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农村居民住房满意度影响因素的实证研究
———基于山东省 ４５７ 个农户的调查
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　 　 摘　 要:基于山东省的 ４５７ 份问卷调查数据ꎬ全面分析了农村居民住房满意度状况及其影响因

素ꎮ 结果发现:农村居民的总体住房满意度不高ꎬ特别是中等收入农户及中等偏低收入农户住房满意

度偏低ꎬ其收入与住房满意度水平之间呈“Ｕ”形曲线关系ꎮ 就具体的住房满意度影响因素而言ꎬ收
入、住房面积、住房新旧、基础教育设施、住房贷款条件及贷款手续便利性等因素对农村居民住房满意

度影响显著ꎮ 因此ꎬ我国除了需要进一步完善农村配套设施以外ꎬ还应该加强对中低收入农户的住房

保障ꎬ同时鼓励农村住房金融创新ꎬ以提高农村居民的住房满意度ꎮ
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０　 引　 言

农村住房是农村居民生存与发展所必需的基本要素之一ꎬ是农村居民安居乐业和维护社会稳定的关键所

在ꎮ 近年来ꎬ农村经济发展迅速ꎬ广大农村居民的住房状况不断改善ꎬ但随着生活水平的不断提高ꎬ对住房需

求也会发生相应变化ꎬ因此ꎬ住房条件的改善并不意味着居民对住房状况感到满意ꎮ 目前ꎬ农村居民对住房状

况是否满意? 其住房需求是否得到满足? 哪些因素影响了农村居民的住房满意度? 这些问题的回答不仅可

以对农村居民的实际住房需求与住房现状之间的差距有个全面的认识ꎬ以改善农村居民的生活满意度ꎬ也可

以深入剖析农村居民的住房问题ꎬ为政府制定与完善农村住房政策提供依据ꎮ
满意度的研究最早出现于心理学和社会学等领域ꎬ随后又被引入管理学领域ꎮ 住房满意度是个人生活质量

的重要体现ꎬ是基于居民的实际住房需求产生的ꎮ 住房满意度测量的是家庭实际居住条件与期望居住条件之间

的差距ꎬ二者差距越小ꎬ居民越感到满意[１]ꎮ 从 ２０ 世纪中期开始ꎬ国外学者采用科学的方法对影响居民住房满

意度的因素进行了深入研究ꎮ Ｐｒｅｓｔｏｎ 等[２]和 Ｃｕｔｔｅｒ[３]研究指出住房质量、周边环境、物业管理及配套设施等因

素对住房满意度具有重要影响ꎮ Ａｍｅｒｉｇｏ 等[４]在其他学者研究的基础上建立了住房满意度系统模型ꎬ认为周边

地区状况、住房和邻里关系等反映居住环境的因素对住房满意度会产生直接影响ꎮ 近年来ꎬ国内学者运用不同
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的测量方法从不同视角对住房满意度的影响因素进行了研究和探讨ꎮ 李伯华等[５]对乡村人居环境的居民满意

度进行评价ꎬ认为基础设施、自然生态环境及房屋建筑设计等因素影响人们对人居环境满意度ꎮ 何立华等[６] 采

用“适当性－重要性加权”模型得出的研究结论是住房面积、住房品质、小区环境、基础及配套设施和物业管理等

因素对城市居民的住房满意度影响显著ꎮ 周瑞雪等[７]认为房屋感知质量、政府服务质量、家庭的住房负担成本

以及房屋供给的多元化等因素影响了人们对保障性住房的满意度ꎮ 顾杰等[８]从住房结构特征、邻里特征及区位

特征的角度构建了农村住房综合评价指标体系ꎬ对农村居民的住房状况和住房问题进行了研究ꎮ 大量研究表

明ꎬ住房质量、住房环境、配套设施以及基础设施等因素影响了人们的住房满意度ꎬ不同收入和不同地域居民的

住房满意度也存在差异ꎮ
目前ꎬ国内的相关研究主要集中于对城镇居民的住房满意度研究ꎬ而对农村居民住房满意度影响因素的

实证研究较为少见ꎮ 另外ꎬ现有研究中没有对研究对象进行细分和比较ꎬ也缺少住房政策与住房金融因素对

住房满意度影响的研究ꎮ 本文以不同收入农户为研究对象ꎬ使用 ｌｏｇｉｓｔｉｃ 计量模型ꎬ通过问卷调查方式获得相

关数据ꎬ对农村居民住房满意度进行综合判断和比较ꎬ并从农村居民个人特征、住房特征、配套设施、居住环境

及住房政策与住房金融等 ５ 方面分析影响我国农村居民住房满意度的若干重要因素ꎮ

１　 研究假设及模型构建

１.１　 研究假设

我国农村住房既是生活资料ꎬ又是生产资料ꎬ其属性与特点相对于一般商品来说既有相同之处ꎬ也有不同

之处ꎮ 对农村居民住房满意度的评估不仅要考虑到住房的功能性、安全性及时间性等自然属性ꎬ同时也要考

虑到其经济性、社会性及法律性等社会属性ꎮ 因此ꎬ本文在评估住房满意度的变量选取方面ꎬ不仅包括农村居

民个人特征、住房特征、配套设施、居住环境等因素ꎬ还加入了住房政策及住房金融这一因素ꎬ主要是考虑到住

房是高价值商品ꎬ居民住房消费受到住房支付能力的制约[９]ꎬ除了居民收入以外ꎬ住房政策和住房金融也影

响了居民的支付能力ꎬ从而影响居民的住房满意度ꎮ 同时ꎬ本文对以上几类因素进行了进一步的划分ꎬ在国际

通用的顾客满意度模型的基础上ꎬ结合国内研究成果ꎬ对可测内生变量部分做了必要的充实和修正ꎮ 现有研

究在对城市的住房满意度评价中一般将住房产权、职业及物业管理作为影响居民住房满意度的因素ꎬ然而ꎬ由
于农村住房产权不明晰ꎬ且宅基地使用权不能流转ꎬ产权价值难以体现[１０]ꎬ本文不将其作为影响因素ꎻ另外ꎬ
职业为影响城市居民住房满意度的因素ꎬ职业影响收入的多少ꎬ通过收入影响住房满意度ꎬ但农村居民大部分

收入来源于务农或打工收入ꎬ在此不作为影响因素ꎻ物业管理也是影响居民满意度的重要因素ꎬ但农村居民住

房一般不涉及物业管理问题ꎮ
因此ꎬ本文选择以下 ５ 方面的 ２１ 个因素作为解释变量(自变量)ꎬ以农村居民住房满意度作为被解释变

量(因变量)ꎬ提出研究假设ꎮ (１)个人特征ꎮ 一般年龄大、收入高、文化程度高的男性对现有住房更满意ꎻ而
随着家庭总人数的增加ꎬ人们对住房面积的要求提高ꎬ对现有住房越不易满足ꎮ (２)住房特征ꎮ 人们居住在

楼房比平房更满意ꎻ住房价格(住房重置成本)越高居民的住房满意度越低ꎬ房屋面积越大、住房越新人们越

容易满意ꎮ (３)配套设施ꎮ 供水、排水排污、电及交通等基础设施越齐全人们住房满意度越高ꎻ医疗卫生设施

越完善ꎬ看病、买药越便利ꎬ居民越容易获得满足ꎻ日常购物越便利、教育配套设施越完善ꎬ人们越满意ꎮ (４)
居住环境ꎮ 干净整洁的居住环境ꎬ良好的治安状况对人们的住房满意度有正向影响ꎻ住房周边空气质量好、噪
音小ꎬ人们的满意度更高ꎻ邻里之间关系融洽、和谐ꎬ人们越容易获得满足ꎮ (５)住房政策与住房金融因素ꎮ
宅基地分配制度越公平人们的住房满意度越高ꎻ贷款容易获得、贷款手续便利居民越可能满意ꎻ贷款利率越

低ꎬ人们越容易感到满意ꎮ
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１.２　 实证模型构建

１.２.１　 模型选择

为了分析农村居民住房满意度的影响因素ꎬ进一步明确其影响程度和显著性ꎬ建立了分析农村居民住房

满意度影响因素的计量模型ꎮ 由于因变量为对住房满意“是”与“否”的虚拟的二分变量ꎬ因此ꎬ选择 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ
回归模型对影响因素进行分析ꎮ

以农村居民对住房是否满意作为因变量 Ｙꎬ即 ０－１ 型因变量ꎬ满意为 Ｙ ＝ １ꎬ不满意为Ｙ＝ ０ꎮ 假定 Ｙ ＝ １ 的

概率为 Ｐꎮ Ｘ( ｉ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬｎ )为解释变量ꎬ即个人特征、住房特征、配套设施、居住环境、住房政策与金融政策中

的各种主要影响因素ꎻ βｉ ( ｉ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬｎ )为第 ｉ 个影响因素的回归系数ꎮ 则 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ 概率函数为:

Ｐ ｉ ＝
１

１ ＋ ｅ －Ｙ
＝ １ / １ ＋ ｅｘｐ － β０ ＋ ∑

ｎ

ｉ ＝ １
βｉＸ ｉ( )[ ]{ } (１)

公式(１)中ꎬ Ｙ 是变量 Ｘ１ꎬＸ２ꎬ􀆺ꎬＸｎ 的线性组合ꎬ即:
Ｙ ＝ β０ ＋ β１Ｘ１ ＋ β２Ｘ２ ＋ 􀆺 ＋ βｎＸｎ ＋ ε (２)

其中: β０ 是常数ꎬ ε 为随机扰动因素ꎮ
把公式(１)和公式(２)进行变换ꎬ得到以发生比表示的 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ 模型形式:

ｌｎ
Ｐ ｉ

１ － Ｐ ｉ

＝ β０ ＋ β１Ｘ１ ＋ β２Ｘ２ ＋ 􀆺 ＋ βｎＸｎ ＋ ε (３)

１.２.２　 变量的选择与赋值

根据上述假设ꎬ在构建农村居民住房满意度影响因素的 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ 模型时ꎬ针对被解释变量选择了 ５ 类 ２１
个解释变量(详见表 １)ꎮ

表 １　 模型变量说明

变量名称　 　 　 　 　 变量定义及取值

因变量 对住房是否满意(Ｙ) 被调查者对住房的总体评价ꎬ满意＝ １ꎬ不满意＝ ０

个人
特征
变量

性别(Ｘ１) 被调查者性别ꎬ男性＝ １ꎬ女性＝ ０
年龄(Ｘ２) 被调查者年龄ꎬ３１ 岁以下＝ ０ꎬ３１~４０ 岁＝ １ꎬ４１~５０ 岁＝ ２ꎬ５１~６０ 岁＝ ３ꎬ６０ 岁以上＝ ４

家庭年收入(Ｘ３)
被调查者的家庭年收入水平ꎬ低收入家庭＝ ０ꎬ中等偏低收入家庭＝ １ꎬ中等收入家庭 ＝ ２ꎬ
中等偏高收入家庭＝ ３ꎬ高收入家庭＝ ４

文化程度(Ｘ４) 被调查者接受的教育水平ꎬ小学及以下＝０ꎬ初中＝１ꎬ高中＝２ꎬ大专＝３ꎬ本科及以上＝４
家庭总人数(Ｘ５) 被调查者的家庭成员人数ꎬ１ 人＝ ０ꎬ２ 人＝ １ꎬ３ 人＝ ２ꎬ４ 人＝ ３ꎬ５ 人及以上＝ ４

住房
特征
变量

住房类型(Ｘ６) 被调查者对住房类型的评价ꎬ平房＝ ０ꎬ楼房＝ １
住房价格(Ｘ７) 被调查者对住房价格的评价ꎬ取值范围为 ０~４ 的序数变量

住房面积(Ｘ８)
被调查者住房的建筑面积ꎬ６１ｍ２ 以下 ＝ ０ꎬ６１ｍ２ ~ ８０ｍ２ ＝ １ꎬ８１ｍ２ ~ １２０ｍ２ ＝ ２ꎬ１２１ｍ２ ~
１５０ｍ２ ＝ ３ꎬ１５１ｍ２ ~２５０ｍ２ ＝ ４ꎬ２５０ｍ２以上＝ ５

房屋新旧(Ｘ９) 被调查者住房的新旧程度ꎬ９ 成新＝０ꎬ８ 成新＝１ꎬ５~７ 成新＝２ꎬ３~５ 成新＝３ꎬ危旧房＝４

配套
设施
变量

基础设施(Ｘ１０) 被调查者对水、电等基础设施的评价ꎬ取值范围为 ０~４ 的序数变量

医疗卫生设施(Ｘ１１) 被调查者对医疗卫生设施的总体评价ꎬ取值范围为 ０~４ 的序数变量

购物便利性(Ｘ１２) 被调查者对购物是否便利的总体评价ꎬ取值范围为 ０~４ 的序数变量

教育配套(Ｘ１３) 被调查者对基本教育配套设施的评价ꎬ取值范围为 ０~４ 的序数变量

居住
环境
变量

卫生环境(Ｘ１４) 被调查者对住房周边卫生状况的评价ꎬ取值范围为 ０~４ 的序数变量

治安状况(Ｘ１５) 被调查者对居住区治安状况的评价ꎬ取值范围为 ０~４ 的序数变量

空气质量及噪声(Ｘ１６) 被调查者对居住区空气及噪音污染情况的评价ꎬ取值范围为 ０~４ 的序数变量

邻里关系(Ｘ１７) 被调查者对邻里关系的总体评价ꎬ取值范围为 ０~４ 的序数变量

住房政
策与住
房金融
变量

宅基地分配制度(Ｘ１８) 被调查者对宅基地分配方式的评价ꎬ取值范围为 ０~４ 的序数变量

贷款条件(Ｘ１９) 被调查者对申请贷款条件的评价ꎬ取值范围为 ０~４ 的序数变量

贷款手续便利性(Ｘ２０) 被调查者对贷款手续便利性的评价ꎬ取值范围为 ０~４ 的序数变量

住房贷款利率(Ｘ２１) 被调查者对住房贷款利率的评价ꎬ取值范围为 ０~４ 的序数变量
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２　 数据来源及统计分析

２.１　 数据来源及调查样本基本情况

为了解农村居民住房满意度ꎬ找出

影响其参与意愿的因素ꎬ笔者对莱芜市

某村的 １０２ 户农村居民进行了入户调

查ꎬ并组织山东农业大学金融系的学生

利用 ２０１６ 年寒假回家期间进行了 ５００
份问卷调查ꎬ收回问卷 ４８７ 份ꎬ其中有效

问卷 ４５７ 份ꎬ有效回收率为 ９１. ４％ꎮ 问

卷中家庭年收入采用目前国际上通行的

五分法ꎬ将山东省农村居民家庭年收入

划分为:家庭年收入 ７ ００１ 元以下为低

收入家庭ꎬ家庭年收入 ７ ００１ ~ １５ ０００
元为中等偏低收入家庭ꎬ家庭年收入

１５ ００１ ~ ３０ ０００ 元为中等收入家庭ꎬ家
庭年收入 ３０ ００１ ~ ５０ ０００ 元为中等偏高

收入家庭ꎬ家庭年收入 ５０ ０００ 元以上为

高收入家庭ꎮ 采用上述分组ꎬ既可以分

析不同收入群体的住房满意度情况ꎬ也
可以对不同收入群体的住房满意度进行

比较ꎮ 详见表 ２ꎮ

２.２　 农村居民住房满意度状况分析

表 ２　 调查样本基本情况统计

类　 别 比例(％ )

性别
男 ６１.２７
女 ３８.７３

<３１ 岁 ２３.１９
３１~４０ ２６.０４

年龄 ４１~５０ ２９.３２
５１~６０ １６.６３
>６０ 岁 ４.８１

<７ ００１ 元 １０.７２
７ ００１~１５ ０００ ３６.７６

家庭年收入 １５ ００１~３０ ０００ ３１.９５
３０ ００１~５０ ０００ １８.１６

>５０ ０００ 元 ２.４１

婚姻状况
已婚 ８０.９６
未婚 １９.０４

小学及以下 ８.５３
初中 ４５.７３

受教育程度 高中 ２４.５１
大专 ２１.２３
１ 人 ０.４４
２ 人 ６.７８

家庭总人数 ３ 人 ３６.９８
４ 人 ４３.１１

５ 人及以上 １２.６９

　 　 本次调查将“您对现在的住房条件满意吗?”这一问题选项分为五个等级ꎬ分别为很不满意、不太满意、基
本满意、比较满意和非常满意ꎮ 农村居民的总体住房满意度如表 ３ 所示ꎬ其中不太满意的比例最高ꎬ达到

３８.５１％ꎬ其次是基本满意ꎬ比例为 ３３.２６％ꎬ仅有 １８.８２％的农村居民对住房状况较为满意ꎮ 前两项的比例达

４７.９２％ꎬ说明接近一半的农村居民对住房状况不太满意ꎬ其满意度存在较大的提升空间ꎮ

表 ３　 农村居民总体住房满意度

满意情况 很不满意 不太满意 基本满意 比较满意 非常满意

百分比(％) ９.４１ ３８.５１ ３３.２６ １６.１９ ２.６３
频数(人) ４３ １７６ １５２ ７４ １２

表 ４　 不同收入农村居民满意度情况

不同人群
家庭总收入(元)

<７ ００１ ７ ００１－２０ ０００ ２０ ００１－３５ ０００ ３５ ００１－５０ ０００ >５０ ０００
该组数量(人) ４９.００ １６８.００ １４７.００ ８３.００ １０.００
该组均值(人) ２.７８ ２.５８ ２.５６ ２.８１ ３.２０
高于总体均值的比率(％) ５７.１４ ５０.００ ４６.２６ ６０.２４ ３０.００
低于总体均值的比率(％) ４２.８６ ５０.００ ５３.７４ ３９.７６ ７０.００

８７



２０１７ 年第 ２９ 卷第 ６ 期　 学报

　 　 各分类人群的居住满意情况如表 ４ 和表 ５ 所示ꎮ 从表 ４ 的数据来看ꎬ随着收入的增加ꎬ农村居民的住房

满意度也随之增加ꎮ 但满意度均值数据显示ꎬ低收入户的住房满意度要高于中等偏低收入户及中等收入户ꎬ
收入与住房满意度水平之间呈“Ｕ”形曲线关系ꎮ 原因可能是低收入人群受惠于政府对住房困难农村居民进

行的危房改造和农村安居工程等住房保障政策[１３]ꎬ通过这些住房扶助政策的实施ꎬ大大提高了低收入人群的

住房满意度ꎬ但这些住房扶助政策没有惠及中等偏低收入群体及中等收入群体ꎬ说明农村住房保障政策能够

提高农村居民的住房满意度ꎮ 从表 ５ 可以看到ꎬ农村居民住房面积与住房满意度成正相关关系ꎬ即住房面积

越大的农村居民对住房状况越满意ꎮ

表 ５　 不同住房面积农村居民满意度情况

不同人群
住房面积(㎡)

<６１ ６１－８０ ８１－１２０ １２１－１５０ １５１－２５０ >２５０
该组数量(人) １０.００ ６２.００ １７８.００ １２４.００ ６３.００ ２０.００
该组均值(人) ２.１０ ２.２７ ２.６９ ２.７３ ２.６５ ３.０５
高于总体均值的比率(％) ３０.００ ３７.１０ ５４.４９ ５８.０６ ４７.６２ ４０.００
低于总体均值的比率(％) ７０.００ ６２.９０ ４５.５１ ４１.９４ ５２.３８ ６０.００

３　 实证结果及分析

３.１　 模型运行结果

表 ６ 列出了农村居民住房满意度影响因素的经济计量模型估计结果ꎮ 考虑到本文主要关注个人特征对

住房满意度的影响ꎬ因此模型一只包括了个人特征变量ꎬ模型二加入了住房特征控制变量ꎬ模型三、模型四、模
型五则分别加入了住房配套设施变量、居住环境变量以及住房政策与住房金融变量ꎮ 由表 ６ 看出ꎬ在进一步

调整控制变量后ꎬ农村居民的个人特征的显著性基本不变ꎬ说明本文的估计结果具有较强稳健性ꎮ
下面以模型五的估计结果为例ꎬ分析各因素对农村居民住房满意度的影响ꎮ

３.２　 模型运行结果分析

３.２.１　 个人特征因素

年龄对农村居民住房满意度影响极显著ꎮ 可能是随着年龄的增加ꎬ家庭财富积累逐渐增加ꎬ住房状况也

会得到相应改善ꎬ因而对住房更容易产生满意感ꎻ收入对农村居民住房满意度影响极显著ꎮ 与调查的预期相

同ꎬ不同收入水平的农村居民获取住房资源的机会和能力存在一定差异ꎮ 一般收入较低的家庭没有能力对住

房进行必要的更新或修缮ꎬ住房状况较差ꎬ住房满意度较低ꎬ而收入越高的家庭住房支付能力越强ꎬ其住房满

意度也越高ꎮ 因此ꎬ收入的增加有助于提高农村居民住房满意度ꎻ家庭总人数对农村居民住房满意度影响不

显著ꎮ 一般来说ꎬ家庭人口越多ꎬ居民住房满意度越低ꎮ 但是ꎬ农村居民住房以自建为主ꎬ其面积可以根据家

庭人口进行调节ꎬ家庭分户时可以申请宅基地ꎬ因此ꎬ家庭人口对住房满意度影响并不大ꎮ
３.２.２　 住房特征因素

住房价格对农村居民住房满意度没有显著影响ꎮ 与我们的预期不符ꎮ 可能是农村居民建房的宅基地一

般为无偿分配使用ꎬ农村建房成本主要是建安成本(人工费用和建材费用)ꎬ农村居民可以根据自身的经济状

况控制建房成本ꎬ另外ꎬ农村房屋自有率比较高ꎬ房屋属于耐用品ꎬ一般农村居民在孩子结婚时才考虑建房或

者买房ꎮ 因此ꎬ住房价格的影响不具有统计显著性ꎻ住房面积与农村居民住房满意度极显著正相关ꎮ 与我们

的预期一致ꎮ 因为农村住房功能不仅仅是生活用房ꎬ也往往兼具生产用房ꎬ农村居民需要在居住场所堆放农

机具或者养殖ꎬ因此比较重视住房面积的大小ꎻ房屋的新旧与农村居民住房满意度ꎮ 显著正相关ꎮ 这也符合

预期ꎮ 可能是房屋的新旧从外观上及居住舒适度上都影响人们的居住感受ꎮ 另外ꎬ由于房屋建设技术的进
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步ꎬ建筑材料的更新ꎬ新建房屋的质量、舒适度及户型设计也要好于旧房屋ꎮ

表 ６　 农村居民住房满意度影响因素的 Ｌｏｇｉｓｔｉｃ 模型回归结果

变量名称 模型一 模型二 模型三 模型四 模型五

性别(Ｘ１)
－０.３０３７３９

(－１.２８１８１３)
－０.４０４５４１

(－１.１９９２４０)
－０.１４８９６１

(－０.４１９０７０)
－０.０９４２７２

(－０.２５７５２０)
－０.１５０５６２

(－０.３９８３５５)

年龄(Ｘ２)
０.２７１７２５∗∗

(２.３６７９７９)　
０.３７４６１６∗∗

(２.３５２６３２)　
０.３９９７７６∗∗

(２.４５８８７４)　
０.３８０３１０∗∗

(２.２４６７９６)
０.４１３０２１∗∗

(２.３３００９５)

收入(Ｘ３)
１.５７０４１０∗∗

(１０.００５５１)　 　
１.７１１６１７∗∗

(７.０１４１２４)　
　 １.６１２３３３∗∗

(６.４９０２７２)
１.６５９３９２∗∗

(６.４５２６８４)
１.７５６７８８∗∗

(６.４５２２２８)

文化程度(Ｘ４)
　 ０.１２９０３４

　 (１.２３８１３６)
０.０１１５６０

(０.０８０５７４)
－０.００１０００

(－０.００６７０１)
－０.０１０４９９

(－０.０６７１８７)
－０.０２９２０６

(－０.１８０６０１)

家庭总人数(Ｘ５)
－０.２９２３２５∗∗

(－２.１２９５０１)　
－０.３７３８３９∗

(－１.８２１９８２)　
－０.２９４４１４

(－１.３９８１２５)
－０.３５５８２４∗

(－１.６５２５１０)
－０.３０４６５１

(－１.３７０５１９)

房屋类型(Ｘ６)
－０.２９２８３７

(－１.６２４４５６)
－０.２６３８４７

(－１.３７８５９５)
－０.２６６３４０

(－１.３２６１４５)
－０.３３３９４０

(－１.６０７１３２)

住房价格(Ｘ７)
－０.０２７３４６

(－０.１７８８９５)
－０.０４３８５８

(－０.２８０１９８)
－０.０５０５９３

(－０.３０３３９５)
－０.００５００６

(－０.０２８５４０)

房屋面积(Ｘ８)
１.７９５２４９∗∗

(６.６９０３６９)　
１.５３４０５０∗∗

(５.５１６６７９)　
１.４００５１６∗∗

(４.７０９２７９)
１.５１３４７０∗∗

(４.７０６４３８)

房屋新旧(Ｘ９)
１.３５２８６９∗∗

(５.１７３８５４)　
１.１０７４８６∗∗

(３.９１３９５７)　
０.９９３９９６∗∗

(３.４５８９６６)
０.８５２７１７∗∗

(２.９９７４１０)

基础设施(Ｘ１０)
　 ０.４４１８１３∗∗

(２.０５５１２０)
０.２３０１４０

(０.９８９７９９)
０.３２２２６４∗

(２.１４０９８５)

医疗卫生设施(Ｘ１１)
－０.１９８０５０

(－０.８３４５６５)
－０.３３３６５０

(－１.３３７７９９)
－０.３２９５０６

(－１.２７５３１１)

购物便利性(Ｘ１２)
０.１９７７５２

(０.８１８６７８)
０.２４６７６０

(０.９４５５１１)
０.２３４４００

(０.８９７７５９)

教育配套(Ｘ１３)
０.４９８５８０∗∗

(２.０９１２２３)　
０.４６２７７２∗

(１.８９９０２９)
０.５３７４０４∗∗

(２.０８３９７５)

环境卫生(Ｘ１４)
０.１０２３１２

(０.３８２５１３)
０.１３９９５０
０.５０１４７６

治安状况(Ｘ１５)
－０.１３３８５９

(－０.５０５７９４)
－０.０１３１７４

(－０.０４７３８３)

居住空气质量及噪声(Ｘ１６)
０.３７５５７１

(１.５８４９３７)
０.２７５９１１

(１.１４１００４)

邻里关系(Ｘ１７)
０.５９８３４８∗∗

(２.３３６１７６)
０.６５５９８２∗∗

(２.５０１８０７)

宅基地分配制度(Ｘ１ ８)
－０.０１８７６８

(－０.０６５５６１)

贷款条件(Ｘ１９)
－０.５４８７８９∗

(－１.８９１５９７)

贷款手续便利性(Ｘ２ ０)
０.５９２４０７∗∗

(２.２１３１６９)

住房贷款利率(Ｘ２ １)
－０.１９８６３２

(－０.７３１５６７)
常数项 －１.８５５９０９ －９.６５２５８１ －１０.８７６４６ －１１.８０４８２ －１３.２１１３８
Ｒ２ ０.２５４７２５ ０.５８８６１５ ０.６０６０５２ ０.６２３１５３ ０.６４１３４０

　 　 注:∗、∗∗分别表示在 １０％、５％的显著性水平上差异显著ꎮ
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３.２.３　 配套设施因素

基础设施对农村居民住房满意度有显著影响ꎮ 基础设施越完善ꎬ农村居民的住房满意度越高ꎬ说明农村

居民较关注与日常生活息息相关的配套设施情况ꎻ医疗卫生设施以及购物便利性对农村居民住房满意度影响

并不显著ꎻ教育配套极显著影响住房满意度ꎬ这从侧面反映了农村居民对教育的重视ꎮ
３.２.４　 居住环境因素

环境卫生、治安状况和空气质量及噪音对农村居民住房满意度均没有显著影响ꎻ邻里关系对住房满意度

影响极显著ꎬ与预期相符ꎬ邻里交往是农村居民相互交流和沟通的主要途径ꎬ是最基本的人际关系ꎬ因而对邻

里关系越满意ꎬ对住房就会越满意ꎮ
３.２.５　 住房政策与住房金融因素

贷款条件对农村居民住房满意度有显著影响ꎮ 这可能是因为银行要求的住房建设贷款条件比较高ꎬ一般

通过抵押、质押或保证的担保方式发放贷款ꎬ担保方式一般只能获得短期贷款ꎬ还款压力比较大ꎬ农村居民又

难以提供ꎬ而长期贷款所要求的条件的抵押或质押条件ꎬ导致农村居民ꎬ很难获得银行贷款ꎮ 贷款手续便利性

对农村居民住房满意度有极显著影响ꎮ 一方面银行贷款手续比较复杂ꎬ从贷款申请到审批ꎬ环节较多且时间

较长ꎻ另一方面由于农村住房消费贷款仍处于起步阶段ꎬ农村金融部门积极性不高ꎬ因而影响了农村居民的住

房满意度ꎮ 贷款利率对农村居民住房满意度影响不显著ꎮ 与我们的预期相反ꎮ 主要原因可能是目前农村居

民住房建设资金主要依靠自筹或者民间借贷ꎬ只要银行利率要低于民间借贷的利率且贷款期限较长ꎬ还款压

力相对较小ꎬ因此ꎬ对利率高低不太在意ꎮ

４　 结论及政策建议

４.１　 结论

研究结果表明ꎬ虽然农村居民的住房条件大幅改善ꎬ但居住状况与住房需求之间依然存在较大差距ꎮ 农

村居民总体住房满意度较低ꎬ住房满意度较高的农村居民仅占 １８.８２％ꎬ存在较大的提升空间ꎮ 不同收入及不

同住房面积的农村居民住房满意度存在极显著差异ꎬ收入与住房满意度水平之间呈“Ｕ”形曲线关系ꎮ 年龄、
收入、住房面积、房屋新旧、基础设施、教育配套、邻里关系及贷款手续便利性等因素对农村居民住房满意度有

极显著正向作用ꎬ贷款条件对农村居民住房满意度有显著负向作用ꎮ 我国实施的农村住房保障政策有效提高

了低收入农户的住房满意度ꎬ但中等偏低收入和中等收入农户难以享受到政府提供的住房保障政策ꎬ其住房

满意度较低ꎮ 农村居民对居住环境的要求提高ꎬ农村配套设施建设滞后以及农村住房金融发展缓慢是制约农

村居民生活质量提高的重要因素ꎮ

４.２　 政策建议

第一ꎬ扩大农村住房保障范围ꎬ建立与完善农村住房保障制度ꎮ 政府应该给予中等收入及中等偏低收入

农户更多的关注ꎬ改善他们的住房条件ꎮ 现行的农村宅基地制度具有普惠性质ꎬ无法解决中低收入农户的住

房问题ꎬ而危房改造工程保障范围过窄ꎬ仅仅针对农村贫困户ꎬ且具有临时性ꎮ 政府应该调整农村住房保障政

策ꎬ逐步将农村住房保障的重点转向中低收入群体ꎬ住房保障覆盖范围扩大到中等偏低收入群体ꎬ改变以往零

散、临时性的政策安排ꎬ根据农村住房保障的内在要求与特点ꎬ建立与完善农村住房保障制度ꎬ以提高农村居

民的总体住房满意度ꎮ
第二ꎬ建立多方参与机制ꎬ加大农村配套设施投入力度ꎮ 政府应该加大农村基础设施的投资力度ꎬ将各级

财政收入增量的一定比例用于给排水、供电、供气、通信及道路等基础设施的建设ꎬ同时还要鼓励村集体、农民

个人及其他社会组织共同参与ꎬ汇集各方力量筹集资金ꎬ对文化教育、卫生保健、休憩娱乐、商业服务等配套设

１８
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施投资ꎮ 切实改善农村人居环境ꎬ提高农村居民的生活水平ꎮ
第三ꎬ促进农村住房金融发展ꎬ拓宽农村居民住房融资渠道ꎮ 农村居民房屋建设资金需求量大ꎬ完全依靠

自身积累压力较大ꎬ通过融资可以有效提高农村居民住房支付能力ꎮ 除了充分发挥金融机构对农村居民住房

建设的支持力度外ꎬ还需积极进行金融创新ꎬ建立农村政策性住房金融制度ꎬ推动我国农村经济可持续发展ꎮ
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