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中国租赁住房发展的区域差异与影响因素
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摘要：加快培育和发展住房租赁市场，是新时代中国住房制度改革的重要内容。基于 2000 年和 2010 年全国分

县人口普查数据，运用 GIS 空间统计方法和空间计量模型，实证分析了中国 337 个地级以上城市的租赁住房发

展区域差异与影响因素。研究表明：2000—2010 年，中国租赁住房发展经历了“空间分散化”向“空间集聚”的发

展态势，租赁住房发展高值区向长三角和珠三角城市群、西部地区的部分区域中心城市以及北京、厦门等经济

发达城市更加靠拢；中国租赁住房发展和变化存在显著的空间集聚特征，且空间集聚趋势越来越强，而不同时期

的中国租赁住房发展热点区分布有所变迁；空间计量模型表明，二三产业从业人员比例、住宅价格、租售比、外

来人口比例、常住人口、65 岁以上人口比例、家庭户规模和平均受教育年限等因素是影响 2010 年中国租赁住房

发展区域差异的显著因素；而 2000—2010 年中国租赁住房发展变化主要与常住人口、外来人口比例、人均住房

面积、65 岁以上人口比例、平均受教育年限和少数民族比例等因素有关。
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住房租赁市场是国家住房体系的重要组成部

分，也是稳定社会民生和促进住有所居目标实现

的重要方式。但长期以来，中国住房自有率稳居世

界前列，据《中国家庭金融调查报告》数据显示中

国家庭的住房自有率已高达 89.68%，远超世界

60% 左右的水平[1]，而住房租赁市场发展的不充分，

造成了哄抬城市房价、浪费社会住房资源和限制

劳动力自由流动等诸多问题，不利于社会经济持

续健康发展[2,3]。为此，近年来国家围绕培育和发展

住房租赁市场作出了一系列的决策部署，并在十

九大报告明确提出了“加快建立多主体供给、多渠

道保障、租购并举的住房制度”，加快住房租赁市

场发展也逐渐引起社会各界的广泛关注。但中国

国土面积辽阔、区域发展差距巨大，不同区域的住

房租赁市场发展水平和需求也有所不同。那么，中

国不同区域住房租赁市场发展和变化怎样，哪些

因素影响了中国住房租赁市场发展的区域差异和

变化？回答这些科学问题对于完善中国不同区域

租赁市场发展政策制定，尤其是对明确中国住房

租赁市场发展的空间重点，预测未来中国住房租

赁市场走势变化等，具有重要的理论与实践意义。

住房租赁是住房产权方式选择的重要构成，

也是国内外住房研究长期关注的议题。过去有大

量文献从微观视角分析了居民个体住房产权分异

特征与影响因素。在住房产权特征方面，有研究比

较了不同区域和社会经济属性群体的住房产权自

有率或租赁比例特征[4~6]。住房产权选择影响因素

可以归纳为以下方面。① 个人与家庭属性因素：

随着居民收入、年龄、受教育程度、家庭规模的增

大以及结婚和小孩出生等家庭生命周期因素的影 
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响，会更加倾向购房而不是租房[7~11]。② 单位类

型和户口也是影响中国城市居民住房产权选择的

特殊制度变量，研究表明体制内比体制外的中国

城市居民更容易获得住房产权[12~14]，有户口的城市

移民更加偏好或更有能力购房[15,16]。③ 经济金融

因素：失业率、通货膨胀、税收和抵押贷款利率等

宏观环境因素也会影响居民住房产权选择 [17,18]。

④ 区域背景因素：前人研究 [19~21] 探讨了个体层

级和区域层级因素对居民住房产权选择的共同影

响，所关注的区域因素包括市场化程度、住房价格

和租金收入比等变量。区域市场化程度对住房自

有率通常具有负面影响，市场化程度高的地区，居

民更可能选择租房[19]。租金收入比一般会对购房

（租房）产生正面（负面）影响[20]。如果租金上涨快

于房价上涨，导致租金收入比提高，居民更倾向于

选择购房；反之，居民更倾向于选择租房。房价也

会对住房产权选择产生影响，高房价城市的居民

更有可能选择租房[21]。

上述文献主要从经济、社会人口和制度等视

角揭示了居民个体住房产权选择的微观机理，也

为进一步探索住房产权区域分异成因提供了理论

借鉴。但与微观视角的丰富成果相比，基于地理学

空间视角的住房产权分异研究还较为缺乏，国外

有研究发现收入、住房价值、家庭规模和年龄分布

以及人口变化比率等是影响美国大都市统计区住

房自有率空间差异的主要因素[22,23]。国内学者重点

研究了广州和上海等大城市内部的房权空间分

异[24,25] 和省级层面住房来源差异及其影响因素[26]，

却较少关注全国尺度城市单元层面的住房产权分

异。为弥补既有研究不足，本文基于 2000 年和

2010 年全国人口普查分县数据，对中国租赁住房

发展的区域差异与影响因素进行了系统分析，以

期为科学指导不同区域住房租赁市场合理发展提

供科学决策依据。

1    数据来源与研究方法

1.1    数据来源

中国租赁住房相关数据是从 2000 年和 2010
年全国人口普查分县资料的住房来源统计中获取

（最新人口普查数据尚未发布），各地级以上城市

研究单元的租赁住房市场发展情况用所有家庭户

的“租赁住房比例”来表征，计算公式为：租赁住房

比例=租赁家庭户数/总家庭户数（家庭户住房类型

包括租赁、自建、购买和其他等不同类型）。由于

2000—2010 年中国城市行政区划存在部分调整，

以 2010 年全国分县人口普查资料中的中国地级

以上城市单元名称为基准，对 2000 年的部分城市

数据进行相应的归并和处理，最终应用于本研究

的实际空间单元数为 337 个，研究对象均为地级

以上城市单元，包括市、盟、州、地区和直辖市等不

同类型。省直辖县和港澳台地区暂未涉及。

中国住房租赁市场发展受到经济、社会和文

化等多种因素的共同影响。参考已有研究的影响

因素选择[22,27] 和数据可获得性，从经济成本、社会

需求和文化心理等维度共选取了 15 个变量作为

中国租赁住房发展和变化的影响因素。① 经济

成本因素：选取人均 GDP、二三产业从业人员比例、

人均可支配收入、住宅价格、租金价格、租售比等

6 个变量表示，主要反映城市社会经济发展水平、

居民收入能力、住房可支付性和租售相对成本等

因素，对城市住房租赁市场发展的影响。② 社会

需求因素：选取常住人口规模、外来人口比例、城

镇化率、未婚人口比重、65 岁以上人口比例和家庭

户规模等 6 个变量表示，前 3 个变量通过影响住

房租赁市场需求规模而产生影响，后 3 个变量反

映家庭生命周期和规模变化的影响。③ 文化心

理因素：选取平均受教育年限、人均住房面积和少

数民族人口比例等 3 个变量表示。平均受教育年

限是居民社会阶层和经济收入能力的重要反映，

作为一种群体社会文化规范约束，有可能影响不

同学历人群的租购行为；人均住房面积一定程度

上反映了不同地区住房消费能力和偏好习惯；由

于少数民族与汉族可能存在住房消费行为差异，

进而影响其租购选择方式，以西北地区游牧民族

最为典型[28]。文中住宅价格和租金价格等变量来自中国

房协禧泰数据库公布的 2016 年城市监测数据（ht-
tps://www.creprice.cn/rank/index.html），其他解释

变量数据分别来源于《中国 2010 年人口普查分县

资料》[29] 和《2011 中国区域经济统计年鉴》[30]。

1.2    研究方法

1.2.1    空间统计方法

1）全局空间自相关。对属性值在整个研究区

域内的空间特征描述，用以检验空间单元属性值

与邻近单元属性值的相关性。Moran’s I 统计量是

测度全局空间自相关的最常用指标，具体计算可

以参见文献 [31]。Moran’s I 的取值范围为 [−1, 1]。
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Moran’s I>0，表示观测区域与相邻区域租赁住房

发展或变化的趋势相同；Moran’s I<0，表示观测区

域与相邻区域租赁住房发展或变化的趋势相反；

Moran’s I=0，研究区域租赁住房发展或变化不存

在空间相关性。

2）局域空间自相关。反映空间对象属性值与

其临近区域属性值的空间关联程度，用于探寻空

间对象属性值在局部空间的集聚程度，且能够捕

捉空间对象分布的异质性。局域空间自相关测度

可以用 LISA 表示，详细计算公式可以参见文献 [31]。
LISA 的统计检验结果通常包括高高（High-High，
HH）、高低（High-Low，HL）、低高（Low-High，LH）

和低低（Low-Low，LL）4 种类型。其中，高高分布

表示观测区域和邻近区域的租赁住房比例或变化

值都较高，而“低低”分布的意义正好相反；高低分

布表示观测区域的租赁住房比例或变化值较高，

而邻近区域的租赁住房比例或变化值较低，“低高”

分布与之相反。高高和低低分布类型表明中国租

赁住房比例或变化具有空间正相关，提示局部空

间租赁住房比例或变化的空间集聚和相似性。高

低和低高类型表示中国租赁住房比例或变化存在

空间负相关，反映局部空间租赁住房比例或变化

具有空间异质性。

1.2.2    空间计量模型

空间计量模型包括空间滞后模型（SLM）和空

间误差模型（SEM）两类。

空间滞后模型反映空间相邻的因变量之间存

在空间扩散或溢出效应，计算公式为[31]：

y = ρWy+βX+µ （1）

式中，y 为被解释变量（即研究区域租赁住房比例

或变化值），W 为空间权重矩阵，ρ 为空间相邻对

象之间的空间扩散或溢出强度，X 为解释变量，μ
为正态分布的随机误差项。

空间误差模型反映的是由于模型忽略某些变

量而导致的空间误差之间存在空间自相关，计算

公式为[31]：

y = βX+ε,

ε = λWε+µ （2）

式中，ε 为随机误差项，λ 为表示误差项的空间相

关系数，其他字母的含义同上。

根据 Anselin 提出的判别准则[32]，空间计量模

型的选择可以由拉格朗日乘数检验结果来判定，

如果 LMLAG 较 LMERR 在统计上更加显著，则

选择空间滞后模型；相反，如果 LMERR 比 LMLAG
在统计上更加显著，则选择空间误差模型；如果 2
个模型都不显著，就保留 OLS 回归结果。

2    结果分析

2.1    中国租赁住房发展空间格局

2.1.1    2000 年租赁住房发展空间格局

统计结果显示（图 1），2000 年中国租赁住房

比例平均值为 9.12%，标准差为 6.82%。按照自然断

裂法（Natural Breaks Method）把所有研究区域的

租赁住房比例分为 5 个等级，最高等级区域的租

赁住房比例超过 25.6%，主要集中在东部地区大城市

（如北京、天津、上海、厦门、深圳、东莞和海口等）

和西部区域经济中心城市（如拉萨、乌鲁木齐）和

少数民族较多的地区（如海西蒙古族藏族自治州、

林芝市）。次高等级区域的租赁住房比例为 17.1%~
25.5%，主要分布在东部和中部地区的少数省会城

市（长春、合肥和杭州等）、辽宁省内部分城市（沈

阳、抚顺和本溪等）以及西部地区的若干城市（兰

州、银川和柳州等）。而等级最低区域的租赁住房

比例低于 6.3%，主要分布在河南境内、安徽和江

苏北部、山东西南部以及河北南部的部分城市。分

析结果与其他学者关于国内大城市住房产权较低

的研究结论基本相似[33,34]，主要因为社会经济发达

地区的外来流动人口比例较大、住房资源紧张，直

接刺激了大量住房租赁需求；另由于房价高企、家
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图 1    2000 年中国租赁住房发展空间分布

Fig.1    Spatial pattern of China’s rental house ratio in 2000
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庭收入差距较大和社会空间分异明显等因素制约，

加剧了社会弱势群体的住房困难程度，降低住房

自有化程度。2000 年中国西部地区部分区域也具

有相对较高的租赁住房比例，这与其他学者的研

究发现一致[34]，说明转型期住房市场化改革对中

国部分区域住房产权选择的影响还不明显。

2.1.2    2010 年租赁住房发展空间格局

统计分析得到，2010 年中国租赁住房比例平

均值为 9.99%，略高于 2000 年平均水平，标准差

为 9.69%。根据自然断裂法再把 2010 年中国租赁

住房比例划分为 5 个等级，结果如图 2 所示。

2010 年中国租赁住房比例的高值区（租赁比例为

41.0%~73.4%）和次高值区（租赁比例为 26.7%~
40.9%）主要分布在北京、厦门、长三角城市群和珠

三角城市群内部的部分城市，以及西部地区的鄂

尔多斯、拉萨、林芝和乌鲁木齐等城市。租赁住房

比例居中的区域（租赁比例为 15.4%~26.6%）主要

在长三角和海峡西岸地区集聚，以及中西部地区

境内的少数城市零星分布。而其他大多数区域的

租赁住房比例均为最低等级，租赁住房比例小于

7.4%。结果表明，与 2000 年相比，2010 年中国租

赁住房比例高值区的区域分异更加明显，其空间

分布向社会经济发达的东部地区核心城市以及少

数西部区域中心城市进一步集聚，表明经济因素

对中国住房产权区域分化的影响越来越突出。
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图 2    2010 年中国租赁住房发展空间分布

Fig.2    Spatial pattern of China’s rental house ratio in 2010
 
2.1.3    2000—2010 年租赁住房发展空间演变

2000—2010 年，中国租赁住房比例增加最明

显的区域主要集中在长三角城市群、海峡西岸城

市群和珠三角城市群等经济相对发达地区的城市，

以及以鄂尔多斯和榆林为代表的资源型城市（图 3），
租赁住房增加比例超过 10.4%。中国租赁住房比

例增加次高区域的增加值为 2.9%~10.3%，分布区

域除了长三角地区、海峡西岸和珠三角地区城市

以外，在山东和海南境内的少数沿海旅游城市，以

及西部少数民族地区尤其是内蒙古自治区境内也

广有分布。中国租赁住房比例减少幅度较大的区域

（租房比例变化为−7.4%~−1.5%），主要集中在西部

地区、东北地区以及中部地区的湖北和江西等省

份境内的部分城市。中国城市租赁住房比例减少

幅度最大的区域（租房比例变化为−17.8%~−7.5%），

主要集中在四川北部、广西西北部、新疆南部、以

及青海、吉林和辽宁等省份境内的部分区域。中国

租赁住房发展的空间变化反映了社会经济转型期

各地经济发展、社会文化和政策制度等因素对住

房产权变化的综合影响。

  

未包括港澳台数据

图 3    2000—2010 年中国租赁住房发展空间变化

Fig.3    Spatial pattern change of China’s rental
house ratio in 2000—2010

 
2.2    中国租赁住房发展的空间统计分析

2.2.1    全局空间自相关分析

选择按照边界和节点的邻接法则（Contiguity
Edges Corners），采用 ArcGIS10.6 的空间统计工具

对中国租赁住房比例和变化进行全局空间自相关

分析。全局空间自相关分析结果显示，2000 年和

2010 年中国租赁住房比例以及 2000—2010 年中

国租赁住房比例变化均存在显著的空间正相关特

征，对应的 Moran’s I 指数分别为 0.227、0.370 和

0.449，并都通过了 0.05 水平的显著性检验，说明
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中国租赁住房比例和变化存在明显的空间集聚特

征，且随着时间变化，中国租赁住房比例的空间集

聚态势越来越强。

2.2.2    局域空间自相关分析

采用局域空间自相关进一步分析中国租赁住

房比例和变化在局部空间的聚集程度和异质性。

图 4a 为 2000 年中国租赁住房发展的局部空间自

相关图。结果反映，2000 年中国租赁住房比例的

高−高集聚区（HH）共计 18 个，主要集中在东北地

区的东南部边境地区，珠三角地区、以及甘肃、新

疆和西藏等省份或自治区境内的部分区域，如酒

泉、巴州、拉萨等城市或地区；低−低集聚区（LL）共
计 45 个，分布区域以华北平原地区和广东省东北

部的潮汕地区为主；高−低异质区（HL）共计 5 个，

主要以中西部地区的少数省会城市为主，包括济

南、郑州、平凉、兰州和重庆等城市；低−高异质区

（LH）由 5 个研究单元构成，包括辽阳、张掖、玉树、

和田和吐鲁番等区域。

图 4b 为 2010 年中国租赁住房发展的局部空

间自相关图。结果显示，2010 年中国租赁住房比

例的高−高集聚区共计 26 个，分布区域以长三角

地区、珠三角地区、以及福建和内蒙古境内的少数

区域为主；低−低集聚区共计 45 个，主要集中在华

北平原地区、甘肃东南部、四川东北部以及广东和

广西交界地区等部分区域；高−低异质区共计 6 个，

也是以中西部地区的省会城市为主，包括郑州、武

汉、兰州、成都、重庆和南宁等城市；低−高异质区

共计 4 个，涵盖南通、宣城、衢州和漳州等城市。

图 4c 为 2000—2010 年中国租赁住房发展变

化的局部空间自相关图。结果表明，2000—2010
年中国租赁住房发展变化的高−高集聚区（HH）共

计 32 个，主要分布在东南沿海地区、以及山西、陕

西、宁夏和内蒙古等省份或自治区境内部分地区；

低−低集聚区（LL）共计 33 个，主要在东北地区成

 

未包括港澳台数据

图 4    2000—2010 年中国租赁住房发展变化的局部空间自相关

Fig.4    LISA maps of China’s rental house ratio change in 2000—2010
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片分布，以及在四川西部、甘肃南部、青海西部和

新疆西南部等境内的部分区域聚集；高−低异质区

（HL）共计 6 个，主要是西南和西北地区的少数区

域，包括克拉玛依市、海南州、黄南州、那曲地区、

成都和南宁等区域；低−高异质区仅有 1 个城市，

为广东省韶关市。

3    中国租赁住房发展区域分异影响

因素分析

3.1    解释变量和模型选择

为了消除原始变量之间可能存在的多重共线

性，首先对 15 个原始变量进行相关性分析，发现

人均可支配收入、城镇化率和租金价格等 3 个变

量分别与人均 GDP、外来人口比例和住宅价格具

有较高的相关性，同时参照逐步回归模型中的各

解释变量贡献度，将这 3 个变量进行剔除，最终保

留了 12 个解释变量。鉴于中国城市租赁住房发展

和变化均存在显著的空间相关性，故需要采用空

间计量模型考虑空间效应的影响，才能得到更加

精确的参数估计。模型 1 和模型 2 的因变量分别

选择 2010 年中国城市租赁住房比例和 2000—2010
年中国城市租赁住房比例变化值。2 个模型的普

通 OLS 模型结果均显示，OLS 回归方程的残差存

在显著的空间自相关，再次证明采用空间计量模

型尤为必要。比较 SLM 和 SEM 模型结果发现，

SEM 模型的 R2 和 Log likelihood 均大于 SLM 模

型，且 SEM 模型的 AIC 和 SC 值均小于 SLM 模

型，说明模型 1 和模型 2 均是 SEM 模型具有更好

的解释力。模型 1 和模型 2 残差的空间关联系数

（LAMBDA）分别为 0.620 和 0.562，并通过 0.05
水平的显著性检验。

3.2    结果解释

表 1 为普通 OLS 模型和 SEM 模型的分析结

果。模型 1 的 SEM 模型参数结果显示，二三产业

从业人员比例、住宅价格对数、租售比、外来人口

比例等变量对 2010 年中国租赁住房比例具有显

 
表 1    中国租赁住房发展与变化的影响因素分析

Table 1    Influencing factors analysis of China’s rental house ratio and its change
 

变量 解释变量
模型1_OLS 模型1_SEM 模型2_OLS 模型2_SEM

B P值 B P值 B P值 B P值

经济成本因素 人均GDP对数 −0.013*** 0.007 −0.004 0.449 −0.010 0.181 −0.006 0.370

二三产业从业人员比例 0.044*** 0.007 0.028* 0.099 0.040* 0.095 0.036 0.158

住宅价格对数 0.025*** 0.000 0.031*** 0.000 −0.005 0.598 −0.007 0.462

租售比 1.994** 0.020 2.480*** 0.001 −0.634 0.614 −1.059 0.370

社会需求因素 常住人口对数 −0.002 0.383 −0.006** 0.032 0.014*** 0.001 0.008** 0.046

外来人口比例 0.635*** 0.000 0.624*** 0.000 0.410*** 0.000 0.356*** 0.000

未婚比例 0.148*** 0.006 0.028 0.644 −0.142* 0.074 −0.117 0.188

65岁以上人口比例 −0.008*** 0.000 −0.007*** 0.000 −0.010*** 0.000 −0.011*** 0.000

家庭户规模 −0.039*** 0.000 −0.035*** 0.000 −0.013 0.215 −0.016 0.143

文化心理因素 平均受教育年限 −0.014*** 0.000 −0.014** 0.000 −0.030*** 0.000 −0.033*** 0.000

人均住房面积 0.001*** 0.008 0.000 0.660 0.002*** 0.000 0.002*** 0.000

少数民族比例 −0.008 0.346 −0.016 0.141 −0.083*** 0.000 −0.073*** 0.000

常数 — 0.225*** 0.001 0.171** 0.011 0.264*** 0.009 0.372*** 0.000

空间误差关联性 LAMBDA — — 0.620*** 0.000 — — 0.562*** 0.000

模型拟合参数 R2 0.919 0.939 0.610 0.691

Log likelihood 731.14 764.7 599.45 626.51

AIC −1 436.29 −1 503.4 −1 172.89 −1 227.02

SC −1 386.63 −1 453.74 −1 123.23 −1 177.36

　　注：模型1因变量为2010年租赁住房比例，模型2因变量为2000—2010租赁住房比例变化，—为无此项。*，**，***分别表示在0.1、0.05
和0.01置信水平下显著；未包括港澳台数据。
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著的正向影响。其中，二三产业从业人员比例的系

数为 0.023，说明居民从事二三产业经济活动增加

了其选择租赁住房的可能性。住宅价格对数与租

赁住房比例具有显著的正相关，回归系数为 0.031，
这与国内外研究发现类似[21,23]。主要因为较高的住

宅价格容易降低住房可支付性，当地居民越有可

能选择租房。租售比的系数为 2.480，说明租售比

每提高 1% 个单位，租赁住房比例提高了 2.48%
个单位，这与国外其他学者的“租售比对购房（租

房）产生正面（负面）的影响”的经验认识相违背[20]。

但从住宅金融属性角度来看也是符合常理[35]，因

为较低租售比城市的房价一般较高，住宅投资的

财富增值能力也可能较大，加上居民“买涨不买跌”

的消费心理，容易刺激城市居民继续选择购房消

费行为，减少住房租赁需求。外来人口比例的回归

系数为 0.624，说明随着外来人口数量的不断增多，

一个区域的租赁住房需求会明显增加，这与国内

学者的研究发现一致[36]。由于外来人口通常没有

当地户口，这也验证了户籍制度因素对住房产权

拥有的限制作用[13]。

常住人口对数、65 岁以上人口比例、平均受教

育年限和家庭户规模等解释变量对 2010 年中国

租赁住房比例具有显著的负面影响，这与国内外

许多微观研究的结论具有相似性[37~39]。常住人口

对数的回归系数为−0.006，反映出人口规模对租赁

住房比例具有微弱的负面影响，可能由于人口规

模较大区域的社会经济发展水平也相对偏高，增

加了居民的住房自有消费能力，造成租赁住房比

例的下降。65 岁以上人口比例的回归系数为

−0.008，反映出随着区域老龄化现象的不断加剧，

租赁住房发展需求会出现下降趋势，主要因为老

年人的财富积累较多有助于选择购房。家庭户规

模的回归系数为−0.039，表明家庭户规模增大对租

赁住房发展具有显著的负面影响。随着家庭户规

模的增大，居民的家庭总收入和住房需求也可能

增加，诱导住房购买消费行为，从而降低其租房可

能性。平均受教育年限的回归系数为−0.014，说明

一个区域的受教育水平越高，租赁住房比例相对

越小。可能由于高学历居民容易受到住房作为社

会经济地位象征等传统文化因素的影响，以及自

身较强的住房购买能力等经济力量共同作用，使

其选择租赁住房比例也相对较低。

模型 2 的 SEM 模型结果展示了 2000—2010

年中国租赁住房发展变化的影响因素。可以看出，

经济成本因素对租赁住房发展变化的影响并不显

著。常住人口对数、外来人口比例对租赁住房发展

变化具有显著的正面影响，说明常住人口和外来

人口比例增加，带来更多的住房消费需求，能够促

进区域租赁住房比例的提高。65 岁以上人口比例、

平均受教育年限对租赁住房发展变化具有显著的

负面影响，说明老龄化和受教育水平的提高，会降

低对租赁住房发展的需求。人均住房面积对租赁

住房发展变化具有显著的正面影响，说明人均住

房面积的提高会增加租赁住房发展的需求，可能

由于人均住房面积较大增加了居民的住房购买消

费困难所导致。少数民族比例对租赁住房发展变

化具有显著的负面影响，说明少数民族比例越高

的地方，居民的租赁住房需求出现降低趋势，这可

能与国家政府对少数民族地区的住房建设和住房

保障投入等政策惠顾有关，同时也反映了中国少

数民族制度文化因素对住房产权选择的潜在影响。

4    结论与讨论

4.1    结论

1） 2000—2010 年，中国租赁住房高值区分布

经历了“空间分散化”向“空间集聚”的发展态势。

2000 年中国租赁住房高值区主要分布在东部大城

市、西部社会经济中心城市或少数民族较多的城

市；2010 年中国租赁住房高值区主要集中在北京、

厦门、长三角城市群和珠三角城市群内部的部分

城市，以及西部地区的部分城市；2000—2010 年，

中国租赁住房增加最快的地区分布在长三角城市

群、海峡西岸城市群和珠三角城市群等地区境内，

以及以鄂尔多斯和榆林为代表的资源型城市，而

租赁住房减少明显的地区主要集中在四川北部、

广西西北部、新疆南部、以及青海、吉林和辽宁等

省份或自治区境内。

2） 全局空间自相关表明，2000 年、2010 年中

国租赁住房发展以及 2000—2010 年中国租赁住

房发展变化均存在显著的空间集聚特征，且空间

集聚程度呈现出越来越强的趋势，对应的 Moran’s
I 指数分别为 0.227、0.370 和 0.449。局限空间自

相关进一步识别了中国租赁住房发展和变化分布

的热点区域。其中，2000 年中国租赁住房高值集

聚区主要集中在东北地区的东南部边境地区，珠

三角地区、以及甘肃、新疆和西藏等省份或自治区
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境内的部分区域；2010 年中国租赁住房高值集聚

区分布以长三角地区、珠三角地区、以及福建和内

蒙古境内的少数城市为主；2000—2010 年中国租

赁住房发展变化的高值集聚区主要分布在东南沿

海地区、以及山西、陕西、宁夏和内蒙古等省份或

自治区的部分区域。

3） 空间计量分析发现，2010 年中国租赁住房

发展差异受到经济成本、社会需求和文化心理等

因素共同影响。其中，二三产业从业人员比例、住

宅价格对数、租售比、外来人口比例对中国租赁住

房发展具有显著的正向影响，而常住人口对数、65
岁以上人口比例、平均受教育年限和家庭户规模

对租赁住房发展具有显著的负面影响。2000—
2010 年中国租赁住房发展变化主要与常住人口对

数、外来人口比例和人均住房面积等解释变量具

有显著的正相关，与 65 岁以上人口比例、平均受

教育年限和少数民族比例等解释变量具有显著的

负相关。

4.2    讨论

本文基于全国分县人口普查数据，系统分析

了中国 337 个地级以上城市（未包括省直辖县及

港澳台地区数据）的租赁住房发展时空变化与影

响因素，研究发现可以为科学把握中国租赁住房

市场发展现状和预测未来租赁住房市场需求提供

重要的政策启示。一是在中国城市社会经济快速

发展背景下，由于大城市外来人口增速较快、产业

结构转型升级以及大城市房价高企等诸多现实因

素影响，应该重点加强国内一二线热点城市租赁

住房市场发展，帮助这些城市常住居民实现住有

所居的基本需求；二是国家二胎政策放开引起的

家庭户规模改变和人口老龄化速度加快等城市社

会结构变化，促使部分居民住房自有的需求和愿

望更加强烈，容易降低租赁住房需求，因此鼓励住

房租赁市场发展的同时，也应把提高住房可支付

性和促进住房自有合理消费纳入到各地住房发展

规划中考虑；三是少数民族集中地区的租赁住房

市场发展具有特殊性，应结合各民族实际需求情

况，适当加大住房建设资金投入和住房保障力度，

减少住房租赁市场发展，有助于维护边疆社会稳

定、促进民族团结与社会融合。

本研究也存在部分局限性。首先，受到数据来

源限制，本文所使用的租赁住房统计数据来自

2000 年和 2010 年全国分县人口普查，数据存在一

定的时间滞后性，后期可结合新的全国普查数据

进一步完善，但对于解读中国租赁住房发展区域

差异特征与影响因素，仍具有很好的理论和实践

指导意义。其次，由于 2000 年国内城市住房价格

和租金价格监测体系尚不健全，本文仅仅分析了

2010 年中国租赁住房发展以及 2000—2010 年中

国租赁住房发展变化的影响因素，后期可针对不

同时期中国租赁住房发展影响因素变化进行对比

研究。最后，本文的研究空间单元实际上是城市行

政区域的概念，各城市内部所辖的市辖区、县级市

或县等均可能包含不同程度的农村家庭户抽样调

查人口，后续研究可专门关注市辖区的租赁住房

发展水平差异，以减少城镇化较低地区由于农村

家庭户抽样比例过多可能造成的干扰。
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Exploring Regional Disparity and Influencing Factors of
Rental House Development in China
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（1. School of Management, Zhejiang University of Technology, Hangzhou 310023, Zhejiang, China; 2. Policy Research Center,
Ministry of Housing and Urban-Rural Development, Beijing 100835, China; 3. Key Laboratory of Regional Sustainable

Development Modeling, Institute of Geographic Sciences and Natural Resources Research,
Chinese Academy of Sciences, Beijing 100101, China）

Abstract:  Accelerating  rental  house  market  development  is  an  important  part  of  housing  system  reform  in
China for the new era. Based on China counties census data in 2000 and 2010, this article empirically studies
regional  disparity  and  influencing  factors  of  rental  house  development  for  337  cities  at  prefecture  level  and
above using GIS spatial statistical method and spatial econometric models. Results indicate: 1) From 2000 to
2010,  rental  house  development  in  China  has  experienced  a  change  trend  from “spatial  decentralization”  to
“spatial agglomeration”, and the high-value areas of rental house development are mainly located in urban ag-
glomerations of the Yangtze River Delta and the Pearl River Delta, several regional central cities in the West-
ern region, and several economically developed cities like Beijing and Xiamen. 2) There is a significant spatial
clustering for rental house development in China and its change in 2000—2010, and increased spatial cluster-
ing intensity is observed. As for local spatial autocorrelation, hot spots distribution of rental housing develop-
ment in China varies by different period. 3) Spatial econometric model shows that impact factors of proportion
of employees in the secondary and tertiary industries, housing prices, ratio of rent and sale, proportion of mi-
grant population, permanent population, proportion of population over 65 years old, families size and average
educational year all have a significant effect on regional disparity of rental housing development in 2010. Rent-
al house  development  change  in  2000—2010  are  mainly  related  to  permanent  population,  proportion  of  mi-
grant population, per capita housing area, proportion of population over 65 years old, average educational year
and proportion of ethnic minorities.

Key words:  rental house; housing system reform; spatial econometrics models; cities at prefecture level and
above; China
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