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中国户均几套房？  

 2023 年 05 月 15 日 

   

过去二十年是中国房地产市场黄金二十年。2019-2021 年，连续三年商品住宅销售面积

超 15 亿平，足够 4000 万家庭入住。恰逢近年地产持续低景气，有关中国地产是否过剩

的讨论日益热烈。 

拨开迷雾，本文试图厘清中国城镇存量住宅真实情况，据此判断中国未来地产趋势。 

➢ 有媒体渲染中国地产存量极度过剩，事实是否如此？ 

住建部披露全国有近 6 亿栋房屋建筑，第七次人口普查调查数据显示城镇家庭户人均住

宅间数为 1.06 间。市场陷入怀疑，中国房子是否真的过剩？ 

事实上住建部披露的近 6 亿栋城乡房屋建筑中，城镇建筑占比不到一成，其中还包括大

量城镇非住宅建筑，如商业办公楼、学校等，因此 6 亿栋房屋中城镇住宅占比极低。 

七普显示中国城镇居民人均住宅间数为 1.06 间，但居住舒适不是人均一间房所能满足，

它与房屋质量、居住面积、配套设施等因素密切相关。中国的人均住宅间数较发达国家

还有很大差距。人均住宅间数大于 1 同样不意味着中国住宅市场已经饱和。 

➢ 我们测算发现中国城镇居民户均 1 套房，其中每户持有商品住宅仅 0.64 套。 

目前并无直接公布中国家庭户均住宅的数据，我们根据商品住宅套数、商品住宅占比和

城镇家庭户数，计算出城镇家庭住宅套户比。 

测算结果显示，目前城镇家庭户均拥有 0.86 套房，其中 0.54 套为商品住宅。若期房顺

利交付，直至 2024 年，中国每户城镇家庭才拥有 1 套住宅，其中商业住宅仅 0.64 套。 

➢ 户均一套房似乎意味着户户有房，然而事实上中国住宅市场供需并不平衡。 

国际数据显示，成熟房地产市场的住宅套户比会大于 1，在 1.1 左右。 

之所以说不平衡，是因为户均一套房无法满足流动人口的租赁和置业需求。全国总人口

的近三成都是流动人口，流动人口会选择在大城市租房挣钱，在老家买房，从而产生了

额外的住宅需求。 

➢ 即便户均一套房，中国未来地产仍有四大新增需求动力。 

第一，户均人口规模缩小，一人户、两人户占比不断增加，导致家庭户数增多。小家庭

化趋势将延续，带来新户购房需求增长。 

第二，经济板块的分化日益明显，区域经济资源分配的再集中吸引着人口流入，人口净

迁入城市的新增住宅需求有望持续旺盛。 

第三，30%左右的家庭住在 2000 年以前建成的住宅中，涉及超 9000 万家庭、81 亿平

方米的住宅建筑面积。促成“老破小”住宅的改造势在必行。 

第四，中国的人均住宅间数与人均住宅建筑面积均较发达国家有着不小差距，“住上更大

房子”的改善性需求正在不断增加。 

➢ 黄金二十年之后，当下中国地产步入大分化时代而非停滞期。 

如果说过去二十年是中国地产黄金发展期，地产矛盾更多体现为住宅供给存在不足，这

是过去二十年房价快速上涨基石。那么当下房地产大分化时代已至，大分化时代下地产

矛盾则更多体现在住宅质量供需冲突。 

地产大分化必将体现在不同能级城市之间，不同区域板块之间，不同品质住宅之间。 

风险提示：人口普查数据调查并没有针对住宅，可能存在统计偏差；商品住宅占比实际

值可能偏低，其增速可能超预期。 
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引言： 

不久前，官方披露全国已有近 6 亿栋房屋建筑，引发热议。从 2 月以来，各

大城市二手房挂牌量突然激增，引发市场对二手房“抛售潮”的猜想。 

让市场不禁担心，中国的房子是否已经过剩？ 

中国城镇住宅到底是供给过剩，还是供需平衡，或是仍然存在不足？可惜由

于住宅存量数据并未公布，我们无法直接知晓具体情况。 

拨开迷雾，我们测算出中国城镇家庭户均拥有住宅套数，回答当前的房子是

否真的过剩了？据此判断未来房地产市场会如何发展。 
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1 如何有效观察中国户均拥有住宅数量 

1.1 中国住宅数量过剩的直观判断站不住脚 

今年 2 月，在以全国自然灾害综合风险普查工作情况为主题的新闻发布会上，

负责人对外披露：“住宅城乡建设行业获取了全国近 6亿栋城乡房屋建筑数据以及

80 多万处市政设施数据。” 

14 亿人住 6 亿栋房屋建筑，平均每栋建筑住不到 3 人，住宅市场看似已经过

剩。 

在这近 6 亿栋房屋建筑中，农村房屋占 9 成以上，以栋数计算的城镇房屋实

际仅有 4700 多万栋，还包括了大量商业楼、写字楼、学校、医院等非住宅。总

的算下来，住宅占比并不大。 

第七次人口普查数据公布了中国城镇家庭户人均住宅间数为 1.06 间，其中城

市家庭户居民人均 0.99 间，乡镇家庭户居民人均 1.18 间。 

人均住宅间数大于 1，看似意味着人人都有房间居住。 

居住水平不仅与房间数量有关，更与房屋质量、居住面积、配套设施等因素

密切相关。单单从人均住宅间数不能完全反映出城镇居民的居住水平。 

中国主要是以家庭为单位购买成套住宅，一套设施齐全的住宅才是城镇居民

宜居的选择。 

图1：6 亿栋房屋建筑中城镇住宅占比并不大 

 
资料来源：中国建设报、民生证券研究院 

 

1.2 中国户均住宅的测算思路、数据和方法 

中国城镇居民住宅主要分两大类，一类是商品住宅，另一类是保障房、原公
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有住宅、自建房等非商品住宅。 

目前缺乏统计数据，并没有直接公布城镇住宅数量。居民住宅相关数据有两

处可以直接公布，一是每年商品住宅销售套数（统计局）；二是居民住宅来源

（人口普查数据）。计算中国居民户均住宅数量，我们主要用到上述两组数据。 

中国住宅改革始于1998年，1998年之前商品住宅数量极少，可忽略不计。

估算城镇居民户均住宅套数分三步走： 

第一步，将 1999 年以来每年商品住宅销售套数相加，我们就能够得到当前

商品住宅总存量。 

第二步，根据城镇居民拥有的商品住宅和非商品住宅比例，推算得到居民住

宅总套数。 

第三步，将城镇居民拥有的商品住宅总数除以家庭户数，我们就能够得到城

镇户均拥有的住宅数量。 

具体计算公式如下： 

城镇家庭住宅套户比=住宅总套数/家庭户数 

                       =（商品住宅套数/家庭户数）/（商品住宅套数/住宅总套数） 

                       =商品住宅套户比/商品住宅占比 

图2：当前中国的城镇住宅体系 

  一级分类 二级分类 定义 

城镇住宅

体系 

商品住宅 -- 产权明晰完整、可进行市场化自由交易 

非商品住宅 

保障房 
满足居民基本住宅需求，无产权或有限产权，包括廉租

房、公租房、棚改房等 

已购公有住宅 
职工按照成本价或者标准价购买的房改前存量公房，满

足条件可获得产权，包括央产房、军产房、房改房 

自建房 
拥有自有土地的单位和个人自行建造、产权完整，含农

民带房进城，即因城镇化导致“农改非”人口的住宅 

 

资料来源：内蒙古镶黄旗人民政府信息公开平台和第七次全国人口普查方案等公开资料、民生证券研究院整理 

 

2 城镇家庭户均拥有 1.02 套房 

中国住宅存量到底有多少，目前缺乏一个准确统计。我们利用既有统计数据，

大致测算得到中国存量房地产套数，并进一步推算中国城镇家庭户均拥有的住宅

数量。 
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2.1 城镇居民户均拥有商品住宅 0.64 套 

截至 2022 年，我们计算得到： 

（一）中国商品住宅累计销售 1.97 亿套。 

（二）城镇家庭户均拥有 0.64 套商品住宅（包含现房和期房）。 

中国的房地产销售以期房为主，从 2019 年开始，新房销售中期房占比近 9

成。本文去除商品住宅累计销售套数里的期房销售，得到商品住宅现房套数。 

以 2022 年商品住宅现房套数计算为例： 

2022年商品住宅现房套数=截止到 2022年商品住宅累计销售套数-过去三年

（2020、2021 和 2022 年）的期房销售额。 

主流房企竣工周期在 2-3 年，并考虑到交房后装修的时间，取最大值 3 年。 

将商品住宅现房套数除以家庭户数，算出： 

（三）目前中国城镇家庭户均拥有 0.54 套商品现房住宅。 

图3：中国平均每户城镇家庭已经拥有 0.64 套商品住宅（含期房） 

 
资料来源：国家统计局、民生证券研究院测算 

 

2.2 城镇居民户均拥有住宅 1.02 套 

接下来我们需要进一步推算中国城镇居民拥有的户均住宅套数。 

首先，七普数据显示中国城镇居民的住宅结构特征如下： 

73.8%的城镇家庭拥有住宅。其中自建住宅占比 21%，购买商品住宅占比

31.9%、二手房占比 10.1%、经济适用房占比 3.8%、原公有住宅占比 6.1%，通

过继承或赠与占比 0.9%。另有 3.4%和 17.7%的家庭租赁廉租房与其他住宅。 

其次，我们假定租赁其他住宅和购买二手房都是商品住宅，因此将租赁其他
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住宅、购买商品住宅与购买二手房加总，得到商品住宅占居民所有住宅的比例为

62.8%。 

2020 年商品住宅占比为 59.2%，粗略假设 2021 年-2022 年期间商品住宅增

幅为过去十年变化幅度的 20%，计算 2011 年-2020 年商品住宅的实际变化比例，

从而我们估算出 2022 年商品住宅所占比例，为 62.8%。 

最后，截至 2022年末，中国平均每户城镇家庭拥有 0.86 套住宅。但考虑已

购期房，中国平均每户城镇家庭拥有 1.02 套住宅。 

如果交房顺利，已购期房会在 2-3 年内陆续交付使用，到 2024 年，中国平

均每户城镇家庭都会拥有一套住宅。 

图4：2022 年末，商品住宅所占比例已超 6 成。 

  
2011 年 -2020

年实际变化数值 
2020 年 

预估 2021 年-

2022 年变化数值 

2022 年预估

占比 

商品住宅 14.8% 59.8% 3.0% 62.8% 

保障房 0.7% 7.2% 0.1% 7.3% 

原公有住宅 -6.8% 6.1% -1.4% 4.8% 

自建住宅 -10.5% 21.0% -2.1% 18.9% 

其他 1.8% 5.9% 0.4% 6.2% 
 

资料来源：国家统计局、民生证券研究院测算 

 

3 城镇户均一套房的三点含义 

既然城镇居民已经达到了户均一套房的程度，“户户有房”是否意味着中国

城镇化进展终结，甚至意味着中国地产存量供给绰绰有余？ 

3.1 户均一套房并不意味着住宅市场供需平衡 

需要有多余住宅来满足因人口流动、居民换房等因素产生的住宅需求。因此，

成熟房地产市场的住宅套户比会在 1.1 左右。 

国际经验来看，2018 年，美国、英国和日本的住宅套户比均高于 1.1，其中，

英国的住宅套户比最高，为 1.17，日本为 1.16，美国为 1.14。德国和韩国分别

为 1.02 和 1.05。 

如果户均刚好一套房，就会造成人口净流入地的住宅市场供不应求，造成房

价或房租迅速上涨。 

七普指出中国的流动人口3.76亿，省内流动人口和省际流动人口分别为2.51

亿人和 1.25 亿人。 

流动人口会选择在大城市租房挣钱，在老家买房。 

暨南大学 2017 年的中国城乡人口流动调查数据显示，在上海、杭州以及南
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京工作的流动人口在老家拥有住宅比例分别为 28%、21%和 18%。大城市的高

工资吸引打工人，但高房价迫使打工人回乡置业。 

流动人口实际上会占据两套房，在高房价的大城市租赁一套房，在房价较低

的县城购买一套房。所以说户均一套房无法满足庞大流动人口的租赁与置业需求。 

图5：成熟房地产市场在 2018 年的住宅套户比在 1.1 左右 

 
资料来源：各国统计部门、民生证券研究院测算 

 

3.2 至少 9000 万户家庭住宅品质仍需改善 

目前，中国的城镇住宅中依然有不少老旧小区。 

三成家庭，也就是约 9000 万户城镇居民住宅是 2000 年以前建成，其中又

有 11.6%住宅年龄至少在 33 年以上。 

部分建造时间较早的房屋存在着建筑结构松散、设施陈旧、安全隐患大等问

题，如电线老化、管道等基础设施陈旧，给住户的生活带来了很大的不便和安全

隐患，并且居住体验较差。 

2000 年以前建成的老旧住宅面积小。占比为 31.3%的家庭户数拥有的住宅

面积占比仅为 27.6%。仍然存在 5%左右的家庭没有独立卫浴和厨房。这类上世

纪修建的老旧小区很难满足现代生活需求，未来存在拆迁重建的可能。 

近五成的家庭住宅为一居室和二居室，户型偏小。其中一居室占比为 14.9%，

二居室占比为 33%。对比镇，城市家庭住宅户型更小，当然这与城市土地资源紧

张有关。 
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图6：三成居民居住在 2000 年之前建造的房屋里 

 
资料来源：国家统计局、民生证券研究院 

 

图7：近五成城镇家庭住宅为一居室和二居室，户型偏小 

 
资料来源：国家统计局、民生证券研究院 

 

图8：部分家庭的住宅设施还需要得到改善 

  2010 年 2020 年 

使用煤气与电作为

炊事燃料 
79.8% 95.3% 

管道自来水 86.6% 96.5% 

独立厨房 87.1% 95.8% 

独立厕所 80.4% 92.7% 

独立洗澡设施 71.8% 94.0% 
 

资料来源：国家统计局、民生证券研究院 

 

3.3 人均住宅面积扩张是未来地产的需求驱动力 

根据七普数据测算，2020 年城镇家庭户住宅存量总面积为 294.6 亿平。暂

不考虑两年间农民带房进城和老旧小区拆迁，加上 2021年和 2022年商品住宅竣
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工面积（7.3 亿与 6.3 亿），得出 2022 年住宅存量总面积为 308.16 亿平，人均住

宅建筑面积为 39.45 平方米。  

超过一半的家庭人均住宅建筑面积小于均值，近 4 成家庭人均住宅建筑面积

在 30 平米以下。 

15%的城镇家庭人均住宅建筑面积不足 19 平方米，不及全国人均水平的一

半。若去除 20%的公摊，可使用的住宅面积仅为 15.2 平方米。上海市将人均住

宅建筑面积低于 15 平方米的家庭界定为住宅存在困难，若按这个标准算的话，

中国有 11.3%的家庭存在住宅困难问题。 

若人均可使用住宅面积为 40 平，即人均住宅建筑面积约为 50 平，只考虑家

庭户人数，需要住宅总量约 390.6 亿平，较目前至少新增 82 亿平。 

对比发达国家人均住宅面积，美国为 67 ㎡，瑞士、日本、德国和英国都高

于 40 ㎡。若以中国的人均住宅建筑面积 39.45 ㎡比较，差距不大；但若去除公

摊面积后，中国的人均可使用面积为 31.56 ㎡，这一差距将变得明显。 

若考虑约 1.4 亿的集体户人口，所需要的住宅总量会更多。 

图9：总量来存量住宅面积显著增加 

  2010 年 2020 年 2022 年 

存量房面积 

（亿平方米） 
178.98  294.56  308.16  

人均住宅建筑面积（平

方米） 
30.33  38.62  39.45  

户均住宅建筑面积（平

方米） 
86.39  100.91  102.95  

 

资料来源：国家统计局、民生证券研究院测算 

 

图10：近 4 成家庭人均住宅建筑面积不足 30 平方米 

 
资料来源：国家统计局、民生证券研究院 
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图11：发达国家人均住宅建筑面积多在 40 平方米以上 

 
资料来源：各国统计局、民生证券研究院测算 

 

4 户均已然 1 套房，未来地产还会有需求么？ 

我们测算得到中国城镇家庭户均 1 套房，看似已经户户有房。即便如此，中

国人口静态结构和动态趋势演绎，决定了中国未来地产仍有需求释放。户均 1 套

住宅现实之下，中国未来城镇住宅需求主要来自于四个方面。 

第一，户均人口缩小，家庭户数增多，新户购房需求扩张。 

过去 20 年，我国城镇家庭户均人口数不断下降，六普显示城镇户均人口规

模为 2.85 人/户，而七普显示城镇户均人口规模为 2.62 人/户，一人户、二人户

的占比明显上升，人口小家庭化趋势将继续延续，导致户数会因户均人口规模的

缩小而增多。 

 

第二，人口迁移导致经济发展带来的新增住宅需求旺盛。 

中国经济板块的分化日益明显，资源和生产要素逐步向经济带、都市圈中心

城市流入，区域经济资源分配的再集中吸引着人口流入。人口迁移势必涉及到买

房租房，给迁入地住宅市场带来新的增量。 

以浙江省为例，2021 年常住人口增量为 72 万，而出生人口为 44.9 万人，

死亡人口为 38.4 万人，自然增加人口仅为 6.5 万人，其人口增长主要受益于人口

迁移。 
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第三，老旧小区改善性需求依然庞大。 

从 2011年到 2020年，自建住宅和原公有住宅的家庭拆迁改建最多。自建房

家庭比例从 31.5%到 21%，下降了 10.5 个百分点；原公有住宅家庭比例从 12.9%

到 6.1%，降幅为 6.8 个百分点。二者和（27.1%），再加上其他住宅（5%）与家

庭住宅建造时间为 2000 年以前的比例（31.3%）大致相吻合。 

十年间新增 8473万家庭户，自建住宅和原公有住宅减少了 1282万户，住宅

净需求增加 9755 万户。49%的家庭购买商品住宅，21%的家庭购买二手房。在

新增住宅需求中，有 7 成家庭购买了商品住宅。租房、购买经济适用房和其他分

别占比 18%，3%和 9%。未来随着城中村和旧城改造，商品住宅的占比将会进一

步上升。 

2000 年以前建造的住宅建筑面积还有约 81 亿平，涉及城镇家庭约 9000 万

户。破旧的城中村、老公有住宅，建筑面积小、质量低、基础设施配套差、没有

或少有物业管理，居民追求美好、宜居生活的环境，背后的改善性需求有待释放。 

 

第四，“住上更大房子”的改善性需求还将有所增加。 

刚需购房受限于资金，倾向于中小户型。已有住宅家庭希望提高生活品质，

以小换大、以旧换新。2022 年底的中央经济工作会议明确指出支持住宅改善等

消费。 

OECD 国家的人均住宅间数为 1.71 间，无论是否考虑乡村住宅因素，中国的

人均住宅间数较其他国家依旧存在不小差距。 

住宅舒适度与经济水平有着密切正向联系。随着经济发展水平的提高，中国

的人均住宅间数与人均住宅建筑面积将随之增长。 

如果说过去二十年是中国地产黄金发展期，地产矛盾更多体现为住宅供给存

在不足，供需出现错配，这是过去二十年房价快速上涨基石。那么未来将是住宅

质量的供需冲突。房地产大分化时代已至，这种分化不单局限于城市能级之间差

异，优质小区和老旧二手房之间的差异也将越发扩大。 
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图12：过去十年里自建住宅和原公有住宅的家庭变化最大 

  2010 年 2020 年 变化数值 

租赁廉租住宅 2.4% 3.4% 1.0% 

租赁其他住宅 18.6% 17.7% -0.9% 

自建住宅 31.5% 21.0% -10.5% 

购买商品住宅 21.7% 31.9% 10.2% 

购买二手房 4.6% 10.1% 5.5% 

购买经济适用房 4.1% 3.8% -0.3% 

购买原公有住宅 12.9% 6.1% -6.8% 

继承或赠与 
4.1% 

0.9% 
1.8% 

其他 5.0% 

合计 100.0% 100.0% 0.0% 
 

资料来源：国家统计局、民生证券研究院 

 

图13：中国的人均住宅间数较其他国家还有不小的差距 

 
资料来源：OECD、民生证券研究院 
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5 风险提示 

1）人口普查数据调查的是人，并不是针对住宅，因此可能存在统计偏差。

由于遗漏掉空置的房子，中国城镇家庭的实际套户比将高于本文测算结果。 

2）商品住宅占比实际值可能偏低，其增速可能超预期，导致测算结果有偏

差。 
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