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中国宏观专题报告   
 

数说中国存量住房 

 

 

中国住房市场自 98 年“房改”以来发生了翻天覆地的变化，然而围绕
住房市场的基础统计和研究却始终停滞不前。时至今日，中国到底有多
少套房子、房屋质量如何、有多少家庭拥有多套房、空置率究竟是高是
低等最基本问题仍缺乏权威数据，使得各种无端猜测不胫而走，其中不
乏为博眼球而编造的所谓民间抽样调查结果。本报告基于“六普”和 2015
年 1%人口抽样等权威调查数据，对上述基本问题予以客观估计。 

城镇存量住房并未过剩，其中城区仍略显不足。我们的估算结果显示
2017 年末中国城镇住房总存量 261 亿平方米，共计 2.7 亿套（不含集体
宿舍）。家庭户（不含集体户）户均住房 1.13 套，其中城区仅 1.07 套。
值得特别指出的是，户均 1 套房并不表示“充足”。市场上需要一定比
例的冗余住房为家庭换房找房提供选择，否则房价将不断上涨。这一合
理的冗余比例（或称自然空置率）一般至少不低于 10%。因此，中国城
镇范围户均住房套数基本合理，而城区仍略有不足。此外，我们也注意
到在过去十年中，由于城镇化进程快于住房净新增速度（新建减拆除），
户均指标呈下降趋势（2010 年普查时城镇和城区分别为 1.16 和 1.09）。 

存量中仍有较高比例的低质量住房。国家统计局 2015 年抽样调查揭示
出诸多重要信息：存量住房中 78%为 6 层及以下建筑（21%为平房），这
其中绝大部分没有电梯；16%的住房无厨房或卫生间（美日等发达国家
该比例接近 0）；15%建于 1990 年以前。此外，存量住房套型结构偏小。
一居和二居室占比达 62%，而四居室及以上占比仅 7%。这不仅预示着大
量的拆除、改建，也意味着巨大的潜在改善型需求。 

拥有多套住房的家庭并非多数。测算显示，目前中国家庭户住房自有化
率 80%（若包含集体户则为 75%）。城镇家庭户中，20%无房，65%仅有
一套房，15%有两套及以上住房（平均 3.2 套）。从住房实际使用情况看，
仅有一套房的家庭几乎全部自住，拥有两套及以上住房的家庭自住 1 套、
出租 1 套、闲置 1.2 套。20%的无房户全部租房，其中一半单独租住、一
半为合租。 

住房空置率并不高。空置率存在广义和狭义两个口径，广义指只要某时
刻该房屋无人居住即为空置，狭义则剔除正在装修或危旧等合理空置。
国际上多数国家广义和狭义空置率仅相差约 1 个百分点，合理的空置率
（自然空置率）水平通常在 10%-15%。然而在中国，考虑到大量新竣工
房屋为毛坯房，我们认为使用狭义空置率更为合理。测算显示，当前城
区狭义空置率仅为 9.7%，显著低于美国、日本等成熟市场；而即使将镇
区纳入考量，12.1%的城镇总体空置率水平也处于合理区间。值得特别强
调的是，空置率在过去近十年中也呈现下降趋势。 

正因为住房总量并不过剩、质量亟待提升、拥有多套房的家庭只是少数、
空置率实际上并不高，房价过去这些年才会一直上涨，这在本质上是供
需矛盾的结果。与之类似但更为失衡的例子就是香港，过去三十余年其
住房空置率与房价呈显著负相关，尤其是 2003 年以后香港的住房空置
率持续下降（当前仅为 3.7%），而同期房价呈现大幅上涨，甚至在加息
预期之下仍在攀升。 
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近期研究报告 

• 《美妙居住：租房时代的全方位生活变革》 

• 《时空坐标下的中国房地产（一）：空置率当真过
高？似是而非！》 

• 《时空坐标下的中国房地产（二）：年均 10 亿平米
的蛋糕》 
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城镇住房存量并未过剩，质量亟待提升 

中国的城镇住房过剩了吗？总量基本合理，城区仍略显不足 

我们测算得到 2017 年末中国城镇住房存量达 2.74 亿套（不含集体户），对应存量面积 261
亿平方米，家庭户户均拥有住房 1.13 套。其中，城区住房 1.59 亿套，对应面积 145.9 亿
平方米，户均住房 1.07 套；镇区住房 1.15 亿套，对应面积 115.4 亿平方米，户均住房 1.21
套。 

值得特别指出的是，户均 1 套房并不表示“充足”。市场上需要一定比例的冗余住房为家
庭换房找房提供选择，否则房价将不断上涨。这一合理的冗余比例（或称自然空置率）
一般至少不低于 10%。因此，中国城镇范围户均住房套数基本合理，而城区仍略有不足。 

此外，我们也注意到在过去十年中，由于城镇化进程快于住房净新增速度（新建减拆除），
户均指标呈下降趋势（2010 年普查时城镇和城区分别为 1.16 和 1.09）。 

图表 1: 2017 年末城镇存量住房 2.7 亿套，家庭户均 1.13 套，存量面积 261 亿平方米 

 
资料来源：国家统计局，中金公司研究部 

存量中仍有较高比例的低质量住房 

六普和 2015 年的全国 1%人口抽样调查提供了大量关于存量住房的统计资料，从中我们
发现当前中国的城镇住房中仍存在大量质量低下的老旧住房，整体品质亟待提高。 

► 从套型结构看，城镇存量住房中一居和二居室的比例达 62%，而四居室及以上套型
占比仅 7%，套型整体偏小。 

► 从楼层结构看，尚有 21%的存量住房为平房，57%的住房为 2-6 层楼房（多数为无电
梯的单元房，少数为洋房或别墅），而 7 层及以上的住房占比仅 22%。 

► 从居住设施看，16%的存量住房没有厨房或卫生间，26%的住房无独立抽水/冲水卫
生间设施。作为对比，美国仅 0.5%的住房无卫生间，0.8%无厨房；日本无厨房的住
房比例也仅有 2.7%。 

► 从建筑年代看，15%的住房建造于 1990 年以前（4%建于 1980 年以前），42%的住房
建造于上世纪。 

  

2017年末城镇存量住房 城镇 城区 镇区

总套数（亿套） 2.74 1.59 1.15

被占用套数（亿套） 2.28 1.36 0.92

家庭户户数（亿户） 2.44 1.48 0.96

户均套数（套/户） 1.13 1.07 1.21

户均占用套数 0.94 0.92 0.97

套均面积（平方米） 95.16 91.69 100.09

存量房面积（亿平方米） 261.2 145.9 115.4
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图表 2: 城镇存量住房中超六成为一、二居室，四居及以上
套型占比仅 7% 

图表 3: 城镇存量住房中尚有 21%为平房，7 层及以上楼房
占比仅为 22% 

  

注：该数据来自第六次人口普查。资料来源：国家统计局，中金公司研究部 资料来源：国家统计局，中金公司研究部 

图表 4: 城镇存量住房中 15%建于 1990 年以前 图表 5: 16%的城镇存量住房无厨房或卫生间 

  

资料来源：国家统计局，中金公司研究部 资料来源：国家统计局，中金公司研究部 

图表 6: 26%的城镇住房无独立抽水/冲水式厕所冲洗设施 图表 7: 美、日等发达国家无厨卫的住房比例远低于中国 

  

资料来源：国家统计局，中金公司研究部 资料来源：国家统计局，日本统计局，美国统计局，中金公司研究部 
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拥有多套住房的家庭并非多数 

我们测算显示，目前中国城镇家庭户住房自有化率 80%，若纳入集体户（假设集体户全
部无房）则为 75%。在全部城镇家庭户中，20%的城镇家庭无自有住房，65%的家庭仅有
一套住房，另外 15%的家庭拥有两套及以上的住房（户均拥有 3.2 套）。若进一步考察其
住房实际使用情况，20%的无房户全部租房，其中一半单独租住、一半为合租；仅有一套
房的家庭几乎全部自住；拥有两套及以上住房的家庭自住 1 套、出租 1 套、闲置 1.2 套。 

图表 8: 从住房拥有情况看，20%的城镇家庭无自有住房，
15%的家庭拥有两套及以上住房 

图表 9: 从住房实际占用情况看，10%的城镇家庭与他人
合住，15%的家庭占用多套房 

  

资料来源：国家统计局，中金公司研究部 资料来源：国家统计局，中金公司研究部 
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住房空置率并不高 

国际上住房空置率分广义和狭义两种口径，广义空置率指只要某时刻该房屋无人居住即
为空置，将装修中的房屋、不宜居住的危房等全部视为空置，倾向于高估空置率。狭义
空置率则将上述房屋从广义空置中扣除，方法上更为科学合理。美国通常采用狭义口径
计算住房空置率，日本也在广义空置率的基础上将扣除装修中房屋后的空置水平单独列
出。国际上多数国家狭义空置率低于广义空置率 1 个百分点左右，合理的空置率（自然
空置率）水平通常在 10%-15%。 

考虑到中国大量新竣工房屋为毛坯房，并且存在大量待拆除的老旧住房，显然狭义空置
率在中国更具可比性。 

图表 10: 美国住房空置率（狭义口径） 

 
资料来源：CEIC，中金公司研究部 

图表 11: 日本住房空置率（包含广义和狭义口径） 

 
资料来源：CEIC，中金公司研究部 

中国城镇住房狭义空置率 12.1%，其中城区仅 9.7% 

我们测算 2017 年末中国城镇广义和狭义住房空置率分别为 16.9%和 12.1%，其中城区分
别为 14.7%和 9.7%。尽管广义空置率看似偏高，但真正可比口径的狭义空置率处于合理
区间，其中城区狭义空置率甚至低于美国、日本等成熟市场水平。值得特别强调的是，
中国城镇空置率在过去近十年中呈现下降趋势，2010 年广义和狭义空置率（分别为 18.3%
和 13.2%）均高于当前水平。 
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图表 12: 2017 年末广义和狭义住房空置率测算结果 

 
资料来源：国家统计局，中金公司研究部 

测算方法：首先测算广义空置率。根据六普数据中“按住房间数划分的家庭户户数”估
算“拥有不同住房套数的家庭户户数”，从而得到住房总套数，将家庭拥有的第二套及二
套以上住房定义为空置房，计算得到六普时（2010 年末）的空置率；据此估算 2011-2017
年新增住房总套数和新增住房占用套数，得到 2017 年末的广义空置率水平。 

► 基于六普数据计算得到 2010 年末的城镇存量住房套数和空置水平
1
，分别为 2.4 亿

套和 18.3%。 

图表 13: 2010 年末城镇住房广义空置率 18.3% 

 
资料来源：国家统计局，中金公司研究部 

► 2011-2017 年城镇新竣工住房面积采用国家统计局公布的房屋竣工面积。城区和镇
区的比例由六普时存量住房中城区和镇区的占比推算得到。 

► 2011-2017 年城镇年均拆除住房面积 4.5 亿平方米。根据我们的测算，2001-2010 年
城镇年均拆除住房 3.7 亿平方米，假设 2010 年后延续过去破旧房屋拆除计划和拆除
进度，同时考虑到 2015-2017 年棚户区改造每年新开工约 600 万套（以平均每套 50
平方米估算，每年新开工 3 亿平方米），估算 2011-2017 年平均房屋拆除面积为 4.5
亿平方米。 

  

                                                                 
1 请参见报告《时空坐标下的中国房地产（一）：空置率当真过高？似是而非！》（2014.06.19）。 
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被占用套数（亿套） 1.96 1.19 0.77
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图表 14: 2011-2017 年城镇新增住房 0.35 亿套 

 
资料来源：国家统计局，中金公司研究部 

► 2017 年末新增被占用住房 0.32 亿套。被占用住房套数由家庭户户数与户均占用住房
套数相乘得到。 

图表 15: 2011-2017 年城镇新增被占用住房 0.32 亿套 

 
资料来源：国家统计局，中金公司研究部 

综上，我们推算得到 2017 年末城镇广义住房空置率 16.9%，其中城区和镇区分别为 14.7%
和 19.9%。 

图表 16: 2017 年末广义空置率 16.9% 

 
资料来源：国家统计局，中金公司研究部 

在广义空置住房的基础上，进一步扣除处于装修期的住房和危旧房屋，测算得到 2017
年末城镇住房狭义空置率 12.1%，其中城区和镇区分别为 9.7%和 15.4%。 

► 扣除因装修而空置的住房，城镇空置率下降至 14.2%。2017 年城镇竣工住房约 1500
万套，若按装修期半年估算，则有 750 万套住房因装修而空置。其中 60%（450 万
套）在城区，40%（300 万套）在镇区，扣除这部分房屋，城镇空置率将下降 2.7 个
百分点至 14.2%。 

► 扣除不宜居住的危旧房屋，城镇空置率下降至 12.1%。存量住房中 2.1%的住房于 1969
年以前建造，楼龄已超过 50 年，基本构成危房。扣除这部分房屋后，城镇空置率将
进一步下降 2.1 个百分点至 12.1%。 

  

新增总住房套数测算 城镇 城区 镇区 计算过程

新竣工面积（亿平方米） 70.86 38.65 32.21 A

拆除面积（亿平方米） 31.50 17.78 13.72 B

新竣工套均面积（平方米/套） 88.49 82.12 97.56 C

拆除套均面积（平方米/套） 69.76 62.83 81.39 D

新竣工套数（亿套） 0.80 0.47 0.33 E=A/C

拆除套数（亿套） 0.45 0.28 0.17 F=B/D

新增住房套数（亿套） 0.35 0.19 0.16 G=E-F

新增被占用住房套数测算 城镇 城区 镇区 计算过程

总人口（亿人） 8.13 4.80 3.34 A

家庭户人口占比 88% 86% 91% B

家庭户规模（人/户） 2.94 2.79 3.17 C

家庭户户数（亿户） 2.44 1.48 0.96 D=A*B/C

户均占用住房套数（套/户） 0.94 0.92 0.97 E

2017年底被占用住房套数（亿套） 2.28 1.36 0.92 F=D*E

新增被占用住房套数（亿套） 0.32 0.17 0.16 G

2017年末城镇存量住房 城镇 城区 镇区

总套数（亿套） 2.74 1.59 1.15

被占用套数（亿套） 2.28 1.36 0.92

空置套数（亿套） 0.46 0.23 0.23

空置率 16.9% 14.7% 19.9%
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图表 17: 2017 年末狭义空置率 12.1% 

 
资料来源：国家统计局，中金公司研究部 

存量住房中还有 12%为无证房屋，实际拥有产权的住房可能存在短缺 

无证房屋包含小产权房和违建房屋，属于违法建筑。我们根据全国存量房面积推算实际
新增房屋面积，其与统计局公布的竣工面积之间的差距为违法建筑的无证房屋，据此计
算得到 2017 年末无证房屋存量面积 31 亿平方米，占城镇存量住房的 12%。若扣除此类
无证房屋，实际住房存量甚至会出现短缺。尽管实际上无证房屋未必会全部拆除（小产
权房可能通过补缴出让金等方式获得产权证），但这一结果提示我们中国的实际拥有产权
的住房空置率可能远低于国际合理水平。 

图表 18: 2017 年末存量无证房屋达 31 亿平方米，若全部拆除，空置率将降至 0% 

 
资料来源：国家统计局，中金公司研究部 

总结而言，正是因为上述的几点事实（住房总量并不过剩、质量亟待提升、拥有多套房
的家庭只是少数、空置率实际不高），中国的房价才会在过去这些年持续出现上涨，这在
本质上是供需矛盾的结果。与之类似但更为失衡的例子是香港，过去三十余年其住房空
置率与房价呈显著负相关，尤其是 2003 年以后香港的住房空置率持续下降（当前仅为
3.7%），而同期房价呈现大幅上涨，甚至在加息预期之下仍在攀升。 

  

2017年狭义空置率 城镇 城区 镇区

装修中住房套数（亿套） 0.08 0.05 0.03

扣除装修住房后的空置套数（亿套） 0.39 0.19 0.20

扣除装修住房后的空置率 14.2% 11.9% 17.3%

应当拆除的套数（亿套） 0.06 0.04 0.02

扣除应当拆除房屋后的空置套数（亿套） 0.33 0.15 0.18

扣除应当拆除房屋后的空置率 12.1% 9.7% 15.4%

亿平方米 面积 计算过程

六普时全国存量住房面积 401.17 A

五普时全国存量住房面积 277.39 B

2001-2010年净增面积 123.78 C=A-B

2001-2010年拆除面积 37.10 D

2001-2010年全国新建面积 160.88 E=C+D

城镇占比 52% F

2001-2010年城镇新建面积 83.61 G=E*F

2001-2010年统计局公布的城镇住宅竣工面积 67.21 H

2001-2010年无证建造面积 16.40 I=G-H

无证建造面积占新建面积的比例 19.6% J=I/G

2011-2017年城镇新竣工住宅面积 70.86 K

无证建造面积占新建面积的比例 20.0% L

2011-2017年无证建造面积 14.17 M=K*L

总的无证建造面积 30.57 N=M+I
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图表 19: 香港当前住房空置率仅 3.7% 图表 20: 香港房价 2003 年后呈现持续高速上涨 

  

资料来源：CEIC，中金公司研究部 资料来源：万得资讯，中金公司研究部 
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