
房改
从“蜗居”到“适居”

杨清家住太原， 在她出生后的 20
余年里，她一直同父母、祖父母生活在
一个 40 余平方米的房子。“我们家那个
时候已经算条件很好的， 由于母亲和
祖父是在同一家单位就职， 所以单位
给两家人共同分这套一间半的房子。 ”

2014 年，24 岁的杨清体验到人生
中第一次搬家。 全家 5 口人搬入了近
150 平方米的商品房。 “我不仅有了自
己的房间，家里还有了书房、客厅与餐
厅。 ”

杨清应该算是家庭住房条件得到

改善的缩影。 的确，1998 年房改之前，
我国城镇居民住房多为公房等福利性

质，由所属单位或机构分配房产，一条
长廊串联着许多个单间或是上海石库

门类型上下三层共用厨房等公用设

施，是当时较为典型的居住环境，这种
房屋面积小， 没有独立厨房和卫生间
的设计，降低了居住环境与居住品质。

原建设部副部长杨慎此前的调研

数据显示， 从 1956 年到 1986 年的 30
年间， 全国城市仅盖了 7 亿平方米住
宅，按照 50 平方米一套，折 1400 万套，
平均每年 47 万套。 “1985 年国家对城
镇住房进行调查， 调查结果是人均住
房面积仅 2 平方米至 4 平方米”。

中国社会科学院城市与竞争力研

究中心主任倪鹏飞表示，40 年间，城乡
居民住房状况实现了改天换地的变

化。 1978 年城镇住房仅人均 6.7 平方
米，2018 年将超过 38 平方米。 农村住
房更是经历土坯 、砖瓦 、平顶 、楼房的
变化，从 1978 年的 8.1 平方米，发展到
2016 年的人均 45.8 平方米。 中国房地
产业从零出发， 到 2018 年房地产增加

值占 GDP 的 6.5%以上，住房相关经济
占到国民经济的 20%， 房地产投资占
GDP 的 13%以上， 成为中国经济的重
要动力。

“我国住房已从全民蜗居时代到
基本适居时代。 ”恒大集团研究院院长
任泽平表示， 我国城镇住房套均面积
从约 45 平方米增至 89 平方米，中国城
镇居民从筒子楼住到住宅小区， 从全
民蜗居到基本适居， 住房事业取得巨
大进步， 这主要得益于上世纪 90 年代
从福利分房到住房商品化的住房制度

改革。

棚改
10 年 1 亿多住房困难群众“出棚进楼”

2013 年，矿工任勇拿到了 80 多平
方米的新居钥匙。 46 岁的他出生在矿
上父亲建造的一间 10 平方米土窑里，
上世纪 90 年代一场大雨使土窑坍塌
了，他又建起了 40 平方米的砖房。

山西省住房和城乡建设厅厅长李

栋梁说， 山西是我国典型的煤炭能源
地区，因为国有工矿企业较多，当时因
矿设市、因厂设区，大多数企业建厂时
都是先生产后生活， 形成了大量的城
市和国有工矿棚户区，居住条件简陋、
基础设施匮乏，居住环境脏乱差，水电
气等基本生活条件难以保障， 甚至大
多存在严重的地质和火灾隐患。

2005 年， 辽宁省率先启动矿区和
老工业区棚户区改造计划， 标志着我
国棚户区改造工程的启动。 2007 年 8
月，国务院发布《国务院关于解决城市
低收入家庭住房困难的若干意见》，要
求加快集中成片棚户区的改造工作。

本月 11 日中国财经战略研究院发
布的《中国住房报告 2018-2019》指出，

在我国多渠道、 多元化的住房保障制
度体系下，“十二五”期间，全国累计开
工建设城镇保障性安居工程 4033 万
套，超额完成 3600 万套任务。 自 2008
年至 2017 年的 10 年间， 我国进行了
3907 万套的棚户区改造， 累计已有 1
亿多棚户区居民“出棚进楼”。

今年 5 月国务院常务会议再次确
定，实施 2018 年到 2020 年 3 年棚改攻
坚计划，再改造各类棚户区 1500 万套。
加大中央财政补助和金融、 用地等支
持，兑现改造约 1 亿人居住的城镇棚户
区和城中村的承诺。

二次房改
“重建设”到“重保障”

11 日中国财经战略研究院发布的
《中国住房报告 2018-2019》指出，与中
国改革开放同步， 住房改革的近 40 年
间创造了巨大的奇迹。 但同时，在过去
的 40 年， 中国房地产发展中也积累了
比较严重的问题。

倪鹏飞表示，目前房地产市场存在
结构性泡沫或将破裂或继续放大的双

向风险。房地产金融存在杠杆率迅速高
升且还在违规加杠杆的风险。宏观经济
运行存在过度依赖房地产的风险。

“住房存量水平超前。 ”倪鹏飞坦
言，2016 年城镇居民人均住房建筑面
积已达 36.6 平方米 ， 高于规划中的
2020 年人均 35 平方米的目标。 施工面
积和新开工面积还在快速增长， 截止
到 2018 年 10 月，全国住宅施工面积达
54.2344 亿平方米， 仅 2018 年 1~10 月
住房新开工面积就达 12.39 亿平方米；
供需严重错配。 包括商品住房比例高、
保障住房比例低；自有住房比例高、租
赁住房比例低；特大超大城市住房少、

中小城市小城镇住房多； 高收入家庭
住房多、低收入家庭住房少；户籍人口
住房多、 外来人口住房少等五大结构
问题。

倪鹏飞表示， 一个理想的住房目
标应该是实现住有所居， 带动经济增
长，促进社会公平。 但实现住有所居，
并不意味着每个人拥有自有产权住

房，而是居民家庭根据自身情况，可以
是居住完全自有的住房， 也可以居住
拥有部分产权的住房， 也可以租住不
拥有任何产权的住房。 事实上，各地已
转向重保障。 北京 2017 年发布用地计
划显示， 北京市 5 年计划供地 6000 公
顷，住房建设需求 150 万套，其中产权
类住房 100 万套，租赁住房 50 万套。深
圳自今年起新增居住用地中，人才房、
安居房 、 公租房用地比例将不低于
60%，并将严格控制大户型高档商品住
房用地， 同时在新出让居住用地中提
高“只租不售”用地比例。

中国社会科学院城市与竞争力中

心研究员姜雪梅表示， 过去保障房制
度管理问题突出， 部分城市的保障房
空置率高；保障房房源结构失衡，长效
性保障房少。

“住房保障制度由‘保基本’向‘促
发展’转变。 ”姜雪梅表示，未来政府在
加大保障的同时， 将加大保障类住房
的运营， 使政策可以长久地运转。 例
如，着重发展租赁市场，合理布局租赁
房源，促进梯度消费 ，实施租金管制 ，
建立亲民的租赁制度。 适度供给长效
性保障房，并进行长期封闭式运营，长
期有效地解决住房问题。

目前，我国已在浙江、安徽、山东、
湖北、广西、四川、云南、陕西等 8 个省
（区）开展政府购买公租房运营管理服
务试点，并于 2019 年底前，总结试点经
验成果， 为提升公租房运营管理能力
提供支撑。 （据《经济参考报》）
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中国住房：
从“蜗居”到“适居”的华丽转身

1978 年， 中国城镇居民人均居住面积仅有
3.6 平方米，缺房户达 869 万，占城市总户数的
47.5%，近一半城镇居民无房可住。 而 40 年后的
今天，中国人均住房面积已高达 40.8 平方米，套
户比高达 1.13。 改革开放 40 年以来，从筒子楼、

石库门到家属院、住宅区，从福利分房时代进入
市场经济的商品房时代， 中国住房环境发生了
翻天覆地的变化。

但需注意的是， 在我国住房环境发生完全
改变后，我国住房体系也将面临第二次“改革”。


