
 

后疫情时代亚洲城市人口
流动新模式 

  



 

 - 2 - 

新冠疫情给亚洲主要城市间的人口流动模式以及当地房地产市场带来

变化。 

在中国，一、二线城市因其优异的经济发展而一直是移动人口最青睐

的移居地。近年来“反向流动”（从超大城市流出）趋势日渐明显，2020

年深圳人口净流入 1180 万，为近几年来最少。高昂的土地与租金成本令

深圳的高端制造业公司在拓展业务时面临巨大压力。例如，中国领先的通

讯设备供应商华为公司自 2018 年以来，逐渐将智能手机生产厂和研发部

门从深圳迁移至东莞松山湖。东莞到深圳不到一个小时的高铁路程，而地

价却便宜得多，这里正在崛起成为制造业新星。这种人口“反向流动”趋

势在北京和上海表现得更为明显，过去五年来这两大城市的常住居民人数

停滞甚至负增长。虽然新冠疫情在一定程度上加剧了这种趋势，但其他因

素，例如生活成本、长期机会以及政策变化等也发挥了重要作用。 

就北京而言，人口外流主要是由于政策驱动。2017年中央政府开始在

河北省建造雄安新城，这里距离北京 100公里，准备承接北京的“非首都

功能”。随着越来越多的大学、医院和国企总部正在或计划从北京迁往临

近城市，上述趋势很可能将持续。在上海，越来越高的生活和土地成本，

再加上日趋严格的环保要求，使得越来越多的工业企业转移至临近的合肥

等城市。此外，随着互联网相关的新工作机会暴增，再加上便利的交通网

络使得居家办公成为可能，降低了人们留在上海这种生活成本高昂大城市

的意愿。 
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与此同时，部分强二线城市的吸引力日益上升，因其生产成本相对较

低，房价合理，生活方式也更为轻松。杭州和成都就是其中的代表，因而

已成为最受欢迎的移居目的地。坐落于长江三角洲地区的核心城市杭州，

正在成为中国的新兴科技中心，这里汇聚了电子商务、社交媒体、大数据

和金融行业等一长串价值链，是阿里巴巴、网易、海康威视等知名高科技

企业的总部所在地。当地政府出台了一系列支持政策，例如减免相关税费

以吸引企业家来此创业，并在购房和落户等方面推出优惠政策以吸引大学

生留杭。 

香港继续保持吸引力，尽管受疫情限制和宏观经济不明朗影响，尤其

对本地经济中具重要地位的楼市压力颇大。随着疫情状况改善，我们预计

各种人才输入计划和工作签证将重新开放，这将成为香港移民新趋势和下

一次经济上行的关键因素。香港政府也略微放松了房地产政策，从而帮助

提振本地房价。 

在日本，首都东京出现净流入人口停滞的现象。新冠疫情使得居家办

公的接受度日益提高，进而推动人口从生活成本高昂的东京搬迁至较为便

宜的临近地区。2020年东京的净流入人口几乎较五年均值减少了一半。这

种趋势是否为永久性尚不明朗，不过，逆转的可能性非常高，因为东京的

工作机会更多仍吸引年轻人口流入。尽管政府早已出台分散东京人口的政

策，但金融科技等新行业的崛起使得年轻的求职者们仍然钟情于东京。另

一方面，相当一部分退休人员不断离开东京，回到家乡或出生地。然而，
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