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亿起看人口系列研究之一： 

全国第七次人口普查验证市场四大预期！ 

核心观点： 

一、人口增速放缓，东北三省常住人口总共下降 10% 

第七次全国人口普查数据显示我国总人口仍然呈增长趋

势，但是增长速度放缓，第七次人口普查较年平均增长率为

0.53%，较 2000-2010 年下降 0.04 个百分点。北京和上海常

住人口突破新高，然而，辽宁、吉林和黑龙江人口较第六次人

口普查分别下降 3%、12%和 17%。 

二、人口老龄化趋势更为明显，65岁以上人口占比 13.5% 

第七次人口普查显示，65岁以上的人口占比是 13.5%,说

明中国人口老龄化趋势更为明显，但是尚未进入中度老年化

社会。从人口的变化趋势来看，年轻的劳动力在老去，而计划

生育也影响了人口的增长。未来政策制定方面，需要重视人

口年龄结构问题。为了长远发展，还需要优化年龄结构。 

三、城镇化率继续提升，城镇人口比重增长至 64% 

城镇化率继续提升。第七次城镇人口比重已经达到 64%。

我国经济结构不断优化，产业结构由第一产业向第二、第三

产业转变，使得农村的常住人口占比下降，城镇化率不断提

高，人口由乡村向城镇流动的趋势进一步深化。 

四、人口向城市群聚集，四大城市群常住人口占 42% 

经济发展强劲以及落户政策放开，也使得越来越多的人

向经济较好，产业较为丰富的城市聚集。从第七次人口普查

的结果看，长三角，大湾区，京津冀和成渝地区人口在总人口

中占比 42%，较 2010年增长了 2%。一方面是以上城市群经济

基本面较好，产业聚集，因此，人口吸附能力强。另一方面，

近几年新型城镇化建设逐步推进，号召推动常住人口较少的

城市放开落户限制，落户便利将有助于留住更多的劳动力。 
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引言 

2021年 5月 11日，国家统计局公布了全国第七次人口普查结果，数据显示，2020年 11

月 30日 24点总人口为 141178万，较第六次人口普查人口增加 7206 万人，增长 5.38%，年

平均增长率为 0.53%。从统计数据看，第七次全国人口普查结果与市场预测情况基本相符，

数据呈现四大特征：（1）人口增速放缓；（2）人口老龄化愈加明显；（3）城镇化继续推

进，但是推进速度放缓；（4）城镇化向城市群化发展。 

人口是关乎经济增长的重要因素。劳动力是各类经济增长模型中的重要变量，意味着劳

动力将以各种各样的形式影响经济增长。随着社会进步，人口质量出现了分化，高素质的劳

动力还将为经济增长增香添色。人口也影响着房地产行业。城市人口多寡，将决定房地产市

场的需求，人口的变动也将影响房地产价格的走势以及成交结构。 

在第七次人口普查结果出炉之际，亿翰智库推出了“亿起看人口”专题研究，后续研究

将以人口为切入点，关联城镇化、房地产等相关主题，希望通过系列研究，以加深对于人口、

经济以及房地产市场的认知。 
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一、人口增速放缓，东北三省常住人口总共下降 10% 

第七次全国人口普查数据显示我国总人口仍然呈增长趋势，但是增长速度放缓，同时，

不同区域的人口变化方向也差异巨大。 

第七次人口普查较第六次增加 7206万人口，增长 5.38%，年平均增长率为 0.53%。根据

统计局数据，2000-2010 年平均增长率 0.57%，因此，2010-2020 年年平均增长率较 2000-

2010年下降 0.04 个百分点。 

从区域数据看，北京和上海常住人口突破新高，分别达到了 2189万人和 2487万人。然

而，辽宁、吉林和黑龙江人口分别为 4259、2407和 3185万人，较第六次人口普查分别下降

3%、12%和 17%，其中吉林和黑龙江是仅有的两个较第六次人口普查下降超过 10%的省份，普

查数据显示东北三省人口缩减，吉林和黑龙江尤为明显。 
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图表：历次人口普查全国人口数据（万人） 

 

资料来源：亿翰智库、国家统计局 

图表：31个省市自治区第五次-第七次人口普查情况（万人） 

 

资料来源：亿翰智库、国家统计局 
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二、人口老龄化趋势更为明显，65 岁以上人口占比 13.5% 

从第五次、第六次和第七次人口普查的情况来看，2010-2020 年人口老龄化加速也得到

了验证。以上三次人口普查的结果显示，65岁以上的人口占比分别是 7.1%，8.9%和 13.5%。

2000年第五次人口普查中，65岁以上人口约 8827万，2010年达到了 11893万，而 2020 年

达到了 19064 万。根据联合国的统计标准，65岁以上人口占比高于 7%，为轻度老龄化，占

比高于 14%为中度老龄化。在这一标准下，中国 2000 年已经进入人口老龄化，并且老龄化

趋势越发明显，但是截止 2020 年第七次全国人口普查标准时点，中国尚未进入中度老年化

社会。 

人口老龄化加剧主要原因可能是新中国成立至计划生育政策出台前，人口快速增长，而

这一部分人逐渐进入老年阶段。同时，计划生育政策出台后，人口增长速度放缓，人口总量

缓慢爬坡。综合来看，计划生育前爆发式增长的人口老去，而计划生育后新生人口下降，这

导致老年人口占比增长，老龄化凸显。 

具体来看，新中国成立后，我国经济向好，社会稳定，医疗设施水平提高，使得人口出

生率提高，死亡率下降，人口出现爆发式增长。根据国家统计局公报信息，1953年第一次全

国人口普查时全国总计 6 亿人口。30年后，1981 年第三次全国人口普查显示，人口总量已

经超过 10亿。 

1982年计划生育确定为国策，在“少生”、“优生”等号召下，人口增长速度放缓。从

绝对量来看，第四次（1990）、第五次（2000）、第六次（2010）以及第七次（2020）的人

口增长绝对量分别是 12813、8259和 9020 和 7206万人口，人口增量呈下跌趋势。 

另外，我国经济高速发展，2020 年 GDP 达到了 101.6 万亿元。国家经济的强盛也带动

了教育升级，科技进步。根据发达国家的经验，居民的受教育程度加强，结婚年龄也随之后

移，并且女性更加独立，甚至有较多的适龄的女性不愿意结婚，或者结婚后不愿意生育，这

也影响了人口增长，间接促使老龄化更为明显。 

从人口的变化趋势来看，年轻的劳动力在老去，而计划生育也影响了人口的增长。近年

来，人口增速放缓，人口红利消散逐渐成为了社会广泛讨论的话题。“二孩政策”出台，“放

开计划生育”进入两会提案等，这意味着人口总量和人口老龄化问题受到了关注，未来计划

生育有望放开，生育权回归家庭。经济的增长需要新鲜血液，从本次人口普查的结果来看，

在未来的政策制定等方面，需要重视人口年龄结构问题。为了长远发展，还需要优化年龄结

构。 

三、城镇化率继续提升，城镇人口比重增长至 64% 

城镇化率继续提升。第五次和第六次人口普查时的城镇人口比重分别为 37%和 50%，第

七次已经达到 64%。 

从三大产业对经济的贡献数据看，2010 年我国第一产业生产总值在国内生产总值中的
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占比为 7.7%，2020年下降至 7.7%。相对应的是，第三产业相应的占比则由 2010年的 44.2%

提升至 2020 年的 54.5%，这说明我国经济结构不断优化，产业结构由第一产业向第二、第

三产业转变。另外，随着科技不断进步，农业也不断加大了科技的引用力度，因此，农村的

常住人口占比下降，城镇化率不断提高，人口由乡村向城镇流动的趋势进一步深化。 

图表：2010-2020 年国内生产总值构成 

 

资料来源：亿翰智库、国家统计局 

四、人口向城市群聚集，四大城市群常住人口占 42% 

经济发展强劲以及落户政策放开，也使得了越来越多的人向经济较好，产业较为丰富的

城市聚集。从 2020 年第七次人口普查的结果看，长三角，大湾区，京津冀和成渝地区人口

在总人口中占比 42%，较 2010年增长了 2%。 

一方面是以上城市群经济基本面较好，产业聚集，因此，就业需求量大，人口吸附能力

强。另一方面，近几年新型城镇化建设逐步推进，号召推动常住人口较少的城市放开落户限

制，落户便利将有助于留住更多的劳动力。 

 

图表：四大城市群人口变动情况（万人） 

区域 
第六次 

全国人口普查 

第七次 

全国人口普查 
变动 增速 

京津冀 10441 11037 596 6% 

江浙沪皖 21561 23521 1961 9% 

粤 10432 12601 2169 21% 

成渝 10926 11573 647 6% 

资料来源：亿翰智库、国家统计局 
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人口数量是决定住房需求的直接要素，人的基本生活需求简化为衣食住行，其中“住”

就与房地产行业紧密相关。具体来看，人口多寡对应住房需求的大小；人口的区域分布和流

动趋势是房企投资布局时考虑的重要因素；人口的年龄结构也许“藏”着“地产+”类业务

商机。第七次人口普查结果出炉后，人口问题值得进一步关注与研究。 
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【免责声明】 

本报告是基于亿翰智库认为可靠的已公开信息进行撰写，公开信息包括但不限于公司公

告、房管部门网站、互联网检索等多种途径，但亿翰智库不保证所载信息的完全准确和全部

完整。由于时间和口径的原因，本报告所指的内容可能会与企业实际情况有所出入，对此亿

翰智库可随时更改且不予特别通知。 

本报告旨在公正客观地反应企业经营情况。在任何情况下，本报告中的信息或所表述的

意见并不构成对任何机构或个人的任何建议。任何机构或个人应考虑本报告中的任何意见或

建议是否符合其特定状况，若有必要应寻求专家意见。本报告所载的资料、工具、意见及推

测仅供参考。 

本报告产权为亿翰智库所有。亿翰智库以外的机构或个人转发或引用本报告的任何部分，

请严格注明相关出处及来源且不得修改报告任何部分，如未经亿翰智库授权，传播时私自修

改其报告数据及内容，所引起的一切后果或法律责任由传播者承担，亿翰智库对此等行为不

承担任何责任，亿翰智库将保留随时追究其法律责任的权利。 

【关于我们】 

亿翰智库是一家以房地产行业的数据分析、行业研判、企业研究为核心的研究机构，隶

属亿翰股份，其专注于行业趋势、企业模型以及资本价值等多维度研究及应用；定期向业内、

资本市场等发布各类研究成果达数千次，亿翰智库力求打造中国房地产企业与资本的高效对

接平台。 
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