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人口老龄化与中国城镇住房需求 

陈彦斌 陈小亮 

一、引言 

自 1998 年国务院下发《关于进一步深化城镇住房制度改革加快住房建设的

通知》以来，中国房地产市场的改革拉开了序幕。自此，中国城镇住房市场获得

了空前的发展，房地产企业经历了“黄金十年”。这一时期城镇住房需求空前增

加，关于其背后的推动力，目前基本可以达成共识：一方面，经济的发展和收入

水平的提高使得城镇居民产生了大量的改善性住房需求；另一方面，适龄购房人

群比例的提高、城镇化的快速推进和城镇家庭规模的不断缩小创造出了大量的新

增住房需求。① 

然而，中国未来继续城镇化和家庭规模小型化的空间正在逐步收紧，人口年

龄结构正在日益老化，潜在城镇住房需求可能逐步减少。大家就这三个因素未来

对中国城镇住房需求的影响持有不同观点：悲观派②认为，中国人口老龄化将会

使城镇住房需求大幅减少，人口年龄结构也将朝着导致住房需求减少的方向发

展，中国很可能将出现住房需求大量过剩的局面。乐观派③则认为，适龄购房人

口还将长期保持高位，人口年龄结构依然有利于住房需求的增加，而且未来城镇

化仍将会继续推动城镇住房需求的大幅增加。由于住房具有建成周期相对较长，

而且建成后难以改变格局等特性，如果供给不足，将会导致严重的民生问题，如

                                                 
① 不可否认，随着住房价格的持续快速上涨，投资和投机性住房需求一定程度上增加了城镇总住房需

求。但是，2003 年以来政府部门逐渐加强了对房地产市场的调控，2007 年以来“限购”、“限贷”等调控政

策更是大幅提高了投资与投机性住房需求的成本，降低了可获得性。在此状况下，2009 年以来城镇住房需

求仍然保持高位并持续增加，2011 年住房销售面积高达 9.65 亿平方米，是 1998 年的近 10 倍。究其根源，

自住性住房需求的大幅增加是根本原因。 

② 谢国忠认为，2015 年中国社会将进入老龄化阶段，到 2020 年人口总量将会下降，由此将导致中国

房地产市场一去不复返；而且，此前已经有 3 亿人进入城镇，农村只剩老人和小孩，不可能再有新一轮的

城镇化；哈继铭认为，此前推动中国房地产市场发展的两大引擎是“城镇化”和“人口结构”，到 2015 年

“人口结构”这一引擎将会熄火，“城镇化”的马力也会减小。茅于轼认为，20 年后中国的房子会大量剩

余，随着老龄化的加剧，计划生育造成的“421”型家庭结构将使当前的每个年轻家庭在未来继承 4 套房子。

陈斌开等（2012）通过计算得出，2013 年后，由于老龄化的加剧，中国住房需求将呈现负增长。 

③ 杨红旭认为，2030 年之前，人口红利仍将支撑中国住房需求；未来 10-20 年城镇化的快速推进依然

会创造很大的购房需求。朱中一认为，到 2020 年甚至更长的一段时间，在城镇化等的推动下，我国房地产

市场仍将处于重要发展机遇期。易宪容指出，未来 20-30 年，每年仍将有 1000 多万人口转移到城市，这又

将有 3 亿人口进入城市，由此产生巨大的城市住房需求。 
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果供给过剩，则会造成严重的资源错配和浪费。正因如此，预测未来城镇住房需

求的变化趋势具有重要的现实意义，这便是本文的初衷。 

本文假设其他因素不变，通过设计预测方案来计算人口年龄结构、城镇化和

家庭规模小型化三方面因素的变化对城镇住房需求变动的影响。我们首先利计算

并解释过去十余年中国城镇住房需求的快速增加。在此基础上，一方面，对未来

中国城镇住房需求的变化进行了预测，并分别探讨了各个因素对住房需求变化的

贡献度；另一方面，结合城市住房供给市场的发展现状，分析了当前我国城镇住

房市场的发展态势。最后，文章根据研究结论提出了相关政策建议。 

二、中国城镇住房需求的预测方案设计 

由于家庭是住房需求的基本单位，用家庭数量和构成的变化来预测住房需求

要比用人口数量更加合理。①所以，我们的关键任务之一便是预测城镇家庭的数

量。户主率方法、计算机微观仿真模拟、宏观模拟预测模型等传统的家庭数量预

测方法由于自身的固有缺陷而受到质疑（曾毅等，1998）。Profamy 方法和分家

庭规模的户主率预测模型（Jiang and O'Neill，2004）是比较新的预测方法，这两

种方法认为传统的户主率预测方法不能考虑家庭规模的变化，因此都将家庭规模

的变化内生化。然而，它们的预测结果却不尽人意②。一方面，随着中国家庭规

模的大幅缩小，传统户主率方法的弊端逐渐减少③；另一方面，考虑到 Profamy

方法和分家庭规模的户主率预测模型的主要任务是确定一国总体家庭数量，而本

文的目的是预测城镇家庭的数量，为此，我们使用分年龄户主率方法④预测中国

城镇家庭数量。此外，我们使用外生设定的家庭规模变化趋势来修正户主率，从

而克服户主率不能考虑家庭规模变化的弊端，提高预测结果的精确度。 

我们的基本思路是：在预测城镇人口变化趋势的基础上，计算出分年龄段城

镇家庭数量的变化趋势，从而根据每户家庭的住房面积得到所有城镇家庭的总住

房需求及其变化趋势。具体而言，需要进行以下工作： 

首先，预测城镇人口数量。我们直接利用联合国《世界人口展望（2010）》

                                                 
① Mankiw and Weil (1989)首次研究了人口年龄结构与住房需求的关系，随后引发了一系列的相关研究，

比如 Ohtake and Shintani (1996)和 Martin (2006)等。他们将人口做为住房需求的基本单位，研究了生命周期

中住房需求的变化趋势及影响因素，并尝试用人口年龄结构的变动来解释各国住房需求和房价的变化趋势。

不过，我们更赞同孙文凯（2011）的观点，将家庭作为住房需求的基本单位。  

② 例如，曾毅等（1998）预测中国 2010 年城镇和农村家庭规模分别为 3.64 和 3.6 人，而第六次人口普

查结果表明实际情况是 3.34 人和 2.88 人。 

③ “户主”这一概念本身就有其模糊和不便之处，此前，由于中国家庭规模较大，几代人同住的状况

较为普遍，上报户主存在随意性，导致普查结果难以反映事实。目前，中国城镇家庭户均规模不足 3 人，

户主身份的确定变得相对准确。  

④ 分年龄段户主率，指的是既定年龄段人口中户主人数占该年龄段总人数的比重。 
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对中国 1950 ~ 2100 年人口预测的数据进行相关计算。尽管该数据源没有区分中

国城镇和农村人口的变化趋势，由于中国城镇和乡村人口年龄分布差别不大，因

此本文假设城镇和乡村人口年龄分布相同，然后用相应的城镇化率来推算以后各

年份的城镇人口数量。①参照联合国《世界城市化展望（2011）》对中国城镇化率

的预测，我们设定了 3 种不同的城镇化率，在基准情形下，2060 年我国城镇化

率将达到 80%，此后基本保持稳定。 
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图 1：2010 年中国城乡人口年龄分布曲线 
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图 2：中国城镇化率变化趋势设定 

 

其次，计算分年龄段城镇家庭的数量。为了预测人口年龄结构变动对住房需

求的 影响 ，我 们需 要计 算出 不同 “年 龄（ 段）” 的家 庭数 量。 参考

Fernandez-Villaverde and Krueger（2011）等的做法，用户主的年龄来定义家庭的

年龄，用户主率来计算不同“年龄（段）”的家庭数量。我们以 1997 年城镇户主

率②为起点，通过外生设定家庭规模的变化趋势来反映未来户主率的变化。参考
                                                 

① 我们假设不同年龄段人口的城镇化率相同。这与显示基本吻合，因为一个人的城镇化基本意味着一

个家庭的城镇化。 

② 利用《中国人口统计年鉴（1998）》的数据只能计算出 1997 年抽样人口调查的城镇户主率，通过比
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日本、美国和英国等发达国家家庭规模的变化趋势①，我们将城市家庭平均规模

的变化趋势设置为表 2 所示。基准情形下，中国城镇家庭规模在 2060 年将降至

2.5 人/户，2100 年降至 2.4 人/户。此外，为了计算出不同年龄段的家庭数量，假

设不同年龄段家庭规模的变化幅度相同。 

 

表 1：不同年份家庭规模设定（单位：人/户） 

年份 小幅调整 基准情形 大幅调整 

2020 2.794 2.7825 2.78 

2030 2.729 2.695 2.685 

2050 2.634 2.55 2.5 

2060 2.6015 2.5 2.41 

2080 2.5415 2.435 2.335 

2100 2.5065 2.4 2.3 

 

第三，设置不同年龄段的家庭住房面积，计算各年份城镇总住房需求。由于

收入水平等因素的影响，不同年龄段家庭对住房需求存在显著差异，家庭生命周

期中的住房需求基本呈现出“驼峰”状的变化趋势。一般而言，34 ~ 49 岁家庭

住房需求最大，50 岁以后家庭住房需求开始下降。需要说明的是，我们认为家

庭规模小型化的影响主要体现在家庭数量的增加，而人均住房面积并没有因此而

减少。参考国际经验，并结合我国实际情况，我们设置了不同年龄段家庭的住房

面积。 

 

表 2：不同情形下各年龄段家庭住房面积设定 

年龄段 家庭住房面积（平方米） 

0-34 80 

35-49 110 

50-59 90 

60+ 60 

 

第四，计算人口年龄结构变化、城镇化和家庭规模小型化对城镇住房需求变

动的贡献。需要说明的是，人口规模②对家庭数量和住房需求有着根本的影响，

然而，它与人口年龄结构的变化具有内在一致性，例如，与老龄化想伴随的将是

                                                                                                                                            
较普查数据和抽样数据，我们发现抽样数据存在很大偏差。为此，我们利用人口普查数据进行推算得到 1997

年的城镇户主率。 

① 目前，英国等欧洲主要国家家庭平均规模为 2.4，日本 1980 年家庭平均规模为 3.22，与我国 1996 年

水平相当，2010 年降至 2.46；美国 1980 年家庭平均规模为 2.76，2000 年以后一直维持在 2.56-2.9 之间，

并且近年来有反弹趋势，这可能与移民有关。 

② 即便城镇化率不变，原有城镇人口规模也会随着出生率和死亡率的变化而动态变化。 
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人口规模的萎缩，而中青年占比较高的年龄结构则往往昭示着未来人口规模的扩

大。因此，很难将二者对住房需求的影响进行区分。类似地，城镇化和家庭规模

小型化对住房需求的影响同样与人口规模密切相关①。基于此，我们在计算时并

不单独考虑人口规模对城镇住房需求的影响。以家庭规模变化为例来说明本文计

算各因素对住房需求贡献度的步骤：首先计算出人口年龄结构和城镇化率变化、

家庭规模不变时的住房需求；然后计算人口年龄结构、城镇化率和家庭规模均变

化时的住房需求；将两个计算结果的差额视为家庭规模小型化对住房需求变化的

贡献。②对于其他因素的影响做类似处理。 

三、1998 ~ 2011 年城镇住房需求快速增加的原因 

为便于分析，可以将住房销售面积视为已经实现的住房需求。如图所示，1997

年以来，我国城镇住房销售面积呈现数了非常快速的增加趋势。1997 年住房销

售面积仅为 0.9 亿平方米，此后一路飙升，2011 年已增至 9.65 一平方米。在此

期间，累计住房销售面积达 66.72 亿平方米。③截止 1997 年底，中国城镇住房总

面积也不过 36.22 亿平方米，而 2011 年中国实际城镇住房存量大约增至 154 亿

平方米，④再加上大量没有得到满足和实现的住房需求，实际总需求肯定高于这

一数字。⑤ 
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① 人口规模增加时，城镇化率每提高 1%将导致更多的城镇住房需求，家庭规模小型化对家庭数量的扩

张效应也得到进一步强化。 

② 需要说明的是，这一做法得到的并不是精确的分解结果，因为它忽视了不同因素之间的交叉影响。

但是，由于我们不知道各因素与住房需求之间的具体函数关系，无法进行更为精确的量化。 

③ 如果没有特别指明，本文所用数据直接摘自国家统计局或者根据统计局公布数据计算得到。 

④ 2006 年以后国家统计局不再公布全国城镇住宅建筑面积，我们在 2006 年住宅建筑面积的基础上将

各年城镇住宅竣工面积累计，得到 2011 年底的城镇住宅建筑面积。如果考虑拆迁的因素，实际住宅建筑面

积可能还要低于这一数字。 

⑤ 由于房价过高或者是户籍制度问题，由农村转移而来的很多城镇居民的住房需求短期内难以实现。

易宪容认为，在高房价下，85%以上城市居民都没有能力进入市场，农民工更是没有能力进入住房市场。 
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图 3：1997-2011 年城镇住房销售面积（单位：亿平方米） 

 

我们首先使用第二部分的方案计算了 1997~2011 年中国城镇住房需求的变

化趋势。结果显示，如果不考虑城市化和家庭规模小型化①，而仅考虑已有城镇

人口的动态演化，截至 2011 年中国城镇居民的住房需求总量仅为 121.6 亿平方

米，与实际情况相差较大。显然，还需要其他重要因素来解释我国城镇住房需求

的快速增加。在同时考虑人口年龄结构变化、城镇化和家庭规模小型化等因素之

后，城镇住房总需求从 1997 年的 93.4 亿②快速增至 2011 年的 217.1 亿平方米。③

这一结果与现实的吻合度更高。城镇化水平的逐步提高是城镇住房需求增加的最

主要原因，一半以上的新增住房需求源自于城镇化带来的城镇家庭数量的增加；

人口年龄结构的变化和家庭规模小型化也是重要的影响因素，二者共同解释了新

增住房需求的 40%左右。④具体来说： 
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 图 4：1997~2011 年城镇住房需求估算（单位：亿平方米） 

                                                 
① 即假设城镇化率维持在 1997 年的 31.91%，已有城镇人口动态演变所导致的住房需求。 

② 此处的 93.4 亿是将家庭平均住房面积始终设定为表 3 所示情形，而 1997 ~ 2011 年，家庭平均住房

面积是逐步增加的，也就是说在此期间改善型需求是逐步得到满足的。因此，我们也计算了改善性需求逐

步增加情形下城镇住房需求的变化，在图中用“住房面积逐年增加”表示。 

③ 在计算过程中，我们没有考虑住房折旧，如果将之考虑在内，由于折旧拆迁而产生的被动住房需求

将会进一步增加城镇住房总需求。 

④ 如前所述，我们计算出的这三个因素对城镇住房需求的影响包含了人口规模的自然演变所带来的住

房需求的变化。 
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图 5：三个因素对新增住房需求的贡献度 
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图 6：三个因素产生的新增城镇住房需求 

 

第一，过去 10 多年，城镇化进程的加速使得城镇人口快速增加，由此产生

了大量的新增住房需求。中国城镇化率已经由 1997 年的 31.91%提升到了 2011

年的 51.27%，城镇人口从 3.8 亿增加至 6.9 亿，几乎翻了一番。①由于在此期间，

人口规模处于上升区间，新增的 3.1 亿城镇人口包括原有城镇人口规模的自然增

长，但是来自农村的新增城镇居民一直占城镇居民总量的 82% ~ 87%，居于主导

地位。在此期间，因为城镇化而产生的新增住房需求累计达 70.6 亿平方米，平

均每年新增住房需求 5.04 亿平方米，占城镇年均新增住房需求的 57.1%，是这一

时期城镇住房需求增加的第一推动力。① 

                                                 
① 需要说明的是，现实中的住房需求可能低于计算值：其一，2000 年后城镇化率成为对地方政府 GDP

考核的指标之一，合乡并镇活动使农村人口在户籍上相应转变为城镇人口，这其中的很多人并没有产生新

的住房需求；其二，中国将在城镇地区连续居住时间超过 6 个月的人口统计为城镇人口，这将大约 2 亿农

民工涵盖其中，而多数农民工未来的归宿还是农村，他们在城镇只有工棚等暂时居所，没有产生新的住房

需求。蔡昉（2010）指出，未来的城市化应该从单纯的人口比率提高，转向更加关注公共服务覆盖面扩大

的内涵上来，实现农民工的市民化。如此，这部分“城镇居民”才会产生住房需求。 
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图 7：每年新增城镇人口及其来源（单位：万人） 

第二，适龄购房人群所占比重的提高催生了大量的新增置业需求和改善性

需求。一方面，1981 ~ 1990 年的“婴儿潮”一代逐步进入婚育期。1997 年城镇

登记结婚数为 290 万对，其中初婚为 275.4 万对，占登记结婚总数的 94.9%；1997 

~ 2004 年新登记结婚数量小幅增加；此后，新增登记结婚数进入了快速增长期，

2011 达到 592 万对。在此期间，新增登记结婚数累计达 5554 万对，由此产生的

新增置业需求非常可观。另一方面，家庭年龄构成的变化亦有助于增加城镇住房

需求。35-49 岁家庭数量所占比重从 1997 年的 36.2%提高到了 2010 年左右的

38.6%，50-59 岁家庭数量所占比重则从 15.2%提高到了 20.3%。虽然 60 岁以上

老年家庭的数量也从 21.6%增加到了 23.8%，这将造成住房需求的减少，但是其

影响程度要明显小于35-59岁家庭占比提高引起的住房需求的增加数。通过计算，

我们得出，在 1997 ~ 2011 年间，由于年龄结构变化使得城镇住房需求增加了 31.3

亿平方米，平均每年新增 2.23 亿平方米，占城镇年均新增住房需求的 25.3%。 
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图 8：中国城镇居民登记结婚对数
①
（单位：万对） 

                                                 
① 统计局只公布的全国的结婚登记对数，没有区分城镇和乡村。我们假设登记结婚人口在城乡均匀分

布，由此估算出城镇登记结婚对数。我们重点关注初婚登记数量，因为再婚可能不会产生新的住房需求。 
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图 9：中国城镇家庭年龄分布（1997~2011） 

 

第三，在人口规模仍然逐年增加的前提下，家庭规模小型化的必然结果便

是城镇家庭数量和住房需求的增加。1997 年底，我国城镇户均家庭规模已经降

至 3.19 人/户，2004 年城镇家庭规模跌破 3 人/户，到 2011 年进一步缩小到 2.87

人/户。北京和上海家庭平均规模更是已经不足 2.5 人/户。由于居民收入水平的

提高和生活质量的改善，在家庭规模缩小的同时，家庭住房面积并没有缩小，因

此产生了大量的新增住房需求。1997 ~ 2011 年间，由于家庭规模小型化产生的

新家庭创造出了 21.78 亿平方米的住房需求，平均每年新增城镇住房需求 1.55

亿平方米，占城镇年均新增住房需求的 17.6%。 
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图 10：全国城镇家庭平均规模变化趋势（单位：人/户） 

四、城镇住房需求的未来趋势 

利用预测方案所设置的 3 种城镇化率和 3 种家庭规模变化速度，一共可以组

合出九种不同情形。我们分别计算了 2012 ~ 2100 年间各种情形下中国城镇住房

需求的变动趋势。结果表明，在不同情形下，城镇住房总需求的变化趋势是相同

的，即先增加后减少的“倒 U 型”发展趋势。不同情形下城镇住房总需求的峰
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值均出现在 2050 年前后，上下界分别为 450 亿平方米和 379 亿平方米，基准情

形①为 415 亿平方米。在此之后，城镇住房总需求呈现出萎缩态势，到 2100 年，

总需求的上下界分别变为 373 亿和 302 亿平方米，基准情形为 336 亿平方米。需

要指出，总住房需求的变化呈现出比较明显的阶段性特征：2012 ~ 2030 年，城

镇住房新增需求依旧位居高位，总需求持续增加；2031 ~ 2050 年，城镇住房新

增需求增速大幅减缓，总需保持小幅增加；2050 年以后，城镇住房新增需求由

正转负，总需求开始逐渐减少。为了简化分析，我们在下文中将主要关注基准情

形下城镇住房需求的变化趋势及原因。 
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图 11：各种情形下城镇住房总需求变动趋势（单位：亿平方米） 

注：各种组合下，第一个位置的 l, m, h 分别表示城镇化率的悲观、基准和乐观情形，第二个位置的 l, m, 

h 分别表示家庭规模变化的小幅调整、基准调整和大幅调整情形。例如，mm 即表示在基准城镇化率和基准

家庭规模调整模式下的城镇住房需求变化趋势。 
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图 12：基准情形下中国城镇新增住房需求变动趋势（单位：亿平方米）

                                                 
① 这里的“基准情形”，指的是城镇化和家庭规模的变化均取此前设置的基准情形时的状态。 
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图 13：三个因素对新增住房需求的贡献（单位：亿平方米） 

 

（一）2012 ~ 2030：城镇住房新增需求依旧居于相对高位，总需求稳步增

加。根据联合国《世界人口展望（2010）》的预测，在此期间中国人口规模仍然

逐年增加，这在一定程度上继续强化着城镇化和家庭规模小型化对住房需求的正

向作用，并弱化年龄结构老化带来的负向作用。计算结果显示，中国城镇住房总

需求将由 2012 年的 217.1 亿平方米增加值 2030 年的 356.4 亿平方米，累计新增

需求为 139.3 亿平方米。 

其一，联合国《世界城市化展望（2011）》预测到 2030 年中国城镇化率将达

到 68.7%，这意味着 2012 ~ 2030 年城市化率将提高 17.4 个百分点。由此产生的

新增城镇住房需求累计达 65.3 亿平方米，平均每年因城镇化将增加大约 3.4 亿平

方米的住房需求。由于城镇化率的提高速度逐年减慢，新增住房需求呈递减趋势，

2012 年城镇化产生新增住房需求为 4.39 亿平方米，2030 年城镇化产生的新增住

房需求降至 2.49 亿平方米。其二，根据国际经验和中国实际情况，我们认为到

中国城镇家庭平均规模将从当前的 2.87 人/户降至 2030 年的 2.69 人/户。在人口

规模继续增加的态势下，这将会产生 33.53 亿平方米的新增住房需求，平均每年

新增 1.76 亿平方米。其三，这一时期，35-59 岁年龄家庭占比从 2012 年的 57.6%

降至了 2030 年的 49.1%，而老年家庭的比重则由 24.6%升至了 38%。年龄结构

的这一变化趋势将造成住房需求的减少。然而，人口规模的增加抵消了这一负向

趋势，最终人口年龄结构和人口规模的变化的总效应使得住房需求在此期间增加

了 40.5 亿平方米。 
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图 14：中国城镇家庭年龄分布（2012-2030） 

 

（二）2031 ~ 2050：城镇住房新增需求快速下降，总需求小幅增加。联合

国《世界人口展望（2010）》的预测，中国人口规模将会在 2034 年达到峰值 14.38

亿，随后进入下行通道。这将弱化城镇化和家庭规模小型化对城镇住房需求增加

的正向作用，并强化年龄结构老化对城镇住房需求带来的负向作用。在此期间，

城镇住房需求累计增加 55.8 亿平方米，平均每年新增住房需求 2.8 亿平方米。总

住房需求基本达到峰值 413 亿平方米。 

其一，城镇化率大约从 2030 年的 68.7%提升至 2050 年的 77%左右，提高

8.3个百分点。由此产生的城镇新增住房需求为 21.6 亿平方米，平均每年新增 1.08

亿平方米。不过从图中可以看出，城镇化导致的新增住房需求快速下降，从 2031

年的 2 亿平方米降至 2050 年的 0.35 亿平方米。这是因为，人口总体规模的萎缩

使得城镇化率提高所产生的新增城镇居民的绝对数减少，由此导致了新增住房需

求增速的下降。其二，家庭规模小型化所产生的新增住房需求将超过城镇化产生

的新增住房需求，达到 27.4 亿平方米。因为家庭数量持续增加，同样幅度的家

庭规模的小型化将导致越来越多的新家庭产生。其三，年龄结构的变化所导致的

新增住房需求逐渐变为负值，2045 年以后，每年因为因此而导致住房需求减少

0.5 亿平方米左右。 

（三）2050 年以后：城镇住房新增需求逆转为负，总需求逐渐减少。联合

国预测我国人口规模将由 2050 年的 13.94 亿降至 2100 年的 10.48 亿。城镇化和

家庭规模小型化对住房需求变动的正效应将不足以抵消原有城镇人口规模缩小

带来的负效应，城镇总住房需求进入下行区间。中国城镇住房总需求将从峰值

413 亿平方米降至 2100 年的 336 亿平方米，平均每年大约减少 1.75 亿平方米。 

其一，虽然城镇化率仍然在逐步提高，大约能够从 2050 年的 77%提升至 2100

年的 83%。但是，城镇人口规模在大幅减少，预计从 2050 年的 10.74 亿降至 2100

年的 8.7 亿。城镇化和人口规模变化的总效应导致住房需求减少 46.9 亿平方米，

平均每年减少 0.94 亿平方米。其二，在此期间，城镇家庭平均规模大约将从 2050
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年的 2.55 人/户降至 2100 年的 2.4 人/户。家庭规模小型化使得家庭数量增加，由

此产生的新增住房需求在 2070 年以前还可以抵消城镇人口规模减少导致的住房

需求的减少，但是此后二者的净效应也变为负值，住房总需求平均每年因此而减

少 0.22 亿平方米。其三，人口年龄结构的变化继续导致住房需求的减少，在此

期间，城镇住房需求将因此减少 30 亿平方米。 

五、当前城镇住房市场供求状况分析 

在分析了过去中国城镇住房需求快速增加的趋势和原因，以及未来的变化趋

势后，我们重点考察当前中国城镇住房市场的现状，并通过综合考虑当前城镇住

房的供给和需求状况，以期对其当前运行态势做出合理推断。 

（一）当前城镇住房需求状况分析 

如果将住房销售面积视为已经实现的住房需求，总的住房需求与销售面积的

差额则是尚未实现的住房需求，或者视为潜在的住房需求。如图所示，2010 年

以前，城镇每年住房销售面积大幅增加，不过新增住房需求亦持续居于高位，二

者之间始终存在不小的差距，潜在住房需求因此而逐步累积。随着新增住房需求

的高位回落，2010 和 2011 年所实现的住房需求开始大于当年的新增住房需求。

需要注意，这并不意味着城镇住房供给开始过剩，因为还有太多的“历史欠账”

需要“偿还”。城镇住房总需求和住房面积存量的差额能够在一定程度上反映潜

在住房需求的总量。①从下图可以发现，潜在住房需求的总量始终处于较高水平，

截至 2012 年 10 月份，二者的差额为 67.1 亿平方米，这便意味着当前还有 67.1

亿平方米的潜在住房需求尚未得到满足。除此之外，本文第三部分的计算结果表

明，城镇化、家庭规模小型化和人口年龄结构变化还将催生新的住房需求。 
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① 这一度量的精确程度取决于拥有多套住房的家庭所占的比重以及空置房所占比重的高低。拥有多套

住房家庭的比重越高，空置房比例越大，则这一度量的精确度越差。 
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图 15：城镇历年新增住房需求和住房销售面积（单位：亿平方米）  
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图 16：城镇历年住宅面积总量与总住房需求（单位：亿平方米）    

（二）当前城镇住房供给状况分析 

目前，城镇住房有两大供给主体：一是房地产开发企业的商品房住宅供给，

二是政府规划的保障房供给。2010 年以前，房地产开发企业所供给的商品房住

宅供给是城镇住房的主要来源，保障房供给量非常有限。①但是，随着政府提出

“十二五”期间供给 3600 万套保障房的规划并逐步付诸实践，保障房在新增住

房供给中所占的比重将大幅提升。 

在经历了近几年房地产市场全方位的调控之后，房地产企业表现出了超过预

期的抗压能力。从下表可以看出，相比之下，完成投资额、新开工面积、施工面

积、土地购置面积以及到位资金情况等相关参数依然正常。就完成投资额而言，

2012 年 1 ~ 10 月份，住宅房地产开发投资总额为 39704 亿元，同比增长 10.8%，

与 2010 年同期相比，增幅高达 48.79%；就到位资金情况而言，2012 年 1 ~ 10

月份，房地产开发企业到位资金 76397 亿元，同比增长 11.6%，其中，国内贷款

12106 亿元，增长 14.7%；自筹资金 31515 亿元，增长 11.7%。虽然购置土地面

积和住宅新开工面积与 2011 年同期相比有所下滑，但是仍居于历史高位，分别

达 2.77 亿和 10.84 亿平方米。房地产企业的良好运作，确保了当前稳健的住房供

给和潜在的住房供给能力。 

表 3：房地产开发企业相关指标（1997 ~ 2011） 

指标 
企业 

数量 

资产 

负债率 

完成 

投资额 

住宅新 

开工面积 

购置土 

地面积 

完成开发 

土地面积 

待开发 

土地面积 

单位 万家 % 亿元 亿平方米 

1998 2.44 76.1 2082 1.66 1.01 0.77 1.35 

1999 2.58 76.1 2638 1.88 1.20 0.93 1.35 

2000 2.73 75.6 3312 2.44 1.69 1.17 1.48 

                                                 
① 截至 2010 年底，保障房占中国城镇住房的比例尚不足 7%。 
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2001 2.96 75 4217 3.05 2.34 1.53 1.46 

2002 3.26 74.9 5228 3.47 3.14 1.94 1.92 

2003 3.71 75.8 6777 4.39 3.57 2.22 2.18 

2004 5.92 74.1 8837 4.79 3.98 1.97 3.96 

2005 5.63 72.7 10861 5.52 3.83 2.27 2.75 

2006 5.87 74.1 13638 6.44 3.66 2.71 3.75 

2007 6.25 74.4 18005 7.88 4.02 2.76 4.15 

2008 8.76 72.3 22441 8.36 3.94 2.87 4.82 

2009 8.04 73.5 25614 9.33 3.19 2.30 3.28 

2010 8.52 74.5 34026 12.94 4.00 2.13 3.15 

2011 8.84 75.4 44319 14.72 4.43 2.23 4.02 

 

表 4：各月份房地产开发企业相关指标 

年份 
住宅房地产开发 

投资总额（万亿元） 

购置土地面积 

（亿平方米） 

本年新开工面积 

（亿平方米） 

住宅施工面积 

（亿平方米） 

2010-11 3.00 3.61 11.47 29.84 

2010-12 3.40 4.10 12.95 31.49 

2011-02 0.30 0.47 1.48 22.40 

2011-04 0.95 1.20 4.41 27.05 

2011-06 1.86 2.19 7.69 31.08 

2011-08 2.71 2.82 10.21 33.92 

2011-10 3.58 3.37 12.41 36.37 

2011-11 3.99 3.72 13.49 37.60 

2011-12 4.43 4.10 14.60 38.84 

2012-02 0.37 0.47 1.48 29.76 

2012-04 1.08 0.97 4.06 32.14 

2012-06 2.09 1.75 6.86 35.74 

2012-08 3.00 2.36 9.08 38.36 

2012-10 3.97 2.77 10.84 40.32 

 

目前，中国的房地产企业已经具备了相当的产能：截至 2011 年底，中国一

共有 8.84 万家房地产开发企业，当年年住房竣工面积累计达到 7.17 亿平方米；

2012 年 1 ~ 10 月份全国房地产开发企业的商品房住宅竣工面积已经达到 4.68 亿

平方米，同比增长 17.1%，全年住房总竣工面积有望继续提升。持续高位的土地

购置面积面积、住宅施工面积和住宅新开工面积等先行指标预示着未来城镇住房

供给也将保持较高水平。 
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图 17：年内商品房住宅累计竣工面积（单位：亿平方米） 

 

与此同时，政府将在“十二五”期间供给 3600 万套保障房。以每套保障房

75 平方米计算，相当于新增 27 亿平方米的城镇住房。这将很大程度上弥补“历

史欠账”，尤其可以满足城镇中低收入群体的基本住房需求。国家统计局数据显

示，2011 年全国保障房新开工 1043 万套，竣工 432 万套；2012 年前十 10 月保

障房累计新开工 732 万套，竣工 505 万套。考虑到保障房的建设周期，2011 年

和 2012 年已经开工的 1700 多万套保障房大都尚未竣工，因此，未来几年将会有

更大量的保障房竣工并投入使用，由此大大增加城镇住房供给量。 

（三）当前住房市场变化分析 

结合城镇住房需求和供给两方面的因素，假设房地产企业每年的商品房住宅

供给量维持在 2011 年的 7.2 亿平方米这一水平，并且每年保障房竣工总量大约

为 550 万、600 万、700 万、600 万、450 万、400 万和 300 万套，以每套建筑面

积 75 平方米计算，我们得出 2012 ~ 2018 年间，城镇当年新增住房供给将持续高

于新增住房需求。7 年间，累计新增住房供给将达到 78.39 亿平方米，而新增住

房需求一共约为 56.89 亿平方米。如此，2011 年前积压的 67.1 亿平方米的潜在

住房需求将会有 1/3 左右得到有效满足。城镇住宅总供给和总需求的缺口将逐步

缩小。 
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图 18：当年新增供给与需求（单位：亿平方米） 
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图 19：城镇住宅总供给存量与总需求缺口（单位：亿平方米） 

 

关于这一期间的商品房价格，我们认为很可能将继续保持在当前的高水平，

不会出现进一步大幅上升，也不会大幅下降。 

一方面，房价继续上升的可能性不大。在政府诸多调控政策的监管下，投资

和投机性住房需求很大程度上被挤在门外，继续产生房地产市场的泡沫的可能性

减小。一旦房价再次呈现出上涨态势，政府极可能多管齐下，同时利用行政手段

和经济手段来压制房价的上升。 

另一方面，房价大幅下降的可能性也较小。首先，持续高位的城镇住房供需

缺口是高房价的最佳保护伞，大量刚性住房需求有待满足，很难想象如此一个需

求大于供给的商品市场会出现价格的大幅下跌；其次，如果房地产价格下降 20%，

将会导致地方政府的土地出让金降幅超过 50%，由于地方政府大都对土地财政高

度依赖，他们不愿看到那样的局面，因此可能会放松对房地产政策的监管①；第

三，从整个宏观经济来看，由于房地产投资占整个社会固定资产投资的 20%左右，

房地产所涉及的行业超过总行业的 1/3，房地产存量的价值占居民财富的 70%，

                                                 
① 中国人民大学宏观经济论坛主报告，2011 年第 4 季度。 



 

 - 18 - 

宏观经济很难承受超过 20%的住房价格回落①，因此政府基本不会允许这种情况

出现。 

六、主要结论与政策建议 

本文通过设置简单的估算方案，分析了城镇化、家庭规模小型化和人口年龄

结构变化这三个因素在过去、当前以及未来对我国城镇住房需求变动的影响。我

们的主要结论是： 

（1）1998 年以来住房需求快速增加最主要的推动力是城镇化，城镇化催生

了这一时期一半以上的新增住房需求。购房适龄人口所占比重的增加和家庭规模

小型化分别能够解释新增住房需求的 25.3%和 17.6%。 

（2）2030 年以前，城镇化的继续深入和家庭规模的进一步缩小还将继续推

动我国城镇住房需求的增长态势。2030 ~ 2050 年间，两个因素变化的变化空间

将变得极其有限，人口年龄结构的老化和城镇人口规模的缩小将使得城镇新增住

房需求的增速放缓。2050 年左右，中国城镇住房总需求将达到峰值，约为 413

亿平方米。此后，人口年龄结构的老化和人口规模的缩小将把城镇住房需求拉入

下行通道。 

（3）未来 5 年，房地产企业对商品房住宅的持续高位供给和保障房的大量

投入，将会使得城镇新增住房供给超过新增住房需求，此前累计的尚未实现住房

需求的 1/3 左右也将逐步得以满足。尽管如此，房价可能还将维持在当前的高水

平，继续上升和大幅下降的可能性都不大。 

在此基础上，本文提出如下政策建议： 

首先，在增加住房供给数量的同时，关注供给结构。根据我们的计算结果，

目前还存在较大的供需缺口，因此需要继续增加住房供给量。在增加供给的过程

中，需要注意供给的结构问题，应该增加普通商品房的供给，确保保障房的建设，

发展公共租赁住房，促进形成合理的住房供给结构，从而满足多层次的住房需求，

尤其是中低收入家庭的基本住房需求。  

其次，逐渐增加老年公寓等适合老年人居住的场所。老年公寓内的特殊设施

和附加服务将有助于提高老年人的生活质量。更重要的是，老年公寓的构建模式

将会在容纳同样人数的前提下有效减少住房占地面积和总住房面积。由于未来中

国城镇住房需求可能从高位大幅回落，为了不让大面积摧毁住房的那一幕出现，

就应该提前做好为将来大量的老年人提供既舒适又节俭的住房供给的准备。 

第三，当前还需继续维持“限购”和“限贷”等行政手段，然而应该尽快的

用房产税等经济手段逐步取代行政手段，更加有效率的规范住房市场的平稳运

                                                 
① 中国人民大学宏观经济论坛主报告，2011 年第 4 季度。 
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行。我国的房产税尚未全面开征，如果放开“限购”和“限贷”，相对充裕的住

房需求极有可能再次滋生投资投机性住房需求，引发房价上涨的压力。然而，长

期使用行政手段可能将导致市场的低效率，美国和德国等发达国家的经验表明，

建立健全房产税收制度体系才能更加有效的规范住房市场的平稳运行。 
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