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导读 

随着中国人口拐点到来、人均住房面积及套户比提高，房地产由大开

发时代进入存量房时代，叠加“房住不炒”及“稳地价、稳房价、稳预期”

政策，通过传统买卖交易实现房产保值增值的空间有限。中国住房供不应

求得到缓解，但在人口流入的城市群都市圈热点城市，供应的住房存在房

龄偏高、品质下降、物业管理水平偏低等问题，与流入的人口带来的对高

品质住房的需求形成矛盾，形成住房供需结构性错配，租房成为新市民、

青年人解决住房需求的主要方式，住房租赁成为持有闲置房产群体实现房

产保值的方式。近年住房租赁市场迎政策利好，政策尤其支持以分散式房
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为代表的机构化、长租房市场发展，机构化分散化长租房对解决住房结构

性供需矛盾、人地错配、住房租赁市场“散、乱、旧”痛点意义重大，选

择专业机构将闲置房产长期出租也是房产保值的关键。 
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正文 

1 房地产由大开发时代进入存量房时代 

1.1 需求端：人口拐点带来需求拐点，核心城市需求韧性强 

从需求侧看，中国总人口由增到减的拐点将现，20-50 岁主力置业人

群见顶，人口少子化、老龄化加剧，城镇化率增速放缓，人口持续向城市

群都市圈集聚，房地产正在迎来置业人群需求的长周期向下拐点，房地产

市场从大开发时代步入存量时代、由高增长进入中速、高质量发展阶段，

但城市群都市圈热点城市人口持续流入，支撑其住房需求增长。 

一，总人口即将由增到减，主力置业人群见顶回落。中国 2021 年总

人口 14.12 亿，较 2020 年仅增长 48 万人。根据育娲人口预测，预计十四

五期间中国总人口出现负增长，2030 年或降至 13.95 亿人。2011-2021

年，中国 20-50 岁主力置业人群规模由峰值的 6.88 亿人降至 5.85 亿人。 
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二，人口少子化加剧，出生人口、总和生育率走低。中国出生率、出

生人口规模持续大幅下降，2010-2021 年出生率从 11.9‰降至 7.52‰，

近十年出生人口由 2016 年的高点 1883 万人降至 2021 年的 1062 万人，

总和生育率从 1970 年之前的 6 降至 2021 年的 1.15。 
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三，人口老龄化速度加快、程度加深。2021 年中国 60 岁及以上、65

岁及以上人口分别为 2.67、2.01 亿，占全国人口的 18.9% 、14.2%，跨

过深度老龄化线。根据育娲人口预测，预计 2030 年中国 65 岁及以上人口

规模将增至 2.7 亿、占比近 20%，进入超级老龄化社会。 

四，城镇化进入尾声增速放缓，住房需求增长随之放缓。一方面，城

镇化率增速放缓导致整体住房需求增速放缓。2021 年中国常住人口口径的

城镇化率 64.72%，近 10 年年均复合增速 2.2%，低于 1991-2001 年、

2001-2011 年 3.4%、3.2%的年均复合增速。 
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五，流动人口占比呈增长趋势，人口持续流入城市群都市圈，热点一

二线城市住房需求韧性仍较强。中国流动人口数量呈增长态势，2021 年流

动人口达 3.8 亿人，占总人口比重由 1982 年的 0.6%增至 27.2%。人口持

续向城市群都市圈集聚， 34 个千万人以上大都市圈人口持续流入。 

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_48600


