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（西南财经大学财税学院， 四川 成都611130） 

【摘要】房地产业具有经济和民生双重属性，在经济上，它是我国国民经济发展的重要因素之一。在民

生上，它为民众提供基本的住房保障，促进经济和社会的平稳发展。因为房地产业为人服务的属性，人

口因素主要影响住宅需求，故人口结构也在一定程度上影响着我国房地产业的发展，其中以人口家庭结

构、人口年龄结构和人口空间结构影响最深。 
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一、引言 

房地产业具有经济和民生双重属性，从经济学角度分析，导致房价上升的原因包括宏观经济、利
率、税收、土地、人口等因素。因为房地产业为人服务的属性，故本文将从人口结构角度出发，对我国
国内房价升高的原因作出简单研究，最后得出了相关结论并展望。 

二、我国人口结构对住宅价格的效应分析 

1.计划生育政策。1983年前，我国人口的增长基本是以几何级数式的方式复合增长，增速惊人。
1983年后我国开始实施计划生育政策，人口增速才得到了有效控制，基本上城市每个家庭都只生育一个
孩子，人口数量平稳增长。 

数据显示，15-64岁人口占总人口的比重从1982年的61.5%上升到2007年72.5%，这样的人口年龄结
构意味着较高的储蓄率和较强的社会需求，它对我国经济社会的持续高速发展非常有利。同时，它对房
价有一定推动作用。  

2．我国人口结构对住宅价格的效应分析 

房价主要由供给和需求共同决定，而人口因素主要影响住宅需求，其中以人口家庭结构、人口年龄
结构和人口空间结构影响最深。 

（1）人口家庭结构对我国房地产业发展的影响 

家庭是人类社会最基本的单位，从宏观上看，我国60、70年代人出生的现在都步入中年，他们和自
己的兄弟姊妹绝大多都成家生子，这在宏观上就导致一个家庭分出多个家庭，家庭新增户数不断上升；
从微观上看，由于计划生育逐渐见效，每户家庭人口平均数从1990年的3.96人/户下降到了2010年的2.5
人/户，并在不断的下降中。 

据数据统计，中国的城市家庭新增户数从1999年的681.5万户上升到2008年的约1100多万户。而我
国现有商品房供应量1999年为194.6万套，2008年为493万套，仅为新增家庭户数的28.55%、44.8%。这
一方面说明市场化让房地产开发商的供应量不断增加，如果不能加大投资与供给，长期的供不应求现象
无法缓解，而政策的调控只能平衡短期供求关系。 

（2）人口年龄结构对我国房地产业发展的影响 

我国50-70年代，抚养率很高。现在35-65岁的人都是在中国婴儿潮时期，他们现在正步入中老年时
期，处于收入水平最高的年龄。同时由于我国计划生育减少了少儿人口数量，在老年人口比例达到较高
水平前，这代人将迎来人口红利时期。新进入老龄阶段的人往往有较高的储蓄率和储蓄倾向，使得银行
存款利率、资本市场利率较低，因此投资房地产、股票已实现保值增值成为很多人的首选，推动了房价
上升。 

未来十年，我国人口步入老龄化、婚龄人口减少，导致主要的储蓄比例大幅下降，资产价格包括房
地产价格将面临下降的压力。届时一个家庭将有继承至少2套房的可能，至于对房价影响如何，还应结
合城市化进程综合考虑。 

（3）人口空间结构对我国房地产业发展的影响 

人口流动是市场经济的基本原则，是人口再分配的主要方式。在我国，人口空间分布的特点是东密
西疏，我国人口流动主要包括欠发达地区的人口向发达地区转移、农村人口向城市和城镇转移这两个方
面，它们均对房地产业有较明显的影响。 

我国城市化水平由1978年的17.9%上升为2009年的46.6%。房地产价格由1987年的411.41元/平方米

 



上升为2009年的4600元/平方米。总体来看，房地产价格呈现出与城市化水平基本一致的变动趋势。这
是因为：首先，我国是以户籍政策为基础的住房保障政策，所有城市中的非户籍人口需要靠买房或租房
解决居住问题，人口不断输入，房价必涨。其次，城市化必然产生大量的城市基础设施建设要求，从而
占用土地资源。 

三、 结论与展望 

人口结构是影响房地产业的一个重要因素，人口家庭结构、年龄结构和空间分布结构从不同侧面作
用于房地产业的发展变化, 并将在未来继续影响我国房地产业的发展。 

从我国人口年龄结构看，首先当前中国人口社会抚养比较低，劳动年龄人口比重大，劳动力资源丰
富，据预测，2016年15-64岁劳动年龄人口将达到峰值10.1亿，2020年仍高达10亿左右，这有利于促进
经济快速平稳发展，带动了未来一二十年房地产业的旺盛需求。但是之后我国将迎来人口债务时期，计
划生育那一代的婚龄人口明显减少，住房需求下降。同时老龄化带来的住房遗产继承，都使房价有下降
的可能。  

从城市化角度来看，“十二五”提出每年1%的城市化率，每年1200万进城人口，必然对城市住房需
求产生的压力，政府提供公房、廉租房和经济适用房都主要解决的是户籍人口住居问题，所以外来人口
只能自我购房或者是租赁本地人的第二套住房，对房地产需求依旧旺盛，将继续推动房地产业的发展。 
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