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[Table_Summary] 
投资要点： 

 核心观点：我们在《迎接存量房时代：中国住房供需十年变动》报告中，曾利用七

普数据对全国和省级层面的住房供需变动情况展开研究，在近期七普分县数据公

布后，我们得以从城市的角度进一步聚焦人口和住房问题。我们发现，337个地级

市中，超八成地级市住房充足。但住房短缺问题在经济发达地区更为突出，一线城

市、东部地区相对而言更“缺房子”，未来房地产市场的结构性需求也将主要在东

部经济发达地区。 

 337个地级市的人口变迁：（1）从 2010 到 2020 年，336 个城市中有 147 个城市

总人口在收缩，189 个城市在扩张，占比分别为 43.8%、56.3%。 

 （2）区域分化：东部 84%的城市在扩张、东北城市大多收缩，中部和西部城市收

缩和扩张约各一半。 

 （3）337 个地级市中有 96 个城市的流动人口占总人口比例在 20%以上。人口流

动最活跃的地区仍然是广东，全国有 10 个城市的流动人口占比超过 50%，6 个在

广东省：广州、深圳、珠海、佛山、东莞、中山。 

 （4）跨省流动人口加速向二线城市聚集，一线城市吸引力下降。2010-2020 年，

流向一线和三线城市的跨省流动人口占比分别降低 3.2 和 1.3 个点，二线城市占比

提高 4.5 个点。 

 （5）省内流动方面，中心城市的吸引力下降，流动人口向省内其他城市分散；省

内流动有“一个中心”和“两个中心”两种模式，前者在中西部较普遍，后者在东

部较多。 

 337个地级市的住房情况：（1）经济越发达的城市，房地产市场越发达，房地产业

从业人数与人均 GDP 的相关性高达 71%。北上广深四个一线城市，每万人中房地

产从业人员数量分别为 19.7、18.8、17、25.5，其中深圳、北京分别排名全国第

二、第五。 

 （2）337 个地级市中，有 272 个城市的人均住房间数大于 1，占比 80.7%，仅有

19.3%的城市存在较明显的住房短缺。我国经济发达地区住房短缺问题更加突出，

337 个地级市的人均住房间数与人均 GDP、城镇化率均为负相关关系。 
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 （3）各地住房来源有三种典型代表，分别是购房、租房、自建。三种来源中，购

房在东北地区占比最大，自建房在中西部地区占比最大，租房在东部地区占比最

大。人口净流入的东部地区租房比例达到 21.6%，是其他三个地区的 2-3 倍。 

 （4）未来具备结构性需求的城市需要满足以下三个条件：一是人均住房间数低于

1。二是代表流入人口的租房比例较高。三是代表购买力的人均 GDP 较高。从这

三个条件来看，东部地区未来的需求仍然要高于中西部地区。 

 风险提示：七普数据是调查人而非调查房，可能存在一定误差；部分数据由于口径

范围等差别，带来一定误差；人口出生率和城镇化进程不及预期。 
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1. 337个地级市的人口变迁 

1.1. 城市的收缩与扩张 

我们讨论的 337 个城市包括 4个直辖市、333 个地级区划单位，333 个地级区
划中有地级市 293 个（含副省级城市），另有 7 地区、30 自治州、3 盟，省级和
县级之间的行政区域全都包含在我们讨论范围内。尽管城市行政等级不同，但为
简化讨论，并体现这些地区在省县之间的位置，我们后面将这 337 个城市统称为
地级市。 

图 1：2020年我国行政区划情况 

 

资料来源：民政部，德邦研究所 

过去十年，约 44%地级市的人口在收缩，56%在扩张。337 个城市中，除 2012

年新成立的三沙市之外，其他 336 个城市的总人口数量均可跟 2010 年六普比较。
我们将人口增加定义为扩张城市，人口减少定义为收缩城市。从 2010到 2020年，
336个城市中有 147个城市总人口在收缩，189个城市在扩张，占比分别为43.8%、
56.3%。 

这些城市的收缩与扩张具有以下特点： 

一是大部分地级市人口变动较小，超过六成城市变动幅度在 10%以内。336

个地级市中，只有 13.4%（即 45 个）的城市人口收缩超过 10%，22.9%的城市人
口扩张超过 10%，其余 63.7%的城市变动在 10%以内。 

二是区域分化：东部城市大多扩张、东北大多收缩，中部和西部城市收缩和
扩张约各一半。分四大地区来看，东部地区约 84.2%城市人口扩张，东北则 91.7%

城市在收缩，西部约 54%城市扩张，中部约 54%收缩。人口收缩幅度最大的 10

个城市中，除了四川资阳，其他 9 个都在东北地区。 

三是人口变动与人均 GDP正相关。这与上面四大地区反映的趋势一致，人均
GDP 越高的地级市，其总人口往往趋于扩张，如图 5。 
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人口迁移是不同城市人口变动的主要原因。有三种力量驱动着我国城市人口
的收缩和扩张，一是生育率的变动，体现为人口的自然增长，但不同城市人口自
然增长的差别较小。二是行政区划变动。区划变动在早年对地级市的格局影响很
大，但 2010 年后影响很小。过去十年里，区划变动影响较大的是 2011 年撤销地
级巢湖市，其所辖一区四县分别划归合肥、芜湖、马鞍山三市，带来后三者人口的
大幅增长。三是人口迁移，即人口的机械增长。由于人口迁移大多是从欠发达地
区向发达地区流动，所以导致不同地级市的总人口随着人均 GDP 变动。因此人口
迁移是影响不同城市人口变动的主要原因。 

图 2：地级市人口的收缩与扩张 

 
资料来源：国家统计局，德邦研究所 

注：不含港澳台数据，图例表示 2010-2020 总人口增速 
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表 1：人口收缩和扩张幅度最大的 20 个城市 

 

资料来源：国家统计局，德邦研究所 

 

图 3：不同变动幅度的城市数量  图 4：不同地域的城市人口变动 

 

 

 

资料来源：国家统计局，德邦研究所  资料来源：国家统计局，德邦研究所 

 

 

 

 

 

序号 城市 省份 人口变动 序号 城市 省份 人口变动

1 四平市 吉林省 -46.4% 1 铜陵市 安徽省 81.2%

2 资阳市 四川省 -37.0% 2 深圳市 广东省 68.9%

3 大兴安岭地区 黑龙江省 -35.2% 3 合肥市 安徽省 64.3%

4 绥化市 黑龙江省 -30.7% 4 芜湖市 安徽省 61.0%

5 白山市 吉林省 -25.3% 5 马鞍山市 安徽省 58.1%

6 七台河市 黑龙江省 -25.1% 6 珠海市 广东省 56.1%

7 齐齐哈尔市 黑龙江省 -24.2% 7 拉萨市 西藏自治区 55.1%

8 白城市 吉林省 -23.7% 8 三亚市 海南省 50.5%

9 伊春市 黑龙江省 -23.5% 9 成都市 四川省 49.0%

10 黑河市 黑龙江省 -23.1% 10 广州市 广东省 47.0%

11 本溪市 辽宁省 -22.4% 11 厦门市 福建省 46.2%

12 通化市 吉林省 -22.0% 12 郑州市 河南省 46.1%

13 松原市 吉林省 -21.8% 13 西安市 陕西省 43.9%

14 六安市 安徽省 -21.7% 14 银川市 宁夏回族自治区 43.4%

15 安庆市 安徽省 -21.6% 15 长沙市 湖南省 42.7%

16 乌兰察布市 内蒙古自治区 -20.4% 16 中山市 广东省 41.5%

17 鸡西市 黑龙江省 -19.3% 17 海口市 海南省 40.4%

18 武威市 甘肃省 -19.3% 18 贵阳市 贵州省 38.5%

19 牡丹江市 黑龙江省 -18.2% 19 杭州市 浙江省 37.2%

20 吉林市 吉林省 -17.9% 20 济南市 山东省 35.1%

45

49

53

63

49

77

0

10

20

30

40

50

60

70

80

小于-10% （-10%,-5%） （-5%,0) (0,5%) (5%,10%) 大于10%

城市个数（个）

15.8%

53.7%
46.2%

91.7%

84.2%

46.3%
53.8%

8.3%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

东部 中部 西部 东北

收缩 扩张

 



                                                                       宏观专题 
 

 
 

                                                       7 / 15                请务必阅读正文之后的信息披露和法律声明 

 

 

图 5：336个地级市人口收缩和扩张的幅度与人均 GDP正相关 

 

资料来源：国家统计局，Wind，德邦研究所 

 

1.2. 337个地级市的人口迁移和城镇化 

人口迁移按照时间和空间不同可以有许多不同统计口径，我们这里所讨论的
是人口普查中除市辖区以外的人户分离人口，这也是统计局公布的人口流动口径
数据。按流动空间距离远近，可以分为县内（非市辖区）、省内跨县、跨省三类流
动人口。 

337 个地级市的人口迁移具有以下特点： 

一是整体规模较大，约三分之一地级市的流动人口占总人口的 20%以上。
2020 年全国流动人口 3.76 亿，占总人口的 26.6%。但在讨论地级市层面的人口
流动时，七普数据无法准确将市辖区人户分离人口从省内人户分离人口中拆分，
因此只能识别为跨省和省内跨县两类流动人口1，全国合计约 3.04 亿。以这两类
流动人口口径来看，有 96 个城市的流动人口占总人口比例在 20%以上。人口流
动最活跃的地区仍然是广东，全国有 10 个城市的流动人口占比超过 50%，6 个在
广东省：广州、深圳、珠海、佛山、东莞、中山。 

二是跨省流动人口加速向二线城市聚集，一线城市吸引力下降。我们按统计
局公布 70 城房价的标准来划分一二三线城市，将 70 城之外的 267 个城市均分为
三线城市。2010-2020 年，流向一线和三线城市的跨省流动人口占比分别降低 3.2

和 1.3 个点，二线城市占比提高 4.5 个点。一线城市中，只有广州吸引的跨省流入
人口比例在提高，其他三个城市均在下降，北京、上海、深圳分别降低 1.5、2.1、
0.2 个点。 

三是省内中心城市的吸引力下降，省内流动人口向其他城市分散。从省内人
口流动来看，各省中心城市的吸引力在下降。考察 26 省（海南除外）第一大城市
在省内流动中占比的变化，2010-2020 年只有 10 个省的中心城市占比提高，近六
成省份中心城市吸纳省内流动人口比例在下降，如山东青岛下降了 8 个点、湖北
武汉下降了 7.5 个点。相比之下，2000-2010 年，26 省中只有 2 省的中心城市吸

                                                      
1 七普这里户口登记地在外乡镇街道人口分为三类（1）本县（市、区），（2）本省及其他县（市、区），（3）省外。这里我们将后两类

识别为流动人口，分别对应省内和跨省流动，这与一般口径“除市辖区以外的人户分离人口”，有所不同。 
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预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
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