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我国城镇人均住房面积近 40 平，相较日德法英有 10%提升空间， 

全国各区域不均衡，南方大北方小 

 

一、研究背景和意义 

10 月 23 日，住房和城乡建设部部长王蒙徽在人民网“人民要论”发文，“十三五”

期间，我国住房和城乡建设取得了辉煌成就。城乡居民住房水平明显提高，2019 年城镇

居民人均住房建筑面积达到39.8平方米，农村居民人均住房建筑面积达到48.9平方米。

核心观点： 

 目前来看，我国的人均住房面积依然小于美欧日等主要发达国家。相对而言，我国

的国情及住宅发展与日本有较高的相似性，因此随着经济的持续发展和人民生活水

平的提高，不久的将来，我国肯定能达到日本的人均住房面积。如果同时考虑到未

来我国城镇化的大中小城镇结构将更加均衡发展，也可适度参考德法英的人均面积

标准，综合考虑日德法英四国成熟平稳期的人均住房面积水平为 36 平米，我国还

有 10%的提升空间；如果换算成建筑面积，则未来我国城镇人均住宅建筑面积达到

45 平米时为成熟平稳期，或者说住房饱和期。 

 从整体上来看，南方省份的城镇人均住房建筑面积较大，北方省份尤其是东北的城

镇人均住房面积较小。这与南方经济发展水平较高、居民收入较高、房地产市场发

展较快以及中小城镇地区自建房面积大等因素有关。但随着京津冀一体化、东北振

兴、中原城市群发展等一系列政策利好的实施，北方的城市未来也存在很多的发展

机会，届时随着经济的发展和居民收入的提高，人民对居住环境的改善也会有更多

需求。 

 部分目前住房饱和度较低且基本面较好的城市，未来房地产市场的机会更大。长期

来看，城镇人均住房建筑面积比较小的城市，目前住房饱和度较低，居民改善型需

求在未来一段时间内还会比较旺盛，开发商和购房者可以积极关注这其中基本面比

较好的城市，比如深圳、厦门、青岛、北京等。 
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新建住房质量不断提高，住房功能和配套设施逐步完善。住房发展向住有所居目标大步

迈进。 

回顾 1978 年，我国城镇人均住房建筑面积仅为 6.7 平方米，许多城市家庭一家三

口甚至三代同堂只能居住在建筑面积为 30、40 平方米左右的住房，且住宅成套比例小，

大部分城镇居民的住房条件极差。此后 40 年，尤其是 1998 年房改以来，商品房逐渐代

替政策类住房成为增量市场的主流，我国的城镇人均住房建筑面积获得了巨大提升，

2019 年已达到 39.8 平方米，预计 2020 年将超过 40 平方米，我国已经告别了住房短缺

的时代。 

图 1  我国历年城镇人均住房建筑面积 

 

数据来源：国家统计局、易居研究院 

不过，我们也需要了解我国目前的城镇人均住房面积与其他国家相比，处于什么样

的水平，还有多大的发展空间？我国各区域、城市之间的居民住房水平是否均衡？哪些

区域和城市的住房水平还有较大发展空间？带着上述问题，本报告通过比较分析全球具

有代表性的主要国家和我国各区域及城市的人均住房水平，得出部分结论，希望可以给

市场参与者及行业关注者提供一些参考。 

 

二、全球主要国家城镇人均住房面积比较 

考虑国际上对人均住房面积的统计一般不分城乡，但城镇人均住房面积一般小于农

村，我们简单以 0.85 的系数把各国全国人均住房面积换算为各国城镇人均住房面积（新

加坡没有农村，除外）。 
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全球主要国家中，美国的城镇人均住房面积遥遥领先于其他国家，达到 67 平方米，

这与美国地广人稀、住房形态以独栋类 HOUSE 为主有关。 

德国、法国和英国这三个欧洲发达国家城镇人均住房面积 40 平方米左右。这三个

国家的城镇化形态是以中小城镇为主体，大城市较少，东亚国家存在明显差异。因此，

其中小城镇住宅形态，决定了全国城镇的住宅户型面积及人均面积影响。 

亚洲国家的城镇人均住房面积普遍较小，日本 33.5 平方米、新加坡 30 平方米、韩

国 28 平方米，这主要与亚洲国家人口密度较大，城市以公寓类为主的住房形态有关。

日本虽然存在大量的一户建住宅，但面积普遍较小，远小于美加澳等国家的 HOUSE。俄

罗斯虽然地广人稀，但人口基本集中在欧洲部分的莫斯科、圣彼得堡等大城市，城镇人

均住房面积也比较小，仅为 28 平方米。 

国际上，对住房面积统计的口径一般为按墙体中缝计算的套内面积，而中国一般是

含公摊的建筑面积。为了具有可比性，我们把 2019 年中国城镇人均住房建筑面积 39.8

平方米，按照 0.8 的系数折合为 31.8 平方米，即为套内面积。 

目前来看，我国的人均住房面积依然小于美欧日等发达国家，距离日本还有 5%的提

升空间，距离英法德还有 20%的提升空间，距离美国则有一倍以上的提升空间。以我国

的人口基数和地理条件来看，今后城镇的居住形态还将以公寓类为主，因此要达到美国

的人均居住面积，基本是不可能的。 

相对而言，我国的国情及住宅发展与日本有较高的相似性，因此随着经济的持续发

展和人民生活水平的提高，不久的将来，我国肯定能达到日本的人均住房面积。如果同

时考虑到未来我国城镇化的大中小城镇结构将更加均衡发展，也可适度参考德法英的人

均面积标准，综合考虑日德法英四国成熟平稳期的人均住房面积水平为 36 平米，我国

还有 10%的提升空间；如果换算成建筑面积，则未来我国城镇人均住宅建筑面积达到 45

平米时为成熟平稳期，或者说住房饱和期。 

图 2  中国与其他主要国家的城镇人均住房面积比较 
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数据来源：各国统计部门、国家统计局、易居研究院 

三、我国各省区市城镇住房饱和度 

由于目前没有官方渠道公布统一口径的全国和各省市的户均住房套数，各种推算方

法也存在一定的缺陷，本文采用国家统计局和各地统计局公布的城镇人均住房建筑面积

来进行横向比较。各省区市的统计年鉴目前基本都只有 2018 年的数据，因此本文统一

用 2018 年的数据来进行比较分析。 

图 3  2018 年各省区市城镇人均住房建筑面积 

 

数据来源：各省区市统计局、易居研究院 
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从数据来看，有 9 个省的城镇人均住房建筑面积超过了全国平均水平，其中湖南、

江西、江苏和浙江的人均住房面积最大，居民住房条件较好，可以认为住房饱和度较高。

整体上来看，人均住房建筑面积较大的省区市中，南方省份居多，这与南方经济发展水

平较高、居民收入较高、房地产市场发展较快、中小城镇地区自建房面积较大等因素有

关。其中，湖南与江西相邻，均属于南方中部省份，经济发展水平中等，可能与城镇地

区自建房较多且户型较大有关。 

城镇人均住房建筑面积较低的省区市中，北方省份占多数，其中东北地区吉林、辽

宁和黑龙江分别位于倒数第一、第二和第五，原因是东北城市发展较早，房改之前的福

利分房较多，这类住房普遍面积较小，加之近年来东北经济低迷人口流出，房地产市场

整体成交亦比较低迷。海南由于独特的地理位置和气候环境，外地购房者较多，推高了

当地房价，导致城镇常住居民的人均住房面积较小。广东虽然是中国经济最发达的省份

之一，但外来人口较多，部分外来人口住职工宿舍或租住住房，这类住房一般面积较小，

导致整体常住人口的人均住房建筑面积较小。从长远来看，这些人均住房面积较小的省

区市，住房饱和度较低，改善型需求还会长期存在，房企和购房者可以关注。 

表 1  2018 年各省、市、自治区城镇人均住房建筑面积排名 

排名 省区市 
人均住房面积

（m2） 
排名 省区市 

人均住房面积

（m2） 

1 湖    南 48.8 16 重    庆 36.5 

2 江    西 48.3 17 内 蒙 古 34.7  

3 江    苏 46.9 18 广    东 34.5  

4 浙    江 45.4 19 四    川 34.1  

5 湖    北 45.0 20 山    西 34.0 

6 福    建 43.1 21 宁    夏 34.0 

7 安    徽 41.2 22 甘    肃 33.9  

8 河    南 40.9 23 北    京 33.1  

9 广    西 40.6 24 黑 龙 江 32.6  

 全国平均 39.0 25 海    南 32.1  

10 河    北 38.2 26 西    藏 32.1  

11 陕    西 38.2 27 辽    宁 31.2  

12 贵    州 37.9 28 吉    林 30.6  

13 青    海 37.8  天    津 - 

14 上    海 37.0  云    南 - 

15 山    东 36.8  新    疆 - 

数据来源：国家统计局、各省区市统计局、易居研究院 
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注： 

1、 河北数据为根据《河北经济年鉴——2018》中 2017 年的城镇人均住房建筑面积，按照近几年的平均增速推算的。 

2、 天津、云南和新疆统计局未发布近几年的城镇人均住房面积数据。 

 

四、我国 40城城镇人均住房建筑面积排名 

从 2018 年 40 城城镇人均住房建筑面积的排名来看，排在前 10 位的分别是福州、

金华、徐州、南通、济南、宁波、无锡、扬州、苏州和成都，除成都外，其他均是东部

沿海省份的城市，说明东部城市的居民住房水平要高于其他城市。其中福州是 40 城中

唯一一个城镇人均住房建筑面积超过 50 平方米的城市，远超全国平均水平，说明福州

人民的住房舒适度很高，另外一个因素是福州郊区城镇的自建房楼层多、面积很大。此

外，从城镇人均住房建筑面积这个指标来看，近几年楼市持续火热的徐州、南通、宁波

等城市的城镇住房饱和度也已经很高，需要注意后续房地产市场可能将降温。 

排在末 10 位的分别是深圳、海口、长春、厦门、沈阳、呼和浩特、青岛、北京、

三亚和唐山。其中深圳 2018 年的城镇人均住房建筑面积仅为 21.8 平方米，远低于其他

一线城市，这与深圳土地资源稀缺有关。改革开放以来，深圳经济持续高速发展，人口

大量流入，2018 年常住人口为 1302.7 万人，分别是北京、上海、广州的 61%、54%、87%，

但深圳市面积仅为 1997 平方公里，分别是北京、上海、广州的 12%、32%、27%，深圳人

均拥有的土地资源远小于其他三座一线城市。此外，深圳近年来房价持续上涨，房价收

入比为全国最高，居民购房压力大，也是人均住房面积最小的一个重要原因。海口和三

亚由于外地购房者多，推高了当地房价，导致城镇常住居民购房压力大，因此人均住房

面积较小。厦门由于岛内面积有限，而人口又大量集中于岛内，导致土地资源稀缺，且

房价较高，人均住房面积也比较小。长春、沈阳、呼和浩特等北方省会城市的人均住房

面积也比较小，主要是这类城市近年来经济发展比较差，城市建设和房地产市场发展也

相对滞后，导致居民住房水平比较低。 

表 2  2018 年 40 城城镇人均住房建筑面积排名 

排名 城市 
人均住房面积

（m2） 
排名 城市 

人均住房面积

（m2） 

1 福州 51.6 21 芜湖 37.5 

2 金华 49.9 22 杭州 37.3 

3 徐州 49.5 23 日照 37.1 

4 南通 48.6 24 上海 37.0 
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5 济南 46.5 25 重庆 36.5 

6 宁波 46.4 26 银川 36.5 

7 无锡 46.4 27 武汉 36.0 

8 扬州 46.0 28 合肥 35.2 

9 苏州 45.8 29 西安 34.4 

10 成都 44.1 30 广州 34.2 

11 温州 43.9 31 唐山 34.1 

12 昆明 43.6 32 三亚 33.9 

13 长沙 42.7 33 北京 33.1 

14 兰州 41.2 34 青岛 32.9 

15 南京 40.1 35 呼和浩特 32.8 

16 郑州 39.5 36 沈阳 32.5 

 全国平均 39.0 37 厦门 32.0 

17 烟台 38.8 38 长春 31.4 

18 南昌 38.3 39 海口 30.7 

19 石家庄 37.9 40 深圳 21.8 

20 贵阳 37.5    

数据来源：国家统计局、各城市统计局、易居研究院 

注： 

1、 石家庄和呼和浩特数据为《统计年鉴》中 2017 年的城镇人均住房建筑面积。因近几年数据不全，无法推算，故直接采用 2017 年

数据。 

五、 我国 40 城住房饱和度分类 

以日德法英四国成熟平稳期的人均住房面积 36 平方米，折合成人均住房建筑面积

45 平方米为标准，我们认为人均住房建筑面积超过 45 平方米的城市是住房饱和度较高

的，45 平方米以下的城市住房还未饱和。 

第一类，住房饱和度较高的城市有福州、金华、徐州、南通、济南、宁波、无锡、

扬州、苏州这9个，这些城市的人均住房水平已经超过日德法英四国成熟平稳期的水平，

在住房形态不发生大变化的情况下，继续提升的空间可能有限。 

第二类，40 城中剩余的 31 城均属于住房还未饱和的城市。这些城市的城镇人均住

房水平距离 45 平方米的目标还有一些差距，住房还未饱和。其中深圳、海口、长春、

厦门、沈阳等城市差距较大，人均住房建筑面积的提升空间较大。 

图 4  40 城住房饱和度排名 
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数据来源：各国统计局、各城市统计局、易居研究院 

六、 结论和启示 

目前来看，我国的人均住房面积依然小于世界上其他主要国家，距离日本还有 5%

的提升空间，距离英法德还有 20%的提升空间，距离美国则有一倍以上的提升空间。相

对而言，我国的国情及住宅发展与日本有较高的相似性，因此随着经济的持续发展和人

民生活水平的提高，不久的将来，我国肯定能达到日本的人均住房面积。如果同时考虑

到未来我国城镇化的大中小城镇结构将更加均衡发展，也可适度参考德法英的人均面积

标准，综合考虑日德法英四国成熟平稳期的人均住房面积水平为 36 平米，我国还有 10%

的提升空间；如果换算成建筑面积，则未来我国城镇人均住宅建筑面积达到 45 平米时

为成熟平稳期，或者说住房饱和期。 

近期 ，十九届五中全会提出，十四五期间的发展目标之一是，城乡人居环境明显

改善，民生福祉达到新水平，实现更加充分更高质量就业，居民收入增长和经济增长基

本同步。随着经济社会的发展和居民收入水平的进一步提高，预计十四五期间，我国城

镇人均住房建筑面积还将进一步提高至45平方米左右，基本达到日本的人均居住水平。 

从整体上来看，我国南方省份的城镇人均住房建筑面积较大，北方省份尤其是东北

的城镇人均住房面积较小，这与南方经济发展水平较高、居民收入较高、房地产市场发

展较快、小城镇地区自建房楼高面积大有关。但随着京津冀一体化、东北振兴、中原城

市群发展等一系列政策利好的实施，北方的城市未来也存在很多的发展机会，届时随着
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经济的发展和居民收入的提高，人民对居住环境的改善也会有更多需求。 

长期来看，城镇人均住房建筑面积比较小的城市，目前住房饱和度较低，居民改善

型需求在未来一段时间内还会比较旺盛，市场参与者和行业关注者可以积极关注这其中

基本面比较好的城市，比如深圳、厦门、青岛、北京等。 
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