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租房人群公共服务消费对租金的影响
———兼论保租房政策改革完善
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（中国社会科学院 经济研究所， 北京 １００８３６ ）

摘　 要：基本公共服务均等化是我国现阶段的重要发展目标之一，现有制度下部分基本公共服务的获得受户籍制

度制约，尤其是无常住地产权住房的租房群体，其基本公共服务权益保障问题成为改革难点。 当前政策以推进保

障性租赁住房制度建设为抓手，着力实现该群体“住有所居”的目标。 以住房支出为切入点，通过分析公共服务各

领域消费支出与租金支出的关联性，研究揭示了租房群体的消费结构特征。 数据显示，租房群体整体在医疗支出

方面与租金构成消费替代关系，在教育、文娱、设施的其他支出项方面构成消费互补关系，根据收入高低与户籍类

型不同，这种关系会进一步呈现出群体分化特征。 针对租房人群，保租房作为准入门槛最低、覆盖面最广的一种住

房保障政策，其改革需统筹考虑群体差异与实际需求，优化公共服务供给结构。
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我国基本公共服务供给实行以户籍为供给依

据的属地管理制度，户籍管理中户口登记制度在很

大程度上与居民住房的所有权绑定。 在此制度框

架下，部分租房群体在享受基本公共服务时即便满

足基本准入条件，在获取优质公共服务资源时仍需

承担额外成本。 这种制度性支出在收入预算的刚

性约束下，客观上形成了住房支付能力与公共服务

获取成本之间的双重挤压效应。 自党的十八大以

来，保障性租赁住房制度的建立与完善成为国家实

现租房群体“住有所居”目标的核心政策工具，然而

在基本公共服务的其他维度，租房群体的权益保障

仍存在制度性缺口。 党的二十届三中全会提出推

行以常住地登记户口提供基本公共服务制度的决

定，正是着眼于破解这一制度困境。 既有研究对包

括住房保障在内的基本公共服务的探讨多聚焦供

给端视角，相对忽视了对需求端的系统考察。 值得

注意的是，准确把握服务对象的现实需求特征是提

升供给有效性的关键前提。 基于此认知，本文选取

租房群体消费模式为研究切入点，通过解析其基本

公共服务支出特征与住房租赁支出的内在关联，系
统揭示市场租房者在公共服务需求端的结构性特

征，旨在为完善现行保障性租赁住房政策体系提供

决策参考。

一、文献综述

（一）租房人群的公共服务问题

党的十八大以来，针对租房群体的公共服务保

障持续受到政策关注。 ２０１５ 年中央经济工作会议

首次提出“建立购租并举的住房制度”，２０１７ 年 ５ 月

住房和城乡建设部起草《住房租赁和销售管理条例

（征求意见稿）》，明确承租人可凭居住证享受相关

公共服务。 同年，九部门联合发布的《关于在人口

净流入的大中城市加快发展住房租赁市场的通知》
进一步强化了这一政策导向。 党的十九大报告确

立了 “租购并举”的住房制度改革方向，但政策落地

关键在于消除社会对非产权住房的歧视性认知，实
现租房者与产权所有者公共服务权益平等化。

但实践层面仍存在显著障碍。 即使像广州这

样较早开始实施“租购同权”政策的城市也很难真

正将非户籍承租人的基本公共服务与户籍人口均

等化。 直至党的二十届三中全会提出推行由常住

地登记户口提供基本公共服务，也没有彻底破解户
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籍与基本公共服务供给的捆绑，事实上“租购同权”
政策实效仍主要局限于户籍人口群体。

政策实施需审慎考量资源分配效应：承租人通常

难以从本地居住环境改善带来的房产增值中受益［１］，
在优质公共资源有限的前提下，若非本地户籍承租人

完全享有与业主同等公共服务，可能导致租金上涨，
反而对承租人群体造成不利影响。 叶菁菁等［２］ 以广

州二手房数据和租房数据为依据对“租售同权”政策

下租与售的联动效应进行了分析，其研究结果显示优

质教育资源稀缺的学区受政策影响不显著，普通学区

在政策影响下租金显著上涨，房价显著下降。 比较政

策实施前后的租、售交易数据发现，政策并没有如预

期那样将部分低收入人群“挤出”租赁市场，但公共

资源配置不均等依然存在。
已有研究的一个共识是公共资源在拥有住房

产权与无产权住户之间配置的不均等。 公共资源

与住房产权挂钩的制度设计在一定程度上通过产

权和公共服务满意度的差异化表象，还会进一步影

响个体的公众参与情况［３］。 这种制度设计客观上形

成了产权持有者与租赁者在城市权益层面的双重

分层结构。
（二）租房人群的消费选择

从消费者选择理论的视角解构租房群体的消

费模式，可将公共服务消费对租金的影响归纳为消

费互补与消费替代两种关系。 理论上，如果将两种

商品一起消费获得的效用大于单独消费任何一种

商品带来的效用，则可认为这两种商品是消费互

补，反之则是消费替代［４］。 事实上，消费品间完全

互补与完全替代是理论上的两种极端情形，现实中

的一组消费品会在不同程度上呈现出互补与替代

弹性，也就是说互补与替代是同一组消费品间可能

同时存在的此消彼长的两种性质［５－６］，这意味着同

一组消费品可能兼具两种特性，最终形成的消费关

系是在特定约束条件下显化的相对替代或相对互

补关系［７］。
现有研究普遍认为，在预算约束下，租金上涨

会通过 “消费替代效应”挤压居民其他家庭消费。
孙伟增等［８］通过分类消费分析发现，租金下降能显

著提升食品和教育消费，且有助于缓解消费不均现

象。关于消费结构的研究表明，教育支出对流动人

口住房消费具有显著影响，对养老、医疗等社会保

障支出也具有一定影响，但作用相对有限［９］。 还有

研究指出，住房类消费价格的上涨会提高居民的住

房成本，迫使家庭成员不得不压缩孩子的衣食教育

支出，其中教育消费支出明显因为居住成本的增加

而受到抑制［１０］。
（三）文献评价及研究贡献

一是在租房人群的公共服务研究方面。 现有

文献大多围绕“租售同权”政策展开，而租售同权政

策中有关公共服务供给的改革通常聚焦于教育领

域。 需要指出的是，国家基本公共服务标准（２０２３
版）中除了“学有所教”，基本公共服务还包括“幼有

所育”“劳有所得” “病有所医” “老有所养”等共 ９
个方面，当前研究对租房人群除教育以外的其他基

本公共服务缺乏系统性整合分析。
现有关于公共服务均等化的研究普遍采用供

给侧视角，着重探讨政府供给模式、实施难点及政

策效果，却相对忽视需求侧的公共服务消费行为研

究。 这种供需研究的失衡可能导致政策供给结构

与公众实际需求产生错配，进而引发资源配置效率

问题。 而唯有基于公众真实需求偏好进行的供给

侧改革，方能实现公共服务有效供给。
二是在租房人群的消费选择研究方面。 既有

实证研究大多以住房租赁支出为核心变量考察房

租变化对居民其他消费支出的影响，但针对租赁群

体本身消费特征的系统性研究尚显不足。 此外，需
注意的是，传统消费者选择理论将消费者抽象为具

有同质偏好的理性决策者，难以解释异质性群体在

公共服务消费中的差异化选择。 为此，本研究创新

性地引入收入水平与户籍类型双维度分析框架，在
控制人口基本特征的基础上，结合我国制度背景对

租赁群体进行细分研究。
综上所述，结合既往研究中容易被忽略和未曾

关注的问题，本文将围绕住房租赁群体公共服务相

关的消费支出特征展开分析。 从租房人群公共服

务消费对租金的影响中获得租房人群主要基本公

共服务各方面消费支出与住房租赁支出的关系结

构特征。 已有研究为本文提供了进一步拓展分析

的基础支撑，与本研究互为补充。

二、租赁群体基本公共服务相关支出与
租金支出的结构关系

通常来讲，在国家划定基本公共服务分类标准

的基础上，对于特定人群聚焦到个体层面的基本公

共服务情况，研究者一般会选取与其生活紧密相关

的方面来构建指标和研究框架。 本文借鉴以往研

究的指标选取经验，基于中国家庭追踪调查（ＣＦＰＳ）
数据将租房群体的基本公共服务项目归纳为就业、
养老、住房、医疗健康、教育、设施、文化娱乐七个方

面（见表 １）。
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表 １　 公共服务消费相关指标选取和构建

公共服务 基础指标 主要建构指标 指标符号　
就业 年度工资收入（元）：过去 １２ 个月所有工作税后收入 总收入＝年度工资收入＋年度养老收入 Ｉｎｃｏｍｅ

养老 年度养老收入（元）：过去 １２ 个月所有养老、退休税后收入

住房 年度住房租金支出（元）：过去 １２ 个月家庭房租支出 年度住房租金支出占总收入比 Ｒｅｎｔ＿Ｒｔｉｏ

医疗健康 年度医疗健康支出（元）：过去 １２ 个月所有住院和非住院医疗
健康总支出

年度医疗健康支出占总收入比 Ｍｅｄ＿Ｒａｔｉｏ

教育 年度教育支出（元）：过去 １２ 个月家庭教育总开支 年度教育支出占总收入比 Ｅｄｕ＿Ｒａｔｉｏ

设施 年度设施消费支出（元）：过去 １２ 个月邮电通信费、水费、电费、
燃料费、本地交通费、取暖费、物业费、交通通信设备费

年度设施消费支出占总收入比 Ｆａｃｉ＿Ｒａｔｉｏ

文化娱乐 年度文娱消费支出（元）：过去 １２ 个月旅游支出、文娱支出、手
机网络支出

年度文娱消费支出占总收入比 Ｃｕｌｔｕｒｅ＿Ｒａｔｉｏ

　 　 从个人收支的角度，就业和退休养老带来工资

性收入和养老退休金等收入，与家庭储蓄、投资、负
债一同构成居民消费的预算约束，其中过去一年的

就业和养老收入是短期预算约束，其他累积形成的

家庭储蓄、金融投资、负债属于中长期预算约束（见
图 １）。 在预算约束下，理论上住房、医疗健康、教
育、设施、文化娱乐五个方面的消费支出应互为替

代关系，即其中一项支出增加会减少能用于其他项

目的消费支出额度。 在预算约束下，本文认为如果

支出项与租金形成负向显著相关代表两项间存在

显著消费替代效应，即一项支出的增加往往伴随另

一项支出的减少而发生；反之则是消费互补性，即
一项支出的增加与另一项支出的增加常常一同发

生，这意味着消费者需要同步消费两个支出项来获

得消费的满足。 本文关注重点是消费支出各项与

租金支出的结构关系，在选定基础指标的基础上，
本文采用支出占收入比构建回归模型中的主要变

量，即租金占收入比、医疗健康支出占收入比、教育

支出占收入比、设施支出占收入比、文娱支出占收

入比（见表 １）。 同时用家庭储蓄、金融投资、负债三

个变量构建了综合变量 “家庭金融经济状况” （Ｆｉ⁃
ｎａｎｃｅ）， 在回归时将家庭金融经济状况、 年龄

（Ａｇｅ）、性别（Ｇｅｎｄｅｒ）、家庭孩子数（Ｃｈｉｌｄ＿Ｓｉｚｅ）等变

量作为控制变量纳入控制范围。

三、实证研究与结果分析

（一）模型设定与基准回归

本文基于 ＯＬＳ 构建基准回归模型如下：
Ｒｅｎｔ＿ Ｒａｔｉｏｉｔ ＝ β０ ＋ βｍｅｄ Ｍｅｄ ＿ Ｒａｔｉｏｉｔ ＋ βｅｄｕ Ｅｄｕ ＿

Ｒａｔｉｏｉｔ ＋ βｆａｃｉ Ｆａｃｉ ＿ Ｒａｔｉｏｉｔ ＋ βｃｕｌｔｕｒｅ

Ｃｕｌｔｕｒｅ＿Ｒａｔｉｏｉｔ＋ｌｎＦｉｎａｎｃｅｉｔ＋Ｃｈｉｌｄ
＿Ｓｉｚｅｉｔ＋Ａｇｅｉｔ＋Ｇｅｎｄｅｒｉｔ＋ｕｉｔ （１）

其中：Ｒｅｎｔ＿Ｒａｔｉｏ 代表年度住房租金支出占总收入

比，Ｍｅｄ＿Ｒａｔｉｏ 代表年度医疗健康支出占总收入比，

图 １　 租赁群体基本公共服务相关支出

　 　 与租金支出结构关系

Ｅｄｕ＿Ｒａｔｉｏ 代表年度教育支出占总收入比，Ｆａｃｉ ＿
Ｒａｔｉｏ 代表年度设施消费支出占总收入比，Ｃｕｌｔｕｒｅ＿
Ｒａｔｉｏ 代表年度文娱消费支出占总收入比。 Ｆｉｎａｎｃｅ、
Ｃｈｉｌｄ＿Ｓｉｚｅ、Ａｇｅ、Ｇｅｎｄｅｒ 分别代表控制变量家庭金融

经济状况、家庭孩子数量、年龄、租房者性别。 β０是

常数项，ｕ 是随机扰动项，ｉ 代表第 ｉ 个家庭， ｔ 代表

观测值所在年份。
实证研究采用 ＣＦＰＳ 数据库中 ２０１４—２０１８ 年

的数据进行研究分析，剔除无效数据和必要的数据

清理后还剩 ２ １２６ 个有效观测值，基准回归获得估

计结果如表 ２ 所示。 基准回归结果显示年度医疗健

康支出占总收入比、年度设施消费支出占总收入

比、年度文娱消费支出占总收入比都与住房租金支

出占总收入比显著相关，其中年度医疗健康支出占

总收入比与租金占收入比呈显著负相关，其余两项

呈显著正相关，仅有年度教育支出占总收入比与租

金占总收入比不显著。
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表 ２　 租房群体房租与各类公共服务相关支出

结构关系估计结果

　 　 　 　 　 变量 估计结果

被解释变量

年度住房租金支出占总收入比

解释变量

年度医疗健康支出占总收入比 －０．００３ ７２∗∗∗

（０．０００ ４２７）

年度教育支出占总收入比 ０．０４１ ０

（０．１２５）

年度设施消费支出占总收入比 ０．０５５ ２∗

（０．０３０ １）

年度文娱消费支出占总收入比 ０．１８３∗∗∗

（０．０２５ ６）

控制变量

家庭金融经济状况 ０．００４ ２０

（０．０１９ ９）

家庭孩子数量 －０．０６５ ２∗∗∗

（０．０２２ １）

年龄 ０．００３ ９０

（０．００８ １９）

租房者性别 ０．０３４ ６

（０．０７３ ９）

　 　 注：括号内标准误，∗ｐ＜０．１，∗∗∗ｐ＜０．０１。

（二）稳健性检验

本文从住房租赁群体公共服务相关消费与租

金的关系考察其公共服务需求的结构特征，住房

租赁群体本身的特征是研究的核心所在，因此研

究所选用的样本自身所具有的特征是影响分析结

果的关键因素。 研究结论在住房租赁人群这一特

定群体中是否不受特殊个体的影响而具有普适性

是分析结果稳健的重要判定。 对样本中特殊地理

区域和个体异常特征进行异常值剥离后，获得稳

健性检验结果如表 ３ 所示。 异常地区检验是剔除

了新疆、内蒙古、西藏三个较为特殊的地区，检验

显示结果稳健。 异常年龄检验是剔除了 １６ 岁以

下、７０ 岁以上行为能力有可能受限的租房群体，检
验显示结果稳健。 异常家庭经济状况检验是剔除

了家庭借债总额超过年收入的租房家庭，理由是

深度负债的租房家庭很可能需借债消费，家庭经

济状况异常可能影响其消费支出决策。 检验显示

仅“年度医疗健康支出占总收入比”的系数与基准

回归存在“０. ０００ ２９”的差异，从显著程度和各项

消费支出的相互关系上都与研究结果拟合，稳健

性检验通过。

表 ３　 异常值稳健性检验结果

变量
异常地区

检验
异常年龄

检验
异常家庭经济

状况检验

年度医疗健康 －０．００３ ７２∗∗∗ －０．００３ ７２∗∗∗ －０．００４ ０１∗∗∗

支出占总收入比 （０．０００ ４２７） （０．０００ ４２７） （０．０００ ４５１）
年度教育支出 ０．０４１ ０ ０．０４１ ０ ０．０４１ １
占总收入比 （０．１２５） （０．１２５） （０．１２５）
年度设施消费 ０．０５５ ２∗ ０．０５５ ２∗ ０．０５２ ５∗

支出占总收入比 （０．０３０ １） （０．０３０ １） （０．０３０ ８）
年度文娱消费 ０．１８３∗∗∗ ０．１８３∗∗∗ ０．２０２∗∗∗

支出占总收入比 （０．０２５ ６） （０．０２５ ６） （０．０２７ １）

　 　 注：括号内标准误，∗ｐ＜０．１，∗∗∗ｐ＜０．０１。

　 　 （三） 租房群体公共服务的消费结构与需求

特征

基准回归结果呈现的消费结构在两个方面与

已有研究貌似冲突，实则揭示了租房群体的实际公

共服务需求特征。 第一是理论上预算约束下，租金

支出与其他各项基本公共服务相关支出通常应呈

现负相关，但本文研究发现文娱、设施支出方面与

租金支出是正相关。 第二，从已有研究来看，教育

一直是居民在租与购之间选择的重要考虑因素，但
本文研究结果显示教育支出与租金的关系并不显

著。 对此本文结合租房群体特征进行分收入类型

（表 ４）和户口类型（表 ５）拓展分析。
表 ４　 租房群体消费支出结构分高低收入类型比较

　 　 　 　 　 变量 低收入人群 高收入人群
被解释变量
年度住房租金支出占总收入比
解释变量
年度医疗健康支出占总收入比 －０．００１ ９３∗ －０．００８ ０９

（０．００１ ０４） （０．０２２５）
年度教育支出占总收入比 －０．０３７ ０ ６．９９５∗∗∗

（０．２６０） （０．９５５）
年度设施消费支出占总收入比 －０．０４８ ４ ０．１３２∗∗∗

（０．０７０ ８） （０．０３６ ０）
年度文娱消费支出占总收入比 ０．１４５∗∗∗ ０．００７ ０８

（０．０５５ １） （０．０１４ ７）
　 　 注：括号内标准误，∗ｐ＜０．１，∗∗∗ｐ＜０．０１。

表 ５　 租房群体消费支出结构分户口类型比较

　 　 　 　 　 变量
农业户口

租房群体

城镇户口

租房群体
被解释变量
年度住房租金支出占总收入比
解释变量
年度医疗健康支出占总收入比 －０．００３ ５１∗∗∗ ０．０７９ ２∗∗∗

（０．０００ ５７０） （０．０２７ ４）
年度教育支出占总收入比 １．５７７∗ －０．００５ ６５

（０．８２１） （０．０１２６）
年度设施消费支出占总收入比 ０．０４０ ５ －０．０１５ ３

（０．０４０ ３） （０．０１５ ２）
年度文娱消费支出占总收入比 ０．１８０∗∗∗ ０．００１ ３０

（０．０３３ ５） （０．０１６ ５）

　 　 注：括号内标准误，∗ｐ＜０．１，∗∗∗ｐ＜０．０１。
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　 　 现有研究多是以全样本人群为研究对象对

租赁行为及其产生的影响或影响租赁行为的各

类因素作普适性研究，而本文仅将有租赁行为的

群体单独提出进行研究分析，这也是本研究所提

供的研究贡献之一，即租赁人群本身的消费结构

特征。

全样本人群（不包括 １６ 岁及以下无行为能力

人）的平均年龄与其中位数一致是 ４６ 岁，第一和第

三四分位数是 ３２ 岁和 ６０ 岁；而本文研究对象是租

房群体，样本人群年龄的第一、第二、第三四分位数

分别是 ２９ 岁、４２ 岁、５６ 岁（见图 ２），样本人群特征

总体呈现年轻化，以青壮年为主。

　 　 　
图 ２　 租房群体年龄特征分析

　 　 １．文娱消费。 不同家庭在不同阶段居民的消费

侧重点不同，租房人群相对年轻化意味着其消费理

念和消费需求也相对年轻化。 中青年阶段是人生

社交活动的高峰期，也是接受和适应新事物较为容

易的时期。 在分年龄段的消费结构分析中，研究者

发现这一群体不仅社交类支出较多，其文娱消费也

呈现出明显高峰值特征［１１］。 本文分析结果与此基

本一致，年度文娱消费支出占总收入比与年度租金

支出占收入比的相关性在 ０．０１ 的水平较为显著，其
系数是 ０．１８３（见表 ２）。 其中不乏存在部分高收入

的租房群体，预算约束对其消费支出的约束力较

小，文娱支出占收入比与租金占收入比的相关性会

相对减小。 为验证这一想法，研究进一步根据第一

和第三四分位数将租赁人群中收入最低的 ２５％ 与

收入最高的 ２５％ 单独进行回归作进一步比较（见表

４）。 计算结果与预期一致，对高收入租赁群体而

言，年度文娱消费支出占总收入比系数仅为 ０．００７，
且不显著；对低收入租赁群体而言，文娱消费支出

与租金的互补性较为显著（ｐ＜０．０１），系数是 ０．１４５。
文娱消费与租金的互补性在农业户口人群中

较为显著（ｐ＜０．０１），系数是 ０．１８０。 这种互补性在

城镇户口租房人群中存在，但不显著。 农村家庭是

一个持续发展且不容忽视的文娱消费群体。 研究

表明，随着收入水平的显著提升，部分农村家庭已

突破温饱型消费阶段，其消费结构呈现明显升级态

势，尤其在文娱用品及服务等更高层次需求方面的

支出持续增长［１２］。 而在外务工的农村人口，也就是

持有农业户口的城镇租赁群体，在收入总额预算约

束下文娱消费与租金消费呈现互补性的结果与既

有研究关于农村家庭消费特征的结论形成相互

印证。
２．教育支出。 从基准回归（表 ２）可以看出，选

择租房住的人群对孩子教育的关注与资金投入程

度相较其他公共服务类型支出整体上不显著，这可

能源于住房租赁群体整体年轻化，很大一部分没有

孩子或者相较其他消费支出项还暂未将孩子教育

纳入其主要消费决策中。
但在租赁群体中也存在部分收入相对较高的

租房人群为了孩子教育而租住学区房，这一点可在

对租赁群体作区分收入水平的拓展回归分析中得

到印证。 从表 ４ 可以看出，低收入租房人群的年度

教育支出占总收入比与租金占收入比不显著。 对

于租赁群体中相对高收入人群，年度教育支出占总

收入比增加，住房租金也增加，呈现正相关关系，系
数是 ６. ９９５ 且在 ０. ０１ 的水平显著，这意味着租房群

体中存在部分非常重视教育的家庭，虽然无法通过

直接产权住房获得优质教育资源，但可能通过政

保、借读等政策获得相对优质教育资源，而享受这

些政策的前提是需要承担高额的学区房租金。
从已有研究和已出台的各类政策来看，较顶端

的优质教育资源在一定时间内还无法脱离户籍人

口的资格准入限制。 进一步对租赁人群进行分户

口类型的研究发现，尽管教育与租金的关系对租房

群体综合来讲不显著，并且《中华人民共和国义务

教育法》规定外来人口子女可以免费享受九年义务

教育，但优质且免费的义务教育仅限于少数名额有
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限的公立学校。 具有农业户口的租房群体中存在

部分关注孩子教育的高收入家庭，在无法获得免费

的优质公立教育资源的情况下，为了让子女获得更

好的发展机会而选择需要额外缴费的私立学校，从
而产生与租金互补性的教育支出。 从表 ５ 可获知，
农业户口租房群体年度教育支出占总收入比与年

度住房租金支出占总收入比呈现显著正相关，系数

为 １. ５７７。
３．医疗健康支出。 在基准回归中，所有基本公

共服务相关的支出项仅医疗健康支出占收入比与

租金支出占收入比呈现显著负相关的消费替代效

应，系数为－０．００３ ７２（ｐ＜０．０１）。 医疗健康支出发生

时通常意味着个人的身体健康状况出现问题，个人

赚取经济收入的工作能力与健康状况相关，在健康

状态较差的情况下个体的收入很可能会降低，与之

相关的个人对房租的支付能力也会受到影响。
分人群研究发现，收入相对较高的人群总体基

础健康状况良好，患病就医概率相对较小（见图 ３）。

　 　 　
图 ３　 分收入人群健康状况

　 　 图 ３ 中低收入人群本身健康状况介于很差至一

般区间的人数占低收人群样本量的 １５％，同一指标

下，高收入人群本身健康状况介于很差至一般区间

的仅有 ９％。 由此产生一个可能的推断是，收入相

对较高的人群，身体健康状态好，生病就医概率小，
年度就医支出总额对其总体消费支出预算造成的

压力也相对较小，医疗健康支出占收入比与租金支

出占收入比的替代关系会相对较弱。 进一步分收

入类型拓展回归（见表 ４）为此提供了佐证：高收

入的租房群体医疗健康支出占收入比与租金支出

占收入比呈现负相关关系，但并不显著；低收入的

租房 群 体 此 项 依 然 呈 现 负 相 关， 且 关 系 显 著

（ｐ＜０. １）。

在医疗保障方面，城镇职工参加职工医疗保

险，农村人口和城镇居民参加统一的城乡居民医疗

保险。 从表 ５ 分户口类型的回归结果可看出：年度

医疗健康支出占总收入比与租金占收入比的系数

在持农业户口的租赁人群中是－０. ００３ ５１，呈消费替

代效应；在持城镇户口的租赁人群中是０. ０７９ ２，呈
现消费互补效应，且都在 ０．０１ 水平显著。

由此推断，医疗健康支出与租金支出的消费替

代效应更容易发生在具有低收入、农业户口特征的

租赁人群中，并且户口类型对此间关系带来的分化

比收入高低带来的分化要更强。 进一步对租赁样

本人群同时赋以收入和户口特征的拓展分析印证

了这一推断（见表 ６）。

表 ６　 医疗健康支出与租金关系分收入和户口类型拓展分析

变量
估计结果

高收入农业户口 高收入城镇户口 低收入农业户口 低收入城镇户口

年度医疗健康支出占总收入比 －０．００３ １１∗∗∗ ０．０８８ ７∗∗∗ －０．００３ １１∗∗∗ ０．１０７∗∗
　 　 注： ∗∗ｐ＜０．０５，∗∗∗ｐ＜０．０１。

　 　 从表 ６ 可以看出，年度医疗健康支出占总收入

比与租金占总收入比所呈现的替代效应在农业户

口的人群中无论收入高低都存在，且在 ０. ０１ 水平显

著。 在城镇户口租赁人群中无论收入高低都未呈

现这种消费替代效应，反而呈现出较为显著的消费

互补，其中高收入城镇租房群体所呈现的消费互补

作用比低收入人群更显著（高收入人群 ｐ＜０. ０１， 低

收入人群 ｐ＜０. ０５），系数略小（０. ０８８ ７＜０. １０７ ０）。
没有能力支付高租金的低收入城镇租房群体，有医

疗保险的基本保障，在不愿意花高价租房的同时通

常也尽可能少地在医疗健康方面产生消费支出。
而高收入且具备城镇户口的租房者代表了租房群

体中的高端租房人群，其追求住房品质（见表 ４“设
施消费支出占收入比”的显著性），愿意且能够支付
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高租金，同时也更愿意在医疗健康方面进行自我投

资。 而无论高低收入，农业户口的租房群体年度医

疗健康支出占总收入比与租金的关系都呈现显著

消费替代性，且系数相等，为－０. ００３ １１。 这与农村

流动人口在城镇就医若遭遇医疗支出超过可负担

水平，租金支付能力将被挤压，最终返乡的现实抉

择是一致的（在本文分析中这对应了医疗支出增

加，租金支付能力被压缩，最终租不起房的极端

情境）。
４．设施消费支出。 根据基础回归结果综合来

看，对整体租房群体而言年度设施消费支出占总收

入比与租金占收入比的相关性在 ０．１ 的水平显著，
两者存在消费互补性，但这种消费关系的显著性较

为有限（见表 ２）。 租赁群体相对年轻化，其设施类

支出如水费、电费、燃料费、本地交通费、取暖费、物
业费、邮电通信费、交通通信设备费等消费支出属

于青壮年人群生活、社交、工作的必要性支出。 从

表 ４ 的进一步分收入类型回归发现：低收入群体年

度设施消费支出占总收入比与租金占总收入比负

相关，但不显著；高收入群体年度设施消费支出占

总收入比与租金占总收入比为正相关，呈现消费互

补性，在 ０．０１ 水平上较为显著。
租金高的地区设施类消费的生活成本通常也

相对较高，低收入人群为降低这部分消费支出很可

能选择租金较低的区域租房住（低收入租房者如果

设施支出占收入比增加，预算约束总额控制下，可
负担的租金水平会降低）。 因此，对低收入租房者

而言租房的预算压力相对较大，设施消费支出占总

收入比与租金占收入比构成负相关的消费替代性

（低收入群体这项的系数仅为０. ０４８ ４且不显著）。
高收入租赁人群则很可能为了获得相对便利的生

活设施愿意选择设施消费支出高、租金也高的区域

居住（对高收入租房者，设施消费支出占总收入比

与租金占收入比呈现正相关，系数相对较高为

０. １３２ 且显著，呈现显著消费互补关系）。
这说明公共设施的配备本身对高收入群体的

租赁选择来讲是一个较为重要的考察方面。 但对

低收入租赁群体而言，本身会倾向低成本、低房租

的区域居住，这与他们实际能支付的租金水平相

关，而租住房屋所配备的设施本身不是其特别关注

的方面。 在预算约束下低收入租赁群体租金的可

负担性与其他消费支出项如医疗和文娱类支出关

系更显著。
从分户口类型的估计结果可以看出，具有农业

户口的外来租房群体设施消费支出与租金呈现消

费互补性，在持有城镇户口的租房群体中呈现消费

替代性，但二者都不显著。

四、结论与启示

（一）结论

综合来看，住房租赁群体大部分基本公共服务

消费支出与住房租金支出呈消费互补关系。 在文

娱消费方面消费互补性随着支付能力的降低和农

业户口特征的赋予而凸显。 文娱消费是年轻化的

住房租赁群体较为重要的支出项目，在低收入群体

中这种消费需求在收入总额限制下和租金支付能

力一起被抑制。 具有农业户口的外来务工租房群

体代表一个正在发展中的新兴的文娱消费群体，这
一群体背后是生活水平日益提高的农村家庭正在

享受消费升级带来的红利。
在教育领域的拓展分析中，消费互补性随着支

付能力的增加和农业户口特征的赋予愈加显著，随
着支付能力的降低和城镇户口的赋予这种关系的

显著性反而减弱，甚至会被消费的替代性取代。 高

收入的租房群体中有部分家庭是为了孩子能在好

学校读书而租住学区房；农业户口的外来务工人

群，在收入可支撑的前提下也有对优质教育的需

求，但碍于顶尖的优质教育资源依然存在户籍的制

度壁垒只能选择额外支付教育费用在相对优质的

私立学校就读。 低收入家庭无论是城镇户口或农

业户口，虽难以获得优质教育资源，但依然可以享

受九年义务教育的兜底政策。
设施消费支出占总收入比与租金占收入比在

租赁人群整体中存在一定程度的消费互补性（在 ｐ＜
０．１ 的水平呈现弱显著），这种消费互补性仅在高收

入人群中被进一步放大和加强，在低收入租赁人群

中被不显著的消费替代性取代，进一步区分户口的

拓展分析并没有使这一项的消费支出关系显化。
从中可获知的是，高收入人群租房会同步考虑住房

相关的设施配备，且愿意为便利完善的设施支付与

租金匹配的设施开销，而不是考虑如何通过租好房

而减少设施开销。
在所有分析项目中医疗消费呈现独特模式，总

体呈现消费替代效应。 但对于支付能力较强的高

收入城镇户口人群，两者呈消费互补性，随着支付

能力降低，消费互补性降低，而一旦被赋予非本地

化特征，无论收入高低，医疗消费支出在住房租赁

群体中总体呈现显著消费替代效应。
（二）政策启示

相比已拥有产权住房的人群，租房群体中更可
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能出现需要政策帮扶的弱势群体，现有政策对租房

群体的民生保障主要聚焦于保障房的供给，对租房

群体住房以外的各项基本公共服务需求关注度有

限，容易产生政策“组合拳”下的交叉盲点，有违基

本公共服务均等化制度设计的初衷。 本文从租房

者消费选择的视角来看，低收入非户籍人群是最需

要政策给予关注的人群，容易在城乡分割的公共服

务制度设计下受到租金价格和突发性医疗支出的

冲击。 现有住房保障政策体系实行分层分类保障，
主要手段包括保障性租赁住房、公租房（含原来的

廉租房）、共有产权房，以及棚户区改造。 其中各类

保障房的申请与获得都在不同程度对户籍或稳定

就业有一定要求，而仅有保障性租赁住房是进入门

槛最低、普适性最高的一类保障性住房。 这意味

着，对住房保障有需求的低收入非本地户籍租房人

群，在无法进入其他住房保障政策渠道的情况下，
保租房是其最具可及性的住房保障渠道。 在本文

研究结论基础上反思现有保租房政策可获得以下

政策启示。
１．根据不同人群需求构建分类化保租房供给体

系。 保租房虽具有覆盖面广的优势，但其保障力度

相对有限，主要提供略低于市场价格的租赁住房。
从对租房群体整体的分析结果来看，在预算约束下

各项公共服务消费与租金消费替代效应的作用发

挥是有限的，这与保租房“微利让渡”的政策设计相

契合。 研究同时揭示，包括低收入非户籍群体在内

的保租房准入人群呈现多元化需求特征，租金水平

仅为住房选择的影响因素之一。
就消费结构而言，除医疗健康领域外，基本公

共服务消费与租金支出总体呈现互补关系：花更少

的钱租到的房不一定能为租房群体提供令其满意

的其他公共服务。 因此，具有支付能力的保租房租

户仍倾向选择公共服务配套完善的区域，并愿意为

此承担相对较高的租金。 针对这类群体，保租房定

价存在适度弹性空间，此时住房供给与公共服务体

系的衔接质量将成为关键决策因素。
针对低收入租房群体的研究表明，尽管公共服

务消费与租金的替代效应覆盖领域较广，但显著性

水平参差不齐。 这表明现有研究所指出的“租金减

免缓解预算压力”机制虽客观存在，却非决定该群

体教育等特定公共服务消费选择的核心因素。 这

种现象既源于群体特征影响，也与其在收入总额限

制下被同步抑制的租金支付能力和消费需求密切

相关。 由此可见，破解低收入群体预算约束困境才

是根本，保租房有限的租金优惠对“降租纾困”机制

的强化作用边际效益较低。 因此，针对该群体的供

给优化应着重住房选址与就业机会的匹配度提升。
２．加强保租房供给中基本公共服务配套衔接的

综合评估。 为实现全民住有所居的总体目标，国家

近年来持续强化保障性租赁住房建设的政策督导。
住房和城乡建设部办公厅、国家发展改革委办公

厅、财政部办公厅联合印发《关于做好发展保障性

租赁住房情况年度监测评价工作的通知》 （建办保

〔２０２２〕４９ 号，以下简称《通知》），要求各省（自治

区、直辖市）相关部门从资金筹措、项目建设、运营

管理，以及租户水、电、气等居住成本与满意度等维

度开展年度监测评价。 现行评价体系主要聚焦保

租房建设总量与工程进度指标，对居住需求的考量

仅限于主观满意度调查及基础居住设施成本评估，
缺乏对保障房公共服务供给配套的系统性关注。
鉴于基本公共服务均等化是多方协同供给的结果，
建议强化政策引导，在现有监测评价机制中增加对

周边教育、医疗、交通等公共服务配套衔接情况的

综合评估。
３．持续改革基本公共服务供给体系，打破各类

供给壁垒。 从前文分析可知，部分不具备本地户籍

的住房租赁群体具有一定支付能力（不必然属于租

不起房群体），对城镇化进程中涉及的基本公共服

务（特别是优质教育资源和文娱资源）展现出不容

小觑的消费潜力。 从促进内需消费的视角，该群体

值得关注并应实施针对性消费鼓励政策。 然而，当
前优质公共资源与户籍制度挂钩的供给壁垒，导致

非本地户籍租赁人群存在消费意愿、消费能力与消

费渠道的系统性错配。
在医疗资源供给方面，尽管随着城乡居民医保

与城镇职工医疗保险制度的持续完善，医疗待遇的

城乡差异已显著缩小，但本地与非本地户籍群体间

的医疗待遇差异仍然存在。 如何确保为城镇建设

作出贡献的外来务工人员不因医疗保障缺失而被

迫返乡，仍是城镇基本医疗服务体系亟待完善的重

要环节。 虽然我国已全面启动医保跨省异地就医

直接结算服务，但要真正破除公共服务户籍壁垒、
建立“钱随人走”的公共服务供给体系，仍需持续推

进相关政策改革与实践探索。
需要特别说明的是，本研究聚焦于已通过市场

渠道成功租房的群体（以中青年为主），存在不可避

免的“样本自选择”偏差。 未纳入研究样本的群体

主要包括既无产权住房又难以通过市场租赁解决

居住问题的人群，如高龄老年租房群体。 该群体并

非完全缺乏租房支付能力，但因年龄特征与生活自

·８·
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理能力限制，在租赁市场中普遍遭遇隐性歧视（中
介机构与房东通常不愿向其出租住房）。 在《国务

院办公厅关于加快发展保障性租赁住房的意见》
（国办发〔２０２１〕２２ 号）中特别强调保租房的政策定

位是新市民、青年人等群体的住房困难问题，高龄

老年群体面临的租赁市场供给壁垒仍需学界深入

研究和政策层面的特别关注。

参考文献：
［１］ＤＩＰＡＳＱＵＡＬＥ Ｄ， ＧＬＡＥＳＥＲ Ｅ． Ｉｎｃｅｎｔｉｖｅｓ ａｎｄ ｓｏｃｉａｌ ｃａｐ⁃

ｉｔａｌ： ｄｏ ｈｏｍｅｏｗｎｅｒｓ ｍａｋｅ ｂｅｔｔｅｒ ｃｉｔｉｚｅｎｓ［ Ｊ］． Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ ｕｒ⁃
ｂａｎ ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ， １９９９， ４５： ３５４－３８４．

［２］叶菁菁，谢尚，余建宇，等．租售同权政策与住房租购市场

联动［Ｊ］．世界经济，２０２２，４５（３）：１６１－１８４．
［３］孙三百．住房产权、公共服务与公众参与———基于制度化

与非制度化视角的比较研究 ［ Ｊ］．经济研究，２０１８，５３
（７）：７５－８８．

［４］ＴＥＥＣＥ Ｄ Ｊ． Ｐｒｏｆｉｔｉｎｇ ｆｒｏｍ ｉｎｎｏｖａｔｉｏｎ ｉｎ ｔｈｅ ｄｉｇｉｔａｌ ｅｃｏｎｏ⁃
ｍｙ：ｅｎａｂｌｉｎｇ ｔｅｃｈｎｏｌｏｇｉｅｓ， ｓｔａｎｄａｒｄｓ， ａｎｄ ｌｉｃｅｎｓｉｎｇ ｍｏｄｅｌｓ
ｉｎ ｔｈｅ ｗｉｒｅｌｅｓｓ ｗｏｒｌｄ ［Ｊ］． Ｒｅｓｅａｒｃｈ ｐｏｌｉｃｙ， ２０１８， ４７（８）：

１３６７－１３８７．
［５］ＬＥＲＮＥＲ Ａ Ｐ．Ｎｏｔｅｓ ｏｎ ｔｈｅ ｅｌａｓｔｉｃｉｔｙ ｏｆ ｓｕｂｓｔｉｔｕｔｉｏｎ：ＩＩ［ Ｊ］．

Ｒｅｖｉｅｗ ｏｆ ｅｃｏｎｏｍｉｃ ｓｔｕｄｉｅｓ， １９３４，１（２）：１４７－１４８．
［６］ＨＩＣＫＳ Ｊ Ｒ． Ｅｌａｓｔｉｃｉｔｙ ｏｆ ｓｕｂｓｔｉｔｕｔｉｏｎ ａｇａｉｎ ｓｕｂｓｔｉｔｕｔｅｓ ａｎｄ

ｃｏｍｐｌｅｍｅｎｔｓ ［Ｊ］． Ｏｘｆｏｒｄ ｅｃｏｎｏｍｉｃ ｐａｐｅｒｓ， １９７０， ２２（３）：
２８９－２９６．

［７］ＳＴＥＲＮ Ｄ Ｉ． Ｅｌａｓｔｉｃｉｔｉｅｓ ｏｆ ｓｕｂｓｔｉｔｕｔｉｏｎ ａｎｄ ｃｏｍｐｌｅｍｅｎｔａｒｉｔｙ
［Ｊ］． Ｊｏｕｒｎａｌ ｏｆ ｐｒｏｄｕｃｔｉｖｉｔｙ ａｎａｌｙｓｉｓ， ２０１０， ３６（１）： ７９－
８９．

［８］孙伟增，邓筱莹，万广华．住房租金与居民消费：效果、机
制与不均等［Ｊ］．经济研究，２０２０，５５（１２）：１３２－１４７．

［９］董昕，张翼．农民工住房消费的影响因素分析［Ｊ］．中国农

村经济，２０１２（１０）：３７－４８．
［１０］黄燕芬，张超，田盛丹．人口年龄结构和住房价格对城镇

居民家庭消费的影响机理［ Ｊ］．人口研究，２０１９，４３（４）：
１７－３５．

［１１］朱勤，魏涛远．中国城乡居民年龄别消费模式量化与分

析［Ｊ］．人口研究，２０１５，３９（３）：３－１７．
［１２］王宏伟．中国农村居民消费的基本趋势及制约农民消费

行为的基本因素分析［Ｊ］．管理世界，２０００（４）：１６３－１７４．

责任编辑：张　 然

Ｔｈｅ Ｉｍｐａｃｔ ｏｆ Ｐｕｂｌｉｃ Ｓｅｒｖｉｃｅ Ｃｏｎｓｕｍｐｔｉｏｎ ｏｎ Ｒｅｎｔａｌ Ｃｏｓｔ ａｍｏｎｇ Ｒｅｎｔａｌ Ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ：
Ｐｏｌｉｃｙ Ｒｅｆｏｒｍ ｏｆ Ａｆｆｏｒｄａｂｌｅ Ｒｅｎｔａｌ Ｈｏｕｓｉｎｇ

ＷＡＮＧ Ｑｉｎｇ
（ Ｉｎｓｔｉｔｕｔｅ ｏｆ Ｅｃｏｎｏｍｉｃｓ， Ｃｈｉｎｅｓｅ Ａｃａｄｅｍｙ ｏｆ Ｓｏｃｉａｌ Ｓｃｉｅｎｃｅｓ， Ｂｅｉｊｉｎｇ １００８３６， Ｃｈｉｎａ ）

Ａｂｓｔｒａｃｔ：Ｅｑｕａｌｉｚｉｎｇ ｂａｓｉｃ ｐｕｂｌｉｃ ｓｅｒｖｉｃｅｓ ｉｓ ａ ｋｅｙ ｄｅｖｅｌｏｐｍｅｎｔ ｏｂｊｅｃｔｉｖｅ ｉｎ ｃｏｎｔｅｍｐｏｒａｒｙ Ｃｈｉｎａ． Ｕｎｄｅｒ ｔｈｅ ｃｕｒｒｅｎｔ ｉｎｓｔｉｔｕｔｉｏｎａｌ ｆｒａｍｅ⁃
ｗｏｒｋ， ａｃｃｅｓｓ ｔｏ ｃｅｒｔａｉｎ ｐｕｂｌｉｃ ｓｅｒｖｉｃｅｓ ｒｅｍａｉｎｓ ｃｏｎｓｔｒａｉｎｅｄ ｂｙ ｔｈｅ ｈｏｕｓｅｈｏｌｄ ｒｅｇｉｓｔｒａｔｉｏｎ ｓｙｓｔｅｍ． Ｅｎｓｕｒｉｎｇ ｂａｓｉｃ ｐｕｂｌｉｃ ｓｅｒｖｉｃｅ ａｃｃｅｓｓ
ｆｏｒ ｒｅｎｔｅｒｓ ｗｉｔｈｏｕｔ ｆｉｘｅｄ ｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌ ｐｒｏｐｅｒｔｙ ｒｉｇｈｔｓ ｐｒｅｓｅｎｔｓ ａ ｋｅｙ ｒｅｆｏｒｍ ｃｈａｌｌｅｎｇｅ． Ｃｕｒｒｅｎｔ ｐｏｌｉｃｉｅｓ ｐｒｉｏｒｉｔｉｚｅ ｄｅｖｅｌｏｐｉｎｇ ａｆｆｏｒｄａｂｌｅ ｒｅｎｔ⁃
ａｌ ｈｏｕｓｉｎｇ ｓｙｓｔｅｍｓ ｔｏ ａｃｈｉｅｖｅ ＂ ｈｏｕｓｉｎｇ ｆｏｒ ａｌｌ＂ ． Ｕｓｉｎｇ ｈｏｕｓｉｎｇ ｅｘｐｅｎｄｉｔｕｒｅ ａｓ ｔｈｅ ｓｔａｒｔｉｎｇ ｐｏｉｎｔ， ｔｈｉｓ ｓｔｕｄｙ ｅｘａｍｉｎｅｓ ｈｏｗ ｐｕｂｌｉｃ ｓｅｒｖｉｃｅ
ｓｐｅｎｄｉｎｇ ｃｏｒｒｅｌａｔｅｓ ｗｉｔｈ ｒｅｎｔａｌ ｃｏｓｔｓ， ｒｅｖｅａｌｉｎｇ ｒｅｎｔｅｒｓ＇ ｃｏｎｓｕｍｐｔｉｏｎ ｐａｔｔｅｒｎｓ． Ｔｈｅ ｒｅｓｕｌｔｓ ｉｎｄｉｃａｔｅ ａ ｓｕｂｓｔｉｔｕｔｉｏｎ ｅｆｆｅｃｔ ｂｅｔｗｅｅｎ ｈｅａｌｔｈ⁃
ｃａｒｅ ｓｐｅｎｄｉｎｇ ａｎｄ ｒｅｎｔ， ｗｈｉｌｅ ｅｄｕｃａｔｉｏｎ， ｅｎｔｅｒｔａｉｎｍｅｎｔ， ａｎｄ ｆａｃｉｌｉｔｙ ｅｘｐｅｎｄｉｔｕｒｅｓ ａｒｅ ｃｏｍｐｌｅｍｅｎｔａｒｙ ｔｏ ｒｅｎｔ． Ｔｈｅｓｅ ｒｅｌａｔｉｏｎｓｈｉｐｓ ｅｘｈｉｂ⁃
ｉｔ ｇｒｏｕｐ ｖａｒｉａｔｉｏｎｓ ｂａｓｅｄ ｏｎ ｉｎｃｏｍｅ ｌｅｖｅｌｓ ａｎｄ ｈｏｕｓｅｈｏｌｄ ｒｅｇｉｓｔｒａｔｉｏｎ ｓｔａｔｕｓ． Ａｓ ｔｈｅ ｍｏｓｔ ａｃｃｅｓｓｉｂｌｅ ｈｏｕｓｉｎｇ ｓｅｃｕｒｉｔｙ ｏｐｔｉｏｎ， ａｆｆｏｒｄａｂｌｅ
ｒｅｎｔａｌ ｈｏｕｓｉｎｇ ｒｅｑｕｉｒｅｓ ｐｏｌｉｃｙ ｒｅｆｏｒｍｓ ｔｈａｔ ａｄｄｒｅｓｓ ｇｒｏｕｐ ｄｉｓｐａｒｉｔｉｅｓ ａｎｄ ｐｒａｃｔｉｃａｌ ｎｅｅｄｓ ｔｏ ｏｐｔｉｍｉｚｅ ｐｕｂｌｉｃ ｓｅｒｖｉｃｅ ｐｒｏｖｉｓｉｏｎ．
Ｋｅｙｗｏｒｄｓ： ｒｅｎｔａｌ ｐｏｐｕｌａｔｉｏｎ； ｐｕｂｌｉｃ ｓｅｒｖｉｃｅ； ｃｏｎｓｕｍｐｔｉｏｎ ｓｔｒｕｃｔｕｒｅ； ａｆｆｏｒｄａｂｌｅ ｒｅｎｔａｌ ｈｏｕｓｉｎｇ

·９·


