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一、研究背景 

关注老年群体在当前国家社会经济体系中的重要地位与积极作用，不仅是国

家积极应对人口老龄化战略的应有之义，更是迈向人口超大规模的中国式现代化

的必由之路。大规模老年人口的出现同样孕育着新的机会与可能，老年人不只是

“弱势群体”、“被照护者”、“医药高频消费者”，同样也是“经验丰富的劳

动者或管理者”、“资产持有者”与“代际支持者”。因此仅仅从“个体”生命

周期角度去理解老年群体的住房消费行为是不够的，其背后可能有更多驱动老年

人参与住房交易的因素，需要我们进一步挖掘。 

中国人民大学劳动人事学院白晨副教授团队与贝壳研究院形成联合课题组，

研究一直被研究者忽视的当前我国老年群体住房交易的现状及其行为特征，以此

揭示老年人在我国住房资源配置与居住需求释放中所扮演的重要角色及其发挥

出的关键作用，为从积极层面理解老龄化与中国房地产乃至社会经济转型提供有

益的观察视角，为探索建立“老年友好型”的住房交易与保障体系提供有价值的

发展建议。我们选取上海、北京、南京、武汉、合肥等 14个城市①开展了问卷调

研，总共回收有效老年问卷 5928份，中青年问卷 3539份。 

本次调研老年人群以本地城镇老人、70 岁以下低龄老人为主，且多为空巢

或独居老人，与子女或孙子女多代同住的相对较少。从家庭收入来看，购房及售

房老家庭收入总体呈正态分布，月收入在 3000-5000元比例最高，接近四分之一。 

图 1-1 调研购房及售房老年人群画像 

  

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组 

                                                             
① 考虑到隐私问题和老年群体特殊性，此次调研面向近一年内完成过老年人住房交易的经纪人，通过经纪人填答问

卷，收集老年、中青年群体二手房交易信息。14 个调研城市为上海、北京、南京、合肥、大连、天津、广州、成都、

杭州、武汉、苏州、西安、重庆、青岛。 
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二、理解中国老年人住房需求与改善动因——一个新的解释框架 

随着中国住房市场正逐步从“增量发展”转入“存量优化”，改善居住条件

成为存量时代推动住房消费的“新刚需”。特别对老年人而言，“适老化”居住

需求成为撬动其“二次”住房消费的重要杠杆之一。 

一方面，城镇老人对改善居住或周边条件，提升老年生活品质的需求，无疑

将成为推动老年住房消费的重要力量。由于历史原因，我国城镇老年群体居住的

房屋大多位于城市中心或主城区，由于建设年代较早，楼龄长，小区多为老旧小

区，适老化配套设施及服务明显不足，如楼内无电梯、住房潮湿、光照不足、小

区内活动空间有限等；同时那些居住在城郊或城乡结合部的老人，同样有着换房

以改善周边，特别是就医条件的需求。  

另一方面，在居住属性外，住房对老年群体同时也具有财产属性，是老年人

维系家庭关系的重要纽带。中国老人有着较强的“家本位”观，房产是他们给子

女乃至孙子女提供代际支持或者从子女那里获得代际支持的重要保障。这种代际

支持需求可能有多种表现形式，有为同子女就近居住以便获得更多的子女照料慰

藉或方便协助照料孙辈的；有为支持子女购房（婚房等）或其他事由提供资金的，

所有这些代际支持需求都可能转化为老年人参与住房交易（换购住房或售房变现

的）的动因。 

不论是适老化居住改善需求，还是代际支持需求，都为我们在“个体生命周

期”视角之外，提供了理解老年人住房消费需求与动因的更加丰富的视角。基于

此，我们尝试提出一个理解中国老年群体住房消费行为的新框架——老年住房

交易“双驱动”模型（见下图）。 
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图 2-1 “双驱动”模型示意图 

  

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组 

所谓“双驱动”指的是影响老年人参与住房交易的两个基本动因，一个是“居

住改善”，即因居住条件“适老化”水平不高所产生的住房改善意愿。该因素从

本质上讲属于“养老驱动型”，根本目的是为了改善老年人自身居住条件（既包

括居内条件，也包括周边环境及配套），提高养老品质，为此老年人会选择购买

适老化条件更好的住房，或者通过出售旧房，换购适合自己居住的新房。 

另一个是“代际支持”，即传统家本位文化影响下老年人以住房为纽带的代

际支持意愿。该因素属于“代际驱动型”，在这里老年的住房成为维系其与子女

（及孙子女）代际联系的纽带与保障，受此驱动，一方面，老年人购房或换购住

房往往是出于能够与子女就近居住以便得到子女更好的照料或者帮助子女照料

孙辈；另一方面，房产作为多数老人最值钱的资产，售房变现成为老人支持子女

购房（成家购房、换购住房、为孩子上学购房等）或者给子女提供现金支持的主

要手段。 
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三、老年群体住房交易需求分析 

基于以上研究框架和调研问卷数据，针对老年人群体的住房交易需求，我们

对老年人购房群体特征和购房偏好有一些发现。 

（一）群体特征 

60-65岁年龄段是主力人群。不同于中青年群体，老年群体住房交易参与度

随年龄增长而下降，大城市老年二手房交易群体主力年龄段为 60-65 岁，售房和

购房的占比均在 5成左右。 

 

图 3-1 售房及购房老人与中青年群体年龄分布比较（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

 

以“体制内”退休的本地化老人为主。不论从养老保障还是退休前工作经历

来看，大多具有较高的社会经济地位，在同中青年群体比较中进一步发现，老年

二手房交易群体在户籍地本地化，以及工作单位“体制内”化的特征更为突出。

老年购房和售房群体中本地户籍占比分别高出中青年群体 13.9、9.4 个百分点；

虽然售房群体中，中青年同老年组职业分布接近，不过购房群体中，老年群体在

政府机关或事业单位工作的比例相对较高，较中青年群体高出 9.2个百分点。 
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图 3-2 售房及购房老人与中青年群体户籍来源地分布比较（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

 

图 3-3 售房（左）及购房（右）老年与中青年职业比较（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

（二）购房偏好 

老年群体大多偏好面积 70-90平米的两居室。区位上，不论是购房还是售房

换购，老年人为了获得更好、交通医疗服务及周边配套，仍然同中青年群体一样

偏好在市中心及主城区购房，同时老年住房资源呈现向中青年群体流动的趋势。 

2.1 “留一个房间给家人”，两居室户型占比最高 

老年群体选择购买和销售两居室的比例均在 5成左右，其次为三居室；而中

青年群体购买和销售两居室的比重明显低于老年群，所售三居室的比例较老年群

体高出 8.3个百分点。 
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图 3-4 购房（左）与售房（右）老人与中青年人户型偏好比较（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

 

2.2 “面积紧凑实用”，购房偏好小面积户型 

整体来看老年群体所购买或销售住房的面积总体小于中青年群体，老年群体

购房在住房面积上选择 70-90 平米居多，二者对 70-90 平米住房的偏好比较接

近，但老年群体选择购买 50-70平米或50平米以下的比例明显高于中青年群体，

较后者分别高出 8.1、2.1 个百分点。老年人售房 50-70 平米、70-90 平米的占

比相差较小，青年人出售 90平米以上户型占比较老年群体高出 9.3 个百分点。 

图 3-5 购房老人与中青年人住房面积偏好比较（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 
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图 3-6 老人及中青年所售住房面积比较（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

2.3 “希望地段繁华热闹”，更偏好市中心或主城区 

多数老年人所购住房仍然在市中心或主城区，其中选择在市中心购房的比例

略低于中青年群体，选择在非市中心但仍在主城区购房的比例甚至高出中青年群

体 7.1个百分点。老年人在城郊区购房的偏好较低，较中青年群体反而低 4.5个

百分点。此外，独居老人选择在市中心购房的比例明显更高，较同老伴或子女一

起居住的老人分别高出 12.1、10.7个百分点。 

图 3-7 购房老人与中青年人住房区位偏好比较（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 
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图 3-8 不同居住安排老年购房群体购房区位偏好比较（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

从所售住房区位来看，老年人售房标的以市中心或非市中心主城区住房为主，

占比均超过 4 成，其中出售市中心住房占比高出中青年群体近 10 个百分点。中

青年售房群体所售住房在非市中心主城区居多，占比近 5成。 

图 3-9 老人和中青年人所售住房区位比较（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

2.4 交通和医疗成老年人购房最关注因素  

老年人看重小区的交通便利和就医条件。就小区周边而言，老年群体与中青

年群体均看重“交通及日常生活便利度”，不同的是，老年群体更看重小区周边

就医条件、是否能同子女或亲友就近居住，选择“有大医院，就医近”、“与子

女或亲友离得近”的老年群体比例较中青年群体分别高出 29.4、10.6 个百分点。 
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图 3-10 老人与中青年群体对所购住房周边偏好比较（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

2.5 老旧小区房价相对更低，住房从老人过滤至中青年群体 

老年同中青年群体一样，售房标的均以商品房为主，不过老年群体交易公房

（房改房）的比例高于中青年群体，较中青年群体高出 9.8个百分点。老年人所

持有住房更多流向中青年群体，其中 30 岁及以下青年群体占比达到 29.7%，30

岁以上至 45岁中年人群占比最高，达 52.1%。 

图 3-11 购买老年人市中心或主城区房产群体的年龄分布（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

中青年群体购买老年人住房的购房动因主要是教育资源和就近工作。年龄

在 30-45 岁区间中年群体购买老年人市中心或主城区住房的，更多是出于便利子

女上学或者能上好学校的目的，其占比超 4 成，其次是为工作近，改善居住条件

再次。30 岁以下青年群体选择在市中心或主城区购买老人住房的，更多是为了

就近工作地，上班方便，其占比超 5成；为子女上学而购房的次之，改善居住的

再次。 
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图 3-12 购买老年人市中心或主城区房产中年群体（31-45岁）的购房动因（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

图 3-13 购买老年人市中心或主城区房产青年群体（30岁及以下）购房动因（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

（三）小结 

老年人二手房购房偏好两居室和小面积户型，交易主力集中在 70-90平米和

两居室，这与老年群体的家庭结构有着密切关联，该群体多为空巢或独居老人。

值得注意的是，老年群体在购房区位的选择上同中青年群体一致，更倾向向市中

心或主城区集中，主要还是考虑城中心更为便利的交通生活条件以及更为优质的

就医条件，除此之外，愿意同子女就近居住也成为老年群体选择在市中心购房的

重要原因。 

由于历史原因，老年群体所售住房权属性质更为复杂，公房仍占有一定比例。

在住房交易中，老年住房资源向中青年群体流动的趋势。老人所持有的住房大部

分集中在中心城区或主城区，该区域往往也是办公集聚区，有着更加优质的教育

资源以及更加便利的生活基础设施。此类房源的释放，在缩短青年人通勤时间，

促进职住平衡，以及为中年人子女提供更加便利优质教育资源上发挥了积极的作

用。但同时公房由于住房条件或小区设施老旧，也呈现出一种住房下滤的特征。
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四、交易动因，不可忽视的“代际支持”力量 

（一）方便子女就近照看，代际支持是老人购房的重要考虑因素 

调查显示，超 9成的老年人购房用于自己居住。在购房用于自己居住的老人

中，出于改善居住条件而购房的老人最多，占比接近 4 成；改善住房周边配套

（如生活、医疗或交通配套）的次之，约 12%左右的老人为了追求恬静生活，选

择远离闹市。需要重点关注的是，25.3%的老人购房则更多出于代际支持目的（代

际支持型购房），近 2成老人选择在子女居住地附近购房，这些老年人群中，超

6成老人是为了方便子女照顾自己。 

图 4-1老年人与中青年群体购房动因比较（%）  

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

图 4-2购房为与子女就近居住老年人情况（%）  

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

（二）希望周边配套更成熟，老人向市中心和主城区聚集 

不论是代际支持还是居住改善的老人，购房上都倾向于市中心和主城区，选

择城市郊区的比例仅为 1成左右。分别来看，居住改善型老年群体购买市中心房

屋的比例，较为和子女就近居住的老年群体高出近 10 个百分点。而为和子女就
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近居住购房的老年群体，更多向非市中心主城区集中，占比达到 50.2%，高出改

善型购房老年人 8.7 个百分点。 

图 4-3代际支持型与改善型老人购房区位偏好比较（%）  

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

（三）为子女买房添砖加瓦，代际支持是老年人的售房主因 

调查显示，大城市二手房交易中，老年群体出售住房主要是以支持子女为目

的（代际支持型售房），占比近 5成。变现支持子女买房的老人占比近 3成，高

出变现给子女分配财产或清偿债务 12.3 个百分点。其中为子女买房的老人主要

支持子女“小换大”改善居住和为子女购置婚房，有 8.4%的是为了让子女和自己

就近居住的。 

图 4-4老年人与中青年群体售房动因比较（%）  

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

（四）居家适老化且与子女就近住，高龄老人居住更需改善 

70 岁以上高龄老人购房动因更突出地反映在改善居住条件及同子女就近居

住方面，整体高于 70 岁以下低龄老人 6.4 个百分点。相比之下，低龄老人对改
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善周边配套的需求更强。 

图 4-5购房自住的低龄与高龄老人购房动因比较（%）  

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

（五）小结 

第一，大城市老年人参与二手房交易呈现出明显的“二元驱动”性。“居住

改善型”老人，通过换购住房改善自己的居住及周边条件，住房成为老能宜居，

安享晚年的保障。“代际支持型”老人，售房让住房变现为子女换房，支持孙辈

教育，给子女分配财产以及偿还债务的重要（甚至是唯一）手段。购房仍然要“围

着子女转”，同子女就近居住，既能方便子女照料，同时也方便老人帮助子女照

料孙辈。通过调研来看，“代际支持型”的老人住房交易占比更高，方便子女照

看，或售房为子女的生活提供支持成为不可忽视的重要原因。 

第二，老年群体住房交易需求同年龄及居住安排有着密切关联。一方面，高

龄和低龄老人购房及售房动因仍然存在差异，低龄老人由于行动能力尚可，换购

住房时更注重小区周边生活便利度及医疗可及性；高龄老人由于行动相对困难，

换购住房时往往更关注居住条件本身的改善，以及是否同子女就近居住（便于子

女照料）。 

第三，通常所认为的老年人向城郊转移的现象尚未成为主流。老年群体们参

与交易能够向中青年群体释放部分房源，这些售房老人再购房时，大多仍然会遵

循就近原则，倾向在市中心和主城区购房，其原因主要还是在于公共服务资源更

多集中在城区。 
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五、老年群体住房交易行为分析 

（一）贷款意愿低，老年群体购房更倾向全款支付 

受贷款政策以及老年群体观念影响，老年人全款购房的占比达到 83.2%，高

出中青年群体 58.6 个百分点。贷款购房的比例，不论是商贷（13.54%）还是组

合贷（3.23%）都显著低于中青年群体。 

图 5-1老年人同中青年群体购房付款形式比较（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

 

（二）自有资金换房，购房首付资金来源个人储蓄或房本金 

老年群体购房首付资金主要来自个人积蓄、房产本金（卖房所得）的比例均

超过 4成，其中老年人以房产本金作为购房款的比例要显著高于中青年群体。此

外，老年人依靠子女（父母）支持支付首付款的比例略低于中青年群体，亲友借

贷的比例略高于中青年群体。 

图 5-2 老年人同中青年群体购房首付款资金来源比较（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 
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（三）注重子女意见，三成老年群体购房决策受子女影响  

老年人中能做到独立决策的比例较中青年群体低 5.9个百分点。老年群体购

房决策受子女的影响较大，其次受配偶影响。中青年群体购房决策受父母或配偶

影响相当。该现象在售房老人群体中同样存在。 

图 5-3老年人同中青年群体购房决策独立性比较（%） 

 

                    来源：中国人民大学劳动人事学院与贝壳研究院联合课题组调研 

（四）小结 

老年人住房交易在付款方式上都更倾向全款支付，购房首付金主要来自房产

本金，即“售房换购”，家庭积蓄次之，较少依靠子女或亲友。在住房决策上，

老年人相较于中青年群体独立性更低，受配偶子女及亲友的影响较大。 

通过调查发现，目前老年人参与住房交易面临着数字鸿沟问题、沟通效率问

题以及行动障碍问题。建议未来能够围绕老年人的交易需求优化交易流程、强化

经纪人沟通培训，面向老年人及其家人做好解释和沟通，必要时提供更为便利的

上门或线下服务，为老年群体提供良好的便利与保障。 
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六、总结与展望 

中国老人是房产交易中不可忽视的群体，积极培育支持老年住房交易市场，

对推动我国社会经济高质量发展有着重要的意义。 

首先，它是撬动我国存量住房市场发展的一个重要杠杆，随着中国房地产市

场从增量时代步入存量时代，扩大“改善型”换房需求，对激活存量住房市场有

着重要意义。第二，它是应对人口老龄化挑战，解决“老能宜居”，提高养老品

质的一个重要途径。着力发展老年住房交易市场，有助于更好地解决老年群体日

益多样化的居住改善需求，提升老年人居住品质，并引导带动住房周边适老化设

施与配套服务的快速发展。第三，它是增加居民养老财富储备的重要手段，2亿

多老年人口持有规模庞大的住房资产，激活老年住房交易市场，盘活存量住房资

源，不仅有助于为老年人提供养老财富储备渠道，提升老年人满足自身养老需求

的支付能力，缓解“未富先老”矛盾，同时也有利于房地产业转型升级，充分发

挥住房对养老的支持作用。最后，它是促进住房资在代际间合理配置，优化城市

人口空间布局的调节器。通过促进老年住房交易将存量住房资源更多地释放出去，

有助于以住房交易的形式，帮助中青年群体更好地解决职住分离以及子女教育等

问题。 

尽管我们的报告只是管窥了中国老年群体住房交易的“一斑”，但我们依然

能感受到中国传统家庭“代际支持”观念在现代社会中的韧性与价值。特别是在

实现以人口规模巨大为重要特征的中国式现代化的新征程中，我们建议重视老年

群体的住房问题，将其置于推动“城市有机更新”、“房地产市场存量优化”、

“适老化改造可持续发展”的“大政策”中去理解。建议把培育老年友好型住房

交易市场，作为构建老年友好型社会，促进银发经济快速发展的重要抓手、重要

支撑点与新的增长极去推动。 
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