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中国人口城镇化过程中的住房问题研究
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(中国社会科学院 社会学研究所, 北京摇 100732)

摘摇 要: 基于全国人口普查和中国社会状况综合调查(CSS)数据,从城乡一体化的角度研究中国家庭住

房拥有状况和实际居住情况,分析了城乡住房分布差异以及存在的问题。 研究发现:中国家庭自有住房

比例提高,有 2 套及以上住房的比例超过 20% ,但家庭自有住房分布与人口的城乡分布呈现明显的倒置

关系;人口与住房分布的不同步带来自有住房与实际居住的分离,有不低于 10%的住房空置,而租赁住

房的比例在部分大城市较高,且廉租房和公租房占比依然较低。 建议政府相关部门应重视住房与人口

空间分布错位带来的住房问题,推进农村住房流转政策,整合房产资源,降低城镇住房空置率,进一步提

高住房的利用率。
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摇 摇 改革开放 40 余年来,随着我国住房制度的改革和推进,城乡居民家庭的住房条件都得到极大

改善,住房自有率也大幅度提高。 2002 年 11 月,党的十六大报告提出,全面建设小康社会的奋斗

目标,使“社会保障体系比较健全,社会就业比较充分,家庭财产普遍增加,人民过上更加富足的生

活冶。 我国小康社会住房的标准是,到 2020 年,住房从满足生存需要向实现舒适型的转变,基本实

现“户均一套房、人均一间房、功能配套、设备齐全冶的目标淤。 2017 年 10 月,党的十九大报告再次

强调,让全体人民住有所居,坚持“房子是用来住的,不是用来炒的冶于定位,强调了住房的基本居住

属性,将住房作为民生保障的重点内容。 2020 年 10 月 29 日,中国共产党第十九届中央委员会第

五次会议通过的《中共中央关于制定国民经济和社会发展第十四个五年规划和二茵三五年远景目

标的建议》,进一步强调,促进住房消费健康发展,推进以人为本的新型城镇化,加快建立多主体供

给、多渠道保证、租购并举的住房制度,促进房地产市场平稳健康发展盂。
住房问题一直是全社会关注的热点问题之一。 住房不仅仅是消费品,在某种程度上也为投资

者所青睐,住房属性的金融化愈加突出。 由于住房的刚需群体、改善性群体与投资性群体的叠加,
致使住房价格上涨。 为了遏制持续上涨的房价,我国各地陆续出台住房限购、限贷政策,但大中城

市的住房价格依然维持在较高的水平上,住房问题已经成为中国经济转型和居民福祉提升的核心
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问题之一。
近年来,我国在城镇人口比例不断提升的背景下,人口城镇化以及人口的大规模迁移流动对住

房的需求产生分化,国家提出以人为本的新型城镇化建设,成为应对人口城镇化发展新阶段主要矛

盾的重要举措。 因此,本文研究城镇化进程中不同区域、不同群体住房状况以及面临的问题,从城

乡一体化角度研究人口在乡城流动、不同地区流动过程中对住房分布带来的影响,探讨流动人口与

固定住房之间的矛盾,缩小城乡区域发展的差距,力求民生保障等问题。

一、文献回顾与概述

住房就其属性而言,既满足人们居住需要,也是家庭财富的积累,更是居民家庭重要的财产,具有

消费和投资双重属性(杨赞,张欢,赵丽清,2014) [1]。 住房问题在宏观上涉及到社会经济发展,在微观

上则涉及家庭发展能力建设,因而是一个非常复杂的社会经济研究课题。 随着我国城镇化建设进程

的加快,形成了大规模的人口迁移和流动,而人口的“城-城冶“城-镇冶“城-乡冶等空间变动,以及由

此带来的住房问题也随之增加;同时,人口的城乡分布与住房分布的变化也受到学界的普遍关注。
我国居民现有住房是家庭不同时期获得住房的历史累积,为了厘清住房的存量和增量以及居民的

实际居住情况,学界需要从住房的拥有情况、获得机制、使用情况等不同角度进行全面分析。
(一)城乡居民住房研究取向

从发达国家工业化和城市化的历史来看,19 世纪末,德国在工业化、城市化快速发展的阶段,
也面临严重的住房问题。 恩格斯在《论住宅问题》中批判由资产阶级慈善家提出的“小住宅制冶“移
民区冶“营房制冶,以及“购置房屋协会冶等方案,都会因为遇到城乡对立而归于失败,认为,“住宅问

题,只有当社会已经得到充分改造,从而可能着手消灭在现代资本主义社会里已达到极其尖锐程度

的城乡对立时,才能获得解决。冶 [2]

改革开放 40 余年来,我国经济发展激活了劳动力市场,大量的农村劳动力在涌入城市的同时,
也为包括住房在内的公共服务供给能力带来巨大挑战。 目前,学界从不同的学科、不同的视角、不
同的层面对我国居民住房进行研究分析,主要存在三个取向。

1郾 围绕城镇人口变化分析住房走向

学界对住房研究以城镇住房市场研究为主,研究主要围绕住房市场需求、供给,以及与此相关

的住房价格、政策变迁等问题,探讨较多的是为房地产市场服务,即使是研究人口与住房的关系,也
是以人口变化分析住房市场的走向为目的,而且人口结构对住房的影响更多的关注点,则集中在人

口的自然变动、迁移变动和社会变动对住房产业的发展所产生的影响(王艳,2014) [3]。 学界人口

城镇化对住房影响研究侧重于对城镇住房市场和住房需求的影响。 有学者认为,人口结构与城市

化进程是推动房地产市场发展与中国经济增长的两大引擎(哈继铭,2007) [4],人口迁移还可以导

致城市房地产需求的增加(王春艳、吴老二,2007;周达,2010) [5鄄6]。 目前,我国在城镇化建设进程

中,很大程度上是农村人口迁移到城镇中来,以每年 1%的城镇化速度看,每年大约 1 400 万农民进

城。 在城镇化过程中,人口从农村向城市的迁移对房地产市场产生扩张作用(Kottis,1971) [7]。
中国人口城市化对城镇住房形成非常大的冲击力,但是住房市场发展严重滞后于人口城市化(帅
友良,2005) [8]。 同时,随着我国城镇人口总量增加、中青年人口比例提高、家庭规模小型化趋势,
以及城市化水平提高等,都会对住房市场需求产生显著影响(李超,2019) [9]。

2郾 探讨城镇住房不平等现象研究住房需求

学界通过城市住房问题、农民工住房问题、不平等问题等研究中国住房需求,但是大多研究仅

关注城市住房需求(李超、倪鹏飞、万海远,2015) [10]。 学界认为,我国对于居民家庭已有住房,也就

是存量住房,则侧重从社会分层、不平等等领域对影响住房获得的社会经济因素进行分析,从市场

911



2022 年 北 京 工 业 大 学 学 报 (社会科学版)

机制、权力机制等分析城市住房分化(胡蓉,2012;方长春,2020,吴开泽,2019) [11鄄13];对城乡住房的

不平等研究是侧重分析住房市场化过程,认为再分配体制所转化的住房市场化能力造成了城镇居

民与农村居民在城镇住房市场的不平等现象,农民(农民工)难以享受保障性住房,保障性住房福

利外溢造成了新的不平等(范雷,2016) [14]。
3郾 侧重农民住房权益研究窥知农村住房特性

学界对农村住房研究侧重为农民住房权益问题。 一方面,我国城乡二元经济导致城乡不同的

住房制度,使农民和市民的住房权益的差异逐渐增大;另一方面,农民工阶层的形成,加剧了城市住

房的紧张问题,也催生了农村住房空置、宅基地闲置和浪费等问题(吕萍、钟荣桂,2018) [15]。 我国

农村的一户村民通常都会拥有一处宅基地,因大量农民出外打工,平时房屋基本空置,形成了大量

的闲置房产,致使很多村庄出现了“空心化冶。 由于这些房子不能有效利用,导致了大量的土地闲

置和浪费(王元华,2016) [16],而农村住房是农民最重要的财产,如何盘活已有存量住房,增加住房

利用效率,提高住房财产收益是住房问题的关键(钟荣桂、吕萍,2017) [17]。
笔者认为,从人口的空间流动而言,对我国住房问题研究应跨越人口城乡以及不同城、乡内部

流动的“乡-城冶“城-城冶流动,“住有所居冶是流动人口首要必须解决的问题,而对于城乡一体化下

人口住房状况的分析,则需要从人的角度分析住房的状况,进而研究人口城乡结构变化对住房以及

居住情况产生的影响。
(二)城乡居民住房不平等研究

住房既要满足居住需要,同时也是家庭财富的重要组成部分。 随着我国城乡要素的流动,当下

割裂的城乡二元住房市场产生了诸多问题。 一方面,从家庭财富角度来看,我国城镇居民不仅存在

住房不平等,农民和市民之间住房权益的差异也在渐增大;另一方面,从居住情况看,我国人口流动

的城镇化,也打破了对流入地和流出地原有的住房均衡格局,产生居住分异。
1郾 在住房资源上的差异

学界有关住房不平等研究表明,我国的城镇住房资源分配经历了计划性的福利分配转向全面

性的市场分配的过程,市场化供给成为城镇住房供给的主导模式,虽然分配机制发生了根本性的变

化,但研究发现再分配体制的社会结构因素(户口身份和城市层级)还在持续发挥作用(李春玲等,
2020) [18]。 我国在城镇住房由福利分房向市场化改革的同时,农村住房的获得与城镇居民购买住

房有所不同,具有福利属性。 农村基于国家现行的土地和住房制度,农民通过申请宅基地并自行建

设住房,拥有了自己的住房,其宅基地具有公有私用的独特性(吕萍等,2018) [15];方长春(2020) [19]

指出,农村住宅大多为农民以自建的方式建在集体土地上,其可交易性差(限定在特定成员之间的

有条件的交易),房产增值空间小(房产价值变动主要受制于建筑材料和通货膨胀等因素,与建设

用地的增值无关),现行的农村住房制度使得农民住房产权虚位,农村住房价值严重缩水,因而大

大限制了农村住房租赁和出售的获益,制约了农民财产性收入的增长(王文烂,2010) [20]。
笔者认为,住房作为家庭重要的财富,成为社会分层研究中极为重要的考察视角,若仅仅是从

城镇或从农村分别进行探讨,则是无法获取住房不平等的全局信息。
2郾 在住房居住上的差异

从城乡居民居住不平等角度来看,学界一直关注研究农民工作为移民在城镇的融入问题,尤其

是在城市的居住问题,也侧重农村住房资源的浪费;从乡城移民成为城市移民的居住情况来看,李
强等研究认为,农民工在中国城市化进程中“半融入冶与“不融入冶问题,主要包括住房体系的不融

入,表现为断裂式的不融入,即完全没有可能进入城市住房体系。 与此同时,我国城市居民的户籍

制度,又阻止了农民工享受经济适用房、廉租房、限价房的可能性,使农民工承受着就连城市居民也

难以承受的高房价的城市商品房体系。 当前,我国城乡的农民工作为移民最可能的选择是租赁房

屋居住,但出租市场的不成熟使其住房稳定性极低(Weiping Wu,2006) [21]。 农民工的迁移流动不

021



张丽萍: 中国人口城镇化过程中的住房问题研究 第 4 期

仅造成在流入地的居住困难,而使流出地的住房出现空置现象。 大部分农民工因常年外出务工,居
住在城镇,其农村住房长期空置,或由老人看管;也有常年不在农村居住,却修建高档住房;另外,农
村建房中的超前消费严重,随着房屋造价成本攀升,造成了住房资源的严重浪费(黄玉玺,2015;乔
迁,2019) [22鄄23];还有很多农民工在家乡附近购房,就地城镇化,但还是在大中城市工作,造成一定

比例的住房闲置。
笔者认为,我国在人口快速城镇化的过程中,房地产业的发展,特别是城镇产权住房价格的上

涨,拉大了城乡居民在住房资产上的差异。 在此基础上,学界要研究分析城市住房获得机制,必须

要关注城乡一体化下的居民住房状况。
(三)城乡居民住房研究存在的问题

目前,学界对人口城镇化过程中对家庭住房产生影响的研究,因不同学科的视角有所不同,但
总体看主要存在三方面的问题。 一是亟需加强宏观判断和形势分析。 学界有的研究对于我国居民

住房核心指标研究底数不清,如中国房户比、空置率、无房户、租房户构成情况等;住房究竟是过剩

还是短缺,区域差异情况如何等,都缺失宏观研究。 二是研究应注重对现有数据的挖掘,不能仅仅

停留在在主观认知上。 从 2000 年起,国家统计局即开始对居民家庭的居住情况进行调查。 目前,
学界相关研究抽样调查也都关注住房问题,但对国家层面的调查数据缺少个案数据,或者是与某些

抽样调查存在很大的抽样偏差,造成对住房数据的分析挖掘不足。 三是应侧重城乡一体化的分析

视角。 我国人口在城镇化发展较为迅速的情况下,随着城乡要素的流动,当下割裂的城乡二元住房

市场产生了诸多问题。 学界尤其应当关注并从家庭甚至家庭成员的拥有和使用住房情况以及实际

居住情况分析住房,尤其是随着人口城镇化速度的加快,住房的城镇化比例也随之提升,但与人口

流动不同,住房具有固定资产的属性,新增住房与原有住房的分布状况和区域差异明显不同,住房

政策的变化使住房获得渠道也具有多样性。
因此,笔者认为,对我国城乡住房状况的研究,需要从城乡一体化视角入手,以居民家庭作为研

究对象,将城镇与农村住房进行全面分析,并对城乡居民家庭中住房拥有情况以及获得住房的渠道

需要进行细致分析和研究;同时,在了解存量住房的基础上,才能更好地对增量住房的发展趋势做

出判断,对住房政策制定以及宏观调控产生积极的意义,以避免走入住房研究为房地产服务,而不

是为国家宏观决策服务的误区。

二、我国城乡居民住房的统计指标与分析

(一)统计指标

本文研究中国城乡住房的城乡分布,对于城镇与乡村的划分是依据国家统计局《统计上划分

城乡的规定》淤,其中城镇包括城区于和镇区盂,乡村是指规定划定的城镇以外的区域榆。 因此,如
果学界研究仅仅局限于分析城镇住房,则对于研究家庭住房存量是有偏差的(详见表 1)。 就住房

存量而言,我国居民住房从来源上包括———购买商品房、购买政策保障房,原公房、公租房、小产权

房以及自建房等;同时,使用这些住房的居民既包括城镇居民,也包括乡村居民,其中乡村住房是以
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http:椅www. stats. gov. cn / tjsj / tjbz / 200610 / t20061018_8666. html。
城区是指在市辖区和不设区的市,区、市政府驻地的实际建设连接到的居民委员会和其他区域。
镇区是指在城区以外的县人民政府驻地和其他镇,政府驻地的实际建设连接到的居民委员会和其他区

域。 与政府驻地的实际建设不连接,且常住人口在 3 000 人以上的独立的工矿区、开发区、科研单位、大专院校等特

殊区域及农场、林场的场部驻地视为镇区。
不同年份调查数据的城乡标准,根据当年“统计用区划和城乡划分代码冶,对城乡区域加以调整,http:椅

www. stats. gov. cn / tjsj / tjbz / tjyqhdmhcxhfdm / 。
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表 1摇 我国城乡居民家庭存量住房与使用情况

分布摇 摇 来源摇 摇 摇 摇 使用情况

城镇

乡村

自建房

购买商品房

购买政策保障房与原公房

公租房

小产权房

自住

出租或出

借

空置

自建住房为主。 学界以往的研究多集中在对城镇住房的分析,而随着我国人口的迁移流动,家庭户

中尤其是乡村居民在城镇购房的比例也有所提高,形成部分家庭在乡村和城镇都有住房的局面,而
且住房的使用包括———自住、出租、租住、空置等。 所以,我们要全面理解住房问题,需要从不同维

度、不同视角进行审视,并以城乡一体化的角度,分析住房存量、住房在城乡分布状况以及住房的变

化趋势,力图更好地从家庭资产角度观察住房状况。
摇 摇 本文把城乡居民家庭存量住房的使用情况加以比较,需采用住房统计指标,但这是一个非常复

杂的系统。 联合国住宅统计指标体系包括,住宅存量与新建住宅指标、居住状况指标、住宅消费支

出等三类指标(郭磊,2002) [24]。 我国的住房统计指标更多的是为住房市场服务的指标,即住宅开

发投资类、住宅建设类(包括新开工面积、竣工面积等)、住宅租售类(如商品住宅销售套数、住宅销

售面积等)、住宅存量类(成交面积、成交套数等)、居住状况(居住人口、人均住宅建筑面积)。 夏长

江(2019) [25]根据联合国住房普查的有关规定,从国际比较视角介绍了一些住房测量的指标。 有学

者研究是针对住房市场,认为应该包括供给类统计指标、需求类统计指标、土地利用规划指标、交易

类统计指标、房地产金融统计指标、居住系统统计指标等(贺亮,2008) [26],其住房统计指标更多的

是为住房市场服务的。
住房是供居民个人或家庭生活居住的建筑空间或场所。 为了研究住房与家庭之间的对应关

系,本文对住房质量和价值等指标并不涉及,仅对家庭拥有的住房数量进行考察,在结合学界相关

住房研究文献的基础上,梳理了部分住房状况分析的指标并加以简化,指标包括住房的数量、家庭

对住房的拥有情况和使用情况三个类别(详见表 2)。

表 2摇 我国城乡居民家庭住房状况统计指标

类别 名称 含义

家庭住房存量 家庭户拥有的住房数量(套数)

家庭自有住房数量与比例类指标
房户比 家庭户拥有的住房套数(住房存量)与家庭户数量之比

住房自有率 拥有住房的家庭户数占全部家庭户数的比例

无房户比例 没有住房的户数占全部家庭户数的比例

住房自住率 自有住房自己或家人居住的住房占住房总套数的比例

家庭自有住房使用情况类指标 空置住房比例 空置房屋套数占住房总套数的比例

出租住房比例 用于出租的住房占住房总套数的比例

家庭居住情况类指标
家庭拥有住房率 居住在家庭拥有住房的户数占该地家庭总户数比例

租房比例 租住住房家庭占该地家庭总户数的比例

摇 摇 (1)分析家庭户自有住房情况的指标。 家庭住房存量是基础指标,简单定义为调查区域全部

家庭户拥有的住房数量。 为了了解家庭户拥有住房的情况,以家庭户户数为分母,构建房户比、住
房自有率和无房户比例三个指标,其中房户比(户套比)是存量住房与家庭户数之比;有住房和无

住房户数占家庭户的比例分别为住房自有率和无房户比例。 (2)家庭拥有住房情况。 为了研究家

庭对拥有住房的使用情况,本文以家庭拥有的住房为分母,构建住房自住率、空置住房比例和出租

住房比例三个指标。 在全部住房中用于自住的、空置的、出租的比例,分别为住房自住率、空置住房
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比例和出租住房比例。 (3)居民家庭实际居住情况。 居民实际居住情况也就是人口普查以及一些

社会调查中所登记的现住房情况。 本文以家庭户为分母的,以实际居住的住房来源为分子,构建家

庭拥有住房率、租房比例两个指标。 家庭拥有住房率是指家庭居住的住房中拥有住房的户数占全

部家庭户的比例;租房比例是指租住住房家庭占该地家庭总户数的比例。
(二)数据来源

城乡居民住房状况和变化特征分析的数据包括住房价格变化情况、居民现居住情况、居民拥有

住房情况等方面。 国家现有住房价格的统计数据,有城市住房价格数据和房产交易价格数据等不

同来源。 国家统计部门会定期发布我国 35 个大中城市数据新房和二手房价格宏观数据,居民住房

产权交易的价格在由不动产登记中心等行政部门登记,在中介部门出售的住房挂牌价格等,但这些

信息非常零散,且缺少家庭居住状况视角。 2005 年,为反映居民现住房状况,国家统计局在全国

1%人口抽样调查中增加了住房状况调查,随后的人口普查和人口抽样调查则侧重调查家庭户现住

房的属性,调查内容包括居住的间数、住房面积、住房类型、建筑类型、建成时间、住房设施(有无厨

房、有无厕所)、住房来源等。 但是,居民现住房情况是无法全面反映其拥有住房的实际情况。 我

国一些综合性的社会调查,如中国社会状况综合调查(Chinese Social Survey,简称 CSS),既登记居

民拥有的住房情况,也记录现住房状况。 中国社会状况综合调查(CSS)是中国社会科学院社会学

研究所主持,已经完成七次调查,调查年份分别是 2006 年、2008 年、2011 年、2013 年、2015 年、2017
年、2019 年)(邹宇春等,2020) [27];其数据显示,与住房相关的内容包括住房性质、面积、所在区域、
住房价格或价值、出售意愿、居住情况等;虽然不同年份的调查数据侧重点有所不同,但在 2008 年

及以后的调查中家庭拥有住房的数量以及住房面积都有涉及。 并且结合被访者的信息,为研究居

民家庭住房情况提供了丰富的数据资源。
本文通过国家统计局数据以及中国社会状况综合调查(CSS)数据,研究我国城乡居民家庭的

居住状况、探讨家庭住房的基本情况、分析居民家庭自有住房分布的空间变化情况,并比较不同地

区住房差异,在分析研究住房自有状况以及现住房的基本情况的基础上,侧重住房城乡分布的差异

及存在的问题。

三、我国城乡居民住房的分布特征与问题

改革开放以来,我国逐步开始推进住房制度的转型,1998 年,取消单位住房分配制淤,推行城市

住房分配货币化改革,新的住房市场开始培育,代表了中国城市住房制度历史性转型。 因此,居民

家庭获得住房的方式也从自建住房、单位公房转向购买商品房、保障房等多种方式并存。 而且随着

商品房市场迅速发育,住房投资也得到较快地增加。 从宏观上看,我国在房地产的投资总额从

1986 年的 101 亿元增加到 1991 年的 336郾 2 亿元,2019 年达到 132 194郾 3 亿元于;同时,居民居住条

件也不断改善,全国人口普查和 1%人口抽样调查数据显示,城乡居民家庭现住房从 2000 年户均

住房的 2郾 70 间提高到 2015 年的 3郾 54 间,人均住房建筑面积从 22郾 76 平方米提高到 2015 年的

35郾 17 平方米盂。 然而,由于居民家庭自有住房作为家庭不动产,特别是具有空间位置上的不可移
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https:椅 baike. baidu. com / reference / 447214 / d9b9SmDNbVlJg8ByJDCEa5EucGFiEGBqO2Xe6WQYGPHwSaQ3
eafQV6Mb8CjC7CdIa7mpvr_gmuppIS9Wc66a81xNO_BX__iFd0dVriyc1shOnzUvf9yf5Bct。

国家统计局编,《2020 中国统计摘要》,北京:中国统计出版社,2020 年。
国务院人口普查办公室、国家统计局人口和社会统计司编《中国 2000 年人口普查资料》,北京:中国统计

出版社,2002:1850;(2)国家统计局人口和社会统计司编,《2015 年全国 1%人口抽样调查资料》,北京:中国统计出

版社,2016:493、519。
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动属性,从而导致居民住房与人口分布之间在空间上存在明显的不一致。
(一)城乡住房分布与人口分布的错位

随着我国人口城镇化进程的加速,城镇人口总量和比例不断上升,而且人口在迁移或流动过程

中,对常住地住房的需求也会发生相应的改变或提升,城乡住房建设与人口城乡变动动态平衡和一

致是居住状况改善的理想目标。 然而,由于住房作为家庭的固定资产,是不可或不易流动的,随着

人口流动规模的扩大和家庭生命周期的变化,快速流动的人口与不可同步移动或变相同步移动的

住房之间不可避免地产生供需矛盾。
1郾 城镇居民家庭自有住房的比例上升,乡村自有住房比例高于城镇

由于我国住房私有化改革,特别是市场化住房体制逐渐形成,居民家庭拥有住房产权的逐渐增

多,住房构成发生重大变化。 国外学者对自有住房提出“自有住房陷阱冶假说,指出购买房产会降

低劳动者的流动性,导致失业率上升和经济活力下降(Oswald A. ,1996) [28]。 陈友华等通过对中国

城市居住情况研究发现,大城市自有住房的高资产属性会帮助希望流动的购房者获得更多金融、财
富的支持与保障,不会给购房者带来“锁定冶效应,并给城市发展带来正外部效应;反之,在有收缩

风险的中小城市,自有住房的低资产属性确实会导致购房者和城市发展陷入“自有住房陷阱冶(陈
友华,吕程,2020) [29]。 但学界对于住房自有实际情况的研究尚不够充分。 据中国家庭金融调查与

研究中心《2017 中国城镇住房空置分析》报告,2017 年,我国城镇居民家庭住房拥有率(拥有住房

的家庭占全部家庭的比例)为 90郾 2% ,多套房拥有率为 22郾 1% ,套户比达到 1郾 18(甘梨、弋代春,
2019) [30],但对包括农村在内的全国住房情况则缺少判断。

住房自有率是国际上衡量拥有住房产权的家庭户数占该地家庭总户数比例的通用指标(余秋

梅等,2014) [31]。 由于家庭自有住房的分布统计是人口普查数据无法满足的,因此我们需要通过抽

样调查数据获得相关统计指标,以此分析住房的基本状况和变化趋势的目的。 CSS 数据显示,我国

居民家庭住房自有率逐渐提高。 自 2008 年以来,我国居民家庭住房自有率均在 92%以上;至 2019
年则提高到 93郾 77% ;从分城乡看,乡村自有住房比例高于城镇,2019 年,城镇居民有产权住房的家

庭比例为 91郾 30% ,而乡村居民家庭自有住房的比例为 97郾 26% 。

图 1摇 2008—2019 年我国城乡居民家庭自有住房情况

数据来源:中国社会状况综合调查(CSS)2008—2019。

CSS 历次调查数据显示,我国居民房户比和多套住房比例的变化显著,家庭拥有的住房数量逐

步提高。 从房户比看, 2008 年,我国户均住房 1郾 07 套提高到 2019 年的 1郾 19 套;其中,城镇居民家

庭户均住房从 2008 年的 1郾 04 套提高到 2019 年的 1郾 20 套,乡村从 1郾 10 提高到 1郾 17 套。 从拥有住

房结构看,我国居民家庭多套住房比例上升(详见图 1),一套住房的家庭比例最高;除 2008 年为

86郾 02%外,其他调查数据均在 3 / 4 左右;2 套及以上住房比例逐渐提高,从 2008 年的 9郾 68% 提高

到 2011 年的 14郾 99% , 2017 年接近 17% ;至 2019 年,在有住房的 93郾 77%的居民家庭中,有 1 套住

房的比例为 73郾 27% ,有 2 套住房的比例为 17郾 02% ,有 3 套及以上的比例占 3郾 48% ,2 套及以上住
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房比例达到 20郾 50% ,已经超过 1 / 5淤。
2郾 住房城镇化水平滞后于人口城镇化水平

近年来,中国城镇化水平迅速提升。 国家统计局公布的城镇人口比例显示,从 2013 年到 2019
年,我国城镇人口比例从 53郾 73% 提高到 60郾 60% ,乡村人口比例从 46郾 27% 降低到 39郾 40% 。 而

CSS 调查数据中推断的存量住房中,2013 年到 2019 年,我国城镇住房所占比例从 36郾 56% 提高到

43郾 63% ,而乡村住房所占比例则从 63郾 44%降低到 56郾 37% 。 可见,我国城镇住房所占的比例逐渐

提升,农村所占比例逐渐降低。 但同时也显示出我国住房城镇化的水平与人口城镇化水平仍存在

明显差距,具体表现为,尽管住房比例的城乡分布与人口比例分布的差距有缩小,但城镇住房的比

例始终低于国家统计局公布的城镇人口比例,而且两者的差距仍然在 15% ~17%之间于。
为了进一步佐证我国住房分布和人口分布状况,避免由于抽样误差造成的住房与人口分布的

不一致,本文对比 CSS 历次调查中未加权的人口样本分布(详见表 3)发现,我国城镇住房比例始终

低于调查样本中城镇人口比例,二者之差从 15郾 40%降低到 12郾 79% 。 尤其是 2019 年,在 CSS 数据

中,我国城镇人口比例为 56郾 42% ,乡村人口比例为 43郾 58% ;而居民家庭拥有的住房的城乡分布则

是城镇住房比例为 43郾 63% ,乡村住房占 56郾 37% 。 也就是说,CSS 调查样本中,我国 56郾 42% 的城

镇家庭拥有 43郾 63%的住房,43郾 58%的乡村家庭拥有 56郾 37%的住房,人口与住房的城乡分布呈现

明显的倒置关系,人口的城镇化与住房的城镇化显然是不一致的。

表 3摇 2013—2019 年我国城乡人口与居民家庭自有住房情况 单位:%

年份

住房分布 人口分布

CSS CSS 国家统计局

城镇住房

比例

乡村住房

比例
合计

城镇人口

比例

乡村人口

比例
合计

城镇人口

比例

乡村人口

比例
合计

2013 36郾 56 63郾 44 100 51郾 96 48郾 04 100 53郾 73 46郾 27 100

2015 41郾 16 58郾 84 100 56郾 97 43郾 03 100 56郾 10 43郾 90 100

2017 43郾 59 56郾 41 100 58郾 52 41郾 48 100 58郾 52 41郾 48 100

2019 43郾 63 56郾 37 100 56郾 42 43郾 58 100 60郾 60 39郾 40 100

摇 摇 数据来源:国家统计局,《中国统计年鉴 2020》,北京:中国统计出版社,2020 年 9 月;中国社会状况综合调查

(CSS)2013—2019。

摇 摇 本文通过分析我国住房在城乡之间的分布情况发现,随着城乡人口的流动,城乡居民家庭住房

在城乡之间的分布发生动态变化。 一方面,城镇居民以各种方式获得住房,城镇化的农民除拥有农

村住房之外,也同时拥有城镇住房(详见表 4)。 家庭存量住房的城乡结构显示,以居民家庭为分

母,2019 年四成以上的居民家庭在城镇有住房,其中 27郾 49%有 1 套城镇住房,7郾 83%有 2 套及以

上城镇住房;1 / 2 以上居民(52郾 74% )在乡村有住房,6郾 96% 有 2 套及以上乡村住房;此外,还有

5郾 63%的居民家庭在城镇和乡村都有住房。 另一方面,从变化趋势来看,城镇存量住房占比提升,
第 2 套及以上住房比例提高。 2013 年,我国居民有城镇住房的比例略高于 1 / 3,其中有 2 套及以上

住房的比例 8郾 96% ,2019 年与 2013 年调查相比,有城镇住房的家庭比例明显提高,第 2 套及以上

的比例有较快增长,达到 13郾 46% 。 同时,城乡都有住房的居民家庭比例比例提高,从 3郾 81% 提高

到 5郾 63% 。
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中国社会状况综合调查(CSS)2008—2019。
(1)国家统计局,《中国统计年鉴 2020》,北京:中国统计出版社;(2)中国社会状况综合调查(CSS)2013—

2019。
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表 4摇 2013—2019 年我国居民家庭住房的城乡分布情况 单位:%

年份

家庭住房

1 套 2 套及以上

城镇 乡村 仅城镇 仅乡村 城乡均有
无房 合计

2013 25郾 27 52郾 09 5郾 15 7郾 79 3郾 81 5郾 39 100

2015 27郾 67 49郾 1 7郾 14 6郾 9 3郾 91 5郾 26 100

2017 29郾 15 48郾 83 7郾 72 5郾 61 3郾 46 5郾 22 100

2019 27郾 49 45郾 77 7郾 83 6郾 96 5郾 63 6郾 2 100

摇 摇 数据来源:中国社会状况综合调查(CSS)2013—2019

摇 摇 3郾 城镇住房增量迅速增加,相较乡村依然处于劣势

我国住房的城乡分布特点是与不同区域住房建设的分布密切相关。 为了反映住房的结构特

征,本文根据中国社会状况综合调查(CSS)2019 年数据中的居民家庭住房数据,以住房的建设或购

买时间以及城乡属性,构建住房结构金字塔,也就是从住房自建(或购买)时间看,以所有住房为分

母,分城乡不同年份获得的住房为分子,建立类似人口年龄结构金字塔的住房结构金字塔(详见

图 2),而与分析人口年龄结构金字塔类似,从住房城乡构成金字塔上,具有 3 个方面的特点。

图 2摇 2019 年我国城乡居民家庭住房自建(或购买)时间情况

数据来源:中国社会状况综合调查(CSS)2019。
摇

淤摇 2019 年因调查时点原因,登记获得住房的比例受到影响。
于摇 因住房购买或自建年份有缺失值,所以不同年份的住房比例加总低于 100% 。

摇 摇 (1)城镇存量住房增长较快。 图 2 整体上是一个正金字塔,表明我国存量住房在近年来有较

快的增长,自 1999 年以来,城镇居民接近 3 / 4(73郾 20% )的住房是近 20 年以来获得的,远高于

1999 年之前自建(或购买)的 1 / 4(26郾 01% 于)。
(2)城镇住房建设进程略快于乡村。 从城乡对比看,图 2 显示,存量住房从以乡村住房为主,

转向城镇住房比例逐渐增加。 1999 年以来,我国居民家庭获得的近 3 / 4 的住房中,城镇占

36郾 77% ,乡村占 36郾 43% ;而 1999 年之前的住房中城镇占 7郾 34% ,乡村占 18郾 67% ,超过七成是乡

村住房。
(3)乡村住房比例降低。 从 2015 年后,我国乡村住房比例降低,但与此同时,城镇住房比例在
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上升;城镇住房由县镇住房扩张,逐渐转向城市住房的比例提升。 2009—2014 年,我国县镇自建

(或购买)的住房超过 1 / 4(26郾 58% )、城市超过 1 / 5(20郾 62% ),而后住房建设速度更快地向城市

集中。
总之,从整体上和获得时间看,我国乡村住房房龄偏老,平均为 17郾 5 年;城镇住房年轻,其中城

市住房为 12郾 1 年,镇为 11郾 7 年。 这从另一个角度说明,我国城乡住房增速上的差异,即总体上镇

大于城市,城市大于乡村的趋势;然而,由于乡村住房存量大,尽管城镇住房增速较快,但在数量上

依然处于劣势。
4郾 城乡居民家庭购买住房比例逐渐上升,存量住房中自建住房所占比例依然较高

我国居民住房从早期的自建住房、单位公房为主转向购买商品房、保障房等多种方式并存,所
以居民家庭存量住房是不同阶段住房供给体系的累积,国家在不同时期对房地产的宏观调控在存

量住房的变化中都有体现。 从存量房的构成来看,主要表现为两个特征。 一是城乡居民家庭现有

住房获得方式以自建住房和购买商品房为主。 2019 年,数据显示,全国城乡居民家庭自有住房中

自建房占 60郾 01% (其中自建房位于乡村的为 52郾 23% ),购买商品房比例为 26郾 71% ,政策性保障

房和原公房分别是 3郾 17%和 2郾 96% ,即如果居民家庭住房总量为 10,则这些住房中自建房、商品房

及保障性住房之间的比例关系大致是 6:2郾 7:0郾 6 的关系。 二是从现有的住房自建(或购买)时间

来看,呈现出自建住房比例逐渐下降,购买商品房比例逐渐提高的趋势(详见图 4)。
1980 年 4 月 2 日,邓小平同志在同中央负责人谈话中,发表了对解决住宅问题的重要意见,首

次提出个人可以建房,新旧公有住房可以向职工出售的观点,明确了我国城镇住房改革的总体构

想[32]。 1998 年,国务院发布的《关于进一步深化城镇住房制度改革加快住房建设的通知》淤,要求

停止住房实物分配,逐步实行住房分配货币化;建立和完善以经济适用房为主的多层次城镇住房供

应体系;发展住房金融,培育和规范住房交易市场。 这标志着中国城市住房历史性的制度转型和新

的住房市场开始培育。 1998—2003 年,我国住房市场逐步形成,宏观调控推动住房市场发展。 随

着住房市场快速发展,宏观调控减少泡沫,包括减少供应来降低房价方面进行调控等,2008 年,国
务院办公厅出台《关于促进房地产市场健康发展的若干意见》于,加大保障房建设力度,进一步改善

人民群众的居住条件,促进住房市场健康发展,而随后的住房市场投资过热,国家直接采取了调控

住房需求规模的政策,即限购令,2014 年,住房限购政策从局部调整转向全面放开,住房市场逐渐

向稳定健康方向发展。 按照国家对住房市场的宏观调控来看,1994 年、1998 年、2008 年、2014 年都

是重要的时间节点,以城乡一体化的角度看,不同年代住房来源构成上也有明显体现(详见图 3)。
(1)1978—1994 年,城乡居民家庭获得的住房,以自建房为主,但购买原公房的比例较高。 具

体来看,居民家庭自建住房占绝对优势,但比例也在逐渐下降,从 95% 左右下降到 1994 年的

78郾 08% ;其次是购买原公房,但所占比例有所波动,其中在 1992 年购买原公房的比例最高,为
10郾 57% ,1994 年次之,为 8郾 90% ;此外,购买商品房比例在 2% ~ 8%之间,各种政策保障型住房在

5%以内;
(2)1995—1998 年,城乡居民家庭自建住房比例,每年都在 65% ~ 70%左右,这一阶段居民购

买的商品房比例逐渐提升,从 13郾 11%提高到 17郾 44% ,但每年的占比都在在 20%以内,购买原公房

的比例提高到 1998 年的 9郾 30% ;
(3)1999—2008 年,城乡居民家庭获得的住房中,1999 年,居民家庭自建住房占 73郾 70% ,购买

商品房比例为 15郾 89% ,还有 1郾 10%为政策性保障房,原公房比例为 4郾 38% ;2008 年的住房中自建
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住房比例略高于 1 / 2,为 56郾 41% ,购买的商品房近 1 / 3,为 31郾 70% ,此外购买的小产权房占

2郾 80% ;
(4)2009—2014 年,城乡居民家庭每年获得的住房中,自建房比例从 1 / 2 以上降低到 1 / 2 以

下,购买商品房在 30%到 40%之间,政策性保障房的比例提高,从 3%左右提高到 5% ~7%之间。
(5)2015—2019 年,2015 年,居民家庭当年购买商品房的比例为 44郾 64% ,超过自建房比例的

44郾 05% 。 2019 年自建住房的比例下降到 30郾 36% ,购买商品房比例提高到 48郾 81% 。 这一阶段,我
国政策性保障房的比例继续提高到 10郾 12% ,购买小产权房比例也有所提高,为 4郾 17% 。

图 3摇 2019 年城乡居民家庭现住房来源与获得时间情况

数据来源:中国社会状况综合调查(CSS)2019。
摇

总体而言,中国社会转型阶段住房体系呈现“拼盘化冶特点(毛丰付,赵奉军,2014) [33]。 改革

开放 40 年来,中国住房自有化过程经历了从计划经济向市场经济转变的过程,不同人群在不同时

间拥有的自建住房、购买原公房、购买商品房等;同时随着不同时期保障性住房政策的出台,还出现

了经济适用房、“两限房冶 / “自住商品房冶、廉租房和公租房等;此外,备受争议的小产权房也在住房

体系中占有一定份额。 同时,我们若从城乡一体化视角分析,按住房获得年份看,我国居民家庭住

房从自建住房为主,到通过市场机制购买商品房比例的逐渐提高,政策保障房比例提高,但小产权

房占比也在提升的过程。 然而,近年来,我国乡村人口比例在逐渐降低,虽然城镇新建住房比例大

幅提升,但历史上积累的自建房始终在存量住房中占较大比例,造成存量的住房与流动的人口之间

的矛盾。
(二)人口与住房分布的不同步与自有住房与实际居住的分离

自有住房是我国居民住房保障的最重要的形式,不仅可以解决住房问题,也是家庭财产的重要

组成部分;自有住房比例的提高和实际居住的一致,是居民居住条件不断改善的重要标志之一。 因

而,我国城镇居民自有住房与实际居住的分离,是造成资源浪费和住房困难并存的一个重要原因。
1郾 部分家庭常住区域与自有住房不一致

根据中国家庭金融调查数据,2011 年,我国仅有 1 套住房且常住地为城市的家庭中,人房分离

家庭的所占比例为 13郾 75% (甘犁等,2013) [34]。 为了进一步反映和证实在人口城镇化过程中,常
住人口与自有住房的分离状态和水平,本文从常住人口自有住房所在的区域分布可以发现(详见

表 5),(1)在城市常住人口调查对象中,常住在城市且家庭住房在城市的占 69郾 59% ,但住房不在
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城市的占 31郾 41% ,其中住房在县镇的有 13郾 79% ,住房在乡村的有 16郾 62% ;(2)调查对象中在县

镇常住的人口,有 41郾 57%的调查对象在县镇有住房,还有 58郾 43%住房不在镇级,其中有 48郾 05%
的调查对象在乡村有住房,有 10郾 38%的调查对象在城市有住房;(3)在乡村常住人口调查对象中,
有 92郾 22%乡村调查对象在乡村有住房,还有 7郾 78%的住房与人的分布不一致,有 3郾 15%的农村调

查对象在城市有住房,有 4郾 63%的乡村调查对象在县镇有住房。 总之,以人口常住地和住房分离

情况来看,人房分离比例最高的是居住在镇的人口,既有较高比例的住房在乡村,还有部分在城市

有住房;城市常住人口与住房分类的比例低于镇,农村常住人口的分离程度最低。 需要说明的是,
对于常住人口与住房的分离,仅是从不同级别的行政区域来划分,而实际上,在不同城市之间、不同

镇之间、不同乡村之间,还有一定比例的常住人口与住房的分离,所以,本文呈现的仅是对这种分离

状况的估计值的下限。

表 5摇 2019 年我国城乡居民常住地与家庭住房所在地情况 单位:%

类别
家庭住房所在地

为城市

家庭住房所在地

为镇

家庭住房所在地

为乡村
合计

个人常住地为城市 69郾 59 13郾 79 16郾 62 100

个人常住地为镇摇 10郾 38 41郾 57 48郾 05 100

个人常住地为乡村 3郾 15 4郾 63 92郾 22 100

摇 摇 注:灰色部分为住房与人口居住分布一致的比例。
数据来源:中国社会状况综合调查(CSS)2019。

摇 摇 住房的固定居住属性与人口的流动性之间存在着矛盾,也是农村人口向非农、城市化转变过程

中出现的“半城市化冶现象的一种表现(王春光,2006) [35],在人口城镇化及城市化过程中,人口常

住地是城市和县镇,其家庭在乡村还有住房,但住房与本人所在区域不一致,人房分离,造成有房却

无法居住的情况。 这也是从另一个角度说明人口流动背景下,家庭拥有住房与个人流动之间的结

构性矛盾。
2郾 城镇居民家庭自有住房的自住比例低于乡村

本文分析居民家庭自有住房的居住情况,即以居民家庭所有住房为分母,以实际居住情况为分

子,以推断前文定义的房主自住率,从而观察居民家庭所拥有的住房使用情况,结果显示,居民家庭

住房中自住的比例很高,总体上,自己或家人居住的占 84郾 73% ,其中乡村自住比例高于城镇,达到

88郾 19% ,镇为 83郾 06% ,城市占 78郾 89% ;由于家庭成员不同住比例提高,在自住的住房中,有
10郾 72%的住房是本人不住而由家人居住的,其中城市的住房比例略高,达到 11郾 57% ,镇和乡村也

都超过 10% (详见表 6)。

表 6摇 2019 年我国城乡居民家庭拥有住房的使用情况 单位:%

类别 全国 城市 镇 乡村

自己或家人居住 84郾 73 78郾 89 83郾 06 88郾 19
摇 本人(或与他人)居住 74郾 01 67郾 31 72郾 72 77郾 76
摇 本人不住,家人居住 10郾 72 11郾 57 10郾 34 10郾 43
借与他人 1郾 40 1郾 12 1郾 72 1郾 41
出租他人 3郾 14 6郾 90 4郾 05 0郾 96
没人居住 9郾 84 10郾 94 9郾 96 9郾 29
期房 0郾 89 2郾 16 1郾 21 0郾 15
合计 100 100 100 100

摇 摇 数据来源:中国社会状况综合调查(CSS)2019。
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摇 摇 3郾 住房空置与无房户并存

随着房户比的提升,加上居民家庭多套住房以及人口与住房之间在空间上的不一致,我国居民

家庭空置住房比例也迅速提升。 有学者研究根据调查推算,认为“2013 年年末中国城镇住房广义

空置率 17郾 7% ,处于预警区。 城区与镇区差异很大,城区 15郾 6% (略超合理水平),而镇区则达到

20郾 6% (进入高危区)冶,这一结论使空置率指标引起社会反响(徐滇庆,2014) [36]。 有学者批评认

为,这一调查对城镇家庭的抽样不是随机的,影响分析结果(陆挺,2014) [37],2017 年,受中财办委

托,国家电网以年度用电低于 20 度作为空置的标准,得出大中城市房屋空置率是 11郾 9% ,小城市

房屋空置率 13郾 9% ,乡村房屋空置率 14% 。 世界平均空置率约 11郾 4% ,中国高于世界平均水平

(夏长江,2019) [26],李沁瞳等研究发现,我国大量三四线人口向一二线发达城市转移,但这一人群

更多的还会选择在三四线的城市选择购置房屋,但并未真正居住,对保定市区调查发现空置率已经

达到 25%以上(李沁瞳等,2016) [38]。
空置率是以某一时间里,空置房屋面积占房屋总面积的比率。 国际通用算法即是以一个国家

或城市的实有住房的总数为分母,以空房的总量为分子,计算出空房量(夏长江,2019) [26]。 由于受

调查登记方式限制,在 CSS 数据分析中,近似地以调查的居民家庭无人居住住房数量为分子,以居

民家庭住房数量为分母,计算空置比例。 从居民自有住房使用情况看(详见表 6),2019 年中国社

会状况综合调查数据显示,用于自住的住房占 84郾 73% ,还有 9郾 84% 的住房没人居住,其中城市有

10郾 94% ,镇占 9郾 96% ,乡村也有 9郾 29% 。 在空置房中,接近 2 / 3 是第二套及以上住房。 未居住住

房比例虽然低于以往研究,因中国社会状况综合调查(CSS)的入户调查方式原因,空置和无法接触

的住宅无法进入调查抽样框,所以本文认为,10%左右的空置比例是空置率的下限。 实际空置率要

高于此比例。
住房空置户和无房户是住房供需矛盾的两个极端。 住房空置是资源的浪费,而无房可住则是

住房的突出问题。 由于 CSS 是对住宅区进行的入户调查,对于非居民住宅的抽样概率相对较低,
但即使如此,在调查中登记的没有自有住房的家庭也占一定比例。 2008 年以来,CSS 调查显示,被
访者家庭没有住房在 5% ~7%之间,2019 年,没有住房的家庭比例占 6郾 23% ,其中,城市、镇、乡村

没有住房的比例分别为 9郾 95% 、7郾 31%和 2郾 77% 。 这也显示,我国城市中无住房的比例最高。
(三)居住在自有住房的人口比例提高,租房比例下降

鉴于全国人口调查的数据和 CSS 数据都登记了居民居住的状况,全国人口普查或 1% 人口抽

样调查主要侧重于居民现住房的基本情况,而 CSS 调查既登记了居民家庭现有住房情况,也登记

了现居住住房的基本情况。 根据全国人口普查或人口抽样调查资料只能分析居民实际居住的情

况,而 CSS 数据则可以对照分析居民的家庭住房状况与实际居住的情况,同时为了确保统计推断

的可靠性,避免由于数据代表性偏误可能造成的误判,还需要与人口普查数据进行比对。 此外,根
据人口普查和抽样调查中住房拥有状况,在分析中把购买新建商品房、购买二手房、购买原公有住

房、购买经济适用房、两限房这类有全部或部分产权的住房、以及产权不明晰但有居住权的自建住

房归为自有住房。
1郾 居住在自有住房比例占绝对优势

首先根据人口普查和 1%人口抽样调查数据(详见表 7),从 2000 到 2015 年全国居住在自有住

房的比例均在 85% 以上,其中 2000 年、2005 年居住在自有住房的比例最高,分别 87郾 56% 和

87郾 66% ;2015 年全国 1%人口抽样调查数据显示,现居住在自有住房的比例接近 87% 。 从分城乡

的情况来看,居民居住在自有住房的比例在历年的数据中都呈现出乡村最高、镇次之、城市最低的

特点;从历史变化趋势来看,城市居住自有住房在 71%到 76%之间波动,镇居住在自有住房的比例

提高迅速,从 2000 年的 78郾 09%提高到 2015 年的 86郾 96% ,乡村居住在自有住房的比例始终保持

在 95%以上。
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表 7摇 2000—2015 年我国城乡居民家庭现住房情况 单位:%

年份

全国 城市 镇 乡村

自有

住房

租赁

公有

廉租

住房

租赁

其他

住房

其他 合计
自有

住房

租赁

公有

廉租

住房

租赁

其他

住房

其他 合计
自有

住房

租赁

公有

廉租

住房

租赁

其他

住房

其他 合计
自有

住房

租赁

公有

廉租

住房

租赁

其他

住房

其他 合计

2000 87郾 55 6郾 12 2郾 7 3郾 63 100 71郾 95 16郾 35 6郾 87 4郾 83 100 78郾 08 10郾 86 4郾 72 6郾 34 100 95郾 75 1郾 06 0郾 62 2郾 57 100

2005 87郾 66 3郾 27 5郾 72 3郾 35 100 75郾 73 8郾 13 12郾 21 3郾 93 100 81郾 52 4郾 46 8郾 9 5郾 12 100 96郾 06 0郾 27 1郾 2 2郾 47 100

2010 85郾 39 1郾 45 10郾 5 2郾 66 100 69郾 78 2郾 66 23郾 11 4郾 46 100 83郾 2 2郾 1 11郾 19 3郾 51 100 96郾 3 0郾 42 2郾 11 1郾 17 100

2015 86郾 72 1郾 35 8郾 51 3郾 42 100 73郾 93 2郾 55 17郾 84 5郾 68 100 86郾 96 1郾 64 7郾 99 3郾 4 100 96郾 48 0郾 28 1郾 56 1郾 68 100

摇 摇 数据来源:2000 年与 2010 年为人口普查数据汇总,2005 与 2015 年数据根据全国 1%人口抽样调查数据汇总。

摇 摇 其次,本文从 2019 年 CSS 调查数据来看,与全国人口普查和抽样调查的数据结果也非常接近,
虽然城乡居民家庭自有住房比例较高,超过 90% ,但实际居住在自有住房的比例要低一些。 其中

城市居民居住在自有住房的比例不到 3 / 4,为 73郾 31% ,县镇超过 80% ,为 81郾 66% ,乡村为 93郾 68%
(详见表 8)。

无论是全国人口普查和抽样调查的数据结果,还是 CSS 调查数据,从住房自住率来看,我国居

民住房的房主自住率都在 85%左右,乡村自住率在 95%左右,高于城市和镇。

表 8摇 2019 年我国城乡居民家庭现住房情况

居住类型
全国 城市 镇 乡村

样本量 百分比 样本量 百分比 样本量 百分比 样本量 百分比

自有住房 8 648 84郾 10 2 291 73郾 31 2 369 81郾 66 3 988 93郾 68

廉租房 /公租房 345 3郾 36 180 5郾 76 136 4郾 69 29 0郾 68

亲友房 374 3郾 64 169 5郾 41 99 3郾 41 106 2郾 49

私人房 592 5郾 76 304 9郾 73 206 7郾 10 82 1郾 93

集体宿舍 71 0郾 69 41 1郾 31 19 0郾 65 11 0郾 26

其他 218 2郾 12 129 4郾 13 60 2郾 07 29 0郾 68

不清楚 35 0郾 34 11 0郾 35 12 0郾 41 12 0郾 28

合计 10 283 100 3 125 100 2 901 100 4 257 100

摇 摇 数据来源:中国社会状况综合调查(CSS)2019。

摇 摇 2郾 租赁廉租房和公租房比例降低

住房到底是购买自有,还是租住住房,历来是存在很多争议的问题。 从传统中国家庭住房

需求的角度看,城镇居民租住住房比例的下降和自有住房比例的提升是住房保障能力上升的重

要标志。 从住房的基本保障属性来看,虽然城镇居民租住住房也可以解决住房困难问题,但存

在的不确定性和市场供需的不稳定性,使其租住住房的保障能力、居住或资产属性变得异常复

杂。 租赁住房从租赁来源上,包括承租于当地政府属于“有保障冶的居住;而承租于私人所有者,
属于“有保证的短期占有(assured shorthold)冶(朱亚鹏,2007) [39] 。 租赁廉租房和公租房这种租

赁型保障房在 1998 年取消单位住房分配制,推行城市住房分配货币化改革,并对公房实行全部

或部分产权销售,使住户取得住房的所有权,标志中国城市住房历史性的制度转型,原公房大幅

提高了城镇居民住房自有率(详见表 7)。 2000 年,我国城市和镇租赁廉租房、公租房的比例分
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别是 16郾 35%和 10郾 86% ,到 2005 年,迅速降低到 8郾 13% 和 4郾 46% 。 我国在随后的保障性住房

体系建设中,大力发展廉租房和公租房,但随着住房存量的提高,租赁廉租房和公租房的比例到

2015 年均在 2%左右。
3郾 租住私人住房比例较高,呈现下降趋势

2020 年以来,我国长租公寓企业“爆雷冶、卷钱跑路的事件,一些长租公寓企业无法支付租金给

房东,租客支付租金后却面临着房子被收回的困境,租房群体的境况再次引起关注。 对于租房人口

的比例和规模,有有学者研究根据国家卫健委发布的 2017 年中国流动人口动态监测调查数据

(CMDS)发现,我国流动人口的住房形式以租房为主,占比达到了 70郾 03% ,其中城城流动人口住房

比例也达到 54郾 71% ,农民工租房的比例更高,达到 73郾 06% (孟凡强、上官茹霜、 林浩,2020) [40]。
这种针对性流动人口的调查结果是针对特定人群的状况,而通过人口普查和抽样调查数据的研究

结果能更好地反映租房人口在全人口中的比例。
在全国人口普查和 1%人口抽样调查数据中,对租住其他住房的界定是指本户住房是向私人、

单位或房地产开发部门租借,并按市场价格交纳房租的。 调查数据显示(详见表 7),从家庭居住总

体情况看,租住其他住房的比例提高,居住在租赁住房的比例从 2000 年的以租赁廉租房和公租房

为主,迅速转为租赁其他住房为主,其中 2010 年最高,为 10郾 5% ,2015 年也达到 8郾 51% 。 从城乡差

异来看,租住其他住房的比例由升转降,以城市为例,2000 年租住其他住房比例占 6郾 87% ,2005 年

提高到 12郾 21% ,2010 年继续提高为 23郾 11% ,2015 年降低到 17郾 84% ,不过应该注意的是城市租住

其他住房的比例即使由 2010 年接近 1 / 4,降低到不到 1 / 5,但比例也非常高,在某些发达地区城市

甚至在接近 30%的比例。
2019 年,CSS 数据由于统计口径的原因,没有明确登记租赁其他住房,而是登记了居住亲友

房、私人房以及集体宿舍等,所以在租赁其他住房方面与人口普查数据的对比缺少直接的对应关

系。 但住私人房的占 5郾 8% ,其中城市为 9郾 7% ,镇占 7郾 1% (详见表 8),所以对比国家统计局数据,
家庭租住住房还是有一定的比例。

本文结合两种数据源,可以发现,租住私人住房的比例虽然变化趋势上已经开始降低,但在不

同区域间存在不均衡性,个别地区的较高的租住比例依然要引起重视。

四、研究结论与政策建议

随着住房改革和房地产业的发展以及社会经济的发展,我国城乡居民家庭的居住条件得到极

大改善,拥有的住房数量也逐渐提高,然而,由于人口城镇化速度的加快,人口城镇化与住房城镇化

过程的不同步,住房分布的城乡不均衡问题凸显。 在我国人口的快速城镇化过程相比,作为固定资

产的住房的城镇化过程是滞后的。 这二者之间是一个快变量与慢变量的关系,两个变量之间是不

匹配的,并且随着人口流动的不均衡,家庭拥有的住房分布与人口分布的不一致将会更加严重。 目

前,我国学界对住房问题研究,以城镇住房市场研究为主,对住房问题的研究侧重于城市住房问题、
住房不平等问题的研究,因而,迫切需要从全局出发,以城乡一体化视角,对于中国家庭住房的核心

指标进行梳理和分析,研究存量住房的城乡分布与增量住房的发展趋势,分析城镇与乡村住房状况

以及与人口分布之间的对应关系。
(一)研究结论

本文通过对住房的数量、住房使用情况、家庭实际居住情况三个层面对住房状况的统计指标进

行梳理,并从现有数据源的角度对人口普查与人口抽样调查以及中国社会状况综合调查对住房调

查的内容变化,研究居民家庭自有住房的城乡分布情况及变化过程,从整体上看,居民家庭住房拥

有住房的比例提高,家庭私有住房的房户比上升,有 2 套及以上住房的比例超过 20% ,需要注意的
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是,超过 5%的家庭在城镇和乡村都有住房。 由于人口城镇化速度超过住房城镇化速度,尽管城镇

住房增速较快,但乡村住房存量大,城镇住房依然是在数量是依然是处于劣势,人口与住房的城乡

分布呈现明显的倒置关系。
人口与住房分布不同步的后果是居民自有住房与实际居住的分离,一方面,至少有 10% 左右

的住房空置比例;另一方面,租住私人住房比例在某些发达地区城市甚至在接近 30% 的比例。 由

于住房的固定资产属性与人口的流动性之间的矛盾,在人口的“乡 -城流动冶“城 - 城流动冶过程中

出现的“有住房却无房住冶问题,成为流入地的住房刚需群体。 而住房市场在小城市与大城市同步

发展与人口流动的大城市化的矛盾,住房与人口流动之间的错位导致住房市场冷热不均的问题会

继续加剧,所以需要从“住有所居冶角度来解决住房问题。
(二)政策建议

1郾 整合住房资源,提高空置住房的利用率

空置率和房户比过高不仅是资源的浪费,也会影响金融和房地产市场,是诱发金融危机的

因素之一。 无论是城市还是乡村,都有一定比例的住房空置,对于人口向城镇的流动,需要政策

干预降低农村地区的空置住房资源,而对于城镇住房的空置,一方面鼓励空置住房出租,减少资

源浪费,另一方面加强对租房市场的规范,增加出租房源,降低租房成本,使住房资源得到更好

的利用。
2郾 重视农村住房闲置问题,解决人口的半城镇化

随着城镇化进程的加速,人口减少趋势下出现农村住房的过剩、空置和废弃问题,农村住房的

空置问题也需要找到切入点,从构建城乡统一的住房市场和城乡一体化的住房保障体系出发,使住

房政策适应城乡统筹发展和城镇化进程,在解决城市外来人口的住房问题的同时,调整和盘活农村

长期闲置住房和宅基地,并研究盘活零散分布农村宅基地的复耕问题等措施。
3郾 鼓励住房流转,降低住房的金融属性

继续强化房子是用来住的,提升住房的居住功能。 住房作为家庭财产的代际传递、不动产价值

随时间推移而发生的变化以及通货膨胀对房产价值的影响等因素使社会经济利益重新分化,不同

类别地区住房价值变化带来的这种基于住房而非劳动力市场的利益分化过程也不容忽视。 对于住

房空置率过高及人口大规模流出的地区,需减少住房用地审批,降低房地产开发力度,消化已有的

住房,并盘活二手房市场,加强已有住房的流转,避免家庭资产过多地固化在住房上,并促进使房产

价格稳定在适当的水平。 同时着重解决刚需群体的住房问题,控制投资性住房,降低全社会的金融

风险。 切实落实中央在“十四五冶规划中所提出的完善土地出让收入分配机制,探索支持利用集体

建设用地按照规划建设租赁住房,完善长租房政策,扩大保障性租赁住房供给,推进以人为核心的

新型城镇化。 坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位,租购并举、因城施策,促进房地产市场平稳

健康发展。
住房问题研究涉及到不同领域,是一个非常复杂的问题,本文仅从城乡一体化视角研究住房,

避免单纯研究城镇住房造成的偏误,从住房城乡构成进行探讨,分析发展不均衡问题,发现民生保

障的短板,以推动高质量发展为主题,满足人民日益增长的美好生活需要。 最后需要说明的是,分
析中除国家统计局数据外,还包括 CSS 等抽样调查数据,由于调查方式原因,对住房的个别估计会

存在偏差。 CSS 调查方式采取的是入户调查,在入户接触阶段,抽样框建立过程中的空房和无人居

住的住房不进入调查的接触列表,而入户填报问卷中由于拒访和家中无人等原因,会减少数据中的

空置住房,同时调查以家庭户为主,集体户、工棚等进入抽样框的概率降低,也会影响无房户的

比例。
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Research on the Housing Problem in the Process of
Population Urbanization in China

ZHANG Liping
(Institure of Sociology, Chinese Academy of Social Sciences, Beijing 100732, China)

Abstract: Based on the data of population census and China Social Survey (CSS), this paper
studies the situation of family owned housing and the actual living situation from the perspective
of urban鄄rural integration, focusing on the differences and the problems in the distribution of
housing between urban and rural regions. The research results as follows. The proportion of
family owned housing has increased, and the proportion of two or more houses is more than
20% , but the relationship between family owned housing and urban鄄rural population
distribution is obviously inverted. The distribution of population and housing is not
synchronous, resulting in the separation of self鄄owned housing and actual living housing. More
than 10% of the housing is vacant, the proportion of rental housing is close to 30% in some big
cities, and the proportion of low rent housing and public rental housing is still low. Base on the
research, the author suggests that China should pay attention to the housing problems caused by
the dislocation of housing and population spatial distribution, promote the rural housing
circulation policy, integrate the real estate resources, and improve the utilization rate of urban
vacant housing.
Key words: new鄄type urbanization construction; urban鄄rural integration; population and
housing; home鄄ownership rate; vacant properties
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