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对本市城镇不同收入居民家庭住房状况的分析  

  2008-7-7 

随着本市经济的发展和住房建设步伐的加快，城市面貌发生了日新月异的变化，城镇居民家庭居住水

平得到进一步提升。据2007年城镇居民基本情况抽样调查（调查样本分布全市19个区县，有效调查样本

11822个），本市城镇居民家庭现住房（居民家庭目前的居住房，不论其产权状况）人均建筑面积达到

25.7平方米，有近四成居民家庭的现住房建筑面积在70平方米以上；逾七成的城镇居民家庭拥有住房产

权，其中商品房的比重近四成；两成多的居民家庭拥有两套及以上住房。同时，调查还显示，不同收入水

平居民家庭的住房情况存在着较大差异。现根据这次调查的资料，对本市城镇居民不同收入水平家庭的现

住房状况和差距作一简要的描述和分析。  

一、不同收入水平家庭的划分与比重  

以2007年本市城市居民家庭人均可支配收入23623元为标准，对不同收入水平的家庭作如下划分：  

高收入家庭，指该家庭的人均年收入高于23623元3倍以上，即达到人均年收入在70869元以上的家

庭。  

中上收入家庭，指该家庭的人均年收入在23623元至70869元之间的家庭。  

中下收入家庭，指该家庭的人均年收入在社会平均收入水平一半11812元至23623元之间的家庭。  

低收入家庭，指该家庭的人均年收入低于11812元的家庭。  

在本次调查中，高收入家庭、中上收入家庭、中下收入家庭和低收入家庭的比重分别为3.9％、

25.9％、42.2％和28％。  

二、不同收入水平家庭的现住房状况  

（一）高收入家庭  

1、六成多家庭人均住房建筑面积超过40平方米  

调查显示，高收入家庭的现住房人均建筑面积为44平方米，比全市平均水平多18.2平方米。其中，人

均住房建筑面积在25.7平方米至40平方米的家庭占22％，40平方米至60平方米的占35％，60平方米至80平

方米的占16％，大于80平方米的也超过了一成。  

■  

图1高收入家庭现住房人均建筑面积构成  

2、住房条件优裕，以商品房以主  



高收入家庭现住房的建筑类型基本上是独立成套的单元房或单栋住宅，比重为96％，且有近九成的高

收入家庭居住的是近10年（1997年以后）建造的新住宅。从住房产权看，近六成居民家庭拥有商品房；居

住在售后公房的比重占9％；居住在租赁公房和原有私房所占比重均不超过5％；由于外省市来沪工作的高

收入家庭暂未购房以及本市居民为便于就近工作、学习，高收入家庭租赁私房的比重高达26％。调查显

示，在租赁私房的高收入家庭中，户主近八成是外地非农户口，租房的建筑面积达到人均42.6平方米。  

3、现住房户均房产价值超过百万  

从调查户自报的房屋价值来看，高收入家庭现住房的估值为户均108.8万元，其中，房产价值超过100

万的占45％，在80万元至100万元之间的占12％，60万元至80万元的占15％，不到60万元的占28％。  

4、近四成家庭拥有两套（含现住房，下同）及以上住房  

高收入家庭拥有两套及以上住房的比重高达38％，其中，拥有三套住房的占6％，拥有4套及以上住房

的占1％。  

（二）中上收入家庭  

1、住房较宽敞，六成多家庭人均现住房建筑面积超过全市平均水平  

中上收入家庭现住房人均建筑面积为32.5平方米，比全市平均水平多6.8平方米。其中，人均建筑面

积在25.7平方米至40平方米之间的家庭占32％，40平方米至60平方米之间的占23％，60平方米至80平方米

占7％，大于80平方米的占5％。  

■  

图2中上收入家庭现住房人均建筑面积构成  

2、拥有商品房比重过半，住房成套率达九成以上  

在中上收入家庭中，拥有商品房的比重为52％，售后公房占19％，租赁私房和租赁公房的比重分别为

17％和10％。从中上收入家庭的建筑类型来看，居住在独立成套单元住宅（含单栋住宅）的比重与高收入

家庭接近，为92％；居住在煤卫公用的普通楼房或简易平房共占8％。  

3、户均房产估值近八十万  

中上收入家庭的现住房估值为户均79.2万元，其中，房产价值超过100万的占25％，在80万元至100万

元之间的占12％，60万元至80万元的占19％，低于60万元的占44％。  

4、三成多居民家庭拥有两套及以上住房  

拥有两套及以上住房的中上收入家庭的比重为31％，其中拥有三套及以上的占3％。  

（三）中下收入家庭  

1、人均建筑面积未达到全市平均水平  

中下收入家庭的现住房人均建筑面积为24.2平方米，比全市平均水平少1.5平方米。其中，有近六成

家庭的现住房人均建筑面积低于25.7平方米，人均建筑面积在25.7平方米至40平方米的占26％，超过40平

方米的占16％。  

■  



图3中下收入家庭现住房人均建筑面积构成  

2、拥有售后公房的比重高，17％的家庭居住在普通楼房或平房内  

中下收入家庭中，拥有商品房的比重为37％，拥有售后公房的比重在各收入层次中最高，为33％。从

住房建筑类型看，居住在独立成套的单元房和单栋住宅占83％，仍有17％的中下收入家庭居住在煤卫公用

的普通楼房或平房内。  

3、户均房产估值低于60万元  

中下收入家庭的现住房估价为户均55.6万元。其中，房产价值低于60万元的占65％，在60万元至80万

元的占18％，超过80万元的占16％。  

4、拥有多套住房的家庭不到两成  

中下收入家庭中，拥有两套及以上住房的比重为19％，其中拥有三套及以上住房的比重仅为1％。  

（四）低收入家庭  

1、住房面积偏小，七成多家庭人均建筑面积低于25.7平方米  

低收入家庭的现住房人均建筑面积为20.4平方米。其中，七成多低收入家庭住房人均建筑面积低于

25.7平方米，25.7平方米至40平方米的占18％，大于40平方米的仅占一成左右。  

■  

图4低收入家庭现住房人均建筑面积构成  

2、拥有商品房的比重不足三成  

低收入家庭拥有商品房的比重不足三成，为27％；居住在售后公房或租赁公房的比重则较高，分别为

31％和27％，其中低收入家庭居住在租赁公房的比重为各收入层次中最高。  

3、房屋陈旧，房产价值较低  

从住房类型看，低收入家庭住房成套率为77％，居住在煤卫公用的普通楼房或平房的比重分别为18％

和5％。从住房建筑年份看，有57％的低收入家庭居住的是10年以上（1997年以前建造）的老房子，其中

居住在20年以上（1987年以前建造）老房子的比重仍占25％。调查还显示，低收入家庭房产估价为户均

46.9万元，其中，四成多家庭房产价值低于40万元，在40万元至60万元之间的占35％，而高于60万元的不

超过四分之一。  

三、问题与思考  

民以食为天，民以居为安，安居才能乐业。随着住房制度改革的不断深入和房地产市场的快速发展，

大多数城镇居民的住房状况发生了翻天覆地的变化。但调查资料显示，仍有许多家庭期望住房得到改善。  

1、改善住房的需求还很旺盛  

根据本次调查，城镇居民家庭现住房的人均建筑面积为25.7平方米。还有16％的高收入家庭、34％的

中上收入家庭、58％的中下收入家庭和71％的低收入家庭人均居住面积低于这一平均水平线（图5）。随

着经济的发展和收入的提高，这些家庭改善住房的需求会上升。另外，这几年，本市处于结婚、生育的高

潮，年轻一代对住房的刚性需求也较强。因此，本市城镇居民改善住房的需求还很旺盛。调查显示，城镇

居民家庭中，有购房意向的占15％，其中，高收入家庭有购房打算的比重为38％；中上收入家庭占26％；



中下收入家庭虽受收入和房价的限制，但对住房的需求也比较迫切，表示有购房打算的家庭占12％；而低

收入家庭的购房意向则较低，有购房打算的家庭比重为7％。  

■  

图5不同收入家庭人均建筑面积低于25.7平方米的比重  

2、高房价使大多数家庭难以承受  

衡量一个城市的房地产价格是否合理，要看当地居民的房价收入比。房价收入比反映的是居民家庭对

住房的支付能力，比值越高，支付能力就越低。国际上公认的房价收入比的合理标准为3至6倍，世界银行

认为，发展中国家应为4至6倍。也就是说，一个家庭4到6年的收入，可以购买一套住房，是比较合理的。

目前，本市的房价收入比过高，如在本市中环附近购置一套70平方米的商品房，房价已超过100万，以

2007年本市城镇居民人均可支配收入23623元计算的房价比大约在15倍左右；而对于人均收入低于11812元

的低收入家庭，其房价收入比则大于30倍。这大大超出居民购房的承受能力，因此多数家庭将购房打算延

后几年。调查显示，在有购房打算的家庭中，打算1年内购房的家庭仅为14％，而打算在3年至5年内购房

的比重占23％，5年后购房的占34％。其中，高收入家庭中，1年内购房占24％，而3年至5年内购房的占

17％，5年后购房的占21％；中上收入家庭中，1年内购房的占16％，而3年至5年内购房的占23％，5年后

购房的占28％；中下收入家庭中，1年内购房的占12％，而3年至5年购房的占22％，5年后购房的占39％；

低收入家庭中大多数要在3年后购买，1年内购房的仅为6％。  

3、居民住房应多渠道多层次地得到改善  

住房是最基本的生活资料，关系到人们的基本生存需求和整个社会的安定。目前，通过市场机制，可

以满足中高收入人群多样化的住房消费需求；利用保障体系，可以使一部分中低收入家庭通过经济适用房

或廉租房来改善住房。还有相当数量既享受不到优惠政策，又购房有困难的家庭希望住房逐步改善。因

此，在稳步推进房地产市场建设，以及加快加大解决低收入家庭住房困难的同时，也应顾及这部分中低收

入家庭。应创造条件，使他们也能多渠道多层次地改善住房，分享到社会经济发展的成果。  
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