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摘要：住房支付能力事关广大百姓生活质量与福祉，已成为世界各国政府共同关心的民生话题。2020 年度住建

部城市体检工作对中国城市住房支付能力给予了高度重视，并将其纳入到城市体检评价指标体系。基于全国

337 个地级以上城市房价/房租和家庭可支配收入数据，从购房群体和租赁群体视角客观评估了中国城市住房支

付能力及其变化，并划分了中国城市住房支付能力空间类型区，最后分析总结了中国城市住房支付能力的影响

机制与分类调控对策。研究结果表明：① 中国城市房价收入比略微偏高且有所提升，2015 年和 2019 年的平均

房价收入比分别为 7.01 和 7.76；中国城市房租收入比更加合理且有所下降，2015 年和 2019 年的平均房租收入

比分别为 25.04% 和 22.01%。② 中国城市住房支付能力空间分异明显，房价收入比呈现出明显的东部高、中西

部低的特征，房租收入比却呈现明显的南高北低的特点。③ 根据房价收入比和房租收入比联合空间分布特点，

可将中国城市住房支付能力划分为租购支付能力双弱型、租购支付能力偏弱型、购房支付能力偏弱型、租购支

付能力双强型和租房支付能力偏弱型等 5 种空间类型区，不同空间类型区的住房支付能力调控策略有所区别。

④ 中国城市住房支付能力的影响机制包括城市住房供给和需求、城市生活质量、社会预期和住房偏好、金融与

房地产政策以及家庭收入水平等方面。
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为贯彻落实习近平总书记关于建立“城市体

检”评估机制的重要指示精神，推动建设没有“城

市病”的城市，促进城市人居环境高质量发展，近

年来，住建部积极主导将城市体检从国家战略落

实到城市高质量发展的具体实践，探索建立“一年

一体检、五年一评估”的城市体检工作制度[1,2]。城

市体检是对城市发展状况进行检测评估，及时纠

偏、对症下药，努力建设没有“城市病”的城市 [3]。

2018 年北京市最先开展了城市体检工作，2020 年

城市体检样本城市已扩增到 36 个，同时住建部首

次详细部署了城市体检工作方案。城市住房支付

能力不仅是多元包容维度城市体检评价的重要内

容，同时也是反映城市房地产市场健康状况的有

效指标。拥有可负担得起的住房是提升城市发展

质量与活力，贯彻落实联合国可持续发展目标的

基本要求。因此，加强对中国城市住房支付能力的

体检诊断与调控策略研究，有助于促进城市高质

量发展和人民美好生活愿望的实现。

城市住房支付能力直接关系到民生福祉，近

些年中央高层机构也对住房支付能力问题给予了

前所未有的重视。党的“十九大”报告明确指出，

“坚持‘房子是用来住的，不是用来炒’的定位，加

快建立多主体供给，多渠道保障，租购并举的住

房制度，让全体人民住有所居”；2020 年底中央经 
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济工作会议内容进一步强调了房住不炒的定位，

并提出了“促进房地产市场平稳健康发展，高度

重视保障性租赁住房建设，加强住房租赁市场发

展与合理调控租金”等具体要求。但是过去几年

里，中国城市新建住宅商品房价格增速远远超过

同期城镇居民家庭可支配收入增速，造成中国城

市居民住房支付能力不断降低[4]。据国家统计数

据显示 [5,6]，2015 年和 2019 年中国新建住宅商品

房平均销售价格分别为 6 473 元/m2、9 287 元/m2，

名义增速达到 43.5%，而同期城镇居民人均可支

配收入分别为 31 194.8 元、42 358.8 元，名义增速

仅为 35.8%，在假定城镇居民人均住房建筑面积

不变的前提下，2015—2019 年中国城市房价收入

比提高了 1.21 倍。

住房支付能力是各国政府机构、学界和社会

公众共同关注的民生话题，研究议题主要包括住

房支付能力的内涵、测度方法、影响因素及其社会

经济影响等内容。住房支付能力是指在不影响居

民基本生活水平的前提下，居民支付住房成本的

能力[7]。很多国际机构和研究认为合理的房价收

入比为 3~6 倍[8]，住房支出或租金支出占家庭收入

的适当比例为不超过 30%[9,10]。在测度方法方面，

房价收入比和房租收入比等比例法、剩余收入法、

住房支付能力指数等是最为常见的住房支付能力

测度指标[11~14]。也有研究详细探讨了城市住房支

付能力的影响因素，发现城市住房支付能力主要

与家庭收入、土地价格、租金、贷款利率、城市生活

质量、交通成本、住房预期和偏好等众多因素有

关[15,16]。还有研究关注了城市住房支付能力的社会

经济影响，如住房支付能力与居民消费行为 [17,18]、

物理或精神健康 [19,20]、主观幸福感 [21,22]、劳动力流

动[23] 和城市定居意愿[24,25] 等方面的关系。

虽然关于城市住房支付能力的测度方法数量

较多，但至今仍没有形成统一的认识。考虑到数据

可获得性和测度方法的简单实用性，以房价收入

比和房租收入比为代表的比例法在实际住房政策

制定与规划实践中应用最多，并受到了联合国人

居署和世界银行的大力推崇[26]。就国内城市住房

支付能力研究而言，基于地理空间视角的城市住

房支付能力研究还相对有限，研究对象主要为省

份空间单元或部分大中城市[27~29]，针对全国城市住

房支付能力评估的全面研究很少涉及[30,31]，尤其是

结合租赁群体视角的住房支付能力研究更为缺

乏[32,33]。因此，本研究拟从购房群体和租赁群体综

合视角，将房价和房租可支付性纳入到统一的分

析框架，分别采用房价收入比和房租收入比等指

标对中国 337 个地级以上城市的住房支付能力进

行客观评估，划分了中国城市住房支付能力的空

间类型区，并提出了不同空间类型区的城市住房

支付能力提升调控方案。 

1    数据来源与方法
 

1.1    数据来源

2020 年住建部发布的城市体检工作方案[34] 指

出，城市体检内容包括生态宜居、健康舒适、安全

韧性、交通便捷、风貌特色、整洁有序、多元包容、

创新活力等 8 大维度 50 个具体评价指标。房价收

入比和房租收入比是多元包容维度城市体检评价

的 2 项重要内容，用以分别测度购房群体和租赁

住房群体的住房支付能力状况。如果某一城市的

房价收入比或房租收入比越高，说明当地城市购

房群体或租房群体的住房支付能力越弱。

本文的城市住房可支付能力评价对象为全国

338 个地级以上城市空间单元，受数据获取限制，

未包括港澳台数据。其中，中国城市房价和租金数

据来自中国房协旗下的禧泰数据库（https://www.
creprice.cn/），为了消除新建商品房限价政策和统

计口径等对城市实际监测房地产价格的影响，本

研究使用的房价数据均为二手房监测数据，这样

可以更好地代表房地产市场真实运行情况。中国

城市居民家庭人均可支配收入来源各省市统计年

鉴，部分缺失数据采用当年国民经济和社会发展

统计公报进行补充完善。考虑到中国城市租金数

据监测体系建立时间相对较晚以及最新城镇居民

家庭人均可支配收入数据的可获得性，研究年份

选定为 2015 年和 2019 年 2 个时间节点。部分地

盟州房价或房租监测缺失数据由相近年份数据或

安居客网站（https://hangzhou.anjuke.com/）数据进

行替代处理。 

1.2    研究方法 

1.2.1    住房支付能力测度

过去很多国内研究只是关注购房群体的住房

支付能力，对租赁群体视角的住房支付能力评估

还较为缺乏。本研究将房租收入比和房价收入比

纳入统一的分析框架，分别测度城市租赁群体和

购房群体的住房支付能力。
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参照联合国人居署发布的《全球城市指标指

南》（https://unhabitat.org/urban-indicators-guidelines-
monitoring-the-habitat-agenda-and-the-millennium-
development-goals）的定义，房价收入比是指一套

住宅单元市场价格中位数与家庭年收入中位数的

比值。由于房价和家庭收入中位数等数据获取较

为困难，世界银行的《世界发展报告》《世界发展指

标》（https://data.worldbank.org.cn/）中的房价收入

比计算均是采用平均住房价格和平均家庭收入。

相关研究也表明，房价和家庭收入分布呈现明显

的右偏，实际数值均为平均房价和家庭收入的大

约 70% 左右[35]。在实际计算操作中采取房价和家

庭收入平均数代替中位数来计算住房支付能力，

与实际结果差距不会太大，研究结论依然科学可

信。房价收入比和房租收入比的计算公式如下：

PIR =
hp×area
income

（1）

RIR =
rent×area×12

income
（2）

hp area

rent

式中，PIR 为房价收入比； 为住房价格； 为城

镇居民人均住房建筑面积；income 为城镇居民家

庭人均可支配收入；RIR 为房租收入比； 为城

市租赁住房平均月租金。虽然不同年份和不同城

市实际人均住房面积有所差别，为方便统一标准

进行横向和纵向比较，采用 2015 年全国城镇居民

平均居住建筑面积作为标准值。为方便比较，文中

涉及的城镇居民人均住房建筑面积计算均为

2015 年全国城镇居民人均住房建筑面积平均值。 

1.2.2    核密度估计

核密度估计是一种非参数估计方法，其优势

为不需要严格限定密度分布的函数形式，可以避

免函数错误设定造成的误差，同时可以采用连续

密度曲线刻画随机变量的分布状态。本研究采用

常见的高斯核函数，计算方法参见文献 [36]。 

1.2.3    局部空间自相关分析方法

局域空间自相关主要反映空间对象属性值与

其周边地区属性值的空间关联程度，旨在探测空

间对象属性值在局部空间的空间集聚程度或空间

异质性 [37]。局域空间自相关的常用测度方法为

LISA，计算方法见文献 [37]。LISA 的统计检验结

果通常包括“高高 (HH)、高低 (HL)、低高 (LH) 和
低低 (LL) ”4 种分布类型。其中，“高高”分布表示

研究区域及其邻近区域的房价收入比（房租收入

比）均较高，“低低”分布的含义相反；“高低”分布

表示研究区域房价收入比（房租收入比）较高，而

邻近区域的房价收入比（房租收入比）较低，“低高”

分布与之相反。“高高”和“低低”分布类型表明中

国城市房价收入比（房租收入比）具有空间正相关，

提示局部空间住房支付能力的空间集聚和相似性。

“高低”和“低高”类型表示中国城市房价收入比

（房租收入比）存在空间负相关，反映局部空间住

房支付能力具有空间异质性。 

2    结果分析
 

2.1    住房支付能力时间变化特征

表 1 为中国城市住房支付能力评估结果及其

变化的描述统计值。在房价收入比方面，2015 年

中国城市房价收入比平均值为 7.01，标准差为

2.89，说明 2015 年中国城市购房支付能力总体上

已经超过国际上公认的 3~6 倍合理阈值。2019 年

中国城市房价收入比平均值增加到 7.76，标准差

为 3.98，说明 2019 年中国城市购房支付能力进一

步减弱，且不同城市间的住房支付能力分化也有

所加剧。2015—2019 年中国城市房价收入比变化

平均值为 0.75，说明这些年来中国城市整体购房

支付压力加大，中国城市居民家庭可支配收入用

来购房平均需要增加 0.75 a 工作时间。

 
 

表 1    中国城市住房支付能力评估的描述统计值

Table 1    Descriptive statistics of housing affordability in urban China
 

评价指标 最小值 最大值 平均值 标准差 计数

HIR2015 3.07 28.07 7.01 2.89 337

HIR2019 3.03 36.49 7.76 3.98 337

HIRCHANGE −2.70 11.67 0.75 1.57 337

RIR2015 9.99% 65.14% 25.04% 7.20% 337

RIR2019 10.66% 55.64% 22.01% 6.20% 337

RIRCHANGE −23.16% 7.16% −3.04% 3.38% 337

　　注：HIR2015、HIR2019和HIRCHANGE分别为2015年房价收

入比、2019年房价收入比和2015—2019年房价收入比变化；

RIR2015、RIR2019和RIRCHANGE分别为2015年房租收入比、

2019年房租收入比和2015—2019年房租收入比变化；未含港澳台

数据。

 
在房租收入比方面，2015 年和 2019 年的中国

城市房租收入比平均值分别为 25.04% 和 22.01%，

均低于国际公认的 30% 合理标准。从房租收入比
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变化来看，2015—2019 年中国城市房租收入比平

均变化值为−3.04%，说明中国城市租赁住房支付

能力整体上有所提高。尽管如此，仍有部分城市房

租收入比超出了 30% 合理标准，且房租收入比最

大值高达 55.64%，需要引起各级政府和房管部门

的充分重视。

图 1 为中国城市住房支付能力分布的核密度

分布图。与 2015 年相比，2019 年中国城市房价收

入比峰值区域的核密度值明显降低，且曲线分布

更加右偏，说明中国城市购房群体的购房压力增

大，即购房群体的住房支付能力进一步减弱。与房

价收入比分布曲线有所不同，中国城市房租收入

比分布的核密度曲线更接近正态分布，2019 年中

国城市房租收入比分布曲线相对于 2015 年呈现

出左移趋势，且峰值区域的核密度值更大，再次验

证了 2019 年中国城市租赁住房支付能力整体上

有所提高。 

2.2    房价收入比空间分布

结合自然断裂法和人工手动取整方法，把中

国城市房价收入比分布划分为 5 个等级，按照房

价收入比由小到大依次定义为无支付困难（HIR≤
6）、轻度支付困难（6<HIR≤8）、中度支付困难 (8<
HIR≤11)、重度支付困难（11<HIR≤16）和严重支

付困难（HIR>16）。
图 2 为中国城市房价收入比空间分布及其

LISA 分布图。结果显示，2015 年中国城市房价收

入比呈现出明显的东部沿海地区高而中西部内陆

地区较低的空间特征，并在长江经济带地区出现

部分次高值区域。其中，房价收入比为严重支付困

难城市共计 7 个，主要为东南沿海大城市或少数

热点旅游城市，包括深圳、北京、上海和三亚等；房

价收入比为重度支付困难城市共计 10 个，空间分

布以东南沿海地区城市和个别西部省会城市为主，

代表城市有南京、珠海、温州和兰州等；房价收入

比为中度支付困难和轻度支付困难的城市数量相

对较多，分别有 54 个和 132 个，主要分布在胡焕

庸线的东部地区；房价收入比为无支付困难城市

分布数量最多，达到 134 个，主要为中西部地区的

中小规模城市。

2019 年中国城市房价收入比高值区向东部沿

海和城市群地区集聚的趋势更加明显，且存在支

付困难的城市数量有所增加。其中，房价收入比为

严重支付困难城市增加到 10 个，杭州、南京和深

圳等房价增长热点城市也被纳入进来；房价收入

比为重度支付困难城市数量增加到 25 个，主要包

括东部沿海地区的经济发达地区和中西地区的省

会城市；房价收入比为中度支付困难城市数量为

82 个，空间分布以东部地区城市和西南地区少数

城市为主；房价收入比为轻度支付困难城市数量

和无支付困难城市数量均有所减少，分别为 102
个和 118 个，空间分布主要以中西地区的内陆城

市为主。

2015—2019 年房价收入比变化结果显示，中

国城市房价收入比高增长区域（HIR>3）主要为北

京、深圳、厦门、西安和三亚等区域中心城市或旅

游热点城市；房价收入比降低区域（HIR≤0）主要
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以东北和西北地区境内城市为主，并在西南地区

的云南、贵州和广西等省份或自治区境内以及东

部地区的福建省份境内也少有分布，代表城市包

括普洱、六盘水、百色和南平等。

参照已有研究经验 [37]，采用局部空间自相关

方法可以帮助进一步识别住房支付能力的空间相

似值集聚区域和空间异质性区域的具体分布。

图 2d~f 结果显示，2015 年和 2019 年中国城市房

价收入比的局部空间自相关结果较为相似。其中，

中国城市房价收入比的高高集聚区主要分布在东

部沿海地区省份境内，但在山东省境内却少有分

布；低低集聚区主要分布在中西部地区，且 2019
年开始向东北地区逐步扩展；高低异质区主要在

中西部地区以及东北地区境内的少数社会经济相

对地区集聚；低高异质区主要包括东北沿海省份

境内的欠发达地以及安徽省南部地区部分城市。

2015—2019 年中国城市房价收入比变化的高高集

聚区主要以长三角、京津冀和珠三角等核心城市

群为主；低低集聚区分布主要在西北地区和东北

地区省份，以及西南地区的贵州省份境内。 

2.3    房租收入比空间分布

采取自然间断法和人工手动取整相结合方法

把中国城市房租收入比空间分布分成 5 个等级，

最后按照房租收入比由低到高依次定义为低负担

（RIR≤20%）、较低负担（20%<RIR≤25%）、正常负

担（25%<RIR≤30%）、较高负担（30%<RIR≤45%）

和高负担（RIR>45%）。

图 3 为中国城市房租收入比空间分布及其

LISA 图。可以看出，2015 年中国城市房租收入比

整体上表现出南高北低的空间分异特征。其中，房

租收入比为高负担城市共计 5 个，主要包括北京、

上海和深圳等一线城市，以及汕头为主的沿海经

济特区和三亚为主的旅游热点城市；房租收入比

为较高负担城市共计 54 个，主要包括广东、福建

和江西等省份境内部分城市，以及中西部地区的

区域经济中心城市和西藏境内部分城市；房租收

入比低于 30% 合理阈值的正常负担、较低负担或

低负担城市数量分别有 74 个、129 个和 75 个，空

间分布主要以中西部地区的内陆城市为主，同时

在江苏北部和山东省境内也广有分布。

2019 年中国城市房租收入比超过 30% 合理

阈值的高值区分布区域范围明显缩小，空间分布

主要以一线城市和部分区域经济中心城市附近为

主。其中，房租收入比为高负担城市数量减少为
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4 个，仍由北京、上海和深圳等一线城市和三亚为

代表的旅游热点城市所构成；房租收入比为较高

负担城市数量减少到 27 个，空间分布向东部地区

社会经济发达城市、中西部地区的区域经济中心

城市以及少数民族地区更加集中；与之相反，房租

收入比低于 30% 合理阈值范围的城市数量范围有

所增大。

2015—2019 年中国城市房租收入比变化值在

全国大部分区域出现了下降趋势，而下降幅度超

过 10% 的区域主要为个别省会城市和部分旅游城

市，如哈尔滨、福州、三亚和阿勒泰等城市或地区。

房租收入比增长的城市数量相对较少且空间分布

相对零散，主要以中西部地区的内陆城市为主，如

日喀则、果洛、张家界和西安等城市或自治州。

图 3d~f 的局部空间自相关结果显示，2015 年

和 2019 年中国城市房租收入比的局部空间聚类

模式也具有很强的相似性，但不同空间聚类模式

的空间覆盖范围却有所变化。其中，中国城市房租

收入比高高集聚区主要分布在南部地区的部分省

份境内，包括广东和福建等省份、江西和湖南的南

部地区以及云南东部地区部分城市；低低集聚区

主要分布在华北平原地区以及陕西和内蒙古等西

北部少数省份境内，2019 年的空间覆盖范围扩展

到甘肃和青海等西北省份境内；高低异质区主要

在长江以北地区的部分省份内部零星分布；低高

异质区主要在南方省份境内的少量聚集。2015—
2019 年中国城市房租收入比变化的高高集聚区在

湖南和新疆等省份或自治区境内分布数量相对较

多；低低集聚区分布主要在福建和西藏等省份或

自治区境内部分存在，以及四川和贵州交界地区

少量聚集。 

2.4    住房支付能力类型区识别 

2.4.1    房价收入比和房租收入比的联合分布特征

为了探究中国城市住房支付能力类型的演化

和联合分布特点，有必要对中国城市房价收入比

和房租收入比类型的时间变化和关联特征进行

可视化分析，图 4 为中国城市住房支付能力分布

的桑基图。在房价收入比方面，2015—2019 年中

国城市房价收入比演化趋势整体上表现出支付

困难程度向上跃升的态势，全国仅有 24 个

（7.12%）城市房价收入比的住房支付困难等级有

所下降。在房租收入比方面，2015—2019 年中国

城市房租收入比的负担压力类型出现了相当比

例的下降趋势，共计有 122 个（36.20%）城市。其
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图 3    中国城市房租收入比空间分布及其变化
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中，31 个（9.20%）的城市房租收入比从 2015 年的

较高负担类型转变为 2019 年的合理负担或较低

负担类型。

图 4 的中间列流向图还展示了 2019 年中国

城市房价收入比和房租收入比的联合分布特点。

可以看出，一个城市购房群体的住房支付难度越

大，其租赁群体的住房支付负担也可能越大，其中

房价收入比为中度支付困难城市的房租收入比更

有可能超过 30% 合理阈值水平和成为高负担或较

高负担类型。通过皮尔森相关分析进一步发现，中

国城市房价收入比和房租收入比的相关系数在

2015 年和 2019 年分别达到 0.768 6 和 0.735 1，均
通过了 0.05 置信水平的显著性检验，再次说明中

国城市房价收入比和房租收入比存在较高的相关

性，但相关强度却在 2019 年略有降低。 

2.4.2    住房支付能力空间类型区识别

根据中国城市房价收入比和房租收入比的联

合分布特点，2015 年中国城市住房支付能力可划

分为 4 种类型区，2019 年中国城市住房支付能力

可划分为 5 种空间类型区（表 2）。每个类型区具

体划分标准如下：① 租购支付能力双弱型，该类

城市的房价收入比为严重支付困难或重度支付困

难（HIR>11），同时房租收入比为高负担或较高负

担（RIR>30%）。② 租购支付能力偏弱型，该类城

市房价收入比为轻度支付困难或中度支付困难

（6<HIR≤11），而房租收入比为较高负担（RIR>
30%）。③ 购房支付能力偏弱型，该类城市房价

收入比主要为轻度支付困难和中度支付困难，仅
 

表 2    2015年和 2019年中国城市住房支付能力联合分布特征

Table 2    Joint distribution characteristics of housing affordability in urban China in 2015 and 2019
 

联合分布
RIR2015

总计
低负担 较低负担 合理负担 较高负担 高负担

HIR2015

无支付困难 61 (D) 58 (D) 15 (D) 134

轻度支付困难 13 (C) 59 (C) 45 (C) 15 (B) 132

中度支付困难 1 (C) 12 (C) 13 (C) 28 (B) 54

重度支付困难 1 (C) 9 (A) 1 (A) 11

严重支付困难 2 (A) 4 (A) 6

总计 75 129 74 54 5 337

RIR2019
总计

低负担 较低负担 合理负担 较高负担 高负担

HIR2019

无支付困难 83 (D) 32 (D) 2 (D) 1 (E) 118

轻度支付困难 42 (C) 42 (C) 16 (C) 2 (B) 102

中度支付困难 20 (C) 30 (C) 20 (C) 12 (B) 82

重度支付困难 2 (C) 6 (C) 10 (C) 7 (A) 25

严重支付困难 1 (C) 5 (A) 4 (A) 10

总计 147 110 49 27 4 337

　　注：括号内字母A~E分别代表租购支付能力双弱型、租购支付能力偏弱型、购房支付能力偏弱型、租购支付能力双强型和租房支付能

力偏弱型；数字表示不同类型区的城市数量；空白为无此项；未含港澳台数据。

 

A1 无支付困难，A2 轻度支付困难，A3 中度支付困难，A4 重度

支付困难，A5 严重支付困难，B1 低负担，B2 较低负担，

B3 合理负担，B4 较高负担，B5 高负担；未含港澳台数据

图 4    中国城市住房支付能力分布的桑基图

Fig.4    Sankey chart of housing affordability in urban China
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包括个别重点支付困难城市（6<HIR≤16），同时房

租收入比均低于合理负担的 30% 合理阈值（RIR≤
30%）。④ 租购支付能力双强型，该类城市房价

收入比为无支付困难（HIR≤6），且房租收入比低

于合理负担的 30% 合理阈值（RIR≤30%）。⑤ 租
房支付能力偏弱型，该类城市房价收入比为无支

付困难（HIR≤6），但房租收入比却为较高负担

（RIR>30）。
图 5 为中国城市住房支付能力的空间类型区

划分结果。按年份来看，2015 年中国城市住房支

付能力空间类型区划分结果主要由前 4 类所构成。

租购支付能力双弱型城市数量总计 16 个，城市空

间分布主要集中在东部沿海地区的经济发达城市

和旅游城市以及甘肃省境内部分城市，如北京、上

海、深圳和兰州等城市。租购支付能力偏弱型城市

数量共计 43 个，城市空间分布主要集中在东北地

区少数城市和南方省份境内，尤其是在广东和福

建等省份境内有大量城市分布；购房支付能力偏

弱型城市数量共有 144 个，城市空间分布主要聚

集在中东部地区河北、安徽和江苏等省份境内城

市，以及西部地区四川、云南省以及新疆、西藏和

内蒙古自治区等境内部分城市；租购支付能力双

强型城市数量最多，达到 134 个，主要以西部地区

境内城市为主，同时湖北和湖南等省份也形成了

少量集聚区。

2019 年中国城市住房支付能力的空间类型

区主要包括 5 种，特点如下：租购支付能力双弱型

城市数量共计 16 个，其空间分布与 2015 年结果

总体相似，但新出现了大连、海口、重庆、成都和

南宁等购房支付能力变差的城市；租购支付能力

偏弱型城市数量减少到 14 个，主要分布在区域经

济中心城市以及少数边境城市；购房支付能力偏

弱型城市数量共计 189 个，主要分布在东中部地

区以及西南地区的城市；租购支付能力双强型城

市数量共计 117 个，空间分布以西南地区、西北地

区和东北地区境内城市为主；租房支付能力偏弱

型城市数量仅有 1 个，代表城市为和田地区。 

3    中国城市住房支付能力的影响机

制与调控策略

中国城市住房支付能力是由所在城市家庭可

支配收入和房价/租金共同决定，但房地产市场价

格的影响机制相对复杂，还包括住房供给需求、城

市生活质量、社会预期和住房偏好、以及金融与房

地产政策等诸多因素的影响。在此分析基础上，论

文针对不同的住房支付能力空间类型区提出了具

体的调控策略。 

3.1    影响机制

供给需求是影响城市住房支付能力的首要因

素[32,33,38]。根据供给需求理论，相对于小城市和中

西地区城市而言，大城市和东部地区城市的住宅

用地和住房供给缺口更大，住宅土地价格也相对

高昂，同时由于常住人口规模大、城镇化和社会经

济发展水平高，大城市和东部地区城市居民的住

房需求却相对较大，这样更容易导致全国大城市

和东部经济发达地区城市住房供给紧张和供不应
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图 5    中国城市住房支付能力的空间类型区划分

Fig.5    Spatial region types of housing affordability in urban China
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求现象的产生，带动了当地城市房价和租金上升，

进而容易降低社会经济发达地区城市居民的住房

支付能力。近年来中国区域经济差异逐渐由东中

西差异向南北差异过渡转变，南方地区城市经济

活力明显优于北方地区，吸引了大量年轻大学生

和流动人口进入，造成南方地区城市房租收入比

成为明显的高值集聚区。

城市生活质量也是影响所在城市住房支付能

力的重要因素之一[33,39]。根据城市空间均衡理论，

城市效用=工资水平+城市生活质量−房价。在不

同城市效用无差别的假设前提下，城市公共服务

设施水平、自然生态环境和气候舒适度、社会文化

环境舒适度等城市生活质量内容均有可能资本化

到城市房价和租金中，故城市生活质量越高的城

市，很容易降低当地城市居民的住房支付能力。这

也就合理解释了北上广深等一线城市和众多省会

城市的高房价和高租金住房负担，主要由于较高

的工资水平和城市生活质量的共同影响，这些城

市享有较高的城市生活质量间接降低了城市住房

支付能力。

社会预期和住房偏好等行为因素是影响城市

住房支付能力的助推力[27,40]。根据集聚经济和规模

经济理论，大城市就业机会多且人口更加集聚，其

经济活力和社会公共服务水平均明显优于中小城

市。大城市拥有诸多的有利资源，使得居民对大城

市居住偏好和住宅投资的社会预期也相对更高，

住房需求的增加会明显抬升大城市房价和租金，

也因此容易降低大城市的住房支付能力。虽然本

研究没有考虑不同地区居民的住房面积偏好差异，

实际上城市住房面积偏好大小也是影响城市居民

住房支付能力的重要方面。如果某个城市居民的

平均住房面积越大，会直接导致城市购房总价格

或租房总租金提升，在家庭收入不变前提下容易

降低当地城市居民的住房支付能力。

金融与房地产等政策因素也会直接影响城市

住房支付能力变化[40,41]。货币政策、银行贷款利率

以及首付比例规定等金融政策因素都有可能对城

市房价和居民住房支付能力产生重要影响。例如，

相对宽松的货币政策，房地产市场去库存和三改

一拆等行动则是引起 2015—2019 年期间国内城

市房价快速上升和购房群体住房支付能力不断下

降的重要政策诱因。其次，大城市出台的各种限购

限售限贷等房地产市场政策也会对当地房地产市

场价格产生不同程度的影响，如采取更为严格的

房地产市场监管政策，则有利于打击住房投机行

为、稳定社会预期和抑制房价快速上升。另外，像

公租房等住房保障投入力度的加大以及租赁住房

发展支持政策也会对当地城市房租产生影响，带

来租赁群体住房支付能力的变化，这也是导致

2015—2019 年期间中国城市房租收入比平均值出

现下降的重要原因。

家庭收入水平也是影响城市住房支付能力的

直接和关键因素[9,26]。为此，各地城市政府职能部

门应努力增加就业机会，缓解失业压力，尽可能实

现社会劳动力充分就业；继续加强劳动力就业技

能培训，提高市民工资水平；进一步改善职工福利

待遇，扩大社会保障范围，提高社会保障标准。研

究表明，收入不平等程度的加大会导致房价收入

比的上升[42]，因此还应不断完善收入分配制度，适

当提高最低工资标准，合理调节过高收入，努力扩

大中等收入群体的占比。对于房价收入比和房租

收入比过高的城市，应保证居民家庭收入水平增

速高于同期城市房价和房租增速，切实提高城市

居民住房支付能力。 

3.2    调控策略

根据中国城市住房支付能力评估和类型区划

分结果，提出了不同空间类型区的住房支付能力

调控策略（图 6）。
租购支付能力双弱型城市应强化城市主体责

任制，积极落实房住不炒定位，完善限购、限售和

限贷等房地产市场调控措施；加大城市住宅用地

供给，缓解新增住房供不应求状况；调整户型供给

结构，增加中小户型住宅供应比例，减少结构性矛

盾；鼓励发展共有产权住房，缓解夹心阶层住房困

难问题；通过土地、财税和金融等政策支持，积极

发展住房租赁市场，培育专业化租赁机构；加强保

障性租赁住房建设和采取更具包容性的城市更新

策略，为新市民、青年人等提供低成本的租赁住房；

继续完善住房公积金制度和收入分配调节制度。

租购支付能力偏弱型城市应严防房价收入比

继续升高，加强房地产市场价格动态监测预警，防

止房地产市场泡沫化；适当提高住宅用地供给比

例，从源头上改善建设用地供给的供需结构错配

现象；多措并举地完善租赁住房市场发展，适当提

高租赁住房补贴范围和力度，鼓励发展保障性租

赁住房。
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购房支付能力偏弱型城市应优化住房供给结

构，促进房地产市场供需平衡；不断完善收入分配

制度，提高城市居民可支配收入水平，努力缓解购

房群体的住房支付压力；适当扩大住房公积金的

缴存范围和比例，充分发挥住房公积金的购房支

持作用。

租购能力双强型城市应继续保持房地产市场

供需动态平衡，保证房地产市场平稳健康运行，建

立与居民收入增长相匹配的房地产市场价格监测

预警体系；合理确定城市租赁住房发展的需求和

供给规模，促进住房租赁市场发展的供需平衡，加

强对城市住宅租金价格走势监测，努力维护城市

住宅租金处于合理水平。

租房支付能力偏弱型城市应减少现有住房的

空置率，不断增加租赁房源供给数量；可采用非居

住存量房屋改建或保障性租赁住房用地供应等方

式，努力扩大租赁住房来源；适当降低公租房申请

门槛，提高公租房申请的常住人口覆盖比例。 

4    结论与讨论

顺应 2020 年度城市体检工作要求，本文从多

元包容维度城市体检评价和房地产市场健康发展

角度对中国地级以上城市的住房支付能力进行了

科学评估，分别测度了中国地级以上城市购房群

体和租赁群体的住房支付能力，有效识别了中国

城市住房支付能力的空间类型区，并分析总结了

中国城市住房支付能力的影响机制与调控策略。

主要研究结论如下：① 中国城市购房群体的住

房支付能力稍显不足，但租房群体的住房支付能

力整体尚可。在房价收入比方面，2015 年和 2019
年中国城市房价收入比平均值分别为 7.01 和

7.76，说明中国城市购房群体的住房支付能力相

对不足且有所变差。相对而言，中国城市房租收

入比较为合理，2015 年和 2019 年的平均房租收

入比分别为 25.04% 和 22.01%。② 中国城市住

房支付能力空间分异明显，房价收入比表现出东

部高中西部低的空间分异特点，房租收入比却呈

现出南高北低的空间分异特点，北上广深等一线

城市以及三亚等旅游热点城市购房群体和租赁群

体的住房支付能力均相对较差。③ 根据中国城

市房价收入比和房租收入比联合分布特点，可将

中国城市住房支付能力划分为租购支付能力双弱

型、租购支付能力偏弱型、购房支付能力偏弱型、

租购支付能力双强型和租房支付能力偏弱型等 5
种空间类型区。不同空间类型区的房地产市场调

控重点也有所差异。其中，租购支付能力双弱型

城市应优先坚持“稳房价、稳地价和稳预期”，加

快住房租赁市场发展，有条件的可鼓励共有产权

和保障性租赁住房建设；租购支付能力偏弱型城

市应加强房地产市场价格动态监测预警，防止房

地产市场价格泡沫化，加大对住房租赁市场发展

的政策支持；购房支付能力偏弱型城市应从优化

住房供给结构和居民收入水平改善两端发力；租

购能力双强型城市应加强房地产市场供需动态平

衡和住宅租金价格合理监控；租房支付能力偏弱

型城市应适当加大租赁住房供给力度和提高公租

房保障的覆盖范围。④ 中国城市住房支付能力

的影响机制包括城市住房供给需求、城市生活质
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量、社会预期和住房偏好、金融与房地产政策、家

庭收入水平等方面。

本研究也存在一些不足有待改进。首先，受到

到研究数据获取的限制，本研究所采用的住房支

付能力测评方法还相对单一，未来可加强与剩余

收入法、住房可支付指数等其他住房支付能力测

度方法的对比研究。其次，本研究采用平均房价和

家庭可支配收入数据来测度住房支付能力，主要

反映的是城市中等收入群体的住房支付能力。对

于不同社会经济属性群体而言，他们选择购房或

租房的真实住房支付能力还受到了其住房面积和

质量偏好、居住区位选择、银行贷款首付比例时长

和利率、有无住房公积金以及其实际家庭收入水

平等诸多因素的影响。未来研究应结合家庭金融

调查微观数据和城市体检社会调查数据对体检城

市内部不同社会群体的住房支付能力进行精准化

评估和调控。最后，受到研究篇幅和最新统计数据

获取的限制，本研究并没有考虑不同地区和年份

的城镇居民人均住房建筑面积差异，同时缺乏对

中国城市住房支付能力影响因素的定量分析，这

些研究不足均有待继续完善。

致谢：本研究得到住房和城乡建设部的支持

与资助，在此表示感谢。
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Spatial Disparity and Classified Control Strategies of Housing
Affordability in Urban China
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（1. School of Management, Zhejiang University of Technology, Hangzhou 310023, Zhejiang, China; 2. School of Economics,
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Abstract:  Based on 337 prefecture-level  above cities’  housing prices/rent  and household disposable  income
data, this  article  objectively evaluates  housing affordability  and its  changes for  Chinese cities  from perspect-
ives of both homeowners and tenants, then identifies spatial types of housing affordability, and finally summar-
izes the influence mechanism and control measures of housing affordability. The results show that price-to-in-
come ratio for Chinese cities is slightly higher and has increased, with an average being 7.01 and 7.76 in 2015
and 2019 respectively, but rent-to-income ratio for Chinese cities is more reasonable and has declined, with an
average of 25.04% in 2015 and 22.01% in 2019. Moreover, there is distinct spatial differentiation of housing
affordability in urban China. Price-to-income ratio is witnessed with higher value in the eastern region, while
lower value in the central  and western regions and rent-to-income ratio with higher value in the southern re-
gion and lower value in the northern region. Following the joint distribution of price-to-income ratio and rent-to-
income ratio, housing affordability in China can be divided into five spatial types: type of weak affordability
for both renters and purchasers, type of slight weak affordability for both renters and purchasers, type of weak
affordability for only purchasers, type of strong affordability for both renters and purchasers, and type of weak
affordability for renters. Distinguished control strategies have been raised for different spatial types of housing
affordability. Last, the influencing mechanism of housing affordability in urban China includes housing supply
and demand, urban quality of life, social expectation and housing preference, financial and real estate policies,
and household income level.

Key  words:   housing  affordability;  price-to-income  ratio;  rent-to-income  ratio;  urban  health  examination;
China
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