 的

被访对象占２３．４６％，对 当 前 住 房 满 意 度 为 一 般

的被访对象 占５０．６２％，对 当 前 住 房 不 满 意 的 被

访对 象 占７．４１％，对 当 前 住 房 很 不 满 意 的 占

６．１７％。

２．对当前住房房屋地段的满意度情况

调查结果显示，被访对象对当前住房 房 屋 地

段的满意度为３．４８，介 于 一 般 和 比 较 满 意 之 间，
其中对当前 住 房 很 满 意 的 被 访 对 象 占１６．０５％，

对当前住房 比 较 满 意 的 被 访 对 象 占２４．６９％，对

当前住房满 意 度 为 一 般 的 被 访 对 象 占５１．８５％，
对当前住房不满意的被访对象占６．１７％，对当前

住房很不满意的占１．２３％。

３．对当前住房周边环境的满意度情况

调查结果显示，被访对象对当前住房 周 边 环

境的满意度为３．４１，介 于 一 般 和 比 较 满 意 之 间，
其中对当前 住 房 很 满 意 的 被 访 对 象 占１３．５８％，
对当前住房 比 较 满 意 的 被 访 对 象 占２０．９９％，对

当前住房满 意 度 为 一 般 的 被 访 对 象 占５９．２６％，
对当前住房不满意的被访对象占４．９４％，对当前

住房很不满意的占１．２３％。

４．对当前住房房屋性价比的满意度情况

调查结果显示，被访对象对当前住房房屋性价

比的满意度为３．２３，介于一般和比较满意之间，其
中对当前住房很满意的被访对象占１３．５８％，对当

前住房比较 满 意 的 被 访 对 象 占１７．２８％，对 当 前

住房满意度 为 一 般 的 被 访 对 象 占５４．３２％，对 当

前住房不满意的被访对象占８．６４％，对当前住房

很不满意的占６．１７％。

５．对当前住房物业管理的满意度情况

调查结果显示，被访对象对当前住房 物 业 管

理的 满 意 度 为３．１３（已 减 去 部 分 住 房 无 物 业 管

理），介于一般和比较满意之间，其中对当前住房

很满意的被访对象占６．１７％，对当前住房比较满

意的被访对 象 占１６．０５％，对 当 前 住 房 满 意 度 为

一般的被访 对 象 占４９．３８％，对 当 前 住 房 不 满 意

的被访对象占９．８８％，对当前住房很不满意的占

３．７％，无物业管理的被访对象占１４．８１％。

６．对当前住房周围交通的满意度情况

周围交通主要指居民在日常生活中所使用的

交通工具，例如公交车、地铁、出租车等 等。调 查

结果显示，被访对象对当前住房周围交通的满意

度为３．３７，介 于 一 般 和 比 较 满 意 之 间，其 中 对 当

前住房很满 意 的 被 访 对 象 占１１．１１％，对 当 前 住

房比较满意 的 被 访 对 象 占２５．９３％，对 当 前 住 房

满意度为一 般 的 被 访 对 象 占５３．０９％，对 当 前 住

房不满意的被访对象占８．６４％，对当前住房很不

满意的占１．２３％。
总之，以上研究将城市外来流动人口 视 为 一

个具有抽象整体。作为一个整体，城市外来流动

人口对现住住房总体满意度为介于一般和比较满

意之间。在城市外来流动人口居住满意度的单个

指标 上，城 市 外 来 流 动 人 口 对 配 套 设 施、房 屋 地

５５　第２期　　　　　　　　吴采萱：城市外来流动人口居住状况满意度的调查



段、周边环境、房屋性价比、物业管理、交通便利性

等方面的满意度为介于一般和比较满意之间，其

中城市外来流动人口对配套设施、房屋性价比以

及物业管理的满意度较低。

三、不 同 年 龄 层 城 市 外 来 流 动 人 口 的

居住满意度与影响因素

根据相关 研 究［１５］，由 于 经 济 和 社 会 的 发 展，

城市外来 流 动 人 口 不 再 是 具 有 高 度 同 质 性 的 整

体，其内部已经出现了值得关注的分化现象。城

市外来流动人口的“内部分化”指根据性别、年龄、
流动时间、就业领域等指标对城市外来流动人口

群体内部的进一步分层。结合调研的结果，将城

市外来流动人口根据年龄进行分层，了解不同年

龄层的城 市 外 来 流 动 人 口 对 当 前 住 房 的 满 意 度

情况。

（一）不同年龄层城市外来流动人口的

居住满意度

城市外来流动人口根据年龄进行分 层，包 含

２５及２５岁以下、２６～３５岁、３６～４５岁、４６～５５岁

以及５５岁以上５个层次。不同年龄层对于当前

居住的满意度存在明显差异。研究发现，与４５岁

以下的城市外来流动人口相比，４５岁以上的城市

外来流动人口对当前住房的满意度偏高，很少出

现不满意或者很不满意的现象。具体来说：２５及

２５岁以下的 城 市 外 来 流 动 人 口 对 当 前 居 住 的 条

件满意度属于一般居多，同时，８．３３％的２５及２５
岁以下的城市外来流动人口对当前居住的条件表

示不满意；２６～３５岁的城市外来流动人口对当前

居住的条件满意度属于一般和比较满意范围的居

多，且部分满意度属于不满意和很不满意；３６～４５
岁的城市外来流动人口对当前居住的条件满意度

属于一般和比较满意范围的居多；４６～５５岁的城

市外来流动人口对当前居住的条件满意度属于比

较满意和很满意范围的居多；５５岁以上的城市外

来流动人口均对当前居住的条件比较满意。
不同年龄层对于当前居住的满意度存在明显

差异的原因有两个方面。第一，相比于４５岁以上

的城市外来流动人口，４５岁以下的城市外来流动

人口受教育水平有所提高，对工作、生活等方面的

要求有所提高。在住房方面，４５岁以下的城市外

来流动人口对配套设施、房屋地段、周边环境以及

交通便利性有着更高的要求。第二，从年龄与收

入的关系来看，随着年龄的增长，大部分的城市外

来流动人口的收入逐渐增长，并且趋于稳定。将

２５及２５岁以 下 的 城 市 外 来 流 动 人 口 与５５岁 以

上的城市外来流动人口的收入情况进行对比，２５
及２５岁以下的城市外来流动人口的收入存在较

大的差异，既有收入为２　１００元以下的低收入者，
也有一定高收入者，而大部分５５岁以上的城市外

来流动人口的收入为人均月收入４　５２５元以上。
收入较高的城市外来流动人口的住房可选择范围

更大。相比于２５及２５岁以下的城市外来流动人

口，５５岁以上的城市外来流动人口的住房条件可

能 更 好 一 些，进 而 导 致 两 者 对 于 住 房 满 意 度 的

不同。

（二）城市外来流动人口居住状况满意

度的影响因素

城市外来流动人口居住状况满意度的影响因

素主要包含６个方面，即城市外来流动人口居住

的配套设施、房屋地段、周边环境、房屋性价比、物
业管理、交通便利性等客观因素。城市外来流动

人口作为一个整体时，其对现住住房总体满意度

为介于一般和比较满意之间。在城市外来流动人

口居住满意度的单个指标上，城市外来流动人口

对配套设施、房屋地段、周边环境、房屋性价比、物
业管理、交通便利性的满意度也介于一般和比较

满意之间。总体的满意度与单个指标之间具有一

定的关联性。

四、城 市 外 来 流 动 人 口 居 住 状 况 满 意

度的相关建议

基于以上对于不同年龄层的城市外来流动人

口居住满意度 的 相 关 分 析，可 以 得 知，４５岁 以 上

的城市外来流动人口对于当前住房比较满意，而

４５岁以下的 城 市 外 来 流 动 人 口 对 于 住 房 有 着 更

高的要求。针对４５岁以下的城市外来流动人口

的需求，结合城市外来流动人口居住状况满意度

的主要影响因素，提出以下建议。

（一）建 立 和 完 善 住 房 租 赁 公 共 服 务

平台

不同人群对于住房配套设施、房屋地段、周边

环境、房屋性价比、物业管理、交通便利性等方面
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的要求有所不同。建立和完善住房租赁公共服务

平台有助于城市外来流动人口根据自身需求寻找

房源。随着经济的发展和网络的普及等等，越来

越多的外来流动人口会通过网络平台去搜索自己

需要的信息，这使得住房租赁公共服务平台的推

广和普及成为可能。住房租赁公共服务平台可以

为出租人和承租人提供相关租赁信息，具体包括

出租房屋的面积、地段、价格等相关信息。对于城

市外来流动人口来说，能够在较短时间掌握流入

地的房源信息，为进一步根据自身需求寻找合适

房屋奠定基础。对于出租方来说，能够为其增加

一定的收入。

（二）完 善 住 房 基 础 设 施 及 相 关 配 套

设施

对于已建成的房屋来说，需要逐渐完 善 住 房

基础设施及相关配套设施。配套设施在最高人民

法院《关于审理商品房买卖合同纠纷案件适用法

律若干问题的解释》第三条中表述为房屋的“相关

设施”，一般包括基础设施及相关配套设施：基础

设施指供暖、供电、供水、小区景观、小区内道路、
停车场等等；公共配套设施包括商品房规划范围

内的配套和商品房规划范围外的配套，如商业、服
务业以及医疗教育、公共交通等公共设施的配套。
配套设施在一定程度上与周边环境和交通有一定

联系。部分居住在小高层住宅和传统民居的基础

配套设施并不大理想，例如有些传统民居没有配

备独立的卫浴场所，对流动人口生活方面造成一

定的影响。从生活方面来说，对于供水、供电等问

题，大多数小区或者传统民居都能解决该问题，但
随着经济水平的发展，一方面外来流动人口购买

私家车的能力有所提高，如果没有妥善解决停车

场问题，容易引起居民矛盾和纠纷，另一方面，人

们对于小区景观的要求也越来越高，建议加强周

边景观的管理。对于一些建造时间比较长，配套

设施比较差的居民区来说，有必要对配套设施进

行必要的改造和完善。

（三）加 强 城 市 外 来 流 动 人 口 的 住 房

保障

现行制度和政策使城市外来流动人口经济能

力范围内的住房严重不足，城市外来流动人口的

住房需求得不到城市住房保障制度与金融制度的

支持，政府、市场、企业也未能有效承担城市外来

流动人口住房的供给责任，城市住房市场存在严

重的供需缺位。从保障性住房方面来看，城市外

来流动人口的住房保障存在一定的不平衡。在需

求方面，城市外来流动人口大多数属于低收入群

体，对于住房保障有较为迫切的需求。近几年，新
建小区的房屋质量和面积，以及相关配套设施都

相比于以前有了很大的改善，基本满足了外来流

动人口生活上的一些需求。但是，房屋质量的改

善和居住面积的提高，跟城市外来人口的收入状

况有一定的联系，部分无力负担房租和没有享受

到廉租房等待遇的城市外来流动人口，一般还是

居住在传统民居。在供给方面，部分地区针对城

市外来流动人口的住房保障存在供给不足、形式

单一、资源配置不平衡、租金定价不合理等各方面

问题。城市 外 来 流 动 人 口 内 部 具 有 一 定 的 异 质

性，在对城市外来流动人口进行住房保障的过程

中，应当根据不同城市外来流动人口的需求特点

进行建设保障性住房以及合理定价。我国是发展

中的人口大国，中低收入人口基数大，城市外来流

动人口众多，保障房建设、管理任务极其艰巨，应

尽早完善相关法制，扩大保障性住房的供给，制定

合理的租赁价格，进一步加强城市外来流动人口

的住房保障。

五、结论

城市外来流动人口居住问题得到合理解决是

城市外来流动人口融入社会的关键一步。了解城

市外来流动人口的居住状况及其对当前居住状况

的满意度，对于促进城市外来流动人口更好融入

城市生活、实现城市社会的和谐发展具有重要意

义。本研究通过问卷调查方式对上海市宝山区就

业的１００位外来流动人口，围绕配套设施、房屋地

段、周边环境、房屋性价比、物业管理、交通便利性

等方面的满意度调查。结果表明，随着经济的发

展，外来流动人口的居住条件确实得到了改善和

提高，总 体 满 意 度 居 于 一 般 和 比 较 满 意 之 间，同

时，发现在配套设施、房屋地段、周边环境、房屋性

价比、物业管理、交通便利性等方面，都存在一定

的完善和提高的空间。对此，建议建立公开透明

的公共住房租赁公共服务平台、完善住房基础设

施及相关配套设施以及加强城市外来流动人口的

住房保障。
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