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【摘要】新市民住房问题是社会各界广泛关注的民生焦点，也

是现阶段中国经济社会转型及平稳发展的重要前提。然而，随着

近年来大城市房价的快速上涨，大量新市民被排除在住房保障体

系之外，住房压力较大，这在很大程度上影响了新市民的留城意

愿，阻碍了我国的新型城镇化进程。2022 年 12 月中央经济工作

会议提出，“要因城施策，支持刚性和改善性住房需求，解决好

新市民、青年人等住房问题，探索长租房市场建设”。但是新市

民住房情况实际如何，有哪些因素影响新市民住房金融需求，又

有哪些方法可以改善新市民住房条件？清华大学五道口金融学

院金融发展与监管科技研究中心和蚂蚁集团研究院联合组建研



 

 

究课题组，设计问卷进行调查研究。调研结果显示：（1）当前新

市民定居城市意愿较为强烈，但相当比例新市民尚未取得当地户

籍；（2）当前新市民居住方式以租房为主，居住地区更偏好中心

城区，居住社区中保障性社区和高端社区均少，商品住房支出较

高，居住条件较差，面积偏小，住房设施相对简陋；（3）当前新

市民住房贷款比重较低，还款来源高度依赖工资性收入，能接受

的月租金水平低，对贷款利率水平敏感；（4）当前新市民对公共

住房制度满意度底，公积金缴纳比例低，贷款渠道受限，普惠贷

款政策影响较大。1

                                                             
1
 本报告由联合课题组完成，课题组成员包括：张健华、张伟、庞鑫、王芳、虞娅雅。 
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1 引言 

2022年，中国城镇化率已突破65%，伴随这一进程，我国人口不

断向城市聚集。根据国家统计局第七次全国人口普查公报（第七号），

截至2020年底，全国人户分离人口为4.93亿，其中流动人口3.76亿。

其中绝大部分都是新市民群体。银保监会和人民银行2022年联合发

文，对新市民的范围作了界定：“因本人创业就业、子女上学、投靠

子女等原因来到城镇常住，未获得当地户籍或获得当地户籍不满三年

的各类群体，包括但不限于进城务工人员、新就业大中专毕业生等”。 

大量新市民的涌入为城市发展带来巨大红利，在城市建设、推动

我国经济社会发展中起到了举足轻重的作用。但同时从我国新市民住

房现状来看，虽然国家近几年陆续出台相关政策解决新市民住房问

题，但有相当数量新市民的住房情况依然不乐观，主要体现为购房难、

租房贵、保障不足。国内新市民这一群体目前的住房需求尚未完全满

足。新型城镇化的核心要点是人的城镇化，安居才能乐业，人进入城

市首当其冲要解决住房问题（谢海生，2019）。 

2 研究设计 

为分析中国新市民的住房情况，清华大学五道口金融学院金融发

展与监管科技研究中心与蚂蚁研究院联合设计本次调查研究，以问卷

调查形式对新市民住房情况和金融需求信息进行收集与研究。此次问

卷共计18题，其中3题为个人背景资料（具体问卷题目见附录一）用

于新市民身份识别，其余15题为住房情况与金融需求相关（具体问卷
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题目见附录二））通过线上发放及回收的形式进行调研。为保证问卷调

查结果具有样本代表性、降低选择偏差以及提高可靠性和有效性，本

次问卷随机发放给一定数量的支付宝消息盒子用户。此次调研共回收

有效问卷6354份，此报告研究发现基于对6354份问卷结果的统计分

析。我们希望通过问卷调查的形式，对中国新市民住房情况与金融需

求情况进行数据分析，研究其中问题产生的原因，以帮助新市民群体

进一步提升其住房水平。需要说明的是，虽然问卷调查研究方式能够

很好地直接获取投资者主观体验数据，但这些主观数据具有一定局限

性，样本统计与实际情况可能存在一定偏差，研究不足之处，敬请批

评指正，我们也会在后续研究中进行修订补充。 

本项研究严格遵守学术规范，重视答题人的隐私保护，所有数据

均来自随机在线调研，并采用严格的隐私保护措施。最后，调研团队

再次承诺，对答题人的个人信息严格保密，答题内容仅用于学术研究

分析，不用于商业用途。感谢6354位答题人的参与。 

3 研究发现 

本次调研利用抽样问卷调查数据，对新市民的住房情况与金融需

求进行数据分析，主要关注新市民居住现状，金融服务存在的问题，

以及提升新市民住房水平的政策方向等。研究发现，主要有以下特征： 

3.1 总体情况 

（一）新市民群体主要来源 

从调研结果来看，接收调研新市民主要为城市间人口流动，农村

人口进城和大中专毕业生比例相对较低。如图1所示，未获当地户籍
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或取得当地户籍不满三年的新市民中，有56%的调查用户是因工作、

家庭等原因离开原户籍城市到其他城市生活，因大学或职业院校毕业

离开户籍地到其他城市就业创业的毕业生，以及离开农村地区户籍地

到城市工作生活的占比均只占约2成。 

图1 新市民主要来源分类 

请问最近一次工作地变动或户口变动属于以下哪种情形？ 

 

（二）新市民群体生活和居住计划 

是否拥有当地户籍是影响新市民生活和居住计划的关键因素。如

图2所示，仅有约1/3的调查对象取得城市当地户籍，超过2/3的调查

对象尚未取得城市当地户籍。如图3所示，29%的调查对象预备在当前

城市长期发展，暂无购房意愿，拟租房解决住宿问题；28%的调查对

象预备在当前城市长期发展，已在当地购置房产或近期有购置计划；

15%的调查对象预备在当前城市长期发展，未来3-5年当地有购置房产

计划；此外，仍然有28%的调查对象计划离开当前城市，换个城市或

回到家乡创业工作生活。从上面数据结果可以看出，新市民计划留在

当地城市购房置业或租房生活的意愿较为强烈。 
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图2 新市民户籍状况 

请问是否取得了当地户籍？ 

 

图3 新市民生活与居住计划 

请问未来的生活和居住计划属于以下哪种情形？ 

 

 

3.2 住房情况 

（一）居住方式 

居住方式以租房为主，大多集中于市中心。如图4所示，41%的新
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市民选择了租赁私人住房，34%选择自购商品房、经济适用房等，15%

选择租赁廉租房、公租房等公共住房，约10%为单位住房。与通常认

识不同，大部分新市民居住在中心城区（37%）或边缘城区（31%），

仅有约1/3新市民居住于城乡结合部、镇或农村。从新市民居住社区

来看，主要仍是普通商品房小区（39%），和老城区街坊型社区（17%），

其次为农村社区（14%），单一或混合单位社区（11%），城中村、保

障性社区、别墅或高级住宅区比例均较低。 

图4 住房性质 

您现在的居住住房性质是？ 
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图5 居住地区 

您现在的居住地区属于？ 

 

图6 居住社区 

您现在的居住社区属于？ 

 

（二）居住条件 

住房支出较高，居住质量较差，面积偏小，住房设施相对简陋。
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如图7所示，52%的新市民住在50平米以下的住房里，28%的新市民没

有独立使用的厨房、厕所或洗浴设施，19%的新市民住房支出超过30%。 

图7 居住面积 

您居住住房的建筑面积有多少平方米？ 

 

图8 配套设施 

您居住住房厨房、厕所、洗浴设施符合以下哪种情况？ 
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图9 支出比例 

您购房（或租房）每月支出占家庭月收入比例？ 

 
 

3.3 金融需求 

（一）金融服务需求 

新市民金融需求尚未充分满足。如图10所示，69%的受访新市民

购房或计划购房使用银行贷款。77%的新市民主要收入来源为工资性

收入。图12显示，75%的新市民仅能接受1000元以下的月租金水平。

对于银行个人租房贷款产品，50%的新市民优先选择了贷款利率更低。 
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图10 贷款比重 

您购房或计划购房银行贷款的占比？ 

 

图11 还贷来源 

您偿还购房贷款的主要收入来源是？ 
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图12 租金水平 

如果选择租房，您能接受的月租金水平？ 

 

图13 贷款产品 

您希望银行能提供怎样的个人租房贷款产品？ 

 

（二）面临问题与障碍 

根据调查数据，有58%的新市民对当地政府提供的公共住房制度

满意度选择了不满意或不清楚。另外，约有一半的新市民（47%）的
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新市民尚未缴纳公积金。如图16所示，购房（或租房）贷款渠道前三

位选择依次是亲友推荐、银行上门、电话营销等和各类金融机构App。

如图17所示，购房（或租房）贷款决策的最大障碍前三位依次是贷款

利息过高、工作不稳定，担心无法及时还款、以及贷款手续太复杂，

不方便贷款。如图18所示，新市民最希望能够推出的金融政策前三位

依次是提供购房补贴或给予税收优惠等政策、降低首套房或改善性住

房按揭贷款首付比例、引入自愿缴存公积金制度，逐步建立个人住房

资金积累机制。 

图14 满意程度 

您对当地公共住房制度的满意程度如何？ 
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图15 公积金缴纳 

您是否有缴纳公积金？ 

 

图16 贷款渠道 

如您需购房（或租房）贷款，首先会考虑以下哪种渠道？ 
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图17 主要障碍 

影响您购房（或租房）贷款决策的最大障碍是什么？ 

 

图18 贷款政策 

在安居方面，您最希望能够推出以下哪项政策？？ 
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4 研究总结与建议 

满足新市民住房金融需求应该从市场与保障两个层面出发。市场

层面，鼓励有条件的新市民购买或租赁住房，同时给予必要金融支持。

保障层面，符合条件的新市民应纳入住房保障体系，完善共有产权房

和公租房等保障住房制度，及公积金等具有普惠性质的金融支持。 

（一）对于城市稳定就业的新市民群体，完全可以依靠市场化手

段来解决住房问题，尤其是新就业大中专毕业生，随着时间的推移未

来在多数城市都将有购房的需求和能力。因此，新市民金融应注重利

用市场机制，在其首次购房或租房时优化收入认定标准，多维度科学

评估其信用水平，同时有针对性给予信贷优惠支持，提供补贴或税收

优惠，并且提升借款和还款便利度等。 

（二）农民工群体长期在城市工作生活，为城市和企业正常运转

做出巨大贡献，但普遍居住条件偏差，往往聚居于城乡接合地带或“城

中村”，应进一步加快完善公共住房租赁市场，着重提供稳定的租赁

住房金融产品，加强农民工租赁住房的金融服务支持，引入自愿缴存

公积金制度，逐步建立个人住房资金积累机制，发挥公积金资源对新

市民购房租房方面的保障作用。尤其对于能够落户城市的新市民，收

入和住房有困难的应纳入城市住房保障体系。 

（三）加大对房后市场的金融支持。对于居住中的各类消费给予

政策支持，尤其是体现为购置家具、购置家电和财产保险这三个领域。

通过此类支持更好保障购房者的住房居住需求，有助于更好提升居住

品质。这也是金融高质量发展助推中国式现代化金融服务应有之义。 
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附录一、问卷调查——个人背景资料 

1. 请问最近一次工作地变动或户口变动属于以下哪种情形？（单选） 
 

选项 小计 占比(%) 

因工作、家庭等原因离开原户籍城市到其他
城市生活，未获当地户籍或取得当地户籍不
满三年 

875 13.77% 

因大学或职业院校毕业离开户籍地到其他城
市就业创业的毕业生，未获当地户籍或取得
当地户籍不满三年 

350 5.51% 

离开农村地区户籍地到城市工作生活，未获
当地户籍或取得户籍不满三年 

344 5.41% 

以上均不属于 4785 75.31% 

 6354 100.00% 

 

2. 请问是否取得了当地户籍？（单选） 

选项 小计 占比(%) 

是 494 31.49% 

否 1075 68.51% 

  1569 100.00% 

 

3. 请问未来的生活和居住计划属于以下哪种情形？（单选） 

选项 小计 占比(%) 

计划离开当前城市，换个城市或回到家乡创
业工作生活 

325 30.23% 

预备在当前城市长期发展，已在当地购置房
产或近期有购置计划 

208 19.35% 

预备在当前城市长期发展，未来3-5年当地有
购置房产计划 

164 15.26% 

预备在当前城市长期发展，暂无购房意愿，
拟租房解决住宿问题 

378 35.16% 

 1075 100.00% 
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附录二、问卷调查——住房情况与金融需求专题 
 

1. 您现在的居住地区属于？（单选） 

选项 小计 占比(%) 

中心城区  574 36.58% 

边缘城区 487 31.04% 

城乡结合部 197 12.56% 

镇 164 10.45% 

农村 147 9.37% 

 1569 100.00% 

 

2. 您现在的居住社区属于？（单选） 

选项 小计 占比(%) 

老城区街坊型社区 268 17.08% 

单一或混合单位社区 180 11.47% 

保障性社区 113 7.20% 

普通商品房小区 606 38.62% 

农村社区 213 13.58% 

城中村 143 9.11% 

别墅或高级住宅区 46 2.93% 

 1569 100.00% 

 

3. 您现在的居住住房性质是？（单选） 

选项 小计 占比(%) 

自购住房（商品房、经济适用房等） 
（跳过问题10、11） 

671 42.77% 

租赁公共住房（廉租房、公租房等） 
（跳过问题8、9） 

198 12.62% 

租赁私人住房 
（跳过问题8、9） 

532 33.91% 

单位住房 168 10.71% 

 1569 100.00% 

 

 



18 

 

 

4.您居住住房的建筑面积有多少平方米？（单选） 
 

选项 小计 占比(%) 

0-25平米 335 21.35% 

25-50平米 258 16.44% 

50-75平米 223 14.21% 

75-90平米 258 16.44% 

90以上平米 495 31.55% 

 1569 100.00% 

 

5. 您居住住房厨房、厕所、洗浴设施符合以下哪种情况？（单选） 
 

选项 小计 占比(%) 

独立使用 1133 72.21% 

与他人合用 371 23.65% 

无 65 4.14% 

 1569 100.00% 

 

6. 您对当地公共住房制度的满意程度如何？（单选） 
 

选项 小计 占比(%) 

很满意 183 11.66% 

比较满意 479 30.53% 

不大满意 380 24.22% 

很不满意 157 10.01% 

不清楚 370 23.58% 

 1569 100.00% 

 

7. 您是否有缴纳公积金？（单选） 
 

选项 小计 占比(%) 

是 828 52.77% 

否 741 47.23% 

 1569 100.00% 
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8. 您购房或计划购房银行贷款的占比？（单选） 

选项 小计 占比(%) 

不需要银行贷款 260 30.99% 

30%以下 134 15.97% 

30-50% 159 18.95% 

50-70% 153 18.24% 

70%以上 133 15.85% 

 839 100.00% 
 

9. 您偿还购房贷款的主要收入来源是？（单选） 

选项 小计 占比(%) 

工资性收入 647 77.12% 

房屋等不动产租赁或买卖收入 37 4.41% 

股票、基金等金融财产性收入 27 3.22% 

企业经营收入 29 3.46% 

其他 99 11.80 

 839 100.00% 
 

10. 如果选择租房，您能接受的月租金水平？（单选） 

选项 小计 占比(%) 

600元以下 314 34.97% 

600-1000元 361 40.20% 

1000-1500元 70 7.80% 

1500-2000元 111 12.36% 

2000元以上 42 4.68% 

 898 100.00% 
 

11. 您希望银行能提供怎样的个人租房贷款产品？（单选） 
 

选项 小计 占比(%) 

贷款期限更长 77 8.57% 

贷款利率更低 447 49.78% 

贷款金额更大 37 4.12% 

贷款随借随还 95 10.58% 

贷款无需抵押、保证等担保方式 99 11.02% 

线上申请，操作简便 143 15.92 

 898 100.00% 
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12. 您购房（或租房）每月支出占家庭月收入比例？（单选） 
 

选项 小计 占比(%) 

无租房支出 419 26.70% 

0-10% 265 16.89% 

10-20% 352 22.43% 

20-30% 236 15.04% 

30-40% 122 7.78% 

40-50% 83 5.29% 

50%以上 92 5.86% 

 1569 100.00% 

 

13. 如您需购房（或租房）贷款，首先会考虑以下哪种渠道？（多选） 
 

选项 小计 占比(%) 

银行上门、电话营销等 512 32.63% 

各类金融机构App 468 29.83% 

各类社交平台 213 13.58% 

微信公众号 190 12.11% 

互联网搜索 211 13.45% 

中介电话 121 7.71% 

媒体报道 81 5.16% 

亲友推荐 517 32.95% 

 

14. 影响您购房（或租房）贷款决策的最大障碍是什么？（多选） 
 

选项 小计 占比(%) 

贷款利息过高 909 57.93% 

工作不稳定，担心无法及时还款 716 45.63% 

放款额度太小，不能满足需求 292 18.61% 

贷款期限太短，不能满足需求 183 11.66% 

贷款手续太复杂，不方便贷款 323 20.59% 

自身信用问题 74 4.74% 
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15. 在安居方面，您最希望能够推出以下哪项政策？（多选） 
 

选项 小计 占比(%) 

降低首套房或改善性住房按揭贷款首
付比例 

814 51.88% 

引入自愿缴存公积金制度，逐步建立个
人住房资金积累机制 

488 31.10% 

优化收入证明认定标准，多维度科学评
估个人信用水平 

367 23.39% 

针对性制定住房按揭/租赁贷款优惠措
施，提升借款和还款便利度 

447 28.49% 

提供购置家具、家电和装修等房后市场
金融支持 

338 21.54% 

提供购房补贴或给予税收优惠等政策 825 52.58% 

 


