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 2021 年 5 月 11 日，第七次全国人口普查主要数据公报发布。自 2010 年第六次全国人口普查以来，我国人口发展

的内在动力和外部条件发生了显著变化，人口总规模增长惯性减弱，劳动年龄人口波动下降，老龄化程度不断加深。第

七次全国人口普查通过全面查清我国人口数量、结构、分布、城乡住房等方面的最新情况，有助于准确分析判断未来我

国人口形势，准确把握人口发展变化的新情况、新特征和新趋势，同时，亦有利于更好地理解我国住房总量和结构变

化。 

14.12 亿人，人口增速略有放缓 

普查结果显示，2020 年 11 月 1 日我国人口的总量为 14.12 亿人，2010 年到 2020 年的十年之间，我国人口净增长

7206 万人，年均增长率是 0.53%，对比历史数据，2000 年到 2010 年的十年之间，我国人口净增长 7390 万人，年均增长

率是 0.57%。两个十年相比，后一个十年比前一个十年人口净增量减少了约 183 万人，增长速度降低了约 0.04 个百分

点。人口增长放缓受多方面因素影响。 

支持政策效果偏弱。长期以来，受计划生育政策影响，我国出生人口及出生率均呈现出持续下滑态势，近十年 

“单独二孩”“全面两孩”等政策措施的实施，促进出生人口出现阶段性回升，“二孩”生育率明显提升，出生人口中

“二孩”占比由 2013 年的 30%左右上升到 2017 年的 50%左右。全国生育限制政策的两次放松在阶段时间内取得了一定效

果，但当前整体来看对生育的提振作用相对有限。 

图：1997 年以来全国出生人口及出生率 

 

数据来源：国家统计局，CREIS 中指数据 

育龄妇女人数下降且生育意愿较低。近些年，我国育龄妇女人数持续下降，根据相关数据，近十年育龄妇女数量减

少超 4000 万人。另外，据本次人口普查统计，2020 年家庭户人口为 2.62，比 2010 年第六次全国人口普查的 3.10 减少

0.48，单一家庭结构进一步降低。目前适龄生育的年轻一代多为独生子女，一方面，她们的生育观念构建小规模家庭结

构；另一方面，受限于工作与家庭之间的平衡协调，以及较高的生养育孩子成本，年轻一代生活压力大，进一步降低了

生育意愿。除此之外，年轻人对自由、品质生活的追求，一定程度上导致了生育时间有所推迟。 

预计“十四五”时期或有继续放开生育限制及减轻育儿成本等相关政策出台，减轻年轻人的生育负担，提高人口生

育率。可能先从部分地区试点放开生育不失为一种可实施的方向。 
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14.12亿人，城镇化率 63.89%，房地产市场空间仍在！ 
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老龄人口超 1.9 亿人，老龄化程度进一步加速 

20 世纪 90 年代以来，我国的老龄化进程不断加快。65 岁及以上老年人口从 2010 年的 11883 万人增加到 2020 年的

19064 万人，占总人口的比例由 8.87%上升为 13.50%，目前中国人口已经进入老龄化阶段。2010 至 2020 年间，65 岁及

以上老年人口增加 7180 万。 

图：全国人口老龄化进程 

 

数据来源：国家统计局，CREIS 中指数据 

迅速发展的人口老龄化趋势，与人口生育率和出生率下降，以及死亡率下降、预期寿命提高密切相关。目前我国育

龄妇女总和生育率为 1.3，已经降到生育更替警戒线以下，人口预期寿命和死亡率也接近发达国家水平。随着 20 世纪中

期出生高峰的人口陆续进入老年，可以预见，未来一段时间将是中国人口老龄化最快的一段时间。国家在《“十四五”规

划纲要》中，也着重强调了制定养老服务体系建设政策，推动推动制定“一老一小”整体解决方案的要求。 
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图：2020 年底各省市 65 岁及以上人口占比 

 

数据来源：统计年鉴，CREIS 中指数据 

分省市来看，除了东北省份外，重庆、四川、上海、江苏四个省市 65 岁及以上人口占比均在 16%以上，老年人口占

比位居全国前列，其中重庆占比高达 17.1%，人口老龄化问题亟需更好地解决。另外，上海 2020 年加大了人才引进力

度，对缓解老龄化程度将有一定积极作用。 

城镇化率达 63.89%，城镇化进程加速推进 

图：我国常住人口城镇化率变化及城镇化“诺瑟姆曲线”示意图 

         
数据来源：国家统计局，中指研究院综合整理 

根据普查数据，2020 年末，全国常住人口城镇化率为 63.89%，较 2010 年的 49.68%提升 14.21 个百分点，

年均提升 1.42 个百分点，与 2000-2010 年相比，城镇化程度进一步加快，十年间加快 0.62 个百分点。根据

“诺瑟姆”曲线，我国当前城镇化仍处在城镇化中期，且处在后半段。 

省市 65岁及以上人口占比 省市 65岁及以上人口占比

辽宁 17.4 浙江 13.3

重庆 17.1 内蒙古 13.1

四川 16.9 山西 12.9

上海 16.3 甘肃 12.6

江苏 16.2 广西 12.2

黑龙江 15.6 江西 11.9

吉林 15.6 贵州 11.6

山东 15.1 福建 11.1

安徽 15.0 云南 10.8

湖南 14.8 海南 10.4

天津 14.8 宁夏 9.6

湖北 14.6 青海 8.7

河北 13.9 广东 8.6

河南 13.5 新疆 7.8

陕西 13.3 西藏 5.7

北京 13.3
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图：部分发达国家城镇化率走势图 

 
数据来源：联合国，中指研究院综合整理 

城镇化仍具备巨大潜力与空间。当前我国城镇化率水平相当于日本上世纪 50 年代、韩国 80 年代水平，德

国、美国在上世纪 50 年代城市化率已突破 60%。从发达国家发展历程来看，我国未来城镇化仍有较大空间，

《“十四五”规划纲要》中明确提出，至 2025 年常住人口城镇化率提高到 65%，差值不足 1.2 个百分点，完成

目标无悬念。在新型城镇化的带动下，未来城镇化水平仍将保持较快提升速度，但提升速度将放缓，房地产市

场需求整体仍有释放空间。 

人口及城镇化始终是决定住房需求的根本因素，从 2019 年城镇化率上看，全国大多数省会城市城镇化率已

经达到 70%水平，这也标志着全国主要二线城市都已经步入城镇化后期；而从全省平均水平来看，仅有江苏、

浙江、广东、辽宁四省接近 70%水平，这部分区域整体经济发展水平高，城镇化水平提升受限，而中西部部分

省份城镇化率不足 60%，城镇化进程仍将继续快速推进，其省会城市未来人口增长潜力也将进一步释放。 

表：2019 年部分省份及省会城市城镇化水平 

省份 2019 年城镇化率 省会城市 2019 年城镇化率 

广东 71.4% 广州 86.5% 

江苏 70.6% 南京 83.2% 

浙江 70.0% 杭州 78.5% 

辽宁 68.1% 沈阳 81.0% 

福建 66.5% 福州 70.5% 

内蒙古 63.4% 呼和浩特 69.8% 

山东 61.5% 济南 71.2% 

湖北 61.0% 武汉 80.5% 

黑龙江 60.9% 哈尔滨 65.9% 

宁夏 59.9% 银川 79.1% 

山西 59.6% 太原 85.3% 

陕西 59.4% 西安 74.6% 

海南 59.2% 海口 78.8% 

河北 57.6% 石家庄 65.1% 

江西 57.4% 南昌 75.2% 

湖南 57.2% 长沙 79.6% 

安徽 55.8% 合肥 76.3% 
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省份 2019 年城镇化率 省会城市 2019 年城镇化率 

青海 55.5% 西宁 72.9% 

四川 53.8% 成都 74.1% 

河南 53.2% 郑州 74.6% 

广西 51.1% 南宁 63.7% 

新疆 50.9% 乌鲁木齐 —— 

贵州 49.0% 贵阳 76.1% 

云南 48.9% 昆明 73.6% 

甘肃 48.5% 兰州 81.0% 

                                                            数据来源：各城市统计公报、统计年鉴 

人口向东部核心区域聚集，广东、浙江人口十年增加超千万 

图：2010 年-2020 年各省市人口增量（万人） 

数据来源：国家统计局第六次和第七次人口普查数据 

与 2010 年第六次全国人口普查相比，31 个省份中，有 25 个省份人口增加。人口增长较多的 5个省份依次为：广东、

浙江、江苏、山东、河南，分别增加 21709378 人、10140697 人、6088113 人、5734388 人、5341952 人。 
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其中人口流动区域化明显，沿海发达省份的常住人口占比增加，内陆稍微欠发达地区的常住人口占比下降。与 2010

年第六次全国人口普查相比，东部地区人口所占比重上升 2.15 个百分点，中部地区人口所占比重下降 0.79 个百分点，西

部地区人口所占比重上升 0.22 个百分点，东北地区人口所占比重下降 1.20 个百分点。更多的人口从内陆中部和东北部地

区往东部发达地区迁移、流动，短期内这种趋势仍会持续。 

图：2011-2019 年全国常住人口年均增量分布图以及 2019 年常住人口增量较大城市 

 
数据来源：各城市统计公报、统计年鉴 

目前各城市第七次人口普查数据尚未公布，根据 2011-2019 年各城市常住人口变化情况来看，近几年，随着城市价

值不断提升和区域规划利好逐步兑现，深圳、广州 2016-2019 年常住人口年均增量分别达 52 万和 45 万，成为全国人口增

长最快的城市。2019 年深圳、广州常住人口增量均超 40 万，人口吸引力依然全国领先。长三角核心城市上海、杭州、宁

波人口吸附力强。其中，杭州由于近年来互联网产业蓬勃发展，人才引进、落户政策不断升级，2019 年新增常住人口 55.4

万人，全国第一，人口集聚效应明显；宁波近 2 年不断推出人才新政，落户门槛不断降低，加上自身产业发达，2019 年

新增常住人口 34.0 万人。 

相比粤港澳和长三角城市群，京津冀人口增长相对缓慢，北京近几年持续疏解非首都功能，加大人口调控力度。中西

部核心城市在国家“西部大开发”、“中部崛起”、“一带一路”战略带动下，经济、产业逐步崛起，区域间经济差异缩小、

收入水平不断提高，中西部省会城市人口不断回流，同时对周边人口吸引力逐渐增强。长沙、成都、西安 2016-2019 年常

住人口年均增量分别为 24 万、22 万和 22 万，人口吸引力显著增强。 

结语 

人口问题始终是我国面临的全局性、长期性、战略性问题，第七次人口普查全面查清了我国人口数量、结构、分布等

方面情况，可归纳为： 

①由于受到低生育率和人口老龄化的限制，全国人口保持低速增长态势，并终将面临人口峰值出现，期待后续鼓励生

育政策的出台； 

中西部
核心六市

41.2 

40.1 

55.4 

34.0 

25.3 

25.1 

24.0 

22.5 

21.6 

20.0 

18.0 

13.1 

10.5 

1…

10.0 

8.8 

8.0 

6.9 

6.4 

6.0 

13.3 

9.8 

9.1 

7.4 

7.2 

7.0 

深圳

广州

杭州

宁波

佛山

成都

长沙

重庆

郑州

西安

厦门

武汉

青岛

合肥

昆明

贵阳

石家庄

济南

南京

福州

珠海

茂名

南宁

嘉兴

东莞

中山

1线

城市

1.5

线
、
2

线
城
市

其
他
城
市

2019年常住人口增量较大城市



中指研究院 

中国房地产指数系统 

 

 

 

 
本报告数据来自 CREIS中指数据或其他公开资料。详情请查询 http://fdc.fang.com或致电 400-630-1230、010-56319253。 

②由于受到我国人口流动日趋频繁和住房条件改善年轻人婚后独立居住等因素的影响，家庭户规模继续缩小，由此衍

生出的小户型、高品质等住房需求值得进一步关注； 

③人口流动加速，人口向经济发达的东部沿海区域、核心城市群和都市圈进一步集聚，这部分地区仍存在较大房地产

市场发展潜力； 

④人口老龄化程度进一步加深，将进一步促进“银发经济”的发展，老龄化社区服务存在较大需求和发展空间； 

⑤我国新型城镇化进程稳步推进，城镇化率达到 63.89%，但距离发达国家 70%-80%的城镇化率区间仍有距离，仍具备

潜力与空间，对房地产市场仍有较大支撑； 

⑥我国经济社会持续发展，为人口的迁移流动创造了条件，人口流动趋势更加明显，流动人口规模进一步扩大。 

接下来，更详细的第七次人口普查数据将陆续公布，人均住房面积等住房相关指标也将对后续房地产市场发展产生较

大影响，敬请关注后续解读
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