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摘  要 

在当前我国经济快速发展的新阶段，保障性租赁住房已经由总量短缺向结构性供给不足转变，由于保障

性住房制度是政府针对社会中迫切需要住房的群体的保底优惠政策，面向的是有住房困难问题的新市民

新青年，然而受众群体多为无力购买者，且由于疫情影响，我国居民存在消费倾向偏低的现象。因此文
章通过对中国知网上近五年来关于保障性住房的文章进行文献分析，再从保障性住房支出对城镇居民消

费的影响出发，对我国城镇居民的消费情况进行数据统计分析，运用经济学的分析工具来进行实证分析，

探索我国保障性住房支出的影响因素，研究我国保障性住房结构性供给不足的解决措施，并提出建议助

力保障性住房政策的更好发展。 
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Abstract 
In the current new stage of rapid economic development in China, affordable rental housing has 
changed from total shortage to structural insufficient supply, because the affordable housing sys-
tem is the government’s guaranteed preferential policy for groups in urgent need of housing in the 
society, aimed at new citizens and young people with housing difficulties, but the audience group 
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is mostly unable to buy, and due to the impact of the epidemic, Chinese residents have a low con-
sumption tendency. Therefore, through the literature analysis of articles on affordable housing on 
CNKI in the past five years, and then starting from the impact of affordable housing expenditure on 
urban residents’ consumption, this paper conducts statistical analysis of the consumption of urban 
residents in China, uses economic analysis tools to conduct empirical analysis, explores the in-
fluencing factors of China’s affordable housing expenditure, studies the solution to the structural 
shortage of affordable housing in China, and makes suggestions to help the better development of 
affordable housing policy. 
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1. 引言 

1.1. 研究背景 

在我国各大城市之中，新拥有大城市户口的年轻人对于住房的需求较大，所以我国的保障性住房更

加倾向于大城市和特大城市之中。在这些地区或者城市之中，需要从顶层设计针对青年人需求问题做出

对策。《意见》指出，保障性住房要对有住房需求和条件的年轻人的问题给予解决，主要是面积小于其

实平方米的小户型房屋，租金低于同地段同品质市场租赁住房租金。《意见》还指出对保障性租赁住房

由人民政府予以用地、财税、资金等优惠政策保障，进一步发挥市场机制功能，引导企业多主体投入、

多渠道供应，坚持“谁投资、谁所有”。扶持专业性规模化房屋出租公司建立并经营管理保障性租赁房

屋。市场主体最关心的，莫过于保障性租赁住房建设将得到何种政策扶持。《意见》中充分整合了关于

保障租赁房的有关政策措施，并确定了将获得政府财政补贴的有关措施，同时根据保障性租赁房的建设

性质还细化了资金支持措施，这些政策措施将为市场参与主体带来良好的政策预期。大城市之中有住房

需求的年轻人在《意见》的各项措施之中，能够租到满意的房子，无论是在距离、价格、稳定性、优惠

性方面都得到一定程度的满足。通过提高当前的租房系统的完善程度，使得青年人有合适的房源进行租

赁和居住；让广大年轻人都有房可租，租得起房；通过稳妥的提供住房租赁，使得青年人能够安稳住房

租房，更加提高他们的幸福和满意程度。 

1.2. 文献综述 

国内研究现状虽然我国保障性住房建设的时期远远落后于西方国家，但是我国学者对保障性住房的

供给研究的层面也非常之多，他们的理论都是建立在对西方各国的保障性住房政策和实施过程进行了透

彻研究的基础之上。所以文章利用利用 CiteSpace 软件进行关键词共现分析，数据来源于中国知网

2019~2023 年在行政管理和经济学专业方面关于保障性住房的 497 篇文章，如图 1 所示，在有关保障性

住房的文章中，“住房保障”“租赁住房”“新市民”“公租房”“保障房”“住有所居”“城乡建设”

“租赁住房”等成为这五年来我国学者研究保障性住房中的高频词汇，从这些词汇中概括出关于对保障

性住房建设主体的研究、对保障性住房的供给量和供给方式的研究、保障性住房存在什么样的供给模式

以及对影响保障性住房供给的因素的研究。 
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Figure 1. Analysis of keyword co-occurrence of domestic research on affordable housing from 2019 to 2023 
图 1. 2019~2023 年国内有关保障性住房研究的关键词共现分析图 

1.2.1. 关于保障性住房建设主体的研究 
关于保障性住房建设主体的研究，国内有一些学者做出了分析，部分学者认为政府在保障性住房建

设中应该扮演参与性的角色，举出法国的例子来说明公共住房的政策变化是政府提供财政支持来进行低

息贷款来进行公共住房的建设。另外李永辉[1]学者认为公共保障性住房建设的主体应该是政府，通过政

府筹集资金进行住房的搭建和分配，人口城镇化的转变过程中与住房供给之间存在着供需矛盾，流动性

人口是购买或者租赁保障性住房的主要主体，政府应从有需求的人群出发，要大力加强对流动性人口的

住房供给，同时建立起相对应的住房保障。学者马秀莲[2]认为住房福利模式的发展仍旧任重道远，本地

人住房的大众化应向民主化的方向发展，政府保障性住房建设过程中生产主义导致外地流动人口的公租

房变得剩余化，住房保障制度需进一步的改革才能使得经济发展和公民社会权更有保障。 

1.2.2. 关于保障性住房的供给量和供给方式的研究 
我国保障性住房的供给方式主要分为供给方补贴和需求方补贴。供给方补贴住房的方式中又包括出

售、出租和租售并举三类。需求方补贴分为购房补贴和租金补贴两类。目前我国的保障性住房面临着许

多问题，比如供给方式是以租赁为主还是以销售为主、补贴方式是以何种方式进行、建设资金筹集采用

什么方式等。因此国内学者对我国保障性住房应该采取哪种供给方式分别给出了不同的观点。在关于供

给量的研究中，学者黄燕芬[3]等人从动态的维度出发，把保障性住房制度的特性分为三个时期，针对每

个时期的发展情况来规定保障性住房的各自供给量。关于供给方式和补贴方式的研究。其中一种观点认

为应该采取供给方补贴方式，从我国保障性住房产品的供给方式出发，把保障性住房的供给主体分为企

业供给型保障性住房和政府供给型保障性住房，并且认为企业供给型会在保障性住房中发挥越来越重要

的作用。我国学者对保障房的供给问题进行的研究主要集中在几个方面：一是供给的影响因素。例如学

者郎昱[4]未来可继续推动限购、限贷政策，提高土地供给弹性，减少大中城市人口集聚，疏解过度集中

人口，以期实现住房市场供需均衡。其认为政府限购政策的出台对保障性住房的供给影响较大。 

1.2.3. 保障性住房支出在城镇居民消费方面的影响 
学者李帆[5]指出保障性的住房发展过程中公积金的发放也有着非常重要的影响，中低收入群体的消
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费层次随着自身工资的涨降变化，财富效应机制对各个社会阶层的消费人群有不同的影响机制，促进居

民的消费是现如今的重要任务。学者吴义东[6]指出中国的住房公积金必须重新塑造属性和目标，立足于

互助性，建立高效和互助合作机制，从而提升运营的专业性。突破资金筹集困难的困境，打破壁垒来提

高抵御各种风险的能力，从而来提高保障水平，促进新型保障性住房的转型升级。学者宫兵[7]利用微观

经济学中的效用理论，构建了只包含高收入和低收入两类群体的保障住房理论模型，分别对转移支付和

对生产者补贴两种形式向低收入者提供经济适用房的方式进行了考察。研究认为，两种方式虽然都改变

了社会收入差距，但前者的福利损失要少于后者，因此建议采用直接向低收入家庭补贴的方法为其提供

住房消费支持。 
上述学者大都通过对保障性住房在建设主体和供给量以及城镇居民的收入以及消费方面进行研究，

但是有较少学者通过对城镇居民消费现状的数据进行分析的同时与保障性住房支出相结合进行探索，所

以文章的创新之处在于用文本分析法和数据分析法，再通过经济学工具对城镇居民在进行消费支出时的

影响因素进行分析，联系到政府应如何进行保障性住房的支出政策的改进，从而更好的促进居民消费，

拉动经济的运转来更好的保障新市民新青年的住房利益需求。 

2. 概念界定 

2.1. 保障性住房的定义 

保障性住房政策是政府部门对城镇家庭中的中低收入群体提供资金扶持、实物配租或实物配售等优惠

住房政策的总称。保障性住房政策的实施主体是政府部门，最初目的是保障居民享有一定居住权，全面实

现居民住有所居。保障性住房制度有广义和狭义之分，从广义来说，凡是有利于全社会住房保障的政策体

系都称为保障房制度，如房改以前的住房分配制度、住房公积金制度以及其它的福利房制度等。而狭义的

保障性住房制度是指通过优惠或补助，还有限定价格和租金等向中低收入者提供的可负担性住房的政策措

施。所以保证性住房支出就是政府为了保障人们能够有所居所而展开的财政资金的支付行为，其中有直接

的财政支出和补贴性以及税式支出等。主要可以分为廉租房、经济适用房、政策性租赁住房等等。 

2.2. 经济适用房的定义 

经济适用房是通过政府来对存在支付购买困难的社会公众进行土地的分配，对其各种行政性的事业

收费予以免除，经济适用房能够实现社会保障的功能，一方面为公众提供住房，另一方面是对其生活的

保障和优惠，更加强调的是使用性。 

3. 理论框架和社会意义 

3.1. 理论分析 

3.1.1. 凯恩斯绝对收入理论 
凯恩斯的绝对收入理论是消费经济理论的基础，凯恩斯认为收入是决定居民消费水平的主要因素，

同时居民边际消费倾向也会影响消费水平。当居民收入水平上升时居民消费水平上升，消费增速始终小

于居民收入增速，呈现边际消费倾向递减规律。绝对收入理论中居民消费可以由固定消费支出、居民边

际消费倾向以及居民可支配收入三部分组成，具体公式可以表示为：C = C0 + βY − T。其中，C 表示居

民消费水平，C0 表示固定消费支出，β表示居民边际消费倾向(0 < β < 1)，Y 表示居民总收入，T 表示税

负，(Y – T)表示居民可支配收入。从该式中可看出可支配收入和边际消费倾向越高消费水平越高，如图

2 所示，居民收入增加的同时消费支出和投资也会增加，反之亦然，其固定的消费支出和收入呈正相关

关系，所以 c = c(y)，即消费是收入的函数，且实际的均衡支出往往是大于计划支出的。此时就可以看出
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财政政策对改善民生的重要性，以提高居民收入和消费倾向为主要目标实施积极的财政政策，财政政策

则需注重收入分配，提高中低收入群体的可支配收入，提高财政支出效率有助于居民的可支配收入增加，

在保障性住房政策方面体现为增加保障性住房的供给优惠政策，从一定程度上促进居民消费。 
 

 
Figure 2. Keynesian absolute income theory income-expenditure model diagram 
图 2. 凯恩斯绝对收入理论收入–支出模型图 

3.1.2. 房价财富效应 
房价财富效应指房价上升使得持有住房居民收入上升，由此增加其消费水平。财富效应包括已实现

财富效应、未实现财富效应、流动性约束效应及信心增强效应。其中，前三类主要适用于持有两套及以

上住房的居民。已实现财富效应指拥有多套住房的居民可将闲置房产出租、出售或者抵押贷款，进而提

高消费水平。由于应收款影响，存在短期未能实现的增值收益，但居民能有效预期的持续上升的收入和

财富能够提升居民消费意愿，提高消费水平，这属于未实现财富效应。流动性约束效应指房价上升可以

提高居民用于抵押贷款的信用额度，由此增加的贷款收入能够提高消费能力，涉及已实现和未实现财富

效应两类。信心增强效应同时适用于持有单套和多套住房的居民，住房价格上升能够提高实际财富和财

富增加预期，进而提高消费水平。 

3.1.3. 房价挤出效应 
挤出效应是政府层面的各种支出增加后，个人的消费或者投资出现降低的情况，是指房价上涨会通

过预期效应强化居民的预防储蓄动机，加强个人储蓄，进而挤出居民日常消费，长期以往不利于消费升

级，甚至造成消费断层。房价挤出效应指房价上升使有住房购置计划居民需支付更多首付款和贷款金额，

居民只能压缩消费倾向，消费水平下降。 

3.2. 社会意义 

保障性住房支出针对城市中租不起房或者无房可住的年轻人所实施的一项优惠保底政策，具有很大

程度的优势和好处，首先能够从一定程度上使得居民的住房得到稳定的保障，不断地提升居民的幸福感

和满意度；其次能够促进其他与住房相关的产业的发展，带动一系列产业链的完善，更好的促进市场各

个方面的发展；再者能够保障民生，促进市场的有秩序的运转，能够营造出一个稳定和谐的市场环境。

最后能够有效的刺激消费，促进我国的消费结构更上一层楼，能够更加有序健康的发展。 

4. 经济学工具分析 

4.1. 全国居民消费收支主要数据 

文章根据国家统计局数据绘制出柱状图，如图 3 所示，2022 年全国居民收入和支出的主要方面有食
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品烟酒、衣着、居住、生活用品及服务、交通通信、教育文化及娱乐、医疗保健以及其他永平及服务，

其中除食品研究占最高比例为 7481 元外，居民在居住类别支出所占比例最多，数据为 5882 元，同比增

长 3.2%，因此，关于城镇居民在消费支出方面侧重在住房支出上仍占较大比例，在常住地的差别上，城

镇居民的可支配收入绝对量为 49283元，同比增长 3.9%，其中人均可支配收入为 30391元，同比下降 0.3%，

原因有疫情的影响和城镇中新市民在住房问题上存在困难，所以保障性住房政策的供给不足需要政策大

力支持，在住房方面给予保障才能够对居民生活有较大改善。 
 

 
Figure 3. The main data of national residents’ income and expenditure in 2022 
图 3. 2022 年全国居民收支主要数据图 

4.2. 城镇居民消费总量及结构的总体现状 

文章根据中国统计年鉴上的关于 2013~2022 年的数据做出下图关于城镇居民的消费支出情况。由图

4 可见，从 13 年到 22 年，我国的城镇居民人均消费金额实在逐渐上升的，虽然中间因为疫情原因有所

下降，但是总体水平是仍是在上升，从 2013 年我国城镇居民人均消费支出总额为 18488 元，截止到 2022
年人均城镇居民消费支出达到 30391 元，涨幅大约超过了半数之多，由此可见，居民消费水平的迅速上

升对其消费水平的提升和结构优化有抑制影响。 
 

 
Figure 4. Per capita consumption expenditure of urban residents in China, 2013~2022 
图 4. 2013~2022 年中国城镇居民人均消费支出 
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4.3. 城镇居民消费地区间差别 

由于地区间经济发展水平存在差异，居民消费支出水平有所不同。我们根据国家统计局 2013 年和

2019 年的数据来分析，省、市城镇人均消费支出皆出现增长趋势，在地区分布上，北京、上海为一类，

天津、福建、浙江、江苏和广东为一类，其他为一类。以北京上海为首的一类消费水平较高，天津、福

建、浙江、江苏和广东消费水平中等，其他消费水平较低。其中城镇人均消费支出最高的省、市皆为上

海，分别为 32447 元和 48272 元，其次是北京和浙江。2013 年城镇人均消费支出最低的省、市为西藏自

治区，城镇居民人均消费支出为 13679 元，上海为其 2.37 倍。2019 年城镇人均消费支出最低省、市为山

西省，数值为 21159 元，上海为其 2.28 倍。 
在地区分布上如表 1 所示，中东西部地区的平均保障性住房支出的现状差异较大，虽然各个地区之

间的差额正在缩小，但是仍旧存在问题。由表 1 可见，东部地区的增幅要远远大雨中部和西部地区，原

因就在于东部地区的经济比较繁荣，城镇居民的收入要高于中西部地区，工资水平也是较高；而中西部

的涨幅比较来看较为缓慢，其中中部地区的增长额小于西部地区。所以城镇居民消费情况与保障性住房

息息相关，在中东西部地区居民的保障性住房也存在许多问题。 
 

Table 1. Current situation of average affordable housing expenditure in the eastern, central and western regions 
表 1. 东中西部地区平均保障性住房支出现状 

地区\年份 2013 年 2019 年 增幅(%) 
东部地区 102.54 216.72 111.34 
中部地区 166.29 183.88 10.57 
西部地区 134.79 165.37 22.69 

 
通过对上述数据的整理和分析，在我国保障性住房的发展过程中，城镇居民的消费水平与其相应的

保障性支出政策息息相关，但是从现阶段城镇居民的消费现状和各地区发展的情况来看，如今的保障性

住房支出的政策还不能够满足城镇居民的住房需求。这就进一步体现了我国的保障性支出政策中存在着

相关法律法规不完善、给付部门内部管理水平低下、部门资金储备不足、保障性住房建设缺乏保障、保

障对象不明确、覆盖面不足等问题，就导致城镇居民中有住房需求的人群不能真正的获得政策的优惠。

所以解决上述问题是改善我国保障性住房现状的关键，因此文章对我国保障性住房支出政策的发展提出

建议，通过改善保障性住房支出的政策，优化支出结构来促进城镇居民消费，进一步促进保障性住房支

出供给不足问题的解决，促进城镇居民满意度提升。 

5. 对保障性住房支出建设的建议 

在实现保障性住房政策的良好发展的过程中，决策主体需要在保障性住房支出与城镇居民消费之间

形成良好的平衡点，通过综合性措施在不损害居民消费能力的同时使得其住房需求得到满足，同时通过

财政支出的完善和引入市场机制来实现保障性住房政策的良性循环和高质量可持续发展。 

5.1. 完善优惠政策，建立多层次住房保障体系 

首先关于保障性住房的相关政策方面需要加强政策法规的产出和质量，真正做到政策落到实处。其

次如上图 3 所示，我国居民消费可支配收入出现同比下降，证明居民在同等工资收入的条件下，愿意花

费在住房层面的收入减少，这就导致经济需求缓慢运转，所以为解决保障性住房建设问题，从财政层面

来看，解决地方政府的“卖地财政”依赖，并确保保障性住房供应实际有效。要构建多层次的住房保障

体系，在“补砖头”上下功夫，增加供给覆盖不同收入层次，来增强政府对市场的调节能力。这体系应
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包括廉租屋、限价商品房、经济适用房等，保障 70%以上的中低收入家庭的住房需求。如建立高效的廉

租房供给体系，控制建设标准和优化财政支出、对经济适用房的规模进行限制，保障经济适用房适用对

象等。优化保障性住房的供给结构来满足不同家庭的需求，减少资源浪费实现可持续的发展。 

5.2. 实现财政支持与市场引入相协调 

首先对于收入分配的各种结构会影响的公众的消费倾向，从凯恩斯绝对收入理论出发，收入较少的

公众消费倾向反而较高，提高低收入居民的消费能力可以提高居民平均消费倾向，更有利于促进居民消

费扩张。所以实行“补人头”政策能够有效对居民支出起到推动作用，通过补贴低收入者的住房支付能

力。“补砖头”的同时实行“补人头”政策，要加大保障性住房建设力度，解决城市低收入家庭的住房

困难和棚户区改造问题。其次在保障性住房政策的实施中引入市场机制，通过社会资本的参与来提高地

方政策实行过程中的效率。鼓励普通商品住房消费，提供信贷支持，并暂定一年内对住房转让环节的营

业税减免政策。支持房地产企业应对市场变化，取消城市房地产税，强化地方政府的房地产市场稳定职

责。要加强房地产市场监测，建立信息系统和统计制度，提高调控措施的预见性、针对性和有效性。再

者决策主体要充分考虑城镇居民消费和住房的需求，避免过度投入住房而忽略其他消费领域产生房价挤

出效应，保证资金的充足是保障性住房能够顺利施行的基础性因素，实现居民消费与保障住房相平衡。 

5.3. 税收政策与住房公积金制度优化相结合 

首先在税收方面进行差异化税收政策的实施，针对不同收入水平的家庭来实行不同的税收政策。比

如中低收入家庭通过减免税收来提高其可支配收入来促进消费，实现住房层面的消费增加。其次可以通

过租购并举政策来发展市场，让更多中低收入的家庭选择适合自己的住房方式，政府可以通过提供租金

补贴和税收优惠的方式来进行激励。对于高收入家庭可以适当增加税负，来实现财富的再分配。再者可

以通过完善住房公积金制度，促使其与保障性住房相结合，可以将一部分的住房公积金用于中低收入家

庭的租金或者购房支出，增强住房公积金的财政支出力度，扩大住房公积金的制度覆盖面，按照合理化

的原则来提高住房公积金的使用效率，从而帮助其减轻住房压力。 

5.4. 加强内部管理，推动产业链发展和社会融合 

首先强化信息公开和参与机制，积极听取居民对政策的相关建议，提高政策透明度和可接受度。其

次完善就业援助机制，财政可以通过加强保障性住房群体的就业培训和教育投入，通过线上线下结合的

方式，来促使购买人群有教育水平方面的绩效提高，推动居住人群的就业程度。在选择保障性住房的人

群中大部分是劳动型居住者或是收入水平较低的新工作者，就业援助机制的完善有助于其更好的就业，

获得更加全面的工作信息，也能够实现收入水平的上涨，从多方面来保障居住人群的生活水平。再者加

强社区服务和配套设施，对于表 1 中所指出的中东西部地区间差异大的城市，要充分考虑到居民的不同

需求，一方面是住房品质和需求，另一方面是便利程度和福利设施的程度，住房的建设能够满足居民的

多层次需求。社区与居民相互合作来促进住房建设的发展，通过居住环境的保障、物业水平、安保措施

等方面对住房进行多方位的完善，创造一个社区共建共享的良好环境。 

6. 结语 

保障性住房政策的实行一方面是为了缓解住房紧张的问题，给予各个城市中无房但是想买房的年轻

人的一个优惠措施，能够很大程度上缓解住房的结构性困难问题；另一方面，保障性住房的实施与各个

方面的息息相关，包括房地产市场，城镇居民消费，各种住房补贴，地区间的收支差异、各个城市的人

口流动等因素都会影响到保障性住房的推行进度和效果，而文章通过对保障性住房支出与城镇居民消费
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之间的相关性进行研究，得出其对消费能力产生影响的同时，也能够通过政策的完善促使城镇居民消费

信心得到增强。所以文章从城镇居民消费因素入手，为我国保障性住房的良好发展提出一些意见，希望

能够促进保障性住房的有效供给，能够更加有效的促进居民的消费，提升市场的活力，使得保障性住房

的优惠政策能够惠及真正需要的人群当中，对改善居民生活质量有着一定作用。 
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