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全国 30 个省份房价收入比排行榜  

去年以来，政府频频提及“房价合理回归”。什么是合理房价，我们认为政

府主要指代的是房价应与居民的收入相适应，也即房价收入比的概念。由于我国

幅员辽阔、各地发展程度不一，为了更好地衡量房价合理程度，有必要对全国

30个省（市、自治区）房价收入比的情况作一个横向比较。 

一、房价收入比的计算方法和衡量标准 

房价收入比是指房屋总价与居民家庭年收入的比值，对于房价收入比的计算，

不同机构可能采用不同的统计指标和不同的计算方法，本文采用的数据皆来自于

国家统计系统，其中商品住宅特指一手房，不包括二手房。 

尽管房价收入比是一个全球通用的指标，但其合理范围却没有严格界定。世

界银行 1998年对 96 个地区的统计资料显示，家庭收入在 999美元以下（最低收

入户）的国家（地区），房价收入比平均数为 13.2；家庭收入在 3000 美元～3999

美元（中等收入户）的国家（地区），房价收入比平均数为 9；家庭收入在 10000

美元以上（高等收入户）的国家（地区），房价收入比平均数为 5.6。各国（地

区）房价收入比的数值是高度离散的，这 96 个地区最高的为 30，最低的为 0.8，

平均值为 8.4，中位数为 6.4。一般而言，在发达国家，房价收入比超过 6 就可

视为泡沫区。 

由于统计口径的不同，我国与欧美国家的房价收入比可比性并不大。根据我

国的实际情况，我们认为全国房价收入比保持在 6-7属合理区间。  

二、全国总体房价收入比 

2002-2011年，我国的城镇居民人均可支配收入的名义复合增长率为 18.32%，

城镇居民人均住房建筑面积复合增长率为 3.32%，商品住宅销售均价的名义复合

增长率为 13.5%，由于城镇居民人均住房建筑面积的增长率相对很小，房价收入

比的波动主要受商品住宅销售均价与城镇居民人均可支配收入的增速之比影响。 

2002-2011年，全国房价收入比的复合增长率仅为 1.12%，其中，2004、2005、

2007、2009 年房价收入比上升，2002、2003、2006、2008、2010、2011 年房价
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收入比下降。总体而言，房价收入比上升与下降的年份相互交替，趋势一般持续

不超过两年，上升与下降的原因主要在于住宅销售均价增速与城镇居民人均可支

配收入增速之间的此消彼长。 

2011 年，全国商品住宅房价收入比为 7.4，随着调控的深入和房价的回落，

2012年，全国房价收入比将进一步接近 6-7的合理区间。 

图 1  2002-2011 年全国总体房价收入比走势 

 

数据来源：国家统计局网站 

三、全国 30个省（市、自治区）房价收入比 

本文选取全国 30 个省、直辖市、自治区（不含西藏）作为研究对象，并依

据国家统计局标准，划分为东部、中部、西部地区。其中，东部地区包括北京、

天津、河北、辽宁、上海、江苏、浙江、福建、山东、广东、海南 11 个省（市）；

中部地区包括山西、吉林、黑龙江、安徽、江西、河南、湖北、湖南 8个省；西

部地区包括内蒙古、广西、重庆、四川、贵州、云南、陕西、甘肃、青海、宁夏、

新疆 11 个省（市、自治区）。 

（一）全国 30 个省（市、自治区）房价收入比总体呈东中西递减 

2011年，北京、上海、海南、福建、天津、浙江、广东等 7个省份商品住宅

房价收入比较高（超过 9），另外，有 19个省（自治区）房价收入比低于全国平

均水平，包括 9个西部省（自治区）、6个中部省份和 4个东部省份。 
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2011年，东部地区整体房价收入比较高，30个省（市、自治区）房价收入

比排名前 7位均为东部省份,约占东部全体的 2/3,但东部地区间差距较大，河北、

江苏、辽宁、山东等 4个省份在全国平均水平之下；中部地区除了江西、湖北两

省略超过全国平均水平，其余 3/4的省份房价收入比在全国平均水平之下；西部

地区除了四川、陕西两省略超过全国平均水平，其余 9个省（自治区）房价收入

比均全国平均水平之下，且过半数位于末八名以内。 

总体上看，2011 年，全国 30 个省、直辖市、自治区房价收入比呈东、中、

西梯度递减的态势，且东部地区与中西部地区差距较悬殊。东部地区房价偏高，

部分城市房价存在泡沫。另外，由于部分中西部的投资投机性购房需求流向东部

地区，但这部分购房的收入并不反映在东部地区，还有部分人收入来源不在东部，

却在东部地区购房居住，所以东部地区房价收入比高于中西部亦属正常现象，只

是差距不能过于悬殊。 

图 2  2011 年全国 30个省（市、自治区）房价收入比排名 

 

数据来源：上海易居房地产研究院 

表 1   2011 年全国 30个省（市、自治区）房价收入比排名 

排名 城市 房价收入比 排名 城市 房价收入比 

1  北京 14.1  16  安徽 6.9  

2  上海 12.4  17  江苏 6.7  

3  海南 11.7  18  吉林 6.6  

4  福建 11.3  19  辽宁 6.4  

5  天津 10.4  20  山东 6.1  

6  浙江 9.8  21  湖南 6.1  
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7  广东 9.6  22  黑龙江 6.1  

8  江西 8.1  23  新疆 5.8  

9  四川 8.0  24  贵州 5.7  

10  湖北 8.0  25  宁夏 5.7  

11  陕西 7.9  26  甘肃 5.6  

12  广西 7.3  27  河南 5.5  

13  云南 7.2  28  山西 5.3  

14  重庆 7.0  29  青海 5.2  

15  河北 7.0  30  内蒙古 5.0  

数据来源：上海易居房地产研究院 

与 2010年相比，2011年 30 个省（市、自治区）中 2/3以上出现商品住宅

房价收入比下降。房价收入比下降幅度较大的省份有海南、上海、北京、浙江、

江苏、安徽、山西、甘肃，降幅前 5名均为东部省份，除江苏外，另 4个东部省

（市）房价收入比都在全国排名前列。说明 2011年这些地区房地产调控效果比

较显著。房价收入比继续上升且幅度较大的省份有陕西、云南、湖北、江西、河

北、湖南，均为中西部地区省份和房价收入比较低的东部省份。说明这些地区受

调控影响较小。 

图 3  2011 年 30 个省（市、自治区）房价收入比增速排名 

 

数据来源：上海易居房地产研究院 

值得注意的是，2011年 30个省（市、自治区）中商品住宅销售均价负增长

的仅有 7个，均为房价收入比下降幅度较大的省（市），其余 14个省（市、自治

区）房价收入比的下降都是由于城镇人均可支配收入的增长速度大大超过商品住
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宅销售均价的增长速度导致。 

图 4  2011 年 30 个省（市、自治区）商品住宅销售均价增速排名 

 

数据来源：根据国家统计局数据推算 

（二）东部地区房价收入比多数明显回落  

2011年，东部地区 11个省（市）中，北京、上海、海南、福建、天津、浙

江、广东房价收入比较高，河北、辽宁、江苏、山东房价收入比相对较低。从商

品住宅销售均价来看，大多数省（市）房价收入比排名与商品住宅销售均价排名

一致。海南、福建商品住宅销售均价相对而言并不很高，但房价收入比偏高，福

建省的房价收入比含有人均住房建筑面积偏大的因素，而海南主要是人均收入偏

低导致。 

图 5   2011 年东部地区房价收入比与商品住宅销售均价排名 

 

数据来源：各地统计局网站、上海易居房地产研究院 
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从 2001-2011年东部地区房价收入比的走势来看，东部地区房价相对较高的

省（市），如北京、天津、上海、浙江、福建、广东、海南、江苏，房价收入比

的下降往往伴随着商品住宅销售均价的负增长，而房价相对不高的省份，如河北、

辽宁、山东等省的房价收入比下降往往是因为居民人均收入的增长速度大大超过

房价的上涨速度所致。 

与 2010年相比，2011年，东部地区除福建、河北外，其余 9个省（市）均

出现房价收入比下降，其中，海南、浙江、北京、江苏、上海等房价相对较高的

5个省（市）商品住宅销售均价出现负增长。辽宁、山东、天津、广东的商品住

宅销售均价保持了上涨，但涨幅明显收窄，且远低于人均可支配收入的增长速度，

因此房价收入比出现下降。而福建、河北房价收入比继续上升，源于商品住宅销

售均价上涨幅度持续扩大。 

整体来看，东部地区除个别省份外，大部分省（市）房价收入比在回落，主

要原因是大部分省（市）出现商品住宅销售均价负增长或低增长。 

图 6   2002-2011 年东部地区房价收入比走势 
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数据来源：各地统计局网站、、上海易居房地产研究院 

（三）中部地区房价收入比上升与下降各半 

0.0 

2.0 

4.0 

6.0 

8.0 

10.0 

12.0 

14.0 

16.0 

18.0 

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

上 海

0.0 

1.0 

2.0 

3.0 

4.0 

5.0 

6.0 

7.0 

8.0 

9.0 

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

江 苏

0.0 

2.0 

4.0 

6.0 

8.0 

10.0 

12.0 

14.0 

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

浙 江

0.0 

2.0 

4.0 

6.0 

8.0 

10.0 

12.0 

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

福 建

0.0 

1.0 

2.0 

3.0 

4.0 

5.0 

6.0 

7.0 

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

山 东

0.0 

2.0 

4.0 

6.0 

8.0 

10.0 

12.0 

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

广 东

0.0 

2.0 

4.0 

6.0 

8.0 

10.0 

12.0 

14.0 

16.0 

18.0 

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

海 南



            上海易居房地产研究院   专题报告 

9 
 

联系地址：上海市广延路 383 号文武大楼五楼      邮编：200072        电话：021-60868887       传真：021-60868811 

2011 年，中部地区 8 个省份中，除江西、湖北房价收入比略超过全国平均

水平外，其余 6个省份房价收入比均在全国平均水平以下。从商品住宅销售均价

来看，中部地区省份均在全国平均水平以下，但各省之间差距较小。东北的吉林、

黑龙江商品住宅销售均价相对较高、房价收入比相对较低，江西房价收入比相对

较高、商品住宅销售均价相对较低，与吉林、黑龙江两省人均住房建筑面积偏小、

江西省人均住房建筑面积偏大有关。 

图 7  2011 年中部地区房价收入比与商品住宅销售均价排名 

 

数据来源：各地统计局网站、上海易居房地产研究院 

从 2001-2011年中部地区房价收入比的走势来看，除山西省房价收入比的下

降通常与商品住宅销售均价的负增长相关外，其余 6个省份大多数年份房价收入

比的下降往往是因为房价的低增长和城镇居民人均收入的大幅增长所致。湖南、

安徽、江西等省从未经历过商品住宅销售均价的负增长。 

与 2010年相比，2011年，中部地区的湖北、江西、湖南、吉林房价收入比

上升，与这 4 个省份商品住宅销售均价的上涨表现一致；黑龙江、河南、山西、

安徽房价收入比下降，其中，山西是唯一一个商品住宅销售均价出现负增长的省

份，其余省份商品住宅销售均价均保持低增长。相对而言，山西是中部地区中市

场波动最大的省份。 

整体来看，中部地区房价收入比继续上升和回落的省份各占一半，房价收入

比继续上升的省份，2011年商品住宅销售均价增长速度均达 15%以上，房价收入

比回落的省份，除山西外，均出现商品住宅销售均价的低增长。 

图 8  2002-2011 年中部地区房价收入比走势 

0
1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11

江西 湖北 安徽 吉林 湖南 黑龙江 河南 山西

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

3,500

4,000

4,500

湖北 吉林 安徽 黑龙江 江西 湖南 山西 河南

元/平方米



            上海易居房地产研究院   专题报告 

10 
 

联系地址：上海市广延路 383 号文武大楼五楼      邮编：200072        电话：021-60868887       传真：021-60868811 

 

 

 

 

数据来源：各地统计局网站、上海易居房地产研究院 

 

（四）西部地区房价收入比稳中有落 
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2011年，西部地区 11个省（市、自治区）中，四川、陕西房价收入比略高，

超过全国平均水平，其余 9个省份房价收入比均在全国平均水平以下。从商品住

宅销售均价来看，西部地区均在全国平均水平以下，但各地之间差距相对较大，

陕西、重庆、四川商品住宅销售均价相对较高。对比来看，重庆、内蒙古商品住

宅销售均价虽然相对较高，但由于其人均可支配收入在西部地区中属于较高水平，

最终其房价收入比相对较低；广西、新疆商品住宅销售均价虽然相对较低，但房

价收入比相对较高，广西主要是人均住房建筑面积偏大所致，而新疆则是因为近

年商品住宅销售均价增长过快。 

图 9   2011 年西部地区房价收入比与商品住宅销售均价排名 

 

数据来源：各地统计局网站、上海易居房地产研究院 

从 2001-2011 年西部地区房价收入比的走势来看，除个别省（市、自治区）

个别年份的房价收入比下降与商品住宅销售均价的负增长有关外，大多数年份房

价收入比的下降往往是因为房价的低增长和城镇居民人均收入的大幅增长所致。

内蒙古、四川、重庆、贵州、青海从未经历过商品住宅销售均价的负增长， 

与 2010年相比，2011 年，西部地区除陕西、云南、新疆房价收入比上升外，

其余 8个省（市、自治区）房价收入比均出现下降。陕西、云南、新疆房价收入

比继续上升主要原因为商品住宅销售均价继续大幅上涨。 

整体上看，2011 年，大半的西部省（市、自治区）房价收入比出现回落，

除甘肃外，其余省（市、自治区）房价收入比的回落均是因为商品住宅销售均价

的低增长。 

图 10  2002-2011 年西部地区房价收入比走势 
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数据来源：各地统计局网站、上海易居房地产研究院 

 

四、2012年房价收入比总体上还将继续回落 

2012 年我国经济处于下行和调控时期，企业和居民收入将受到负面影响，

居民可支配收入增幅可能会出现一定程度的回落。去年以来，中央在多种场合多

次强调坚持房地产调控不动摇，部分地方政府继续强调控制房价水平，比如上海、

北京等少数政府提出 2012年住宅价格“稳中有降”。2011年 30个省份中，商品

住宅销售均价出现负增长的仅有 7 个，预期 2012 年将会明显增多，而那些继续

上涨的省份，房价涨幅将有所回落。总体而言，我们判断 2012 年全国商品住宅

成交均价将比 2011 年小幅下跌。鉴于此，2012 年全国房价收入比将继续回落，

更多省区的房价收入比，也将会有所回落。  
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