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从“七普”数据看我国城镇住房的发展

目前我国房地产业的主体是住房，2021 年在房地产开发投

资额中住房投资占 75.3%，商品住房销售面积占商品房销售面积

87%。分析我国房地产业发展现状，首先需要研究分析清楚当前

我国城镇住房发展的基本状况。国家统计局第七次人口普查数据

为我们研究当前我国城镇住房现状提供了宝贵数据支持。

城镇家庭户是本次研究分析采用的基本数据口径。第七次人

口普查数据的时点是 2020 年 11 月 1 日。我们在分析其中的数据

时，注意采用了城镇家庭户作为分析的基础。这里有两个选取的

关键指标，一个是城镇，一个是家庭户。按国家统计局的文件，

家庭户是指“以家庭成员关系为主，居住一处共同生活的人口，

作为一个家庭户，单身居住独自生活的也作为一个家庭户”；集

体户是指：“相互之间没有家庭成员关系，集体居住共同生活的

人口作为一个集体户”。国家统计局的普查数据是按全国、城市、

镇、乡村四类公布。2020 年全国人口普查的家庭户数据见表 1。
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表 1：2020 年全国户数分类 单位（亿户）

2020 年 合计 家庭户 集体户

全国 5.23 4.94 0.29

城市 2.20 2.03 0.17

镇 1.15 1.08 0.07

乡村 1.87 1.84 0.03

资料来源：国家统计局全国第七次人口普查数据

本报告在分析时采用了城市、镇、城镇三个口径。其中，城

市、镇的数据采用的是普查数据；城镇的数据，是用城市与镇的

数据加权后计算得出的结果。另，利用普查短表数据和长表数据

计算的结果略有些许差异。对七普城镇住房数据分析结论如下：

一、近 10 年城镇住房发展有力支持了城镇化进程

2011-2020 年是我国城镇化速度最快的时期。根据第七次全

国人口普查数据，这 10 年间新增城镇常住人口 2.3 亿人，城镇

化率提高了 13.94 个百分点，城镇化速度比上个 10 年高出 0.21

个百分点，比再上个 10 年高出 9.81 个百分点。这 10 年也是家

庭小型化速度最快的时期，城镇家庭户人数从 2010 年的 2.85 人

/户，减少到 2020 年的 2.57 人/户。其中，城市家庭户人数从

2.71 人/户减少到 2.49 人/户，镇的家庭户人数从 3.08 人/户减

少到 2.71 人/户。城镇常住人口的增加，加上家庭人口数的减少，

共同导致过去 10 年间，城镇新增家庭户数大幅提高，共增加了

1.032 亿户，比上个 10 年多增了 2730 万户。

2011-2020 年是我国房地产市场快速发展的 10 年。根据国

家统计年鉴 2021 数据，2011-2020 年全国房地产住宅投资完成
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额合计 71.2 万亿元，商品住宅销售额合计 93.5 万亿元，销售商

品住宅面积合计 126.4亿平方米，按成套住宅销售统计合计 1.17

亿套。

2011-2020 年是我国城镇住房保障成就巨大的 10 年。这 10

年我国大力实施了保障性安居工程，实物保障与货币保障共同发

力，推动了住房保障体系建设。10 年间，居住在保障性住房中

（含廉租房、公租房、经济适用房和两限房）的城镇家庭户，比

上一个 10 年增加了 885 万户；过去 10 年，我国大力实施了城镇

棚户区改造，拆迁户数大约 5000 万户，其中有一部分是实物安

置，一部分是棚改货币化由住房市场解决安置。住房保障极大地

提升了中低收入住房困难家庭住房水平。

总体看，过去 10 年，我国城镇住房建设取得重大成绩，住

房市场和住房保障共同发展，对我国快速城镇化进程提供了有力

支撑。

二、近 10 年城镇居民住房水平稳步提高

1.城镇居民人均住房面积持续提升

城镇住房制度改革以来城镇住房建设取得很大成就。城镇住

房供给持续满足不断增加的居民住房需求，居住水平大幅提高。

2020 年城镇家庭户人均住房建筑面积为 38.62 平方米，与 1998

年 18.7 平方米相比，在城镇常住人口增加 4.86 亿人的情况下，

人均住房建筑面积增加了 20 平方米。其中，2001 年到 2020 年

的 20 年间，城镇人均住房建筑面积从 22.4 平方米增加到 38.6
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平方米，增长了 72%。参见图 1、图 2。

图 1中国城镇化率 图 2 五六七普城镇人均住房建筑面积

资料来源：国家统计局

最近 10 年城镇人均住房面积提高速度加快。2011-2020 年，

城镇人均住房面积年均增加 0.83 平方米，比上一个 10 年年均提

高 0.78 平方米的速度略高。其中，城市家庭户人均住房面积为

36.52 平方米，年均增加 0.7 平方米，十年增长 25.28%，年均增

长 2.28%；镇家庭户人均住房建筑面积为 42.29 平方米，年均增

加 1平方米，十年增长 33.20%，年均增长 2.91%，快于城市增速。

见图 3所示。
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图 3：城市、镇、乡村人均住房面积

资料来源：第七次全国人口普查数据

原住房水平较低省，城镇人均住房面积增长相对较快。从分

省的城镇人均住房建筑面积来看，过去 10 年城镇人均住房建筑

面积增长幅度较大的省，主要是原来（2010 年）城镇住房建筑

面积低于当时全国平均水平的地区，如青海、贵州、陕西、宁夏、

内蒙古、山西、辽宁、吉林、黑龙江等省。
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图 4 2020 年分省城镇人均住房面积增幅

资料来源：第七次全国人口普查数据

2.城镇住房实物保障面逐步增加

在人口统计数据中，经济适用房（两限房）和廉租房（公租

房）是我国住房实物保障的主要形式。住房实物保障覆盖面指购

买经济适用房（两限房）和廉租房（公租房）的家庭户占比。2020

年，城市住房实物保障覆盖面为 7.81%，镇住房保障覆盖面为

6.05%。2011-2020 年，城镇住房实物保障覆盖面增加，其中镇

保障性住房建设量增长最快（见表 2）。

表 2 2000-2020 年城市、镇家庭户住房实物保障覆盖面

城 市 镇

家庭户

(万户）
增速 保障面

实物保

障家庭

（万户）

增速

家庭户

（万户）

增速 保障面

实物保

障家庭

（万户）

增速

2000年 8488 6.5% 555.18 4641 4.9% 226.47

2010年 12866 51.6% 7.7% 991.97 78.7% 7853 69.2% 4.6% 357.30 57.8%

2020年 20276 57.6% 7.8% 1583.59 59.6% 10762 37.0% 6.1% 651.10 82.2%

资料来源：国家统计局五普、六普、七普数据。

从保障方式看，2010 年到 2020 年，城镇家庭户中租赁式实

物保障（租住廉租房和公租房）占比由 2.45%提高到 3.44%，产

权式实物保障（购买经济适用住房和两限房）占比由 4.07%下降

到 3.76%。

2021 年，保障性租赁住房加快推进，各地提高了“十四五”
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时期保障性租赁住房的筹建比例，可以预见，未来城镇住房实物

保障面、特别是租赁式保障将会继续增加。

3.城镇户均住房面积和户均住房间数略有提高

过去 10 年城镇户均住房面积和户均间数指标略有提高。

2020 年城市的户均住房建筑面积为 91.97 平方米，十年增长

11.45%，年均增长 1.09%，镇的户均住房建筑面积分别为 118.29

平方米，十年增长 13.45%，年均增长 1.27%，快于城市增速。如

图 5所示。

图 5 六普和七普城镇户均住房建筑面积空间分布

资料来源：全国第六、七次人口普数据（长表计算）

从地区分布看，过去 10 年中西部地区户均住房面积增速快

于东部和东北地区。图 6 显示，各地区七普人均住房建筑面积均

大于六普，其中，2020 年中部地区户均住房建筑面积 130.04 平

方米，十年增长 14.55%，年均增长 1.37%，西部地区户均住房建
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筑面积 113.18 平方米，十年增长 16.02%，年均增长 1.50%。而

东部地区 2020 年户均住房建筑面积为 104.70 平方米，十年增长

5.63%，年均增长 0.55%，东北部地区人均住房建筑面积为 79.54

平方米，十年增长 10.01%，年均增长 0.96%，增长较慢。

图 6 六普和七普城镇户均住房建筑面积地区分布

资料来源：第六、七次全国人口普查数据

城镇家庭户户均住房间数变化不大。从全国看，2020 年户均

住房间数为 3.23 间/户，略少于 2010 年 3.19 间/户水平。从空

间分布看，2020 年城市和镇家庭户住房间数基本保持不变，分

别从 2.45 间/户到 2.49 间/户和 3.26 间/户到 3.27 间/户。如图

7 所示。
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图 7 六普和七普户均住房间数空间分布

资料来源：第六、七次全国人口普查数据

城镇家庭户人均住房面积提高速度明显快于户均面积和户均

间数的增长，表明了过去 10 年家庭小型化加快的趋势。

4.城镇家庭总体实现人均一间房

2020 年城镇家庭户总体实现了“人均一间房”的居住水平。

2020 年城镇家庭户人均住房间数由 2010 年的 0.93 间增加至

1.06 间。其中，全国城市家庭户人均住房间数为 0.99 间，全国

镇和乡村的家庭户人均住房间数超过一间，分别为 1.18 间和

1.43 间。见图 8 所示。
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图 8 2020 年全国分类人均住房间数

资料来源：第七次全国人口普查数据

分城市看，北京、上海、天津城市家庭户人均住房间数偏低，

分别为 0.91、0.82、0.88 间。山西、内蒙古、东北三省、广东

淅江、重庆、甘肃、宁夏各省中的城市人均住房间数也低于全国

平均水平。如图 9所示。
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图 9 2020 年全国分地区城市人均住房间数

资料来源：第七次全国人口普查数据

到 2020 年我国城镇乡基本达到人均一间住房水平，从总量

上基本实现了“分得开、住得下”的住房小康水平，但城市间和

家庭间仍有程度不同的差距。

5.城镇居民住房成套率大幅提高到 96%

受益于大规模棚改，近 10 年家庭户住房质量大幅度提升，

96%城镇家庭户居住成套住房。同时拥有厨房和厕所的住房称为

成套住房，2020 年城镇家庭户居住成套住房的占比达到 95.9%，

相比 2010 年提高大约 20 个百分点。其中，城市住房成套率为

96.1%，比 2010 年增加 15 个百分点；镇住房成套率为 95.6%，

相比 2010 年增加大约 30 个百分点。分省看，2020 年只有云南

和西藏 2个省份城镇家庭户居住成套住房的占比低于 90%，非成

套住房主要来源于镇。近 10 年来家庭户住房质量大幅度提升，
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与这期间实施的大规模棚户区改造息息相关。

三、市场提供在城镇住房供应结构中占比上升

1.当前城镇居民解决住房问题的主要渠道是市场化方式

2020 年在城镇居民的住房来源中，城市居民购买新建商品

房占比最高超过 30%。其次为租赁其他住房占比超过 20%；镇居

民自建住房的占比最高超过 40%（见图 10）。

图 10 2020 年城市和镇家庭户住房来源结构

资料来源：国家统计局七普数据。

住房市场化率用以表示以市场化解决住房问题的家庭户占

比，反映居民居住方式的市场化程度。住房市场化率=（购买商

品房+购买二手房+租赁商品房）家庭户数/家庭总户数。

近 20 年来，城镇家庭户主要通过市场化途径解决住房问题，

城镇家庭户住房市场化率由 2000 年的 15%逐步提高到 2010 年的

45%和 2020 年的 60%。其中，城市 2000 年为 16.1%，2010 年为
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64.1%，2020 年为 68.3%，镇 2000 年为 13.1%，2010 年为 30%，

2020 年为 43.4%。见图 11 所示。

图 11 通过市场化方式解决住房需求占比

资料来源：国家统计局五普、六普、七普人口普查数据。

近年，商品住房已经成为解决城镇家庭住房需求的重要途径。

未来在新的形势下，住房发展将坚持“房住不炒”定位，完善住

房保障和住房市场两个体系，促进房地产市场平衡健康发展。

2.近 20 年来城镇居民住房租购结构基本稳定

住房自有化率是指居住在自有产权住房中的家庭户占所有

家庭户的比率，在城镇，反映了居民住房财产的拥有情况。住房

自有化率不等于住房私有化率，私有化率代表住房所有权是私人

的住房所占比例。根据七普数据，2020 年城镇家庭户居民住房

自有化率为 74%，租房比例为 21%，还有 5%以其他方式居住。

住房自有化率的计算公式为：住房自有化率=（自建住房+
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购买商品房+购买二手房+购买经济适用房+购买原公有住房）家

庭户数/家庭总户数。

2000 年、2010 年和 2020 年城镇家庭户住房自有化率分别为

74.1%、74.9%、73.8%，租赁住房的家庭户比例分别为 20.5%、

21.0%、21.1%。其中，2020 年城市家庭户租赁住房比例约为 25%，

住房自有化率约为 70%；镇家庭户租赁住房比例约为 13%，住房

自有化率约为 83%（见表 3）。

表 3 历次普查城镇家庭户租赁住房比例和住房自有化率

租赁住房比例 住房自有化率

2000 2010 2020 2000 2010 2020

城镇 20.5% 21.0% 21.1% 74.1% 74.9% 73.8%

城市 23.2% 25.8% 25.6% 72.0% 69.8% 69.2%

镇 15.6% 13.3% 12.6% 78.0% 83.2% 82.7%

资料来源：根据国家统计局五普、六普、七普数据计算。

北京、上海两市城市与镇的住房自有化率大幅低于全国平均

水平，特别是镇区住房自有化率只是全国平均水平的 57%和 66%，

反映了两市市区房价较高，镇级有大量出租住房的现实。如图

12 所示。
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图 12：2020 年全国及 4 个直辖市城市及镇住房自有化率水平

资料来源：第七次人口普查数据

近 20 年来城镇居民住房租购结构十分稳定，表明了我国居

民家庭的住房偏好，以及产权住房对居民家庭自我保障的意义。

3.城镇自建房比例大幅下降

过去 10 年在城镇住房供给结构中自建房比例大幅度下降。

自建房曾在我国住房来源结构中占比较大，特别是在镇级家庭户

中，2010 年城镇家庭户占比达到 56.2%，是占比最高的住房来源。

如果从全国城乡来看，2010 年则占比达到 62.3%。如图 13 所示，
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图 13 2010 年及 2020 年城镇家庭户住房来源占比

资料来源：第七次全国人口普查数据

近 10 年城镇家庭户住房来源中，自建房占比大幅下降。2020

年城镇家庭户自建房占比为 20.98%，比 2010 年下降了 10.5 个

百分点。其中，城市家庭户自建房占 10.06%，下降了 6.4 个百

分点，镇占比 42.07%，下降了 14.1 个百分点，如图 14 所示。
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图 14 2010 年及 2020 年城镇自建房占比

资料来源：第七次全国人口普查数据

4.城镇住房租金水平不平衡性增大

城镇家庭户租金水平整体有所提高，但与收入提高相比，租

金水平呈结构性差异，特大和超大城市负担偏高。

月租金 200 元以下的家庭户中，城市和镇的占比均明显下降。

2020 年与 2010 年相比，城市家庭户占比由 38.66%减至 8.37%，

下降了 30.29 个百分点；镇占比由 61.23%减至 19.84%，下降了

41.39 个百分点，下降幅度大于城市家庭户。

月租费用 200-500 元家庭户中，城市占比下降而镇占比提高。

2020 年与 2010 年相比，城市占比由 34.88%减至 25.43%，下降

了 9.45 个百分点；但镇家庭占比由 25.21%上升到 35.71%，上升

了 10. 5 个百分点。
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月租费用 500-1000 元城市家庭户占比中，城市和镇均大幅上

升，增幅超过 10 个百分点。2020 年与 2010 年相比，城市家庭

户由 15.72%增至 27.49%，上升了 11.77 个百分点；镇由 7.91%

增至 25.12%，上升了 14.21 个百分点，增幅大于城市。

月租费用1000-3000元及3000元以上的家庭户占比均有所提

高，城市提高速度快于镇。2020 年与 2010 年相比，月租费用

1000-3000 元的家庭户中，城市占比提高了 21.6 个百分点，镇

占比提高了11.8个百分点；月租费用3000元以上城市家庭户中，

城市占比提高了 6.36 个百分点，镇提高了 1.87 个百分点。如图

15 所示。

图 15 六普和七普家庭月租费用区间空间分布

资料来源：第六、七次全国人口普查数据

2020 年从地区分布看，月租金费用 200 元以下家庭占比中，

东北部地区最大，占比为 21.06%；月租费用 200-500 元家庭户

占比中，西部地区最大，占比为 32.91%；月租费用 500-1000 元
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家庭户占比中，东北部地区最大，占比为 30.12%；月租费用

1000-2000 元家庭户占比中，东北部地区和中部占比最大，分别

为 23.48%和 22.85%；月租费用 2000 元以上的家庭户占比中，东

部地区最大，占比为 15.47%。

图 16 六普和七普家庭月租费用区间地区分布

资料来源：第六、七次全国人口普查数据

从住房租金收入比看，2020年，城镇家庭户月均收入为8647.6

元，农村家庭户月均收入为 3854.5 元。根据七普数据计算，2020

年租房居住的家庭户中，65.2%的城镇家庭户月租房费用在 1000

元以下，占城镇家庭户月均收入的 11.6%以下；61.8%的农村家

庭户月租房费用在 500 元以下，占农村家庭户月均收入的 13%以

下。无论是城镇还是农村，住房租金收入比均未达到国际标准

25%，说明整体住房租金水平在可支付范围内，租金可支付性差
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的现象主要在特大和超大城市中。

四、住房水平在城市间和人群间有新变化

1.城市间住房发展的差距有所扩大

（1）人口流动是导致近年住房地域水平差异的主要原因

近 10 年流动人口和人户分离人口大幅增加，流动人口加速

向城市群、省会城市、县城集中。2020 年，全国人口中，流动

人口为 2.2 亿人，人户分离人口为 4.93 亿人。与 2010 年相比，

人户分离人口增加 2.31 亿人，增长 88.5%；市辖区内人户分离

人口增加 0.77 亿人，增长 192.7%；流动人口增加 1.54 亿人，

增长 69.7%。相比 2001-2010 年流动人口年均增加 1000 万人，

2011-2020 年流动人口年均增加 1540 万人，增加了 54%。

五大城市群和大中城市持续为人口流入主要地区。根据国家

发改委宏观研究院课题组计算，2011-2020 年，全国 19 个城市

群人口持续上升,常住人口占比由 83.3%提升至 86.7%；珠三角、

长三角、成渝、京津冀、中原五大城市群人口增长最快，新增人

口占比达到 79.2%；2020 年，30 个大中城市的流动人口占全国

流动人口总量的 32.96%，也是人口的主要流入地。

近 10 年以县城为主的镇成为流动人口的重要聚集地，流动

人口增长更快，增速达到 111.4%,快于城市流动人口增速 62.6%。

2020 年，城市范围内的流动人口规模为 21637 万人，占比 36.7%，

镇范围的流动人 11480 万人，占比 35.3%。

可见，过去 10 年人口向区域中心集中的趋势明显，在全国
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范围内主要向发展快较的五大城市群集中，在省域范围内主要向

省会及省内大城市集中，在大农村区域则主要向县镇集中。

（2）人口流入和经济发展水平低的地区居住水平偏低

在全国人口净流入排名前五的广东、浙江、上海、江苏、北

京五省（直辖市）中，除江苏省外，其它四省无论是人均住房面

积还是人均住房间数均处于全国倒数行列。例如，广东省城市地

区人均住房面积 23.62 平方米，排名全国第 31 位，人均住房间

数 0.73 间，排名全国第 30 位；镇地区人均住房面积 30.95 平方

米，排名全国第 23 位，人均房间 0.90 间，排名第 20 位。2020

年，城市家庭户达到“人均一间房”居住水平的有 16 个省，分

别为河北、江苏、安徽、江西、山东、河南、湖北、湖南、广西、

四川、贵州、云南、西藏、陕西、青海和新疆，这些省份主要分

布在中西部地区；东部地区人口流入较多的省份，城市家庭户住

房水平多数未达到“人均一间房”，包括北京、天津、上海、浙

江、福建、广东等省（见表 4所示）。

除人口流入地区以外，东北地区、内蒙古、海南、宁夏居民

住房水平也偏低，城市和镇范围内的家庭户均未达到“人均一间

房”水平，人均住房面积也较低，这些地区经济增长慢、经济水

平低，影响居民住房水平提升。

表 4 2020 年各省城市、镇人均住房间数和人均住房面积
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资料来源：第七次人口普查数据
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2.人群间住房不平衡问题在持续改善

（1）人均不足 20 平方米城镇家庭户数下降幅度最大

得益于我国政府对城镇住房保障工作的重视，对低收入和住

房困难家庭的住房保障力度不断加强。七普数据显示，近 20 年

来，人均住房不足 20 平方米的城镇家庭户占比，由 2000 年的

47.3%持续降至 2020 年的 15%，减少了 68%，在各分类中减少幅

度最大。如图 17 所示。

图 17 五普、六普、七普城镇家庭户人均住房面积分布

资料来源：国家统计局五普、六普、七普数据

（2）近 10 年人均住房面积最低群体改善速度最快

从职业分类看，过去 10 年，原人均住房面积最低的三类群

体住房改善速度最快，而人均住房面积最高的三类群体住房改善

速度最慢。2020 年，在不同职业者中，城市、镇的农业从业者

和单位负责人住房水平最高，人均住房面积在 40 平方米左右；
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城市、镇的制造业和服务业从严人员住房水平相对较低，人均住

房面积在 35 平方米左右。从增长量看，2010 年时人均住房建筑

面积最高的群体，即党的机关、国家机关、群众团体和社会组织、

企事业单位负责人（城市 37 平方米，镇 40.5 平方米)，10 年内

住房改善速度最慢，城市和镇分别增长 3.3%、4.1%；城市中的

专业技术人员在 2010 年人均住房面积排前三名，10 年内增速是

倒数第2名;而城市中，在2010年人均住房面积最低的三类群体，

即生产制造及有关人员、社会生产服务和生活服务人员、不便分

类的其他从业人员，10 年内住房改善的速度排在前三位，分别

为 17.9%、29.3%、15.5%；在镇一级，同样 2010 年人均住房面

积排在后三位的群体，过去 10 年内住房改善速度排在前三位。

见表 5所示。

表 5 10 年内不同职业者的住房状况改善情况

资料来源：根据国家统计局六普和七普数据。
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可见，过去 10 年间，受经济发展的不平衡、人口流动差异

巨大和城镇加大住房保障力度影响，全国区域间的住房水平分化

是加速的，而人群间住房水平的差异在缩小，充分体现出房地产

业载体功能的特点和政府住房保障的重要作用。

（3）不同学历人群间住房差距在缩小

家庭户中不同学历户主的住房差距，从人均住房面积之差看，

全国从 2010 年相差 10 平方米，降到 2020 年的 4.9 平方米，其

中，城市从 2010 年 13.16 平方米，降到 2020 年 7.56 平方米，

镇从 2010 年 12.52 平方米，降到 2020 年的 3.69 平方米，如图

18 所示。

图 18 六普和七普不同学历户主户均住房建筑面积空间分布

资料来源：全国第六、七次人口普查数据
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3.三间房在城镇二、三、四代户中占比上升为最高

城市和镇家庭户的各类代户中，住三间房的占比都有明显大

幅提高，特别是在城镇二、三、四代户中，住三间房的家庭户占

比取代其他户型上升为占比最高。其中，城市中，一代、二代、

三代、四代、五代户中居住在三间房的家庭占比分别提高了42.7%、

39.2%、32.4%、31.7%和 69.6%；镇中，一代、二代、三代、四

代、五代户中居住在三间房的家庭占比分别提高了46.6%、36.4%、

26.4%、15.5%和 35.5%。见表 6 所示。

表 6 六普和七普不同代家庭住房间数空间分布 单位：%

城市 镇
六普 七普 变化率% 六普 七普 变化率%

一代户 一间 41.46 29.72 -28.32 30.87 15.99 -48.20
二间 34.76 37.84 8.86 29.15 29.98 2.85
三间 17.83 25.45 42.74 22.3 32.69 46.59
四间 3.6 4.35 20.83 9.07 10.55 16.32
五间及以上 2.36 2.64 11.86 8.61 10.8 25.44

二代户 一间 14.88 6.97 -53.16 11.09 4.46 -59.78
二间 42.99 39.56 -7.98 27.49 24.19 -12.00
三间 29.58 41.18 39.22 30.64 41.79 36.39
四间 6.96 7.62 9.48 14.73 13.95 -5.30
五间及以上 5.6 4.66 -16.79 16.05 15.61 -2.74

三代户 一间 5.42 2.28 -57.93 2.73 1.09 -60.07
二间 32.85 27.06 -17.63 15.32 12.39 -19.13
三间 34.84 46.12 32.38 29.26 36.97 26.35
四间 12.11 12.47 2.97 20.86 19.24 -7.77
五间及以上 14.78 12.06 -18.40 31.83 30.31 -4.78

四代户 一间 2.24 0.97 -56.70 1.08 0.5 -53.70
二间 14.59 12.87 -11.79 6.85 5.4 -21.17
三间 30.04 39.57 31.72 21.8 25.18 15.50
四间 19.11 18.4 -3.72 23.74 21.8 -8.17
五间及以上 34.01 28.2 -17.08 46.54 47.11 1.22

五代户 一间 0.46 0.88 91.30 1.23 0.36 -70.73
二间 5.48 7.74 41.24 3.48 4.56 31.03
三间 17.35 29.42 69.57 14.14 19.16 35.50
四间 18.72 19.47 4.01 20.49 20.99 2.44
五间及以上 57.99 42.48 -26.75 60.66 54.93 -9.45

资料来源：全国第六、七次人口普查数据
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4.住房适老化改造需求规模巨大

我国老龄化发展加快。按照国际通行划分标准，当一个国家

或地区 65 岁及以上人口占比超过 7%、14%、21%时，意味着进入

老龄化社会、中度老龄化阶段、重度老龄化阶段。2000 年、2010

年、2020 年我国 65 岁及以上人口分别为 0.88 亿人、1.19 亿人、

1.91 亿人，其在总人口中占比分别为 7.10%、8.92%、13.52%，

我国从 2000 年进入老龄化社会，之后老龄化程度持续加深，目

前已接近中度老龄化阶段。其中，2000-2010 年、2010-2020 年

全国 65 岁及以上人口占比分别增加 1.82 个、4.6 个百分点，老

龄化进程明显加快。

农村老龄化程度相比城镇更高，2000 年、2010 年、2020 年

农村 65 岁及以上人口占比分别为 7.50%、10.06%、17.72%，城

镇 65 岁及以上人口占比分别为 6.42%、7.80%、11.14%，城镇尚

未进入中度老龄化阶段。

从城镇人口看，2020 年，有 5 个地区进入中度老龄化阶段，

分别是上海、辽宁、黑龙江、天津、吉林，有 11 个地区城镇人

口的老龄化程度在 7%-10%之间，属于老龄化程度相对较低的区

域，分别是广东、新疆、宁夏、青海、贵州、福建、海南、云南、

江西、广西、山西，西部省份较多。

基于以上，我国适老化改造需求规模巨大。2020 年，居住

在平房中的家庭户占比为 27.9%，居住在 7 层及以下多层楼房的

家庭户占比为 52.8%，居住在 8-33 层高层楼房的家庭户占比为
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18.6%，居住在 34 层及以上的超高层楼房的家庭户占比为 0.6%。

按照我国过去的住宅设计规范，7 层及以下的多层楼房没有电梯

设计，近年老龄化程度高的部分城市开始为多层住宅加装电梯，

2020 年全国居住在有电梯住房中的家庭户占比为 19.7%，仅仅比

8 层以上住户占比 19.2%高了 0.5 个百分点，居住在多层楼房中

的家庭户有电梯的比例约为 1%。

五、近 10 年住房设施设备水平不断提高

1.城镇居住在平房的家庭户明显下降

2020 年我国城镇居民居住在平房的家庭户明显下降，居住

在多层住宅的家庭户占比约 50%。2020 年，城镇家庭户居住在七

层以下的多层住宅占比最高，城市为 57%，镇为 61%；在城市中，

居住在 8层以上的家庭户居第二高位，占比达 37%，在镇中，居

住在平房中的家庭户为第二高位，占 23.17%。

从结构变化增速来看，2020 年与 2010 年相比，在城市中，

平房占比下降幅度最大，由 15.01%降至 6.07%，下降了 8.94 个

百分点；多层住房占比有所下降，由 59.78%减至 56.98%，减少

了2.8个百分点；高层及超高层明显增加，由25.21%增至36.96%，

提高了 9.75 个百分点。在镇中，平房占比显著下降，由 42.05%

降至 23.17%，下降了 18.88 个百分点；多层住房占比有所增加，

由 53.23%增至 60.96%，增加了 7.73 个百分点；高层及超高层占

比明显增加，由 4.72%增至 15.87%，提高了 11.15 个百分点。图

19 所示。
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图 19 六普和七普家庭住房层数空间分布

注：表中数字为拥有不同住房高度家庭数量在所在区域所占比重。

资料来源：第七次全国人口普查数据

从家庭户总量看，2020 年与 2010 年相比，城市中，居住在

平房的家庭明显下降，由 186.4 万户减至 115.76 万户，减少了

70.64 万户；居住在多层住房的家庭较显著上升，由 742.29 万

户增至 1086.66 万户，增加了 344.37 万户；居住在高层及超高

层住房的家庭显著上升，由 312.97 万户增至 704.84 万户，增加

了 391.87 万户。在镇中，居住在平房的家庭明显下降，由 317.64

万户减至 228.89 万户，减少了 88.75 万户；居住在多层住房的

家庭显著上升，由 402.16 万户增至 602.07 万户，增加了 199.91

万户；居住在高层及超高层住房的家庭显著上升，由 35.67 万户

增至 156.72 万户，增加了 121.05 万户。见图 20 所示。
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图 20 六普和七普居住在不同住房层数家庭空间分布

资料来源：第六、七次全国人口普查数据

2. 钢及钢筋混凝土结构在城镇住房中占比显著增加

2020 年，城镇住房中钢及钢钢筋混凝土结构住房占比提高，

其他结构住房占比均下降。与 2010 年相比，在城市中，钢及钢

筋混凝土结构住房占比由 41.28%增至 71.71%，提高了 30.43 个

百分点，是房屋结构中唯一提高类别；混合结构住房占比由

47.44%降至 25.28%，减少了 22.16 个百分点；砖木结构住房占

比由 10.28%降至 2.75%，减少了 7.53 个百分点；其他结构住房

占比由 0.59%降至 0.26%，减少了 0.33 个百分点。

2020 年与 2010 年相比，在镇中，钢及钢筋混凝土结构住房

占比由 25.27%增至 56.76%，提高了 31.49 个百分点；混合结构

住房占比由 43.50%降至 32.01%，减少了 11.49 个百分点；砖木
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结构住房占比由 27.13%降至 10.29%，减少了 16.84 个百分点；

其他结构住房占比由 3.88%降至 0.94%，减少了 2.94 个百分点。

如图 21 所示。

图 21 六普和七普家庭住房结构空间分布

资料来源：第六、七次全国人口普查数据

从住房结构的地区分布看，2020 年，钢及结构住房中，东

部地区占比最大，为 56.71%，其次是东北部地区，占比为 53.56%，

然后是西部地区，七普占比为 51.86%，最小为中部地区，占比

为 47.17%；混合结构住房中，中部地区占比最大，为 40.74%，

其次是西部地区，占比为 30.53%，然后是东部地区，占比为

29.32%，最小为东北部地区，占比为 23.51%；砖木结构住房中，

东北部地区占比最大，为 21.71%，其次是西部地区，占比为

14.26%，然后是东部地区，占比为 13.11%，最小为中部地区，

占比为 11.05%；其他结构住房中，西部地区占比最大，为 3.35%，
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其次是东北部地区，为 1.22%，然后是中部地区，占比为 1.04%，

最小为东部地区，占比为 0.85%。如图 22 所示。

图 22 六普和七普家庭住房结构地区分布

资料来源：第六、七次全国人口普查数据

3.2000 年以后建成的城镇住房占比近 70%

城镇住宅成新率较高，房龄在20年左右的住房占比接近70%。

具体看，2020 年与 2010 年相比，在城市中，2000 年及以后建成

的住房占比最大，由 39.21 %增至 68.06 %，提高了 26.85 个百

分点；1990 年代建成的住房占比由 34.43%降至 20.30%，减少了

14.13 个百分点；1980 年代建成的住房占比由 18.48 %降至 8.84%，

减少了 9.64 个百分点；1970 年代住房占比由 4.67 %降至 1.78%，
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减少了 2.89 个百分点；1949 年之前建成的住房比由 0.95 %降至

0.28 %，减少了 0.67 个百分点。

在镇中，同样 2000 年及以后建成住房占比最高，由 35.66 %

增至 70.04%，提高了 34.38 个百分点，提高幅度比城市高出了

7.53 个百分点；1990 年代建成的住房占比由 34.24 %降至

18.40 %，减少了 15.84 个百分点；1980 年代建成的住房占比

19.92 %降至 8.23 %，减少了 1.69 个百分点；1970 年代建成的

住房占比由 6.38%降至 2.15%，减少了 4.23 个百分点；1949 年

之前建成的住房比由 1.16 %降至 0.29 %，减少了 0.87 个百分点。

如图 23 所示。

图 23 六普和七普家庭住房建成年代空间分布

资料来源：第六、七次全国人口普查数据
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从地区分布看，如图 24 所示。2020 年，东部地区 2000 年

及以后建成的住房占 60%，1990 年代建成的住房占 23%，

1980-1950 年建成的住房占 16.44%，1949 年之前的占 0.56%。

中部地区，2000 年及以后建成的住房占比为 66.5 %，1990

年代建成的住房占 23%，1980-1950 年建成的住房占 12.3%，1949

年之前的占 0.23%。

西部地区，2000 年及以后建成的住房占比为 73%，1990 年

代建成的住房占 16.3%，1980-1950 年建成的住房占 10.4%，1949

年之前的占 0.28%。

东北部地区，2000 年及以后建成的住房占比为 59%，1990

年代建成的住房占 22%，1980-1950 年建成的住房占 18.9%，1949

年之前的占 0.14%。

图 24 六普和七普家庭住房建成年代地区分布

资料来源：第六、七次全国人口普查数据
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4.城镇整体住房设施明显改善

到 2020 年，城市整体的住房设施条件优于镇，但镇的住房

设施改善程更大。2020 年与 2010 年相比，有厨房的住房，城市

所占比重由 91.80%增至 96.94%，镇从 87.11%增至 97.28%；有自

来水的住房，城市占比由 93.18%增至 97.80%，镇占比由 75.91%

增至 94.02%；有洗澡设施的住房，城市所占比重由 77.55%增至

95.20%，镇由 62.35%增至 91.82%；有厕所的住房，城市所占比

重由 89.08%增至 98.22%，镇由 76.63%增至 97.41%。如图 25 所

示。

图 25 六普和七普家庭住房设施空间分布

资料来源：第六、七次全国人口普查数据

从地区分布看，东北部地区有厨房住房的比重最高，其次是

中西部地区，东部地区比重最低；但对有自来水、洗澡设施和厕

所的住房而言，东部地区占比最高，其次是中西部地区，最低是
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东北部地区；住房炊事燃料用电最高的是西部地区，最低是东部

地区；住房使用燃气比重最高的是东部地区，最低的是东北部地

区，但住房使用其他燃料最少的地区是东部地区，使用其他燃料

最多的地区是东北部地区。如图 26 所示。

图 26 六普和七普家庭住房设施地区分布

资料来源：第六、七次全国人口普查数据

六、与发达国家住房现状和我国发展要求相比仍有差距

根据经济发达国家住房发展资料，日本、韩国、原西德、

美国、英国，城镇化率在达到 70%之前，住房建设量迅速增长，

此后城镇化率和住房建设的增长均逐步放缓。

与国际比较，我国城镇住房仍有发展空间。由于国际上各国

的住房面积是按使用面积计算，在进行国际比较时，我国城镇人
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均住房建筑面积需折算为使用面积。按国家统计局七普的规定，

住房使用面积换算为建筑面积的系数为 1.33，则可以得出，2020

年我国城镇人均住房使用面积 29 平方米，其中城市为 27.4 平方

米，镇为 31.7 平方米。看近 10 年的住房水平，日美德法等国的

人均住房面积均高出我国城镇人均居住面积 10 平方米以上（图

27 所示）。我国城镇住房在总体解决了滞后和短缺之后，未来

发展仍有提升空间。

图 27 法德美日中人均住房面积

资料来源：日本经济数据集 2017，中国数据来源：七普、居住

面积

从“七普”数据中可以看到我国过去 10 年城镇住房发展的

基本概况。需要注意的是两点，第一，“七普”数据主要反映了

城镇住房的物理量变化，没有反映住房价值方面的信息，本报告
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只研究了城镇住房物理量的状况。总体看，我国城镇住房发展成

就巨大，未来还有空间。但仍要重视城镇住房价值量指标，如房

价收入比、房企负债率、家庭杠杆率、租售比、房租收入比等价

值量指标的合理性，保持房地产市场平稳健康发展。第二，由于

目前掌握的“七普”住房数据仅限于省级层面，尚无法研究市县

级住房发展现状，而我国住房房地产市场存在严重分化，未来的

研究下沉到市县级更有现实意义。

展望未来，住房制度改革新方向对传统房地产业带来挑战。

2017 年党的十九大报告提出：“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”，为我国未来住房发展指明了方向，

也对传统以住房销售为主的房地产业转型发展提出了新的要求。

目前支撑城镇住宅高速发展的条件已发生重大变化。一是我国城

镇居民住房“补欠账”问题总体得以解决，未来的重点将从住的

“有没有”向“好不好”转变，住房品质、配套服务、居住环境

均将成为与提升面积水准同步提高的重要方面，需要房地产业和

上下游相关行业都要加快转型升级步伐，通过供给侧改革，实现

增量与存量的更高质量供给，更好满足人民群众对美好居住的向

往；二是住房房地产业作为城镇发展的重要载体，其未来发展空

间主要取决于该地城镇的产业和人口，因此，未来在市场分化条

件下，“产、城、人、房、地”协同发展是保持市场健康发展的

重要方面；三是信息化、绿色化、现代化发展为房地产业转型升
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级创造条件，新一轮技术革命方兴未艾，大数据、人工智能、工

业机器人等在房地产业的应用前景广泛，金融科技、智能建筑技

术以及共享经济等将显著提升房地产行业的资源配置效率，也为

房地产业转型发展提供了科技支持，未来房地产企业必将适应行

业从成长期向成熟期转变的要求，积极实现自身的转型，实现高

质量发展。
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