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导读 

我们在业内提出了广为流行的标准分析框架：“房地产长期看人口、

中期看土地、短期看金融”。作为土地部分研究的深化，我们在 2018 年

报告《中国住房存量测算：过剩还是短缺》中首次测算了全国、各省级、

各地级单位的城镇住房存量情况，受到市场广泛关注。本报告进行了相应

更新和完善，研究结果表明，2020 年中国城镇住房套户比为 1.09，一线、

二线、三四线城市分别为 0.97、1.08、1.12，中国住房整体已经静态平衡，

但是区域供求差异极大，随着人口往都市圈城市群流入，未来仍面临住房

短缺现象，但东北、西北以及非都市圈城市群的低能级城市，由于人口外

迁严重，不仅已经出现供给过剩，而且未来过剩程度还将加深。因此，须
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重视区域差异中的结构性机会和风险。新一轮房改（新房改）的关键是城

市群战略、人地挂钩、金融稳定和房产税。 
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正文 

1 中国城镇有多少房子？ 

1.1 现有城镇住房数据真伪识别 
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当前中国到底有多少城镇住房？据自然资源部消息，全国统一的不动

产登记信息管理基础平台已实现全国联网，但住房存量数据尚未公布，未

来是否公布也未可知。官方已公布的中国城镇住房数据存在统计部门和建

设部门两个来源，主要涉及人口普查家庭户住房面积、城镇人均住房建筑

面积、早期部分年份城镇住宅存量、城镇住宅竣工面积等四类数据，存在

一定参考价值，但均存在明显问题。 

一是人口普查资料公布了家庭户住房数据，但未公布集体户住房数据。

在不考虑漏报瞒报情况下，直接以城镇家庭户人均住房面积乘以城镇人口

计算城镇住房存量存在高估。住房数据从 1995 年开始被纳入全国人口 1%

抽样调查（“小普查”）及后续的人口普查。但人口普查只公布家庭户住

房数据，不公布集体户情况，2010 年城镇集体户人口近 8000 万，占城镇

常住人口比重达 12%。根据人口普查定义，集体户是指相互之间没有家庭

成员关系、集体居住共同生活在一个房间的人口。显然，集体户人均住房

面积远小于家庭户，以城镇家庭户人均面积乘以城镇人口得出的城镇住房

面积明显是高估的。此外，对一户多宅情况，人口普查规定，若未出租或

借出，调查时要将这几处住房面积相加，这意味着人口普查理论上包括了

空置房，但居民事实上可能有漏报瞒报情况。 

二是国家统计局公布的城镇人均住房建筑面积数据因抽样偏差可能存

在高估。国家统计局基于约 16 万住户的全国城乡住户一体化调查公布人均

住房建筑面积数据（2013 年以前城镇住户调查和农村住户调查单独开展），
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2019 年中国城镇、乡村人均住宅建筑面积分别 39.8、48.9 平方米。虽然

住户调查理论上既包括家庭户，也包括集体户，但由于住户调查样本每五

年轮换一次，需保证一定稳定性，实践中抽取样本多为当地有房户籍家庭，

对流动性较大、居住空间较小的常住外来人口、少量居无定所的无房户覆

盖不足，因此存在一定高估。此外，住建部依据地方逐级上报也统计有人

均住房建筑面积，比如在《中国统计年鉴 2008》公布 1978-2006 年城市

人均情况，《中国城乡建设统计年鉴》公布 1990 年至今村镇人均情况，但

县城和 2007 年之后的城市人均面积缺乏，这使得难以通过市县镇加总得

出全国城镇住房存量。此外，住建部定义的“人均”以户籍人口+暂住人口

为分母计算（2006 年之前以户籍居住人口为分母计算），与一般的常住人

均不同。 
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三是官方直接公布的部分年份城镇住房存量数据要么范围偏小、要么

偏大。1985 年原城乡建设环境保护部和国家统计局组织开展了全国第一次

城镇房屋普查，公布住宅建筑面积 22.91 亿平、使用面积 15.09 亿平，但

涉及人口仅占当时城镇常住人口的约 60%，范围偏小。原建设部曾在《城

镇房屋概况统计公报 2002-2005》中公布了 2002-2005 年全国城镇国有

土地上住房存量（不含建制市城市规划区和县城以外的建制镇），加上《村

镇统计公报》中的建制镇住房存量，可得 2002 年、2005 年全国城镇存量

分别为 111.6、144.4 亿平。但是，住建部定义的城镇范围可能偏大或存在

重复统计，比如其 2010 年城市及县城建设用地、建制镇建成区面积加总

为 8.8 万平方公里，较自然资源部公布的城镇建设用地 7.6 万平方公里大
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16%。 

 

四是国家统计局公布的城镇竣工住宅面积数据存在低估，这使得无法

简单通过公式“某年住房存量+竣工-折旧拆迁+农民带房入城”推算当前

存量。国家统计局从 1995 年开始公布固定资产投资项目下的城镇竣工住

宅面积（含商品住宅），1997 年统计起点为 50 万元及以上，2011 年指标

调整为固定资产投资（不含农户）竣工住宅面积（原城镇竣工住宅口径+

农村企事业竣工住宅面积），统计起点调整到 500 万及以上，但该数据因为

口径及统计问题明显小于真实城镇竣工住宅面积。根据 2000 年、2010 年

两次人口普查，我们估算 2000-2010 年城镇住房增量达 92 亿，而

2001-2010 年城镇竣工住宅面积合计 67 亿平、拆迁约 15 亿平（依据房龄

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_34732


