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住房供给问题  
• 住房的供需状况是因城市而异的，尽管许多全国性的规制

和实践可能会对地方市场产生影响，但欲在国家层面上解
决住房支付能力问题，几乎是不可能的。 

 
供给问题 
• 熟地的可获得性 
• 土地和建筑物规制的限制 
• 建筑行业的生产力水平 
• 政府直接参与建房的程度 
• 现有房屋存量和新建住房数量（存量与流量） 
• 政府通过补贴开发商建造特殊类型房屋的方法来间接参与

建房 
 
需求问题（本演讲不涉及这一方面） 
• 家庭收入的分布情况 
• 住房融资的可得性和融资条件 
• 政府对家庭的直接补贴计划 
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住房支付能力： 
通过在家庭收入和家庭住房消费之间建立关系来确定定义 

 

通过市场调查为住房支付能力进行定义 

• 在家庭收入和住房标准之间建立相关性的调查是识
别住房支付能力问题的最佳办法 

 

• 最简便的衡量方法之一是建立每户的建筑面积（住
房面积）与家庭收入之间的关系。此外，诸如安全
用水、卫生和公共交通等其它因素和社区特性也必
须加以考虑。 

 
• 有些关系（例如收入——建筑面积）是很简单的，
其它关系则可能比较复杂，并可能与特定的社会经
济群体有关（例如民工）。 
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如何设计住房消费状况调查 

• 每个城市都应该至少每年更新一
次对住房消费状况的调查。 

 

• 调查应包括： 
� 对市场上的所有住房种类（新建

和现有的）提取足够的样本 

� 住宅特征：种类、大小和位置 

� 房价、租金和按揭条款 

� 不同收入人群的家庭收入和住房
成本之间的关系（房价与收入的
比率） 

� 统计局提供的家庭收入分布情况 

 

• 右侧的图片显示了四川省遂宁市
的一家房地产中介机构张贴的一
些信息，类似信息可用于部分调
查。 
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数据来源 

天津市的统计年报以汇总的形
式提供了一些住房消费状况
调查所需的信息： 

• 家庭平均可支配收入（可进
一步分解，考察收入分布情
况） 

• 住房支出占收入的百分比
（可进一步分解为不同收入
群体在住房方面的支出所占
百分比） 

• 人均住宅建筑面积（可进一
步分解，按不同收入群体计
算家庭平均建筑面积） 

年户均收
入12,639
元人民币 

13.3％的家庭
可支配收入用
于住房 

每人25平米
住宅建筑面
积 

来源：2006年天津市，天津事实和数据 
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调查结果的一个示例：市场经济下家庭收入与住房水平之间的相关性 

住房面积与家庭收入 

住
房
面
积 
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平
方
米
） 

家庭收入 
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有必要考察“消费曲线”与家
庭收入分布之间的相关性，以
获得市场条件下住房供给的全
面图景。 
 
 
在无政府干预的地方市场条件
下， 贫困家庭通过使用比富裕
家庭更少的土地和建筑面积，
以及居住在土地更廉价、条件
更差的区域来在城市中生存。 
 
通过交通到达工作地点。 

住房面积和家庭收入 

家庭收入 
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在房地产行业存在三个主要次级市场 

 
大多数情况下，需要识别次级市场的存在。 
 
例如，在中国，城郊地区的农村集体所有
制住房就是一种次级市场。尽管农民住房
的基础设施较差，但农民的人均建筑面积
通常高于本地城区的正规住房（在天津，
农民的人均建筑面积为28平米；而市区居
民的人均正规建筑面积只有25平米）。 
 
按揭住房是另一种次级市场。 
 
在许多国家，非正规房地产行业也形成了
一种次级市场，虽然需要加以单独识别和
分析，但它们仍为总体市场供给的一个组
成部分。 
 
其它次级市场是否需要加以识别，取决于
城市的历史和特征——例如，对有历史价
值的房产可能需要加以保护。 
 

主要住房市场内的次级市场 

非正规部门 
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可得到按揭的家庭 

住宅面积和家庭收入 
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市场经济与计划经济条件下的住房消费比较 

 
• 在计划经济下， 住

房供给和消费依赖于
政府的预算分配，家
庭的现金收入与住房
消费（住宅面积）之
间没有直接关系。 
 

• 在市场经济下， 家
庭的住房消费与家庭
收入密切相关，尽管
可能存在有着有不同
特性的次级市场。 
 

住宅面积和家庭收入 住宅面积和家庭收入 

家庭收入 家庭收入 
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市场经济与计划经济条件下的住房消费比较 

• 在中国，部分现有住房建于计划经济年
代（单位住房），因此2007年的住房消
费模式可能部分反映了过去计划经济的
特点。 

  

• 但是，新建和现有住房市场的快速发展
应有助于推动消费曲线向市场模式演变。 
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对住房支付能力问题的严重程度的界定 

 
• 如果低收入人群的住房消费水平在

政府看来过低，则存在住房支付能
力问题。 
 

•  “可接受的最低住房消费水平
（最大住房标准）”  因国家不同
而存在很大差异，其认定取决于政
治判断，并无“科学”准则可循。 
 

• 因此，为识别住房支付能力问题，
必须确定： (i) 特定城市居民收
入与住房消费之间的关系； (ii)
住房消费低于最低标准的家庭数量 
 

• 若不知晓住房消费低于最低标准的
家庭数量，则无法解决住房支付能
力问题。 

家
庭
数
量 

住宅面积和家庭收入 
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低于最低住房水平，
应接受政府补助的家
庭数量 
 

住房最低可承受水平 



12 

政府对已识别的住房支付能力问题所采取的 
典型措施 

 

出台新规定，禁止建造“低于标准的住房”  
 

在现实中，最低住房标准的定义比较复杂，可能涵盖包括土地使用和建筑规制在
内的所有最低标准。 

 

例如： 
• 任何住宅的建筑面积不得少于40平米 
• 所有住宅都应有单独的卫生间和厨房 
• 若每户最大容积率为1.5，该指标与40平米的最小住房面积相结合，则意味着

每户的最小土地消耗面积为26.66平米。 
• 若道路、空地和社区设施的最低标准为建筑面积的50％，则最小用地面积为

53.33平米（最小用地面积＝最小建筑面积/容积率/最低道路和空地百分比） 

拆除低于最低标准的住房 
• 拆迁过程给人们形成了一种错觉，误以为低收入住房将被重建。事实上，大多

数城市拆迁的结果是废除了大部分最低收入人群的廉租住房，而没有实现重建。 
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提高住房规制标准和拆除低标准住宅对住房支付能力的影响 
 

迁往新居的家庭 
 

住房水平更低，因
为没有新建他们买
得起的住房。 
 
 
 

迁往新居的家庭 
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对住房的直接补贴可能导致“贫困陷阱” 

• 可通过对住房消费曲线的
分析来识别可能发生的
“贫困陷阱” 

 

• 当补贴取决于最低收入标
准，且允许住房消费远高
于市场根据收入所决定的
住房水平时，则可能发生
“贫困陷阱” 

贫困陷阱 

低价住房项目的受益
者 

低价住房受益者 
的最高收入标准 

住宅面积和家庭收入 
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政府调整住房支付能力问题的典型做法对住房供给的影响： 
对住房存量和流量的影响 

 
我们必须区分政府措施对现有住房存量和每年新建住房流量的影响（存量和

流量） 
对现有住房存量的影响 
• 调高住房标准的新规制对现有住房存量并无直接影响，但是： 
   会阻碍面向低收入人群的新建住房，现有的低标准住房也会变得更

加拥挤和破旧，最终导致低收入人群的住房水平更低。 
    政府经常会拆除居住状况较差的地区，从而减少低水平住房存量，

而这些往往是穷人们唯一能够支付得起的住房。 
 

对新建住房流量的影响 
• 低于法定最低标准的住房不再能够合法建设 
• 新增的低收入家庭不得不挤入现有的低标准住房，因为他们所能够支付得

起的住房数量没有增加 
• 通过设立最低住房标准，政府实际上对无力自行支付这类最低标准住房的

家庭承担了责任。 
• 现实中，在大多数情况下，政府资助的“低价住房”只能解决每年低收入

家庭住房需求的一小部分。 
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• 最低土地开发和住
房标准的提高通常
会导致房价的上升，
并由此导致需要政
府资助以达到最低
住房标准的家庭数
量的增加。 
 
 

• 可接受的最低住房
标准随城市化程度
和收入水平的变化
而变化 

较高土地开发标准和规制斯形成的限制对可支付住房的影响 
 

户均较高土地价格 
导致的新消费曲线 

无法满足最低住房标准 
的家庭数量将增加 

住宅面积和家庭收入 

最低住房标准 
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中国的住房供给 

影响住房支付能力的三个主要问题： 

•郊区土地的可获得性 

•对土地使用的规定，特别是缺少关于容积率
的空间使用政策 

•拆除“城中村”和对城郊乡村的再开发导致
了低成本的廉租住房的消失 
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容积率 (FAR)是指某一地块建筑
面积与建筑用土地面积的比率。 

• 容积率的规定对土地上的建筑
面积进行限制，因此影响土地
需求和单位建筑平米内含的土
地成本。 

• 右图示例显示了天津市区毗邻
一条地铁线路的详细区域规划，
居住区的容积率被限制在1.5 

• 为方便比较，下面列出了世界
其它3个城市在类似地段的容
积率（FAR）数值： 

 巴黎  FAR= 3 
 华盛顿  FAR= 6 
 纽约   FAR=10 

 
• 中国的城市并无针对容积率的

整体规划，仅有按照街区地图
划分的详细街区规划信息，这
样无法了解土地面积与建筑面
积之间的潜在平均转换数值。 

容积率政策对土地的供给和房屋造价有重大影响 
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中国的住房供给：低成本廉租住宅的可获得性 

• 中国的低档住房主要集中在仍处于集体所有制
下的“城中村”。. 

• 例如，天津城郊地带的房屋月租仅为200元人
民币。 

• “城中村”的住宅水准可能很低，但价格和标
准方面适应低收入家庭需求的出租房仍在兴建
中。 

• 市场上并无等同于城郊农民出租房屋的“住房
产品”。 
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• 在天津北
郊地区，
“城中村”
正在被正
规城市房
地产所取
代   The 
progressive 
replacemen
t of urban 
villages by 
formal 
housing 
estates in a 
northern 
suburb of 
Tianjin 
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郑州“城中村”的低价住
房 

“Affordable housing” 
inside an urban village 
enclave in Zhengzhou 
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结论和建议 

• 住房支付能力问题必须从供给和需求两方面加以解
决 

• 仅关注需求问题而不解决供给问题，可能导致更贵
的、而不是更多的住房 

• 房屋市场价格与住宅面积的关系并不是固定的，而
是基于： 

–土地使用规制和建筑标准 

–建筑行业的生产力水平 

–土地的可获得性 

• 当拆迁破败住宅区时，应确保能为同样的人群（包
括租户）建造他们买/租得起的新住房。 
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关于住房供给的建议 

•通过年度住房调查，对现有房地产市场条
件进行随时监控，将价格、收入和住房标
准相衔接，并以此为基础，建立一种分析
模式。 

•审查土地使用方面的各种规制（包括容积
率），分析它们对已开发土地（熟地）价
格和住房的影响。 
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在中国，要想降低住房成本，有必要监控： 

下列因素对住宅土地价格的影响： 

•统一容积率  

•相当高的用地开发标准 

•对非住宅用地的补贴 

下列因素对低收入人群住房支付能力的影响: 

•关于最低住房面积的规定 

•拆除“城中村”，并代之以正规的城市住宅
区 
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