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宏观专题研究     
哪些地区还缺房子？ 

  

 2023 年 09 月 06 日 

一线城市相继执行“认房不认贷”后，市场开始高度关注未来地产走势。一线城市能否

迎来地产趋势转变，并一如往前，带动低能级城市销售活跃度回升？这是当前资本市场

最关切的问题，也是充满分歧的争议话题。 

我们曾测算，2021 年中国城镇居民达到户均 1 套房，即总量住宅恰好供需平衡。当前地

产需求端政策逐步放松，是顺应中国地产供需格局变化之后的灵活调试。这也意味着本

轮地产需求政策调整之后，地产将呈现出本应有的行业趋势——大分化。 

未来哪些地区需求将被激活，地产销售量价活跃度回温？本质上这是在问一个朴素的问

题：总量住宅供需平衡背后，仍有结构性供需错配，哪些地区还缺房子？ 

➢ 当前部分省市住宅仍短缺，部分省市住宅供需恰好平衡，还有省市住宅供大于求。 

滤去住宅套户比反直觉的省份，我们聚焦 20 个省市，观察它们的存量住房供需情况。 

测算发现，户均住宅数量（亦为套户比，即住房总套数除以居民家庭户数量）最多的省

份，与最少的省份，两者差距可超过 2 倍。即中西部省份（户均住宅数量高，例如重

庆）显著高于东部沿海经济发达地区（户均住宅数量少，例如北京）。 

五大省市存量住房供不应求（套户比<1）。上海、北京、广东、浙江和天津，套户比小

于 1 且常住人口多于户籍人口，说明现有存量住房不能满足人口流入带来的旺盛需求。 

九大省份存量住房供需相对匹配（1<套户比<1.1）。辽宁、山东、江苏和湖北省，人口

有流入也有流出，但省内总量住宅供给偏平稳，能够匹配当地住宅需求。 

六大省市存量住房供大于求（套户比>1.2）。贵州、安徽、湖南、重庆、河南和广西，

套户比均大于 1.2，常住人口小于户籍人口，说明人口流出趋势下当地住宅供给过剩。 

具体到城市的套户比测算，甚至包含部分县级市数据，可详见本文附录。 

➢ 存量住宅越是相对短缺，这些地区的老旧住宅占比也高，新建高品质住宅越紧俏。 

部分省份 2000年以前建造住宅（老旧住宅）比例超过三分之一。上海老旧住宅占比近 5

成，北京和天津占比近 4 成。中西部地区住宅房龄普遍在 20 年以下，即老旧住宅占比普

遍低于 30%。贵州、重庆等地，老旧住宅占比甚至低至 20%。 

东部沿海地区的城镇住宅户型普遍偏小，一居室占比超三成。中西部等房价相对较低的

省份，三四居室比例较高。而对上海、北京等东部发达地区，改善型住宅（三四居室房

型）占比约 2 成，显著低于全国均值。越是总量住宅供给偏薄地区，房价相对偏高，然

而高品质、改善型以及新房供给反而更有限。即，经济发展程度较高地区、人口净流入

较多、能级较高城市，相对“缺”房子，尤其缺高品质住宅。 

➢ 存量住房供需错配之下，未来地产需求或将在哪儿释放？ 

经济发展程度较高地区，存量住宅供给偏薄，恰好新房库存偏少（详见《地产大分化时

代已来》），常住人口流入较多，人均收入和储蓄程度偏高。人口、经济、库存、供给，

这几重因素叠加，未来十年，或将是地产行业迎来大分化的十年。 

正因为把握未来大分化趋势，故而我们认为，近期地产需求政策调松之后，人口流入的

高能级城市，地产修复动能更足。尤其是这些地区大面积、高品质的核心地段住宅，量

价修复或更明显。也正因此类住宅稀缺，我们认为未来此类住宅供给或将加快推进。 

然而本轮高能级地产修复能否传到至低能级城市，或许不能再复刻历史。这也是我们评

估未来地产走势所需注意的，地产大趋势已然转变，过去的经验规律或不再适用未来。 

风险提示：人口普查对住宅统计存在偏差；结果测算存在偏差；地产政策调控超预期。 
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引言 

我们之前专题报告《中国地产的历史“大变局”》测算发现，2021 年中国城

镇居民户已实现户均 1 套房，2022 年城镇居民户均 1.03 套房。 

中国还缺房子么？户均 1 套房似乎指向，当下中国城镇居民已经不缺住宅。

然而我们知道中国人口规模巨大，不同群体给出的答案存在极大差异。 

户均 1 套房总量特征之下，两种住房现象一直并立存在：部分城市人口稀少，

空置率高，一些东北地区甚至 2-3 万人民币便能购置一套住宅。可另一方面，部

分高能级城市目前住房供给不足，不乏媒体报道众多年轻人蜗居北上广深，“一

张床”、“一间房”便是生活。 

2021 年中国城镇居民户均 1 套房意味着住宅市场总量供需基本达成平衡。

当下，我们关注住房供需状况的各省差异，尝试回答一个更具现实意义的问题，

哪些地区存量住房过剩，而哪些地区存量住房不足？ 
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1 各省城镇居民住宅呈现两层分化 

1.1 各省城镇居民户均拥有住宅数量分化 

延续之前《中国户均几套房》报告中城镇家庭住宅套户比的测算思路，我们

计算出各省城镇居民户均拥有住宅套数。 

具体计算公式如下： 

各省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） 

                       =户均拥有商品住宅数量/商品住宅占比 

商品住宅套数为历年来商品住宅销售套数加总得到。假定租赁其他住宅和购

买二手房都是商品住宅，因此将租赁其他住宅、购买商品住宅与购买二手房加总，

得到商品住宅占所有住宅的比例。 

测算结果显示，31 个省市自治区的城镇居民户均拥有住宅套数分化明显。 

海南的城镇家庭住宅套户比最高，为 2.2，意味着海南的城镇居民户均拥有

2.2 套住宅。但有部分省市城镇家庭住宅套户比远低于 1.0，如北京的为 0.6，上

海的为 0.7，远远够不上“户户有房”的标准。 

户均拥有住房最多的省份与最少的省份之间的差距达 2 倍以上，区域供需差

异尤为明显。中西部省份的城镇居民户均拥有的住宅数量明显多于东部地区。 
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图1：各省城镇居民户均拥有住宅数量分化明显 

 省市 
城镇化率

（%） 

户均拥有商品住

宅套数 

租赁其他住房的

家庭占比 

购买新建商品房

的家庭占比 

购买二手房的家

庭占比 

城镇居民住宅

套户比 

山西 63.4  0.30  11.2% 37.7% 7.1% 0.54  

黑龙江 65.7  0.45  7.8% 43.5% 23.0% 0.60  

北京 87.5  0.38  29.8% 18.5% 12.7% 0.63  

内蒙古 68.2  0.48  13.0% 43.7% 17.6% 0.65  

吉林 63.4  0.54  11.5% 46.9% 23.8% 0.65  

上海 89.3  0.54  32.3% 27.5% 20.6% 0.67  

青海 61.0  0.44  9.4% 39.3% 11.5% 0.73  

浙江 72.7  0.54  34.6% 19.8% 12.2% 0.80  

西藏 36.6  0.22  17.1% 4.1% 7.0% 0.80  

甘肃 53.3  0.46  12.2% 35.6% 9.1% 0.81  

广东 74.6  0.60  45.2% 19.2% 7.5% 0.83  

新疆 57.3  0.53  9.3% 38.3% 13.0% 0.87  

天津 84.9  0.64  13.8% 38.9% 19.1% 0.90  

河北 61.1  0.49  7.7% 36.6% 7.7% 0.94  

陕西 63.6  0.52  16.0% 35.0% 4.3% 0.94  

福建 69.7  0.67  30.7% 25.4% 8.7% 1.03  

宁夏 66.0  0.72  10.8% 45.0% 14.0% 1.04  

四川 57.8  0.74  15.0% 41.0% 11.0% 1.10  

湖北 64.1  0.61  10.5% 36.5% 8.1% 1.10  

山东 63.9  0.63  8.7% 39.2% 9.0% 1.11  

云南 51.0  0.53  18.7% 21.6% 7.7% 1.11  

江苏 73.9  0.67  13.0% 34.7% 12.6% 1.12  

辽宁 72.8  0.79  7.7% 41.9% 21.1% 1.12  

江西 61.5  0.63  8.8% 37.7% 7.4% 1.16  

湖南 59.7  0.58  8.8% 33.1% 4.8% 1.25  

重庆 70.3  0.91  11.7% 46.0% 14.9% 1.25  

贵州 54.3  0.68  15.3% 31.1% 5.1% 1.32  

安徽 59.4  0.81  12.0% 34.9% 9.6% 1.43  

河南 56.5  0.70  7.2% 34.1% 6.6% 1.44  

广西 55.1  0.68  16.3% 25.8% 4.8% 1.45  

海南 61.0  0.98 25.7% 15.1% 4.4% 2.17 
 

资料来源：国家统计局、民生证券研究院测算。注：灰色标注省份住宅套户比反直觉，后文会做出详细解释。 

 

1.2 各省城镇居民住宅品质分化 

除去户均住宅数量存在差异，各省城镇居民拥有住宅在品质上也同样存在分

化，主要体现在两个方面。 

一是住宅房龄分布分化。 

部分省市 2000 年以前建造的住宅比例超过三分之一。 

上海近五成住宅都是 2000年以前建造，北京和天津在 2000年以前建造的住
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宅比例也近 4 成。 

中西部地区是在 2000 年以后才进入大规模商品房建设时期，住宅房龄普遍

在 20 年以下，相对较新。 

二是住宅户型分布分化。 

上海、广东、浙江和北京等省市城镇住宅户型普遍偏小，一居室占比超 3 成。

这类省市土地资源紧张、房价相对较高。 

相反，中西部等房价相对低廉的地区，居民有能力购买更大面积房屋，三四

居室比例较高。 

图2：部分省市 2000 年以前建造的住房比例超过三分之一 

户数占比 

省份 2000 年以前 2000-2009 年 2010-2014 年 2015 年以后 

上    海 47.6% 30.9% 13.0% 8.4% 

北    京 39.8% 34.0% 17.1% 9.2% 

天    津 39.6% 27.3% 21.9% 11.3% 

辽    宁 38.2% 30.3% 21.8% 9.7% 

广    东 35.3% 36.7% 17.6% 10.4% 

浙    江 35.0% 33.0% 18.2% 13.8% 

河    北 34.5% 28.4% 25.1% 12.1% 

湖    南 33.5% 32.1% 21.9% 12.5% 

福    建 33.2% 34.6% 20.4% 11.9% 

黑 龙 江 32.6% 25.9% 29.8% 11.7% 

山    东 32.5% 30.0% 23.0% 14.5% 

山    西 32.4% 29.8% 24.2% 13.6% 

江    苏 32.1% 33.5% 22.6% 11.8% 

湖    北 31.8% 30.7% 23.7% 13.9% 

海    南 30.1% 27.5% 27.7% 14.6% 

河    南 29.4% 31.4% 24.9% 14.3% 

吉    林 27.9% 32.0% 27.3% 12.7% 

云    南 27.1% 28.1% 25.1% 19.7% 

甘    肃 27.1% 30.9% 26.1% 15.9% 

广    西 27.1% 32.3% 24.0% 16.6% 

江    西 26.3% 35.5% 24.9% 13.4% 

四    川 26.1% 33.3% 26.3% 14.4% 

陕    西 25.4% 31.1% 28.3% 15.1% 

安    徽 24.8% 32.5% 26.6% 16.1% 

内 蒙 古 23.8% 32.7% 29.9% 13.5% 

贵    州 21.9% 30.1% 27.2% 20.8% 

重    庆 21.4% 35.9% 28.1% 14.6% 

新    疆 20.0% 29.7% 34.1% 16.2% 

青    海 18.2% 27.0% 35.2% 19.5% 

宁    夏 16.1% 33.5% 33.6% 16.7% 

西    藏 14.1% 35.0% 24.3% 26.6% 
 

资料来源：国家统计局、民生证券研究院 
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图3：部分省市城镇居民住宅的一居室比例超三成 

省份 一间 二间 三间 四间及以上 

上    海 42.0% 36.6% 16.1% 5.4% 

广    东 38.0% 21.6% 24.2% 16.2% 

浙    江 35.8% 26.1% 21.1% 17.1% 

北    京 33.6% 39.8% 20.5% 6.1% 

海    南 31.6% 26.0% 26.6% 15.7% 

福    建 30.9% 21.5% 24.3% 23.3% 

天    津 28.1% 51.8% 15.4% 4.7% 

西    藏 27.8% 23.9% 16.5% 31.8% 

内 蒙 古 27.6% 51.0% 17.5% 3.9% 

黑 龙 江 24.8% 58.6% 14.4% 2.3% 

青    海 23.0% 40.7% 23.4% 13.0% 

吉    林 23.0% 56.7% 16.9% 3.5% 

辽    宁 22.4% 56.5% 17.0% 4.0% 

云    南 22.2% 25.8% 28.7% 23.3% 

陕    西 21.9% 35.5% 27.0% 15.6% 

贵    州 21.8% 30.9% 28.6% 18.6% 

重    庆 19.6% 33.3% 32.7% 14.4% 

新    疆 19.2% 41.2% 28.7% 10.9% 

安    徽 18.5% 32.8% 28.7% 20.0% 

山    西 18.2% 39.6% 27.3% 14.9% 

江    苏 17.7% 31.9% 30.5% 19.9% 

广    西 17.5% 25.8% 25.7% 31.0% 

四    川 16.1% 31.1% 34.9% 17.8% 

甘    肃 16.0% 42.1% 23.5% 18.4% 

湖    北 15.8% 32.8% 29.2% 22.1% 

宁    夏 15.7% 45.3% 28.1% 10.9% 

湖    南 11.2% 27.8% 30.2% 30.9% 

江    西 10.6% 29.4% 30.9% 29.0% 

河    南 8.2% 23.3% 32.8% 35.7% 

河    北 7.4% 35.1% 30.3% 27.2% 

山    东 7.0% 27.0% 32.7% 33.3% 
 

资料来源：国家统计局、民生证券研究院 
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2 反直觉套户比的特定解释 

中国城镇家庭户均 1 套房，分省市数据显示各省份城镇居民套户比差异巨大。

大部分省市居民住宅套户比符合微观的经验感知，但也有部分省市居民住宅套户

比表现反直觉。 

我们需要深度校验，部分反直觉省市，套户比表现异动，背后的深层次原因

是什么。 

2.1 反直觉之海南，套户比为 2.2 

早在 1992 年，海南就开始住房市场化改革。 

海南把房地产开发和旅游业结合起来，在三亚等地开发大量海景房，吸引了

大批的季节性游客前来购房。 

季节性客流带动海南地产呈现出明显的季节性入住率。 

海南旺季从每年 9 月底开始，在春节前后达到高峰，一直延续到次年清明左

右。淡季则是从每年清明前后一直到当年 9 月份，约半年时间。 

海南有部分购房需求是为旺季暂时居住，也就是说海南购房并不完全处于当

地常驻人口刚需，这就解释了为何海南套护比远高于全国水平。 

一个侧面印证是海南住宅入住率偏低。据观察者网报道，部分小区在旺季入

住率在 60%~70%，而在淡季只有 30%左右。 

 

2.2 反直觉之山西等地，套户比低于 1 

部分省份城镇居民住宅套户比异常，可能是由于历史数据统计误差导致的。 

其一，不同省的商品住宅套数统计口径可能有差异。 

山西省城镇居民住宅套户比为 0.5，大幅低于全国均值。这与我们的直觉相

悖，山西经济发达程度有限，人口涌入亦然，住房应该不紧缺，套户比应该不会

太低。 

根据山西统计局数据，至今山西共有商品住宅 246 万套，而第七次人口普查

数据显示，山西目前住在自己购买的商品住宅的家庭户，约有 307 万户。 

一个普通家庭购买商品房之后可以有三种选择：自住、出售或者出租。商品

房存量在数据上一定是大于这类家庭户数，即自己购买新的商品房并且一直居住

其中，我们称之为自住新房家庭户。 

然而事实上我们发现，山西商品住宅数量反而小于自住新房家庭户，但其它
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省份都未曾出现类似情况。我们由此推断不同省的商品住宅套数统计口径可能有

差异。 

其二，房改早期各省份住宅销售数据统计不完善。 

我国住宅商品化改革进程偏晚，1982 年开始试点补贴出售新建住房方案，

并于 1986年进行房改试点。随着 1994年国务院下发《关于深化城镇住房制度改

革的决定》，各地纷纷制定本地区的房改实施方案，房改政策迅速推广实施。 

1997 年之前，各省份的历史统计数据并不完善，各省份商品房销售面积总

和与全国层面的数据有较大误差。 

1997 年之前的各省份商品房销售面积总和与全国层面数据的差值的总和达

到了 21672.9 万平方米。 

此次测算各省份套数加总为 185112 万套，与我们在《中国户均几套房》报

告中的全国层面测算套数总和（18723 万套）之间的差值为 211 万套，与由统计

数据误差得到的差值基本一致，误差占比为 1.1%。 

虽然在全国层面，1.1%的误差结果影响不大。但对每个省份而言，这 1.1%

的误差比例背后反映的 211 万套住宅会对单个省份结果产生影响。 

部分省份城镇居民住宅套户比测算存在误差，本质原因在于分省份住宅销售

面积数据统计可能存在差异。 
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图4：1997 年之前各省份数据总和与全国层面数据有误差 

  
全国商品房销售面积

（万平） 

各省份商品房销售

面积总和 

全国统计数据和各

省份总和数据差值 

2001 19938.8  19938.7  0.0  

2000 16570.3  16570.3  0.0  

1999 12997.9  12997.9  0.0  

1998 10827.1  10827.1  0.0  

1997 7864.3  7858.6  5.7  

1996 6898.5  6675.6  222.9  

1995 6787.0  6725.2  61.8  

1994 6118.0  3481.9  2636.2  

1993 6035.2  1872.6  4162.6  

1992 3812.2  1253.8  2558.4  

1991 2745.2  1016.9  1728.3  

1990 2544.6  900.7  1643.9  

1989 2491.4  177.5  2313.9  

1988 2549.1  171.9  2377.2  

1987 2376.7  118.1  2258.7  

1986 1835.0  125.9  1709.1  

各省份测算套数总和

（套） 
185116308  

1997年之前面积差

值总和（万平） 
21672.9  

全国层面测算套数总和

（套） 
187226032    

各省份测算加总与全国层

面测算套数之差（套） 
2109723  套数差值占比 1.1% 

 

资料来源：国家统计局、民生证券研究院 

 

2.3 重点关注 20 个省市（覆盖中国多数人口）存量住房 

31 个省市自治区中，各省份数据统计口径存在误差，导致部分省份城镇家庭

住宅套户比异常。剔除这些异常值，我们重点观察剩余省市套户比。恰好剩余 20

个省市人口和经济体量规模足够重大。 

数据正常的 20 个省市，分别为（按套户比由低到高排序）：北京、上海、浙

江、广东、天津、福建、宁夏、四川、湖北、山东、云南、江苏、辽宁、江西、

湖南、重庆、贵州、安徽、河南、广西。 

上述 20 个省市，其常住人口总数占全国比重为 78.8%，商品住宅累计销售

套数占全国比重 83.3%，GDP 占全国比重为 83.4%，房地产开发投资额占比为

86.6%。 
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图5：各省市城镇家庭住宅套户比一览 

   主要指标占全国比重 省市 套户比 反直觉的解释 

部分省份

城镇家庭

住宅套户

比反直觉 

常住人口占比 20.4%； 

商品住宅累计销售套数占比 16.7%； 

GDP 占比 16.6%； 

房地产开发投资额占比 13.4%。 

山西 0.54  住宅套数统计口径有差异 

黑龙江 0.60  

各省份住宅销售面积统计

不完善导致结果加总有偏

差 

新疆 0.87  

内蒙古 0.65  

吉林 0.65  

青海 0.73  

西藏 0.80  

甘肃 0.81  

河北 0.94  

陕西 0.94  

海南 2.17  季节性游客买房定居 

我们重点

关注这 20

个省市 

常住人口占比 79.6%； 

商品住宅累计销售套数占比 83.3%； 

GDP 占比 83.4%； 

房地产开发投资额占比 86.6%。 

北京 0.63  

 

上海 0.67  

浙江 0.80  

广东 0.83  

天津 0.90  

福建 1.03  

宁夏 1.04  

四川 1.10  

湖北 1.10  

山东 1.11  

云南 1.11  

江苏 1.12  

辽宁 1.12  

江西 1.16  

湖南 1.25  

重庆 1.25  

贵州 1.32  

安徽 1.43  

河南 1.44  

广西 1.45  
 

资料来源：国家统计局、民生证券研究院测算 
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3 中国不同省市存量住房供需矛盾截然不同 

国际经验来看成熟发达国家住房套户比在 1.1 左右。2018 英国住宅套户比最

高（1.17），日本为 1.16，美国为 1.14。 

剔除统计误差导致数据失真的省份，我们观察数据相对真实的剩余省市（20

个省市）。将套户比是否小于 1 作为存量住房供需平衡分界线，若套户比大于 1.1，

视作存量住房供给过剩。 

 

3.1 五大省市存量住房供不应求 

五大省市城镇居民住宅套户比小于 1，分别为上海、北京、广东、浙江和天

津，意味着这五大省市存量住房供不应求。 

这五大城市共性特征是常住人口大于户籍人口，人口流入带动地产需求。 

上海，北京，广东，浙江，天津，这五个省市常住人口与户籍人口差值与户

籍人口的比例均在 19%以上，上海，北京两市甚至达到了 67%与 55%。 

流动人口通常会选择租房。这五个省市中，除天津市外，其他四个省市租赁

住房占比均在 30%以上。 

租房方面，主要租赁人群是以新毕业大学生与进城农民工为主的新市民群体，

其租赁住房需求一般较低。简简单单的“一张床”、“一间房”就可满足低收入群

体的居住需求，部分制造业企业会为员工提供集体宿舍供其租赁。 

高房价和高房租之下，租房群体往往选择合租方式来降低租赁费用，即一套

住宅会有多户人居住，导致人口流入大省城镇居民住宅套户比较低，现有存量住

房实际上并不能满足居民的住房需求。 

 

图6：五大省市城镇居民住宅套户比小于 1，存量住房供不应求 

  
常住人口与户籍人

口差值（万人） 
套户比 商品住宅套数 

租赁其他住房的

家庭占比 

购买新建商品房

的家庭占比 

购买二手房的家

庭占比 

北京 775  0.63  2911665  29.8% 18.5% 12.7% 

上海 996  0.67  4527605  32.3% 27.5% 20.6% 

浙江 1444  0.80  8824724  34.6% 19.8% 12.2% 

广东 2737  0.83  15273998  45.2% 19.2% 7.5% 

天津 221  0.90  2782132  13.8% 38.9% 19.1% 
 

资料来源：国家统计局、民生证券研究院测算 
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3.2 九个省市存量住房供需相对匹配 

福建、宁夏、四川、湖北、山东、云南、江苏、辽宁和江西的城镇居民住宅

套户比的范围在 1.0-1.1。 

这类省份的特点为人口流动少，且户均拥有商品住宅套数较多，因此当地存

量住房供需关系并不紧张。 

以山东省为例。山东省工业发达，工业总产值据全国前三。强大的制造业为

省内创造了许多岗位，使得人口黏着性较强，人口流动性不高，人们偏向在省内

务工买房定居。 

尽管江苏省有 623 万外来人口，占户籍人口 8%左右，但是江苏商品住宅销

售套数较多，多达 1550 万套商品住宅，户均拥有商品住宅套数为 0.7 套，满足

了外来人口的住房需要。 

 

图7：九个省城镇存量住房的供需相对匹配 

  
常住人口与户籍人

口差值（万人） 
套户比 商品住宅套数 

租赁其他住房的

家庭占比 

购买新建商品房

的家庭占比 

购买二手房的家

庭占比 

福建 225  1.03  5866653  30.7% 25.4% 8.7% 

宁夏 29  1.04  1196514  10.8% 45.0% 14.0% 

四川 -723  1.10  12383976  15.0% 41.0% 11.0% 

湖北 -313  1.10  7734711  10.5% 36.5% 8.1% 

山东 -21  1.11  13762591  8.7% 39.2% 9.0% 

云南 -129  1.11  3995170  18.7% 21.6% 7.7% 

江苏 623  1.12  15497764  13.0% 34.7% 12.6% 

辽宁 77  1.12  9134882  7.7% 41.9% 21.1% 

江西 -514  1.16  5300827  8.8% 37.7% 7.4% 
 

资料来源：国家统计局、民生证券研究院测算 

 

3.3 六大省市存量住房供大于求 

贵州、安徽、湖南、重庆、河南和广西的城镇居民住宅套户比均高于 1.2，

这六个省份的存量住房供大于求。 

与存量住房供不应求的省份对应，这六大存量住房供大于求的省市最显著的

特征是其常住人口小于户籍人口，巨大的人口流出导致了存量住房供大于求。 

以河南省为例，有 1617 万人户籍在河南但居住和工作在其他省份。外出务

工的流动人口往往在户籍地拥有一套住房，同时会在工作所在地租房，这造成了

这些省份若用常住人口来计算，城镇居民住宅套户比会大于 1.2。 

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。 

若没有流动人口回来置业带来新增量，这类省市的存量住宅市场已经饱和。 

 

图8：六个省城镇家庭住宅套户比高于 1.2，存量住房或供大于求 

  
常住人口与户籍人

口差值（万人） 
套户比 商品住宅套数 

租赁其他住房的

家庭占比 

购买新建商品房

的家庭占比 

购买二手房的家

庭占比 

湖南 -624  1.25  7679052  8.8% 33.1% 4.8% 

重庆 -202  1.25  7749349  11.7% 46.0% 14.9% 

贵州 -785  1.32  4148225  15.3% 31.1% 5.1% 

安徽 -1012  1.43  9107238  12.0% 34.9% 9.6% 

河南 -1617  1.44  11373710  7.2% 34.1% 6.6% 

广西 -696  1.45  5490425  16.3% 25.8% 4.8% 
 

资料来源：国家统计局、民生证券研究院测算 

 

4 未来地产需求将在哪儿释放 

尽管我们测算得到中国城镇家庭户户有房，从全国层面来看中国已经不缺房

子，但总量平均背后掩盖了复杂的现实情况： 

第一，人口流入热门省市，当前住房供应本就短缺。 

不同省份之间城镇家庭户均拥有住宅数量明显分化，面临的存量住房供需矛

盾截然不同。 

目前，北京、上海、浙江、广东和天津这五大省市吸引着资源和生产要素逐

步流入，区域经济资源分配的再集中进一步吸引着人口流入，人口流入势必涉及

到买房租房。现有住宅数量实际并不能满足常住人口的住房需求，合租和群租等

现实背后反映的是住房供应高度紧张。 

根据调研数据（中国青年报社社会调查中心联合问卷网）显示，67.1%青年

成家时想要属于自己的住房。目前还在大城市租房居住，但年轻人在内的庞大流

动人口想要置业的愿望一直存在。 

近期浙江省除杭州市区外、江苏省除南京和苏州市区外全面取消落户限制政

策。随着落户限制逐一放开，户口不再是买房的限制，人口流入较多省市的购房

需求或会进一步释放。 

 

第二，除了住房短缺之外，人口流入地区住宅老旧问题也相对更明显。 

不止有城中村，单从住宅房龄来看，上海、北京、天津、广东和浙江等省市
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2000 年以前建造的住宅比例超过三分之一，这其中上海更是有近 5 成的住宅都

是 2000 年以前建造。 

2000 年以前建成的老旧住宅面积小，面临着设施陈旧、功能老化等诸多问

题，这类上世纪修建的老旧小区很难满足现代生活需求。 

2020 年我国首次将“实施城市更新行动”写入五年规划。城市更新涵盖了

城镇老旧小区、城镇棚户区、城中村、老旧厂区、老旧街区改造等。 

在“实施城市更新行动”这一规划的长期影响下，人口流入地区的老旧住宅

改造和重建的空间更为广阔。 

 

第三，人口流入、住宅供给、收入储蓄水平，三大分化叠加，未来十年将是

中国房地产市场地区分化的十年。 

我们在《地产大分化时代已来》中，也指出不同能级、不同区域城市间地产

库存差距异常明显。在《未来十年，中国地产销售中枢》中，亦认为若年轻人进

一步向发达经济带和高能级城市集聚，未来新增住房需求也面临分化。 

各省、各城市之间存量住宅数量分化，现有地产库存分化，未来新增住房需

求分化，三重大分化叠加，会进一步加剧房地产市场的地区分化。 
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附录 

图9：各城市城镇居民住宅套户比 

省份及直辖市 城市 
住房来源中

租赁占比 

住房来源中

自建占比 

住房来源中

购买占比 

住房来源中

其他占比 

城镇居民住宅

套户比 

上海市 上海市 38.7% 7.8% 51.0% 2.5% 0.67 

北京市 北京市 35.4% 10.9% 44.7% 9.0% 0.63 

天津市 天津市 15.7% 18.4% 59.9% 6.0% 0.90 

广东省 

深圳市 76.8% 2.0% 17.1% 4.1% 0.49 

广州市 56.2% 12.7% 27.2% 4.0% 0.74 

东莞市 74.7% 9.2% 13.8% 2.3% 0.56 

佛山市 47.0% 18.8% 32.6% 1.6% 1.07 

惠州市 37.9% 31.2% 27.9% 3.1% 2.53 

汕头市 6.8% 61.5% 25.2% 6.4% 1.49 

中山市 53.6% 18.5% 26.4% 1.5% 1.41 

珠海市 47.9% 10.8% 38.1% 3.1% 1.17 

湛江市 8.0% 69.0% 18.8% 4.2% 2.26 

韶关市 11.2% 46.4% 38.6% 3.9% 1.74 

肇庆市 7.2% 63.4% 27.2% 2.1% 2.90 

阳江市 5.5% 69.5% 23.3% 1.8% 3.10 

茂名市 4.9% 73.8% 14.6% 6.7% 3.43 

梅州市 4.9% 67.1% 24.8% 3.2% 2.10 

浙江省 

杭州市 40.4% 20.0% 37.6% 2.0% 0.95 

宁波市 40.7% 26.0% 30.7% 2.6% 0.96 

温州市 32.2% 38.4% 25.9% 3.5% 0.78 

嘉兴市 38.8% 27.4% 32.4% 1.5% 1.47 

金华市 42.1% 38.9% 15.9% 3.1% 1.12 

舟山市 21.6% 31.4% 44.8% 2.1% 0.96 

湖州市 22.3% 39.9% 35.6% 2.2% 1.85 

绍兴市 20.5% 43.3% 33.3% 2.8% 1.51 

丽水市 20.0% 49.7% 23.8% 6.6% 1.25 

衢州市 8.9% 62.2% 25.7% 3.1% 1.67 

嘉善县 47.6% 24.6% 25.6% 2.3% 1.67 

淳安县 8.9% 58.5% 30.2% 2.4% 1.69 

桐庐县 22.4% 46.6% 28.7% 2.3% 1.29 

富阳区 26.5% 42.7% 26.6% 4.2% 1.50 

临安区 27.9% 47.8% 23.0% 1.3% 2.93 

海宁市 46.6% 30.6% 21.8% 1.0% 1.37 

建德市 8.8% 56.4% 31.8% 3.0% 1.36 

义乌市 66.6% 22.2% 9.3% 1.9% 0.50 

辽宁省 

大连市 13.9% 20.7% 58.6% 6.7% 0.86 

沈阳市 10.3% 14.0% 67.9% 7.8% 0.89 

丹东市 6.0% 37.3% 47.9% 8.9% 1.24 

锦州市 3.5% 41.7% 50.6% 4.2% 1.01 

鞍山市 5.1% 27.6% 55.7% 11.5% 0.84 

福建省 
厦门市 65.0% 10.8% 22.2% 2.0% 0.51 

福州市 23.2% 35.7% 36.7% 4.5% 0.43 

湖北省 武汉市 18.6% 16.4% 53.0% 12.0% 1.19 

江西省 南昌市 14.1% 27.3% 52.1% 6.5% 0.48 
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九江市 8.0% 55.3% 31.4% 5.4% 1.77 

赣州市 9.7% 63.3% 23.8% 3.2% 2.10 

吉安市 6.4% 70.0% 21.5% 2.1% 1.80 

新余市 9.8% 36.8% 49.0% 4.3% 1.21 

宜春市 7.0% 61.7% 28.2% 3.1% 1.80 

萍乡市 4.8% 68.0% 25.5% 1.6% 1.49 

上饶市 4.4% 76.9% 17.0% 1.7% 2.41 

抚州市 6.9% 59.4% 30.3% 3.4% 2.14 

鹰潭市 8.3% 56.0% 33.2% 2.5% 1.56 

江苏省 

南京市 19.2% 16.3% 59.6% 4.9% 0.84 

苏州市 30.1% 17.0% 49.0% 3.9% 0.55 

无锡市 21.9% 18.8% 56.4% 2.8% 0.51 

常州市 21.7% 27.2% 48.9% 2.3% 1.12 

南通市 7.1% 57.3% 28.3% 7.3% 2.08 

徐州市 4.4% 57.4% 34.3% 3.9% 1.55 

镇江市 10.7% 37.2% 45.1% 7.0% 1.42 

扬州市 5.7% 47.2% 42.8% 4.4% 1.41 

连云港市 3.6% 62.9% 31.8% 1.7% 1.91 

宿迁市 3.6% 43.0% 49.8% 3.6% 1.52 

淮安市 4.4% 47.9% 43.0% 4.7% 1.79 

泰州市 6.7% 56.8% 31.7% 4.8% 1.67 

盐城市 3.7% 57.3% 35.9% 3.1% 1.35 

山东省 
青岛市 15.3% 33.3% 44.5% 6.9% 1.25 

济南市 12.2% 33.9% 47.7% 6.2% 0.85 

宁夏回族自治

区 
银川市 16.2% 9.8% 62.6% 11.3% 1.20 

四川省 

成都市 22.2% 20.2% 45.6% 12.0% 1.11 

泸州市 5.9% 56.3% 34.6% 3.2% 1.87 

南充市 5.7% 58.0% 31.1% 5.2% 1.66 

绵阳市 11.7% 54.9% 29.8% 3.6% 1.37 

眉山市 5.5% 58.1% 32.8% 3.6% 2.09 

宜宾市 8.2% 59.3% 29.1% 3.4% 1.76 

乐山市 6.9% 53.1% 35.3% 4.7% 1.50 

云南省 昆明市 30.7% 26.6% 39.2% 3.5% 1.38 

重庆市 重庆市 12.4% 36.0% 46.8% 4.8% 1.25 

贵州省 贵阳市 24.6% 24.5% 47.3% 3.6% 1.30 

湖南省 

长沙市 15.9% 34.3% 44.9% 4.9% 1.45 

岳阳市 4.4% 67.3% 25.0% 3.3% 1.77 

常德市 3.9% 71.9% 22.2% 1.9% 1.96 

湘潭市 5.3% 56.3% 35.8% 2.6% 1.54 

株洲市 6.6% 58.2% 33.3% 2.0% 2.18 

衡阳市 4.1% 62.8% 29.1% 4.1% 1.36 

郴州市 7.1% 61.8% 26.7% 4.4% 2.12 

永州市 3.6% 72.6% 20.3% 3.5% 2.97 

河南省 郑州市 20.0% 21.4% 47.6% 10.9% 1.38 

广西壮族自治

区 

南宁市 22.0% 44.6% 30.0% 3.4% 1.72 

北海市 14.0% 57.3% 24.9% 3.8% 3.45 

桂林市 11.9% 59.6% 25.0% 3.5% 2.20 

柳州市 17.7% 41.7% 36.6% 4.0% 1.31 
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防城港市 14.7% 58.0% 22.7% 4.5% 4.37 

安徽省 合肥市 18.9% 23.8% 46.2% 11.1% 1.11 
 

资料来源：国家统计局、2020 年人口普查分县资料，民生证券研究院测算。注：由于人口普查分县资料仅公布居民住房来源中

租赁占比，并未细分租赁廉租房还是其他住房，因此假设月租房费用超过 1000 的家庭租赁的是商品住宅，则城市层面商品住宅

占比=购买占比+租赁占比*该城市所在省份月租房费用超过 1000 远的家庭占比。 
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风险提示 

1）人口普查对住宅统计存在偏差。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。 

2）结果测算存在偏差。部分省份和城市数据存在个别年度值缺失情况，并

且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。 

3）地产政策调控超预期。若地产政策调控超预期，房地产市场供需格局演

绎可能超出本报告分析范围。 
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