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长三角地区是我国经济发展最活跃、开放程度最高、创新能力最强的区域之

一，在全国经济版图中具有举足轻重的战略地位，以占全国 3.7%的土地面积，

聚集了全国 17%的人口，贡献了全国 21%的商品房销售规模，成为我国房地产发

展最为成熟的地区。为进一步探究其原因，下文我们结合“七普”数据，聚焦影

响房地产基本面的人口相关指标，对长三角下辖的 41 个城市的人口相关数据进

行梳理分析，从而为房企投资拿地提供参考性建议。

一、 规模变动：常住总人口增量占全国 1/4，杭州、苏州增量均超

200 万

就整体来看，长三角三省一市 2020 年常住人口总量 2.35 亿人，较 2010 年

增加了近 2000 万，占全国的 1/4；人口增幅高达 9%，远超全国平均水平 5.38%，

人口聚集规模和速度在全国表现均较突出。

就三大主要经济区来看，人口增速略逊于经济发展比较均衡的粤港澳地区

（港、澳数据暂缺，这里仅指广东省域），明显高于京津冀地区。

表：长三角 41 城市近 10 年常住人口增长情况（万人）

排序 城市 增幅 增量 排序 城市 增幅 增量

1 杭州 37% 323 22 蚌埠 4% 13
2 金华 32% 169 23 舟山 3% 4
3 合肥 26% 191 24 镇江 3% 10
4 宁波 24% 180 25 亳州 3% 15
5 苏州 22% 229 26 芜湖 3% 10
6 嘉兴 20% 90 27 扬州 2% 10
7 丽水 18% 39 28 滁州 1% 5
8 无锡 17% 109 29 宿州 -1% -3
9 南京 16% 131 30 宣城 -1% -3
10 湖州 16% 47 31 马鞍山 -2% -4
11 常州 15% 68 32 黄山 -2% -3
12 台州 11% 65 33 泰州 -2% -10
13 上海 8% 185 34 池州 -4% -6
14 阜阳 8% 60 35 六安 -5% -21
15 绍兴 7% 36 36 淮安 -5% -24
16 衢州 7% 15 37 淮北 -7% -14
17 南通 6% 44 38 安庆 -7% -31



18 徐州 6% 51 39 盐城 -8% -55
19 宿迁 6% 27 40 淮南 -9% -31
20 温州 5% 45 41 铜陵 -16% -25
21 连云港 5% 20

资料来源：各省、市统计局

分城市来看，省会或中心城市表现比较突出，杭州、苏州、合肥、上海、宁

波、南京等六个城市近十年人口增量均超 100 万人。究其原因，主要是由于这些

城市新兴产业发展迅猛，加之人才政策的利好，吸引了大量的人口导入，如杭州

近十年常住人口增长了 37%，增量高达 323 万人，无论是增幅，还是增量，在长

三角均居于首位；即使放眼全国，近十年人口增量也仅次于深圳、广州、成都、

西安和郑州等五个城市。

此外，金华、无锡、嘉兴等城市表现也比较突出，或是近十年人口增幅超三

成，或是人口增量达百万人。其中金华表现尤为突出，近十年人口增幅高达 32%，

增幅在长三角城市中仅次于杭州，人口增量高达 169 万，在长三角三四线城市中

居于首位。

人口增速之所以如此突出，是因为金华电子商务产业发达，不仅仅市区人口

增长迅猛，义乌、东阳等县级市都有较好的产业基出，譬如闻名全国的义乌小商

品贸易，东阳横店影视行业，以义乌为例，“七普”数据显示 2020 年其常住人口

达 186 万人，较 2010 年人口普查时（123 万）增幅高达 51%，其也成为浙江人口

最多的县级市。

二、 收入水平：上海居民收入领先全国，民营经济助力下江浙购买

力进一步提升

从收入水平来看，长三角 41 个城市中有 23 个城市城镇居民人均可支配收入

超过全国平均水平 43834 元/人，尤其是上海、苏州两城，2020 年城镇居民人均

可支配收入均超 7万元/人，其中上海城镇居民可支配收入高达 76437 元/人，居

全国之首；其次，杭州、宁波、南京、绍兴、无锡、嘉兴、舟山、温州、台州、

湖州、金华、常州等城市城镇居民人均可支配收入均超 6 万元/人，在全国也居

于前列。

究其原因，主要是由于长三角地区是我国经济最具活力、产业最为发达的区

域，也是一带一路和长江经济带的重要交汇点，伴随着长三角一体化上升至国家



战略，三省一市也迎来了更多的发展机会。以杭州为例，互联网行业尤为发达，

而这些行业恰恰是高薪行业，因此其城镇居民人均可支配收入居于全国前列。

图：长三角三省一市 41 城市 2020 年城镇居民人均可支配收入（元/人）

数据来源：各城市统计局

但是评价一个城市购买力不能单看收入水平，还要看其物价水平，尤其是

房价水平，房价收入比就是一个很好的衡量指标，由于收入水平相对较高，加之

江、浙地区民营经济比较发达，因此购买力明显优于其他地区。

值得注意的是，虽然上海由于房价水平较高，房价收入比已超 20，远超过

7-8 的合理区间，购房难度较大；但与北京、深圳同类城市相比，由于其收入水

平的领先优势，其购买力还是略胜一筹。

三、 教育水平：12 城大学学历比重超全国平均，宁、沪两城仅次于

北京

“七普”数据显示，长三角 41 个城市之中，有 12 个城市大学生（含大专及

以上）比重超过全国平均水平 15.47%，其中南京和上海均超过 33%，仅次于北京

的 41.98%，居民教育素质在全国处于领先水平。除南京和上海外，杭州、合肥、

苏州、无锡和常州等 5个城市表现也比较突出，大学生比重均超 20%。

原因当然是多方面，一方面，中心城市一般高校数量众多、高等教育资源比

较丰富、在校生数量较多，典型如上海和南京，以南京为例，2019 年普通高等

学校高达 53 所（不含部队院校），在校大学生（含研究生）数量就高达 88 万人

之多；另一方面，这些城市往往产业比较发达，有大量高收入的工作机会，进而



吸引了大量的高学历人才，杭州即使一个典型的例子，其政府工作报告显示，2020

年杭州市新引进 35 岁以下大学生 43.6 万人，较 2019 年实现翻番，人才净流入

率继续保持全国第一，这也进一步推升了杭州的大学生比重。

图：长三角地区每 10 万人口中拥有大学（大专及以上）学历人数 TOP10 城市（人）

资料来源：各城市统计局

四、 年龄结构：杭州劳动力人口占比超七成，人口红利依然存在

过去的 20 年，我国经济保持高速发展，很重要的一个原因就是我们拥有巨

大的人口红利；但是随着经济的高速发展，人民的婚育理念逐渐发生了巨大变化，

少生或不生的人口比例逐渐增加，加之人们越来越长寿，这就造成了劳动力比重

的降低，人口红利逐渐消失。

“七普”数据显示，2020 年我国 15-59 岁人口比重约为 63.35%，与 2010

年第六次全国人口普查相比，下降了 6.79 个百分点。而长三角三省一市 41 个城

市中，有半数城市劳动力人口占比超全国平均，其中杭州在长三角 41 城中居于

首位，劳动力比重高达 70.12%，与 2010 年全国平均值持平。即使放眼全国，也

只低于广东省下辖的深圳、广州、珠海、佛山、东莞和中山等少数城市，杭州的

人口红利依然存在。不仅如此，考虑到杭州的劳动力教育水平相对较高，其人口

红利的溢出效益会更强。

图：长三角地区 15-59 岁劳动力人口比重 TOP20 城市（%）



资料来源：各城市统计局

值得注意的时候，深圳、广州、珠海、佛山等城市虽然劳动力人口比重较高，

但是这些城市的大学生比重均低于杭州，教育素质不佳。以东莞为例，虽然其劳

动人口比重高达 81.41%，居于全国首位，但是其居民受教育水平较低，大学生

比重仅有 13%，不及杭州的一半，也低于全国平均水平；占比最高的人口是初中

生，占比高达 42%，多以低端产业工人为主，这部分人群收入普遍不高，因而影

响了购房需求的基本面。

此外，还有一点必须要警惕的是，虽然长三角地区劳动力比重整体由于全国，

但是长三角 0-14 岁儿童比重明显低于全国平均水平，尤其是上海、舟山、南通

等城市，0-14 岁儿童比重仅占一成，少子化十分严重；不仅如此，这类城市通

常也是老龄化比较严重的城市，典型如南通，60 岁以上老人占比 30.01%，在长

三角居于首位，同时其 0-14 岁儿童占比仅有 10.9%，略高于上海和舟山，老龄

化和少子化均十分严重，人口红利已经在快速消融。

图：长三角地区典型老龄少子化城市各年龄段人口占比（%）



资料来源：各城市统计局

综上，由于长三角地区经济比较发达、收入水平比较高，人口吸引力比较强，

近十年常住人口增量近 2000 万，占全国人口增量的比重高达 25%，其中上海、

苏州、杭州等中心城市人口增量尤为突出，多超过百万人，人口集聚能力十分突

出，这意味购房需求蓄水池提供了充裕的源泉。

从人员素质上来看，无论是购买力，还是年龄结构、教育水平等方面，长三

角地区 41 个城市中均有半数城市优于全国平均水平，在人口素质上面表现尤为

突出；尤其是上海、苏州、杭州、宁波、南京等中心城市，在这些方面综合表现

比较突出，可谓“天选之子”，结合 2020 年房地产市场来看，这些城市房价上涨

趋势也比较强劲，这类城市可以归为最佳潜力城市。

而浙北和苏南的城市虽然在教育水平和劳动力比重上不及上述核心城市，但

由于民营经济发达，购买力也不容小觑，尤其是近十年人口增量比较突出的金华、

嘉兴等城市，需求支撑性较佳，市场也可高看一眼。


