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 基于全国农房一张图的密度研究

• 共识别到约1.54亿栋农房，涵盖中国1484个县（自治县、旗）。

中国农房栋数分布图

 全国乡村建设评价

• 从2020年的4省12县扩展到2021年的28省81个县，共收回村民有

效调查问卷150318份、村干部有效调查问卷4032份；累计调研

了263个乡镇、783个村庄；面对面访谈了776名村干部、2418名

村民等。

 村景识别

• 2021年2月正式上线，在全国范围积累了大量用户和乡村数据，

为乡村研究提供一手数据资料，共计29个省12万张村景图片。

 中国技能空间研究

 美好环境与幸福生活共同缔造

• 一个工具箱：Oursla工具箱，一套标准：完整居住社区，一种人

才培养模式: “实践—研究—教育—实践”

村景拍拍小程序

中国技能空间研究

共同缔造工具箱界面
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1.1中国城镇化过程中，乡村地区存在“人减房增”的增长与收缩并存的现象
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 农村“人减地增”

• 城市化进程加速，2020年城市化率接近64%。

• 众多学者通过人口、农村居民点用地面积、耕地面积

等数据，提出目前中国农村地区存在“人减地增”的

现象。

• 近30年来，农村人口减少了 34%，而建筑面积却增

加了60%。

• 2019年我国农村居民人均住房建筑面积达到48.9平

方米，较城镇的39.8平方米多；根据总人口与城市化

率估算，农村住房面积占全国总住房面积的44%。

（引自：《中国农村人口与农村居民点用地的时空变化》）

 农房有增无减，规模巨大

（团队自绘）



1.1中国城镇化过程中，乡村地区存在“人减房增”的增长与收缩并存的现象
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 农村人口减少、农村居民点用地增加、农房密度在空间上有差异

县域农房栋数密度空间分布图农村常住人口数量变化空间分布图 农村居民点用地变化空间分布图
（引自：《中国农村人口与农村居民点用地的时空变化》） （团队自绘）

为何存在这种差异?

乡村地区的增长与收缩如何去度量？



1.1中国城镇化过程中，乡村地区存在“人减房增”的增长与收缩并存的现象
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 新迁移经济理论

• 以斯达科( Stark) 、泰勒( Taylor) 为代表的新迁移经济理论对古典人口迁移理论发起了挑战，与新古典

迁移理论中把迁移决策作为独立的个体行为不同，新迁移经济理论将迁移研究的关注点由独立的个人转

向了相互依赖的个人。该理论认为，家庭在决定迁移行为时遵循家庭成员分工原则，使预期收入最大化，

同时家庭经济风险最小化。

 中国以家庭为单元的城镇化

• 在我国城镇化进程中，农民的微观行为总是持续、有机、自觉地组织于家庭单元，家庭是乡村人口城镇

化的微观载体与真实选择。家庭的可持续再生产（人口、经济）是乡村人口城镇化的根本。

• 家庭迁移最经济的做法是家庭中的全部非劳动力不迁移，家庭中主要劳动力率先外迁，通过和家庭分离

的状态保持家庭整体收入增长。汇款大多是为了改善家庭经济状况或为返乡定居做准备，个人在城市的

发展不在首要考虑位置。 迁移者在分居过程中通过汇款投资等经济行为支持家庭发展，为家庭下一步

团聚积累资金。



1.1中国城镇化过程中，乡村地区存在“人减房增”的增长与收缩并存的现象
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 农房是家庭财富的象征，是家庭最重要的资产

• 农房是家庭富裕水平体现。农村富不富，关键看农房。农房是农村现代化进程的体现：有“50年代盖

草房、60年代建瓦房、70年代扩建房、80年代砌楼房、90年代装修房”的说法。

• 农村农房是最重要的家庭资产，农房建设是反映农民生活水平的重要内容。

 家庭资产是度量乡村地区增长与收缩的重要标准

• 判断城镇收缩的主要指标是人口流失和经济衰退。收缩城市国际研究网络(SCIRN)对“收缩城市”定义

为：“一个人口密集、且总量不少于10万的城市，市内大部分区域出现连续2年以上人口规模下降，而

且正经历经济变革及结构性调整危机等问题(Wiechmann，et a1．，2012；H011ande r，et a1．，

2009)

• 基于中国以家庭为单元的城镇化特征，和乡村地区“人减房增”的现象，以家庭为统计单元的家庭资产

的变化，能否作为乡村地区增长与收缩的度量指标？



1.2农民工在家乡建房问题是我国城乡可持续发展的重要研究议题
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• 减少贫富差距，推动城乡可持续发展，是世界各国的共同目标，也是科学

研究的重要议题。在国际上，发展中国家的劳动力到发达国家务工，是减

少两地贫富差距，带动落后地区经济发展的重要措施。

• 在中国，改革开放以后，大量的农村劳动力到沿海发展地区务工，大大提

高了这些农村劳动力的收入水平。

• 外出务工人员收入主要用于所在农村地区的投资与消费。劳工人员的务工

收入，除满足劳动者在就业当地的生活费用外，主要用于所在农村地区的

投资与消费，从而提高了农民的生活水平。

• 农房建设是重要投资途径。农房是外出务工农民资金回流的重要投资途径，

也是城乡可持续发展的一个重要要素。



1.3因农房空间数据缺乏，已有研究未能定量分析农民外出务工与在家乡建房的关系
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已有研究主要以问卷方式对农民建房意愿进行分析

移民对家乡住房的投资一直是学术界讨论的重要话题，已有研究更多地集中在对家乡住房投资的动机、影
响因素及由此产生的本地社会网络构建上（Una Okonkwo Osili，2004；Lothar Smith，2009；Ulrich
Kleinwechter，2012）。且研究主要集中在通过问卷的方式，对农民工个体在家乡建房意愿进行分析（胡
建坤，2012；明娟，2014；林李月，2020）。

建筑面积更容易反映农村住房建设情况

农民住房的建设情况，可以用建筑面积、建筑质量、建筑功能等方面去考量，而其中建筑面积更容易进行
地区比较。

因农房空间数据缺乏，未能定量分析农民外出务工与在家乡建房的关系，特别是空间关系

因缺乏全国每个城市的农房面积数据和外出务工人员详细流向数据，目前学者并不能从统计学角度（定量
角度）对农房面积与外出务工的关系进行研究，相关研究仅为个案分析，这显然不能从全局上理解两者的
关系。国际上对农村劳动力迁移与农房建设的关系进行研究时，也较少涉及对农房面积的考量。
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2.1在家乡投资住房的行为，是在世界各地的外出务工者中经常出现的一种全球现象
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• 国际汇款用途的研究发现，在原籍国投资住房的行为，是在世

界各地的外出务工者中经常出现的一种全球现象。

• Una Okonkwo Osili（2004）、Lothar Smith（2009）、Adams

（1991）、Findlay（1986）、Lawless（1986）、Massey et

al.（1987）、Sturino（1990）对来自尼日利亚、加纳、埃及、

安曼、阿尔及利亚、墨西哥、意大利的移民进行研究，他们通

过个案访谈的形式，发现大部分移民都会在家乡购买或者建设

房子。

 国际研究发现
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在中国，农民为了提高收入，到发达地区务工，形成全球规模罕见的劳动力迁移现象。

随着外出农民工收入的提高，他们在家乡投资建房也已经成为普遍行为。

• 胡建坤、田秀娟利用2000—2009 年三十个省份的面板数据，验证了农民收

入的提高尤其是工资性收入的提高确实能够促进农民的建房投资（胡建坤等，

2012）。

• 明娟等对2012年在广东省进行异地务工的1456名农民工进行问卷调研，发现

当中有660人在家乡进行了住房投资行为，占总样本数量的45%，说明农民

工家乡住房投资现象较为普遍。

• 林李月等对2015年到福建劳工的1976个农民进行问卷调研 ，发现其中

42.11% 的外出农民工在家乡有过住房投资，住房投资已成为农民工在流出

地消费投资的重要方面（林李月等，2020）。

 国内实证研究

2.1在家乡投资住房的行为，是在世界各地的外出务工者中经常出现的一种全球现象
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外出农民工在家乡投资建房，既是所赚劳务的重要非生产性投资行为，

也是家庭决策的重要组成部分，其主要动机有：

• 一是建设农房是家庭投资收益最大化行为，在家庭投资模式下，农民工的

住房投资既可以通过住房服务为其家庭提供居住等直接收益，也可以为其

家庭提供出租等间接收益（Una Okonkwo Osili，2004）。

• 二是从成员权利的视角看，农民工通过在家乡建房得以保留和强化其在家

乡的权利（Lawless，1986）。特别是中国，农村集体成员可以获得建房

的土地，这是一种村民共有的权利，农民通过建房实现这种权利（胡建坤

等，2012；明娟等，2014）。

• 三是从身份认同的视角看，家乡建房行为，可以强化其作为集体成员在当

地的身份认同，得到当地人的尊重，包含有炫耀性动机（Yeboah，2003；

Smith，2009；胡建坤等，2012；明娟等，2014）。

2.2农民工在家乡建房的动机
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• 已有学者从农民工个体角度，通过问卷调查的方式，分析影响农民工

是否回家乡建房的因素。调查发现，农民工的年龄、婚否、在外就业

状态、家庭外出人数多寡、家乡村庄交通便利程度、家庭人均耕地面

积都是影响农民工是否在家乡建房的因素。

• 受数据限制，以往的研究只能基于局部案例点上的调查数据进行分析，

未从空间上确定农民工在家乡建房意愿的空间分布特征，更难以进行

区域间对比分析。以城市为统计单元，从全国空间地域来看，上述影

响因素的地域特征如何，以及其对农民工在家乡建房意愿的影响程度，

仍然需要进一步定量研究。

• 在掌握了中国农房面积和空间分布数据、外出务工收入数据及城市相

关数据后，本研究可通过量化分析农民外出务工与在家乡建房两者的

关系、空间特征及其影响因素，弥补了以往研究的不足。

2.3基本假设

 切入点

年龄

婚否

就业
状态

家庭
外出
人数

家乡
村庄
交通

家庭
人均
耕地

农民工是否在
家乡建房的因素
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2.3基本假设

• 因农房面积存在空间属性，我们可以知道这种相关性的空间分布特征。不同地区相关性不同，则意

味着不同地区的农民工在家乡建房的意愿存在着差异。比如，在外务工的工资收入相同的情况下，

为何不同地区的农民在家乡建房意愿存在差异？

 假设1：农民外出务工确实推动了农民在家乡建房的行为，该行为用农房面积进行表达

如何检验这种差异，我们作出了第二个假设
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2.3基本假设

• 如果假设1成立，农民外出务工确实推动了农民家乡建房的行为，则不同地区

的农民家乡建房意愿必然会存在空间的差异，我们需要找出造成这种差异的因

素是什么。

 假设2：流出地的发展情况和务工地的工作情况，显著影响农民工家乡建房意愿

相关性分析因子

流入流出
两地收入差

两地收入差比率
外出务工平均
可支配收入

流出地是否资源
衰竭型城市

流出地是否
收缩城市

流出地人均耕地 。。。
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3.1数据来源
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 各地市农房面积

• 数据来源于本团队利用Mask R-CNN深度学习框架，采用亚米级谷歌地球卫星影像数据，训练出全国农房遥感

解译模型，共识别中国1.54亿栋农房，总建筑面积达298.2亿㎡。

中国农房分布图

• 全国1484个县（自治县/旗）的谷歌地球卫星影像成像日

期有所不同，其中366个县（2021年）、670个县（2020

年）、286个县（2019年）、162个县（2018年及以前）。

将识别的农房面积标记为各地级市的现状农房面积。



3.1数据来源
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中国资源枯竭城市

数据来源：来源于中国国务
院 网 站 ， 分 三 批 确 定 了
2008年、2009年、2011年
共 69 个 资 源 枯 竭 型 城 市
（http://www.gov.cn/）。

数据来源：《2020中国统计年鉴》中2010-2020年农村农户固

定资产投资分区域的建造单价。

农房建设单价

各地市常住人口/户籍人口

数据来源：来源于各城市的
《第六次全国人口普查公报》、
《第七次全国人口普查公报》。

数据来源：用各城市的人均可
支配收入标记，来源于各省
《统计年鉴》。

各地市流出农民工数量

数据来源：来源于2020年的8月份
百度迁徙数据
（https://qianxi.baidu.com/）

流出地耕地面积

数 据 来 源 ： 来 自 ESRI 公 司 的
Google earth engine共享平
台。

流出/流入地农民工劳务收入

• 本研究使用数据是全国有下辖县的195个地级市一个时间截面的数据，且假设了中国农民工外出务工的趋势在

一段时间内没有变化。



3.2模型建立

21

 农村农房建设面积的构成模型：Sj是一个县j的农房总面积，变量X为务工可支配收入

步骤
一

一个外出农民工有
家乡建房的意愿，
每外出赚1万元都
会保存W元作为回
老家建房子的费用，
那么当一个县的人
到发达地方打工，
能给省下来的钱就
会越多。

步骤
三

假设外出农民工用于
建房的钱为b*Xi，建
房费用跟家乡的生活
成本相关，那么建房
面积取决于建筑成本
Cj，j为家乡县。C与
该县人均可支配收入
相关。那么建筑面积
Sj = b*Xi / Cj 。

步骤
四

一个县有O人出去
打工，其中到城市
i为Oi，到城市k为
Ok 。 那 么 可 以 得
到
Si,j=Oi*(b*Xi/Cj) ，
Si,k=Oi* (b*Xk /Cj)

步骤
五

没有到外地打工
的农民也会在本
地建房， 假 设 其
可 支 配 收 入 为Xj ，
用于建房 的钱 为
k*Xj ， 则 该 部 分
建 筑 面 积 为 Sj=
k* Xj/Cj。

一个外出农民工
在城市i可以赚取
Xi的可支配收入，
扣除他在城市的
生活费用及其它
用于家乡消费的
费用，他可以用
来建房子的费用
是 b *Xi。

步骤
二

外出务工对应农房面积 本地务工对应农房面积



3.3分析方法
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 最小二乘回归模型估算

• 根据上述农房建设面积的构成模型，将面板数据用普通最小二乘回归模型进行估算。

数据绘制的散点图 用线性回归模型设置不同参数得到不同结果
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4.1农民工外出务工与农民家乡建房的相关性
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本地工作的可支配收入

外地务工人员的可支配收入

外地收入+本地收入

农村建房总面积
相关性解释度达到62.3%

接近线性的贡献（因子0.96趋近于1）



4.1农民工外出务工与农民家乡建房的相关性
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本地工作的可支配收入

外地务工人员的可支配收入

外地收入+本地收入

农村建房总面积
相关性解释度达到31.7%



4.1农民工外出务工与农民家乡建房的相关性

26

本地工作的可支配收入

外地务工人员的可支配收入

外地收入+本地收入 农村建房总面积
相关性解释度达到66.8%

本地可支配收入贡献82%

外地可支配收入贡献17.5%

假设1得到验证，即农民外出务工确实推动了农民家乡建房的行为。



4.2影响外出农民家乡建房意愿的因素
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 空间分异：在外地务工赚取相同可支配收入的情

况下，农民工家乡建房意愿出现明显的空间分异

• 东北、华北地区的外出

务工农民更加不倾向于

家乡建房，其中黑龙江、

吉林、辽宁、山东、山

西、甘肃、宁夏等省份

的愿意较低。

• 但同样作为华北地区的

河北、河南两省的家乡

建房意愿比较强。

农民家乡建房意愿空间分布图
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 空间分异：在外地务工赚取相同可支配收入的情

况下，农民工家乡建房意愿出现明显的空间分异

• 华南地区的外出务工农

民更加倾向于在家乡建

房，其中湖南、江西、

福建、广东等省份的愿

意最为强烈。

农民家乡建房意愿空间分布图



4.2影响外出农民家乡建房意愿的因素
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 影响因素：农民工对两地发展的预期，是构成外出农民是否在家乡建房的直接原因

1.流入流出两地收入差

2.两地收入差比率

3.外出务工平均可支配收入

家
乡
建
房
意
愿

微弱的负贡献1.9%

4.流出地是否资源衰竭型城市

5.流出地是否收缩城市

6.流出地人均耕地

• 流入流出两地的收入差距越大，外出务工平均

可支配收入越大，表明外地比本地更有发展的

前景，农民工今后在外地工作、定居，迁移户

口的可能性也会更大。

微弱的负贡献1%

正面的贡献6%

指标1-3分析结果（从左到右）
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 影响因素：农民工对两地发展的预期，是构成外出农民是否在家乡建房的直接原因

1.流入流出两地收入差

2.两地收入差比率

3.外出务工平均可支配收入

家
乡
建
房
意
愿

4.流出地是否资源衰竭型城市

5.流出地是否收缩城市

6.流出地人均耕地

• 如果流出地是资源衰竭型城市或者收缩城市，

则表明对农民来说，流出地的发展前途不明

朗，农民工可能更加倾向于迁移到外地定居，

这样也会导致家乡建房的意愿减少。

较弱的贡献2%

较弱的贡献1.6%

指标4-5分析结果（从上到下）
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 影响因素：农民工对两地发展的预期，是构成外出农民是否在家乡建房的直接原因

1.流入流出两地收入差

2.两地收入差比率

3.外出务工平均可支配收入

家
乡
建
房
意
愿

4.流出地是否资源衰竭型城市

5.流出地是否收缩城市

6.流出地人均耕地

• 耕地是农民重要的生产资料，流出地人均耕地反映出农民工

家乡资产的多寡，影响在家乡发展的预期，也会对外出农民

工家乡建房意愿产生影响。

贡献为负，即在家乡
耕地越多，建房意愿
越低。可理解为耕地
越多，机械化程度越
高，农民工越不需要
兼业。

指标6分析结果
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 影响因素：农民工对两地发展的预期，是构成外出农民是否在家乡建房的直接原因

1.流入流出两地收入差

2.两地收入差比率

3.外出务工平均可支配收入

家
乡
建
房
意
愿

4.流出地是否资源衰竭型城市

5.流出地是否收缩城市

6.流出地人均耕地

• 回归模型的交叉项显著表明，来自资源衰竭型城市，且外出打工赚的多

的农民工，家乡建房意愿最强。

较强的解释度10%

回归模型分析结果
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5.1农民工在家乡建房，是外部拉力和内部推力共同作用的结果

34

• 在回归模型中，流入流出两地收入差距的程度并不单独构成对家乡建房意愿的巨大影响力。

• 流出地是资源衰竭型城市和收缩城市，反映了流出地的发展前途不明朗，但也不是导致农民工在家乡建房

的重要因素。

• 本文把流入地（外部）发展前途良好视为农民工家乡建房的拉力，把流出地（内部）发展前途不佳视为推

力。拉力和推力的相互叠加，较大的影响了农民家乡建房的意愿。

• 从回归模型可以看到，资源衰竭型城市且外出打工赚的多的农民工，家乡建房意愿最强。



5.2农民工家乡建房，是以家庭为单位的投资决策行为

35

• Una Okonkwo Osili等学者指出，移民家乡建房可以从标准家庭投资模型得到解释，与移民者未来的返回

计划密切相关（Galor and Stark，1990；Una Okonkwo Osili，2004）。

• 建设农房是家庭投资收益最大化行为。在中国农村，农房和耕地是农民最重要的资产。因此，中国农民家

庭在考虑家庭投资收益最大化的时候必然会对农房和耕地进行综合考虑。如果农民未来要回乡居住或者工

作，继续对耕地进行耕作，这将会提高外出农民工家乡建房的愿意。



5.3地区经济结构转型可以提高农民回乡意愿

36

• 上述回归证明了资源衰竭型城市，且外出打工赚的多的

农民工，家乡建房意愿最强。但是，也有部分城市出现

了例外，如辽宁省阜新市。

• 城市的转型提高了农民对本地城区未来发展的预期，从

而提高了农民工家乡建房的意愿。

案例：资源衰竭型城市转型——辽宁省阜新市

城市转型历程：

辽宁省阜新市，它于2008年被中国政府定为全国

第一批资源枯竭型城市。而早在2001年，辽宁省阜新

市已被中国政府批准为唯一一个资源枯竭型城市经济

转型试点市。之后，阜新提出经济结构转型，在优势

领域加大科技创新投入，积极融入沈阳经济区，发展

现代农业、旅游、玛瑙、皮革等产业类型。

城市转型成效：

经过20年不懈的努力，阜新经济实力大幅跃升，

地区生产总值由70亿元增加到504.6亿元，是转型前的

7.2倍。

阜新市
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