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中国城镇住房市场发展趋势 

 

近期，全国各地商品住宅销售量普遍下跌，部分城市存量高企，中国住房市

场是否已到拐点？根据中国家庭金融调查与研究中心的数据分析，中国住房市场

需求乏力，供给过剩，住房市场下行趋势已明。 

 

一、需求乏力 

1、过去两年，刚性住房需求显著降低 

根据中国家庭金融调查（CHFS）数据，截至 2013 年 8 月底，中国城镇家庭住

房拥有率已高达 87.0%，同时，18.6%的城镇家庭拥有两套及以上住房。刚性住房

需求自 2011 年至 2013 年 8 月，显著下降 3.6 个百分点。同时，根据中国家庭金

融调查 2014 年最新季度数据，截至 2014 年 3 月，城镇地区住房拥有率已上升至

89.2%，城镇家庭拥有多套房比例上升至 21.0%。 

刚性住房需求包括无房家庭需求、人房分离需求（有房但住房不在生活及工

作重心所在地）以及分家需求（家庭有成年子女）。中国家庭金融调查数据显示，

截至 2013 年 8 月， 24.6%的城镇家庭具有刚性住房需求。其中无房家庭需求为

13.0%，较 2011 年 8 月下降了近 2.2 个百分点；人房分离需求为 4.0%，下降 1.8

个百分点；分家需求略有上升，为 7.6%。因此，我们估算潜在的刚性住房总需求

为 24.6%，约为 5400 万套住房，相比 2011 年显著下降。 

 

图 1  刚性住房需求构成 
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2、13.1%的城镇家庭具有潜在的改善型住房需求 

改善型住房的标准目前并无清晰界定，我们定义改善型住房如下：现住房屋

居住时间超过 20 年，或现住房屋家庭人均面积低于全省居住面积中位数同时居

住时间超过 5 年。同时，户主年龄不大于 60 岁。中国城镇家庭潜在的改善型住

房需求为 13.1%。 

 

表 1  改善型住房需求 

地区 改善型住房需求 

东部地区 12.9% 

中部地区 13.9% 

西部地区 12.6% 

 

3、购买力不足——可实现住房需求不及总需求的 40% 

截至 2013 年 8 月底，中国城镇家庭潜在的刚性住房需求为 24.6%，潜在的

改善型住房需求为 13.1%。我们结合家庭的收入以及家庭的资产状况，对可能实

现的住房需求进行了估算。  

首先，根据家庭金融资产是否达到新房 30%的首付款，或换房家庭已有住房资

产是否足以支付 2012 年本省新房均值来估算可实现住房需求。按照此标准，城

镇地区可实现的住房总需求为 7.0%，是潜在住房需求的 18.6% 。其次，根据 6倍

房价收入比，可实现的住房总需求为 10.1%，是潜在住房需求的 26.8%。最后，我

们还根据还贷能力来估算家庭可实现的住房需求。按照人民银行房屋贷款基准利

率 6.55%以及最高还款年限 30 年，采取等额本息法计算家庭每月还款负担。如果

家庭每月的还款额占收入比例小于 40%，则认为该家庭具有购房能力。据此计算，

城镇地区可实现住房需求为 14.7%，是潜在住房需求的 39.0%。根据不同的口径，

可实现刚性住房需求在 680 万与 2300 万之间，可实现改善型住房需求在 860 万

与 950 万之间。 
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图 2  不同标准下的可实现住房需求 

 

二、 供给过剩 

1. 多套房比例进一步升高 

中国家庭金融调查数据显示，2011 年中国城镇家庭多套房拥有率为 15.9%，

2013 年增长至 18.6%，2014 年 3 月的季度数据显示城镇家庭多套房拥有率已经

快速上升至 21.0%。 

 

图 3  城镇家庭多套房拥有率 
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人房分离造成的空置住房比例，2011 年为 4.8%，2013 年为 5.1%，略有上

升。拥有多套住房的家庭空置房屋的比例明显增加，从 2011 年的 15.8%上升到

2013 年的 17.3%。据此估算，我国城镇地区空置住房为 4898 万套，比 2011 年增

加 842 万套。 

 

表 2  城镇地区空置率总体情况 

 一套房家庭空置 多套房家庭空置 合计 

2011 4.8% 15.8% 20.6% 

2013 5.10% 17.3% 22.40% 

 

三、现有存量住房完全可以满足可实现住房需求 

根据以上分析，中国城镇地区可实现刚性住房需求上限约为 2300 万套，可

实现改善型住房需求上限约为 950 万套，总计 3250 万套。同时，城镇地区家庭

自有空置住房为 4898 万套，待售商品住宅1约为 350 万套，总供给为 5248 万套住

房。由此可知，即使不计算“十二五”期间的保障性住房建设供给，现有的存量

住房可以满足可实现住房需求。 

 

四、 现有住房年供给 40%即可满足年新增住房需求 

新增住房需求包括：城镇化需求，新增成年人住房需求，新增拆迁家庭住房

需求以及新增改善型住房需求 

根据中国家庭金融调查，农村户籍2人口中，年轻人口大部分已经进入城市。

16-30 岁的农村户籍人口中，58.7%的人已经进入城市，31-45 岁的农村户籍人口

中，近 50%的人口也进入城市。其次，数据还显示，高学历农村户籍人口已经进

城。大专及以上学历农村户籍人口中 74.6%的人已经进入城市，高中及中专学历

农村户籍人口进城比例也达到 57.4%。结合人口年龄特征、受教育程度等，我们

的估算未来 5年的年均城镇率为 0.84%，年新增农民工家庭 336 万。                     

新增成年人口按年龄位于 13-17 岁城镇人口及每人需要 0.5 套住房计算，年

                                                             
1 按照国家统计局公布的 2014 年 3 月末的待售商品住宅面积估算 
2 不包括在校学生 
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新增成年人住房需求 317 万套。根据中国家庭金融调查数据，过去五年拆迁家庭

总数 1100 万，按照 10%增长速度，因拆迁而年均新增住房需求 242 万套。综合

以上分析，未来五年年均新增住房需求总计 895 万套。 

 

表 3  未来五年年均新增住房需求 

 未来五年年均新增住房需求 

年新增农民工家庭 336 万套 

年新增成年人 317 万套 

年新增拆迁家庭 242 万套 

总计 895 万套 

 

年新增住房供给包括商品住宅供给，老年家庭住房供给以及保障性住房供给。

商品住宅年均供给按照国家统计局过去五年商品住宅新开工面积取均值计算。老

年家庭住房供给根据人口普查平均寿命结合老年家庭住房状况估算。保障性住房

供给按照“十二五”规划，3600 万套保障性年均计算。因此，年均住房总供给为

2504 万套。照此计算，40%的年均住房供给即可满足年新增住房需求。 

 

表 4  未来五年年均住房供给 

 未来五年年均住房供给 

商品住宅年均供给 1300 万套 

老年家庭年均供给 484 万套 

保障性住房年均供给 720 万套 

总计 2504 万套 

 

五、 住房市场发展趋势——首次购房比例逐年下降 

中国家庭金融调查数据显示，首次购房比例逐年下降，至 2013 年 8 月，首

次购房占购房家庭比例低至 47.7%。在中国家庭金融调查 2014 年最新季度调查

中，2013 年 8 月至 2014 年第一季度间购房的家庭中，首次购房家庭比例已显著

降低至 19.7%。表示，刚性需求家庭购房意愿及购房能力已非常有限。住房价格
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主要由多套房投资需求驱动。  

 

图 4  城镇购房家庭住房构成 

 

六、 住房市场调控的新思路 

以上分析可知，中国住房存量已经过剩，空置率高。因此，在住房市场调控

中，应注重盘活存量，减少浪费。短期而言，可以通过免除租房税费，规范租房

市场来保护出租双方利益，让空置住房产生效益，同时有利于劳动力的流动。长

期来看，通过对多套房家庭征收房地产税，提高空置房持有成本，激活空置住房。 

中国的住房市场主要由投资需求驱动。因此，正确引导价格预期，是住房市

场调控的另一方面。应该通过收集并定期发布空置率等相关指标，帮助投资者了

解住房市场运行现状并合理预期其发展趋势，理性决策。 

现有的保障房同时存在“错配”及高空置现象。因此，应该减少或停止新建

保障房。通过对低收入家庭或农村流动家庭发放租房补贴，既能解决这部分家庭

的住房问题，也能活跃租房市场，有效利用闲置的社会资源。 

 

综上所述，中国家庭自有住房拥有率已经很高，而且还在迅速上升。中国住

房市场刚性住房需求以及改善型住房需求乏力。同时，城镇家庭自有住房空置现

象严重供给过剩。现有住房存量完全可以满足可实现住房需求，现有住房年供给

的 40.0%即可满足年新增住房需求。由此可见。房价下行趋势已定，中国住房市

场的寒冬即将到来。 
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中国城镇地区自有住房空置率 

 

中国家庭金融调查的数据显示，城镇地区自有住房空置率很高，而且迅速上

升。2011 年为 20.6%，2013 年上升至 22.4%。空置住房占用了 4.2 万亿银行住房

贷款，空置住房资产占中国城镇家庭资产的 11.8%，造成大量资源闲置。作为社

会保障性质的经济适用房的空置率更是高达 23.3%，未能充分发挥其应有的住房

保障作用。同时，房价一旦下跌，空置住房更容易亏本或资不抵债，空置住房对

房价下跌风险的抵抗力较弱。 

 

一、我国城镇地区自有住房空置率很高 

1．2013 年城镇地区自有住房空置率为 22.4%，高于其它国家和地区 

本文中空置自有住房是指城镇地区无人居住的家庭自有住房，包括两类：一

类是一套房家庭因外出务工等原因而无人居住的住房（简称为“人房分离”）；另

一类是多套房家庭既未自住也无他人居住的住房（简称为“多套房空置”）。 

中国家庭金融调查数据显示，2013 年我国城镇地区自有住房空置率为 22.4%，

比 2011 年高出 1.8 个百分点。其中，人房分离为 5.1%，多套房空置为 17.3%。

据此估算，我国城镇地区空置的住房总量约为 4898 万套。其中，空置的多套房

约为 3783 万套。 

在国际上， 2000 年至今，美国的空置率介于 1%至 3%。香港地区的住房空

置率低于 5%。欧盟在 2004 年的住房空置调查显示各国平均空置率为 9.5%。日

本 2008 年的空置率为 13.1%。台湾地区 2001 年的住房空置率为 17.6%。 
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图 5  中国及其它各国和地区住房空置率 

注：本报告对空置住房的定义与美国住房空置调查相同，不包括新建但未出售的住房，其它

国家和地区包括新建但未出售的住房。数据来源：美国，美国住房空置调查；香港，香港物

业报告 2010；日本，日本统计局；台湾，台湾住房普查。 

 

2．三线城市3住房空置率情况最严重，二线城市和一线城市依次位居其后 

从住房空置率的区域差异看，三线城市住房空置率最高，为 23.2%。一、二

线城市住房空置率虽然略低于三线城市，分别为 21.2%与 21.8%。 

若仅看商品房的空置率，二、三线城市远高于一线城市，均为 27.6%，比一

线城市高出 9.2 个百分点，比全国平均水平高出 1.3 个百分点。即使是排除因外

出务工等原因而导致的空置，二、三线城市的商品房空置率仍高于一线城市，分

别为 20.9%、22.6%，而一线城市仅为 14.2%。 

                                                             
3 三线城市为除一、二线城市外的其它所有城镇地区。 
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图 6  商品房空置率 

 

二、大量住房空置，社会资源浪费严重 

1．经济适用房空置率高达 23.3%，未能充分发挥其保障作用 

经济适用房是国家为满足城镇中低收入家庭而提供的保障性住房。中国家庭

金融调查数据显示，经济适用房存在严重的资源浪费和“错配”现象，经济适用

房的空置率高达 23.3%，仅次于商品房的空置率。数据同时显示，家庭年总收入

最高的 25%家庭拥有经济适用房的比例最高，达 3.2%，比中低收入家庭高出近

1 个百分点。进一步，我们发现，收入最高的 25%家庭拥有的经济适用房中 27.5%

的比例处于空置状态，而收入最低的 25%家庭的这一比例仅为 17.1%。 

 

 

图 7  不同收入阶层的经济适用房空置率 
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2．4.2 万亿银行房贷沉淀于空置住房，降低了金融市场的效率 

空置住房占用的银行贷款，属于资本闲置，降低了金融市场的效率。中国家

庭金融调查数据显示，空置住房不仅具有较高的信贷可得性，其贷款规模也远高

于非空置住房。信贷可得性是指实际获得贷款家庭与有正规信贷需求家庭之间的

比例。数据显示，空置住房的信贷可得性为 82.3%，比非空置住房高出近 20 个

百分点，在贷款规模上，空置住房的平均贷款额度为 32.0 万元，而非空置住房仅

为 23.7 万元。据此估算，截至 2013 年 8 月，空置住房占据了 4.2 万亿的住房贷

款余额。 

3．11.8%的城镇地区家庭资产沉淀于空置住房，是社会经济资源的巨大浪费 

空置的住房并未有效发挥出其应有的社会功能，是社会财富浪费的表现。中

国家庭金融调查数据显示，截至 2013 年 8 月，近 20%的城镇住房价值处于空置

状态，空置的住房价值占城镇地区家庭总资产的 11.8%，极大地浪费了有限的住

房资源。 

 

三、空置住房存在较大风险 

1．房价一旦下跌，空置住房更容易亏本 

数据显示，房价一旦下跌，空置住房更容易亏本。目前，空置住房亏本的比

例为 5.4%，略高于非空置住房。但房价一旦下跌 5%，将会有 17.1%的空置住房

出现亏本，远高于非空置住房的 6.6%。若房价下跌 50%，49.1%的空置住房价值

将低于购买成本，而非空置住房仅为 24.2%。 

 

图 8  房价下跌不同程度后空置住房与非空置住房损失比例 
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2．房价一旦下跌，空置住房更容易资不抵债，但银行房贷风险不大 

从住房负债（包括银行贷款负债和民间借款负债）来看，房价一旦下跌，空

置住房更容易出现资不抵债。数据显示，当前有住房负债的空置房中仅有 0.8%

的比例资不抵债，非空置住房略低，为 0.6%。当房价下跌 5%时，有住房负债的

空置住房资不抵债的比例上升为 1.0%。如果房价下跌 30%，将有 11.2%的空置

住房资不抵债，而非空置住房仅为 3.3%。 

从整体来看，房价下跌，银行的房贷压力不大，但空置住房相对而言体现出

更大的风险。 

 

图 9  房价下跌不同程度后空置住房与非空置住房资不抵债的比例 

 

四、住房空置的原因 

1. 收入、适龄未婚男性、投资风险偏好是家庭空置住房的重要原因 

数据显示，收入最高的 10%家庭中，39.7%拥有空置住房，比收入最低 25%

家庭高出 21.5 个百分点。有适龄未婚男性的家庭中，28.0%拥有空置住房，高于

没有适龄结婚男性家庭的 23.9%。投资风险偏好强的家庭中，34.7%拥有空置住

房，而不愿意承担投资风险的家庭中，仅有 20.2%拥有空置住房。 
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图 10  不同收入阶层空置住房家庭比例 

 

 

 

 

图 11 适龄未婚男性家庭的多套房拥有率与空置家庭比例  
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图 12  投资风险偏好与空置住房家庭比例 

 

2. 房价租金比每提高 10 个百分点，住房空置率将增加 0.6 个百分点 

租金越高，家庭可将房屋出租获取投资收益，一旦房价远高于租金水平，且

家庭预期房价上涨，那么，家庭宁愿空置住房等待价格上涨获取投机收益也不愿

出租其住房。房价租金比，即每平方米建筑面积的房价与每平方米建筑面积的月

租金的比值，是国际上常用来衡量房地产市场是否健康运行的指标之一，比值越

高，表明房地产短期的租金收益低于远期的投机收益，家庭更有可能空置其住房。 

中国家庭金融调查数据显示，房价租金比每提高 10 个百分点，住房空置率

将增加 0.6 个百分点。 

3. 城镇化率每提高 10 个百分点，住房空置率将下降 2.6 个百分点 

城镇化进程会带来新的住房需求，这部分需求可以降低空置率。根据中国家

庭金融调查数据的测算，城镇化率每提高 10 个百分点，住房空置率将下降 2.6 个

百分点。城镇化带来的住房需求对空置住房的消化能力非常有限。 

表 1 给出了在其它因素不变的情况下，各影响因素对住房空置率的贡献。例

如，家庭总收入每提高 1 倍，住房空置率将增加 0.6 个百分点。 
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表 5 家庭空置住房原因小结 

影响家庭空置住房的因素（其它因素不变）  家庭空置住房的概率 

家庭收入每提高 1倍 增加 0.6 个百分点 

户主受教育程度每提高 1年 增加 0.6 个百分点 

家庭中有适龄结婚男性 增加 2.1 个百分点 

家庭经营工商业 增加 11.3 个百分点 

投资风险偏好 增加 5.3 个百分点 

房价租金比每提高 10 个百分点 增加 0.6 个百分点 

首套房收益率每提高 1倍 增加 0.2 个百分点 

城镇化率每增加 10个百分点 下降 2.6 个百分点 
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