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住房事关民生福祉。受益于过去十年我国经济、房地产市场大发展，

我国居民住房水平显著提高，人均住房建筑面积增加了 10.7 平方米、

总体实现了每人一间房、住楼房的家庭占比大幅提升、住房配套设施

越发完善。与此同时，“独居”、“丁克”、家庭规模小型化等这些发达

经济体出现的特征，在我国也在加速展现。 

六普，即以 2010 年 11 月 1 日零时为标准时点的第六次全国人口普

查；七普，即以 2020 年 11 月 1 日零时为标准时点的第七次全国人

口普查。本文对比六普、七普的时间周期即为 2010 至 2020 这十年

时间，文中如无特殊情况，将不再赘述。这十年间，我国经济体量实

现了翻倍，从 41.2 万亿元增长至 101.4 万亿元，GDP 平均增速达

7.2%，经济由高速增长向高质量发展转型。 

本报告从居住数量、居住质量和居住情况三个维度来详细论述这十

年我国居民住房水平发展情况。 

◼ 从量上看，我国居民住房面积明显提高 

十年来，人均住房建筑面积增加了 10.7平方米，乡村增加最多。全

国家庭户人均住房建筑面积平米数由31.1提升至41.8，增加了10.7。

其中，乡村家庭户增加最多，增加了 15.1；镇增加了 10.3；城镇增

加了 8.3；城市增加了 7.3。随着我国经济社会高质量发展，居住面

积提高明显。 

经济欠发达地区的人均住房建筑面积增长更快。全国口径下，2020

年 GDP 排名后五的省份中，西藏人均住房建面平米数增加了 16.2，

青海增加了 14.3，宁夏增加了 11.6，海南增加了 11.1，甘肃增加了

10.8；在城镇口径下，西藏增加了 15.8，青海增加了 13.1，宁夏增

加了 9.5，海南增加了 9.4，甘肃增加了 8.2。而 GDP 排名前五的省

市中，全国口径下，广东增加了 7.6，江苏增加了 8.1，山东增加了

7.0，浙江增加了 6.0，河南增加了 14.0；城镇口径下，广东增加了

4.5，江苏增加了 6.9，山东增加了 5.8，浙江增加了 5.5，河南增加

了 10.7。经济较发达地区人均居住面积普遍小于欠发达地区。 

超八成的城市家庭人均住房面积超过 20 平方米。从城市口径看，

2020 年全国人均住房建筑面积超过 20 平方米的家庭户比重为

82.6%，较 2010 年提升了 14.4 个百分点。其中，湖南、宁夏、河

南、湖北、安徽、山东超过 90%的城市家庭人均住房建面超过 20 平
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方米，仅广东不足 7 成城市家庭超 20 平方米。绝大多数家庭人均住

房建面超过 20 平。 

全国基本实现每人一个房间，乡村增加最快。全国家庭户人均住房间

数由 1.0 间增至 1.2 间。其中，乡村家庭户由 1.1 增至 1.4；镇由 1.0

增至 1.2；城镇由 0.9 增至 1.1；城市由 0.9 增至 1.0。随着城镇化持

续推进，乡村家庭户人均住房间数被动提升。 

◼ 从质上看，我国居民住房质量明显改善 

住楼房的家庭户占比明显提升，尤其是镇。全国住楼房家庭户比重由

52.8%提升至 72.1%，提升了 19.3 个百分点。其中，镇提升 18.8 个

百分点，乡村提升 14.5 个百分点，城镇提升 13.3 个百分点，城市提

升 8.9 个百分点。住楼房的家庭明显增多，居住质量明显改善。 

2000年以后建成住宅占比大幅提升。全国口径，2010 年，2000 年

以后建成的住房占比 34.1%，2020 年这一比例提升至 65.0%；从城

市口径看，2000 年以后建成住房比重由 2010 年的 39.2%提升至

2020 年的 68.1%。但仅从统计调查节点的住房楼龄看，城镇口径下，

2010 年住在 10 年楼龄（即 2000 年以后建成）、20 年楼龄（即 1990

年以后建成住房）的家庭户占比分别为 37.9%、72.2%，高于 2020

年（即住在 2000 年、2010 年以后建成住房）的 36.7%、68.7%，说

明当前我国存量房比重在不断提升。 

住房成套率大幅提升，乡村大幅改善。我国居民住房成套率由 63.5%

提升至 94.3%，提升了 30.7 个百分点。其中，乡村提升了 40.5 个百

分点，镇提升了 28.7 个百分点，城镇提升了 20.2 个百分点，城市提

升了 14.9 个百分点。分省份看，2020 年只有西藏、云南城镇家庭

户住房成套率低于 90%。 

住房设施持续明显改善。全国口径上，有管道自来水的家庭占比由

64.6%提升至 91.3%；有独立使用厨房的家庭占比由 82.0%提升至

95.1%；2010 年有独立抽水厕所的家庭户占比仅为 35.4%，2020 年

有水冲式卫生厕所的家庭户占比达 78.5%；有洗澡设施的家庭户占

比由 54.4%提升至 88.4%。 

◼ 家庭结构发生巨大变化 

家庭小型化趋势仍在继续，乡村尤其明显。2020 年全国平均家庭户

人口规模为 2.6 人，比 2010 年的 3.1 人减少了 0.5 人。其中，乡村

由 3.3 人降到 2.7 人，减少了 0.6 人；镇次之，由 3.1 人降至 2.7 人，

减少了 0.4 人；城镇由 2.9 人降至 2.6 人，减少了 0.3 人；城市由 2.7

人降至 2.5 人，减少了 0.2 人。各口径之下都呈现出家庭小型化趋

势。 

独居现象突出。全国一人户占家庭户比重由 14.5%上升至 25.4%，
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大幅提升 10.9 个百分点；二人户比重提升 5.3 个百分点，从 24.4%

上升至 29.7%；三人以上户比重则均不同程度下降。尤其在城市，

2020 年一人独居家庭户比重已上升至 27.5%。乡村独居现象增加最

快，一人家庭户比重上升了 11.5 个百分点，显著高于城市和镇。 

“一代户”家庭模式占比高。一代户是指同辈人居住或单身居住落

户，二代户即孩子父母在一起，三代户则是三世同堂。七普的全国 4.9

亿个家庭户中，一代户占比 49.5%、上升了 15.3 个百分点；二代户

占比 36.7%、下降了 11.1 个百分点；三代户占比 13.3%、下降了 4.0

个百分点；四代及以上户占比 0.5%、下降了 0.2 个百分点。一代户

占比大幅提升。从城镇口径看，这一现象也很明显，2020 年一代户

占比 50.1%、上升了 11.7 个百分点。尤其在农村，一代户占比由

29.8%上升至 48.6%，升高了 18.8 个百分点。 

◼ 风险提示  统计数据偏差、行业政策调整、经济大幅波动等风险。 
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住房事关民生福祉。受益于过去十年我国经济、房地产市场大发展，我国居民住

房水平显著提高，人均住房建筑面积增加了 10.7 平方米、总体实现了每人一间

房、住楼房的家庭占比大幅提升、住房配套设施越发完善。与此同时，“独居”、

“丁克”、家庭规模小型化等这些发达经济体出现的特征，在我国也在加速展现。 

六普，即以 2010 年 11 月 1 日零时为标准时点的第六次全国人口普查；七普，

即以 2020 年 11 月 1 日零时为标准时点的第七次全国人口普查。本文对比六普、

七普的时间周期即为 2010 至 2020 这十年时间，文中如无特殊情况，将不再赘

述。这十年间，我国经济体量实现了翻倍，从 41.2 万亿元增长至 101.4 万亿元，

GDP 平均增速达 7.2%，经济由高速增长向高质量发展转型。 

报告中数据分析口径为家庭户普通住宅，按国家统计局普查的全国、城市、镇、

乡村四个统计口径展开，不包括集体户住房情况。其中，家庭户是以家庭成员关

系为主，居住一处共同生活的人口，单身居住独自生活的也作为一个家庭户；普

通住宅是指人工建造的，有墙、顶、门、窗等结构，具有独立入口，专门供人居

住的房屋或场所，如单元房、平房、四合院、独栋别墅、筒子楼、窑洞等传统意

义上的住宅；报告中涉及城镇口径，是用城市与镇的数据加权后计算得出的结果。 

本报告从居住数量、居住质量和居住情况三个维度来详细论述这十年我国居民住

房水平发展情况。 

1、 从量上看，我国居民住房面积明显提高 

1.1、 全国人均住房建筑面积增加 10.7平方米 

十年来，人均住房建筑面积增加了 10.7平方米，乡村增加最多。全国家庭户人

均住房建筑面积平米数由 31.1 提升至 41.8，增加了 10.7。 

图 1：2010-2020年人均住房建筑面积增长情况 

 

资料来源：国家统计局，国海证券研究所 
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其中，乡村家庭户人均住房建面平米数增加最多，由 31.7增至 46.8，增加了 15.1；

镇次之，由 32.0 增至 42.3，增加了 10.3；城镇由 30.3 增至 38.6，增加了 8.3；

城市由 29.2 提升至 36.5，增加了 7.3。随着我国经济社会高质量发展，居住面

积提高明显。 

1.2、 经济欠发达地区的人均住房建筑面积增长更快 

对比 2020 年 GDP 排名前五省市和后五省份人均住房建筑面积的增长情况，排

名前五的省市为广东、江苏、山东、浙江、河南，后五的省份为西藏、青海、宁

夏、海南、甘肃。 

2020 年 GDP 排名后五的省份中，全国口径下，西藏人均住房建面平米数增加

了 16.2，青海增加了 14.3，宁夏增加了 11.6，海南增加了 11.1，甘肃增加了 10.8；

城镇口径下，西藏增加了 15.8，青海增加了 13.1，宁夏增加了 9.5，海南增加了

9.4，甘肃增加 8.2。 

图 2：各省市十年间人均住房建面变化情况（全国口径，按增幅排） 

 

资料来源：国家统计局，国海证券研究所 

GDP 排名前五的省市中，全国口径下，广东增加了 7.6，江苏增加了 8.1，山东

增加了 7.0，浙江增加了 6.0，河南增加了 14.0；城镇口径下，广东增加了 4.5，

江苏增加了 6.9，山东增加了 5.8，浙江增加了 5.5，河南增加了 10.7。 

对比来看，2020 年 GDP 规模排名前五的省份，无论是人均住房建筑面积增加

值还是增长幅度，都大幅低于排名后五的省份。 

从整体增速看亦是如此，经济欠发达地区人均住房建面普遍增长更快。城镇家庭

户人均住房面积增长最快的五个省份分别为青海 52.2%、黑龙江 49.3%、西藏

48.1%、内蒙古 48.1%、贵州 42.1%，增长最慢的五个省市分别为重庆 13.6%、

浙江 16.1%、广东 17.2%、山东 17.8%、四川 19.2%。经济较发达地区居住面

积普遍小于经济欠发达地区。 
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图 3：各省市十年间人均住房建面变化情况（城镇口径，按增幅排） 

 

资料来源：国家统计局，国海证券研究所 

1.3、 超八成的城市家庭人均住房面积超过 20平方米 

整体看，人均超 20平米住房建面的家庭比重显著增长。全国人家住房建筑面积

超过 20 平方米的家庭户比重由 74.2%增加至 87.3%，增加了 13.1 个百分点。

其中，镇提升最多，由 75.1%增至 89.7%，提升了 14.6 个百分点，与城市、城

镇的提升幅度接近。 

图 4：2010-2020年我国住户人均住房面积超过 20平米的家庭占比变化 

 

资料来源：国家统计局，国海证券研究所 

从城镇口径看，2020 年，湖南、湖北、河南、安徽、山东、江西、宁夏、江苏、

河北九省 90%以上的城镇家庭户人均住房建面积超过 20 平方米，而经济较发达

的地区小户型家庭明显更多，共有 6 个省市 2020 年人均住房建面不足 20 平方

米的城镇家庭户比重超过了20%，分别为广东34.3%、上海27.3%、北京23.9%、
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