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70 年天津从渴望“居者有其屋”到迈向“居者乐其屋” 
 

 

 

2019 年是新中国成立七十周年，七十载冬去春来、寒暑交替，更迭的不单单是时间，更在根本上改变

了中国人民传统的旧有生活方式。尤其在居住条件方面，天津居民已经从渴望“居者有其屋”的低端需求

向“居者乐其屋”的更高需求转换。七十年岁月如歌，七十年人居条件翻天覆地。天津人民随着共和国的

跨越式发展步伐走上了居住更舒适、更现代、更绿色的新时代住宅道路。 

一、天津市城市住宅发展的主要阶段 

（一）新中国成立后的初步建设期（1949-1965 年） 

1949 年 1 月 15 日，天津胜利解放，从此天津回到了人民手中。据统计，1949 年末，天津市城市实有

住宅建筑面积 1080.5 万平方米，人均居住面积为 3.77 平方米。 

新中国成立伊始，天津人民积极投身恢复重建工作。市政府在新中国成立初期改造了大量的“滚地龙”

“三级跳坑”住宅。在“一五”期间建成了以尖山、德才里为典型的居住小区，主要为 3-4 层为主的住宅。

“大跃进”及国民经济调整时期，天津建设了中山门“实验街坊”、天拖等特色居住区。 

1953-1965 年，天津市城市新建住宅建筑面积为 419.66 万平方米。该阶段，天津市政府主要以解决城镇

职工居住基本需求为主，与当时的经济条件相结合，主要适应当时工业初步发展的历史环境。 

（二）十年半停滞期（1966-1976 年） 

“文革”时期，天津市城市建筑活动处于半停滞状态，住宅建设速度远低于人口增长速度。1966 年末，

天津市常住人口为 640.85 万人，到了 1976 年末，人口增加到 706.5 万人，而这十年新建住宅建筑面积仅为

337.21 万平方米，1976 年末人均居住面积仅为 3.52 平方米。 

（三）改革开放后的初步发展期（1977-1993 年） 

1977 年开始，随着政治经济环境的新变化，天津市城市住宅建设进入新阶段。该时期，天津城市住宅

建设向着大型综合居住区方向发展，对旧有落后的住宅建设模式进行了改造，比如 1984-1985 年对 25.21 万

平方米“三级跳坑”的改造。本着提高土地使用效率的原则，高层住宅在这一时期内逐渐兴起。 

1977-1993 年，天津市城市新建住宅建筑面积 4105.14 万平方米，是 1953-1976 年新建住宅建筑面积的

5.42 倍，建设发展进入快车道，到了 1993 年末，天津市城市人均居住面积达到 6.90 平方米，与“文革”结

束时相比，接近翻番。据抽样调查资料显示，与 1978 年比，1993 年天津市城市原有的无房户、拥挤户半数

以上已不同程度地得到了解决，人均居住面积不足 4 平方米的拥挤户比重由 1978 年的 66.0%降至 13.0%；4

至 8 平方米的户数比重则由 30%上升至 54.0%；8 平方米以上的户数比重也由 4.0%迅速增至 33.0%。 

城市居民抽样调查数据还显示：城市居民住房附属设施状况在 1993 年也得到了明显改善，独用自来水

的户数在当年已达 80.8%；独用厕所等卫生设备的户数占 58.2%；有暖气的户数已占 22.4%；使用管道煤气

和液化石油气的户数共占 90.0%。 

（四）对危陋进行改造的快速发展期（1994-2000 年） 

1994 年，天津市委市政府决定力争用 5 至 7 年的时间基本完成成片危陋平房改造。始于该年的市区危

陋平房改造工程持续了六年，到 1999 年底，市区危陋平房改造工程在市内六区实际拆除危陋房屋 836 万平

方米，竣工 1635 万平方米，还迁安置居民 30.8 万户，市内成片危陋平房改造任务基本完成，百万人的居住

条件得到了显著改善。 



|  天津调查年鉴—2019│Tianjin Survey Yearbook—2019 

| 52 

到 2000 年末，天津市城市实有住宅建筑面积达到 8404 万平方米，是 1949 年的 7.78 倍，人均居住面积

8.90 平方米。抽样调查数据显示，有 47.3%家庭住房水平超过人均居住面积 12 平方米的小康标准，34.9%

家庭实现了拥有一套住房的梦想。 

（五）百花齐放的繁荣发展期（2001-2019 年） 

1998 年 7 月，国务院发布了《关于进一步深化住房制度改革加快住房建设的通知》（国发[1998]23 号），

1999 年 6 月份，天津市政府印发《天津市进一步深化城镇住房制度改革实施办法》，停止长达近 50 年的住

房实物分配制度，使人们的住房观念发生根本转变，个人成为购房置业主体。住房制度改革促进了房地产

市场的繁荣发展，人民群众日益增长的居住需求得到满足。2001-2018 年，天津市城市累计新建住宅建筑面

积 28446.02 万平方米，是 1949 年至 2000 年 50 年总和的 3.4 倍。 

到 2017 年末，天津市城市实有住宅建筑面积达到 29814.82 万平方米，是 1949 年的 27.6 倍，是 1978

年的 16.9 倍。抽样调查资料显示，到 2018 年末，天津城镇居民人均住房建筑面积达 30.1 平方米。 

二、天津城市房地产市场发展特点 

天津市作为四个直辖市之一，北方最大的港口城市，有着 1500 多万的常住人口，城镇化率达到 83.15%，

其房地产市场也有着鲜明的城市特点。 

（一）惠民生，中心城区老旧改造力度逐步加大 

2012-2015 年，天津市对中心城区老旧小区进行了提升改造，主要集中在居住功能方面。 

2017 年 3 月，天津市政府专题研究改善城乡居民居住条件有关工作，审议通过了《中心城区老旧小区

及远年住房改造工作方案》，对 20 世纪末前建成、房屋及其设施设备老化、建设标准不高的住宅房屋等老

旧小区及 1999 年 12 月 31 日前建成的商品房、少量公产房等（含平房）远年住房进行提升改造。共涉及天

津市 3069 个片区、22496 幢、127.58 万户、8310.90 万平方米，其中老旧小区 2127 片区、14986 幢、107.74

万户、6665.42 万平方米；远年住房 942 片区、7510 幢、19.84 万户、1645.48 万平方米。中心城区老旧及远

年小区居民的小区居住环境和住房内部水、电、气设施状况得到明显提升。 

（二）更宜居，环城四区逐渐成为置业热点 

随着天津市中心城区土地资源逐渐走向稀缺，新建商品住宅日益减少，由于近些年地铁等轨道交通的

迅速发展，距离上带来的不便因素在逐渐变小，更短的通勤时间使越来越多的置业者选择在天津环城四区

购置住房。同时，由于城市功能区的重新划分，许多工业企业从市区搬出，选择在近郊建厂，这些企业的

就业人员选择在单位附近购置住房。第三个因素是相对于中心城区较高的价格，环城四区的价位优势比较

明显。重重利好成就了环城四区新建商品住宅的销售持续火热。据最新的统计数据显示，2019 年上半年，

东丽、西青、津南、北辰四个环城区的新建商品住宅成交套数占到了天津市整个新建商品住宅成交套数的

33.1%。在过去的 2018 年，这一比例更是高达 36.7%。 

以东丽区华明镇、津南区海河教育园、西青区中北镇、张家窝镇、北辰区瑞景片区等为代表的环城四

区新崛起居住区，吸引了很多年轻人置业，日益成为天津市的区域居住中心。 

（三）向未来，滨海新区成为住宅销售交易的新亮点 

滨海新区地处天津市东部沿海，面积 2270 平方公里，有 5 个国家级开发区和 21 个街镇，是北方首个

自由贸易试验区、全国综合配套改革试验区、国家自主创新示范区。进入 21 世纪，特别是 2005 年 10 月，

党的十六届五中全会把滨海新区开发开放正式纳入国家发展战略，滨海新区经济得到长足发展，形成了产

业优化升级，高新产业集聚的发展格局，许多企业扎根落户滨海新区，有了企业就有了劳动人口，就有了

住房需求，随着滨海新区城市品质的快速提高，宜居、便捷、高性价比等诸多利好因素使滨海新区成为了

许多置业者购房的首选区域。 

中新天津生态城、经济技术开发区、滨海旅游区等居住区的繁荣发展使滨海新区成为天津市房地产市

场销售的新亮点。2019 年上半年，滨海新区新建商品住宅成交套数占到了全天津市的 23.7%。 
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（四）准定位，远郊区各具独自发展特色 

与中心城区、环城四区、滨海新区的发展一样，天津市远郊区的房地产市场也都有着自己的发展特色，

取得了较快发展，随着高速公路、高铁等便捷交通的发展，空间距离逐渐缩小，以前几乎乏人问津的远郊

区，逐渐成为天津市房地产未来发展的强有力后蓄力量。 

蓟州区房地产市场以生态、绿色为主打，武清区、宝坻区毗邻北京、高铁为抓手，静海区以团泊湖为

优势，宁河区以未来科技城为区域亮点，形成了各具特色的区域房地产市场发展特点。一大批配套住宅在

这些区域拔地而起，购房者逐渐由满足居住基本需求向舒适、高品质、现代化生活的住房需求转变。 

（五）严调控，住宅销售价格保持稳定 

从 2016 年 9 月开始，为贯彻落实好党的十九大提出的“房子是用来住的，不是用来炒的”的定位，天

津市政府出台了一系列房地产调控政策，住建、金融等部门积极抓落实，严格按照土地出让价格、新建商

品房价格、二手房价格“三价联控”原则，稳定住房市场价格预期，使天津市房地产市场保持健康平稳发

展，截至 2019 年 6 月份，新建商品住宅销售价格一直维持在 2016 年 10 月份的水平，保持了长期稳定。 

（六）重落实，住房保障力度增强 

2012 年，天津市人民政府出台了《天津市基本住房保障管理办法》等政策法规，同时每年天津市的 20

项民心工程都对住房保障方面有着具体要求，逐渐加大了各类保障性住房建设，住房保障制度不断完善。

继经济适用房、廉租房等社会保障性住房建设后，天津不断开展探索住房保障机制，形成廉租房、公租房

和租金补贴等多种方式并行的保障机制，解决了低收入、人均住房面积较低的城市居民的住房问题。在过

去的 2018 年，天津市建成保障房 2 万套，完成棚户区改造 57 万平方米，提升老旧小区及远年住房 1300 个

片区、4000 万平方米，65 万户家庭受益。 

从 2017 年开始，天津市连续三年将棚户区改造纳入 20 项民心工程，截至 2018 年底，棚户区“三年清

零”计划改造任务已完成 108.1 万平方米，占到了总任务量的 74%，棚改工作取得了阶段性巨大成果。 

三、现代、宜居、高品质住宅进一步发展 

随着时代的变迁，科技的发展，理念的进步，绿色、高效、节能、舒适、现代、便捷的“以人为本”

高品质居住需求逐步成为置业者的购房共识。 

（一）居住面积越住越大 

从 2019 年上半年天津市成交新建商品住宅面积结构看，90（含）平方米以下户型成交占总成交套数的

26.4%；90-144 平方米户型成交占总成交套数的 65.5%；144（不含）平方米以上户型占总成交套数的 8.1%。 

数据显示出天津市新建商品住宅购房者选择中等以上户型的占到了 7 成以上，表明购房者对住宅空间

宽敞度上有了更高的要求。据抽样调查显示，到 2018 年末，82.4%的住户居住在两居室及以上的住房中。 

(二)居住环境越住越优雅 

目前，从天津市新建住宅建设来看，绝大多数楼盘对于自身的环境设计越来越重视，强调人与环境共

生，强调景观对身心健康的影响，绿化率不断提高，人车分流等使新建商品住宅小区的居住环境越来越优

雅，很多小区成为花园式小区标杆，业主足不出户就可以享受公园标准。比如：位于天津市南部的第六田

园生态住宅区项目，地处自然环境优美的梅江南地区，多层、低密度住宅为主打，以整体起伏的地势动感

姿态使居住者的生活不仅局限于平面的限制，生活更加生动、立体。小区设计外高内低，周边为多层住宅，

小区中心为低层社区，带状绿化贯穿小区，强调绿色田园意境，有着私有庭院的领地感和自豪感，专属性、

独特性强烈。社区内起伏的丘陵状环境设计极具特色，高低起伏的建筑群有着强烈的视觉美感。 

（三）居住理念越住越先进 

当代生活，人们更加追求品质，尤其互联网+的时代，现代科技，以人为本，精工匠心等理念越来越深

入人心，赋予住宅意义的已不仅仅局限于砖头瓦块，更多的是未来人居的精神追求。以沿海河而建的金茂

府项目为例，强调“十二大科技系统、四大智慧系统”，以未来视角审视当下，打造出量级科技、差别需求、
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返璞归真的最有生命力的人居体系、最有包容性的私人空间、最有人性化的细节，打造的人居生活引领了

住宅建设的新方向。房子承载着中国人“家”的情怀，经济越发展、社会越进步，人们对居住的需求就会

越来越高层次。在现代居住理念提高上，天津人走在了时代的前沿。 

（四）对自然越来越敬重 

天津市有着丰富的自然资源基础，与自然和谐相处，互为依托，一些住宅小区起到了引领示范作用。

不影响自然环境、合理适度开发，形成人与自然的共同发展，在海河沿线、潮白河河岸、东丽湖、团泊湖

等风景区建造宜居绿色生态住宅，满足了城市居民对环境的更高要求。比如泰悦豪庭项目借助海河沿线优

势，打造小区海河景观，将静态海河加入动态人居，增强了城市的景观人文融合度，提升了海河的空间活

力，对沿海河的建筑底层进行架空处理，海河观河视野更为开阔。充分利用绿化带，将海河沿线打造成滨

河花园，尊重人与自然的共同发展。 

天津 70 年房地产市场发展成就显著，天津人民的居住条件发生了翻天覆地的变化，居住需求得到了极

大满足，展望未来，我们坚信，在习近平新时代中国特色社会主义思想的指引下，天津人民的生活将更加

幸福美好！ 

 

 

注：1. 本文数据主要来源于天津统计年鉴、统计公报及国家统计局天津调查总队参考文献。 

    2. 新建住宅建筑面积年度数据从 2005 年开始以年度城镇住宅竣工面积替代。 

    3. 人均住房面积：2000 年及以前为全面统计数据，指标为城市人均居住面积；2018 年为城乡住

户抽样调查数据，指标为城镇居民人均住房建筑面积。 
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