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《全国 TOP30 城市房地产市场研究》系列二： 

TOP30 城市房地产市场未来需求持续增长有保障 

2013 年 08 月 13 日 

CRIC 研究中心 
www.yanjiu.cric.com 

分析师/杨晨青、潘绍之 

任何一个行业的发展都离不开其所处的大环境，对于一个城市的房地产市场来说，所在城市的人口规

模和居民支付能力就是它赖以生长的土壤，它们共同决定了这个城市住房需求的结构和规模，它们的兴衰

变迁也将决定这个城市房地产市场的未来。 

从城市当地人口规模来看，城市人口密度反映了城市当期人口数量，城市人口密度高，房地产供给相

对缺乏，价格水平趋高。TOP30 城市平均人口密度 937 人/平方公里，7 倍于当年全国人口密度 139 人/平

方公里。上海的人口密度达到了 3754 人/平方公里，如此高的人口密度决定了上海住房旺盛的需求，有限

的土地资源，使得上海房地产市场供不应求。另一个指标城市城镇化率则反映了城市预期人口数量，即未

来城市自身通过农村人口向城镇人口转化能够增加的城镇人口规模，TOP30 城市平均城镇化率 68.16%，远

高于 2012 年全国城镇化率 52.67%，该指标 30 大城市内部分化较大，如北京、上海、广州和东莞城镇化率

已达到了 80%以上，说明城市本身的人口转化已趋向饱和，未来能够新增的城市人口少；另一方面如重庆、

唐山、石家庄、长春、南宁等城镇化率刚刚超过 50%，未来随着其城镇化进入高速推进期，将有数量庞大

的新增城镇人口释放，对于当地房地产市场而言无疑是重要利好。 

TOP30 城市人口密度和城镇化率 

 

 

 

 

 

数据来源：第六次人口普查数据、 CRIC 
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从城市吸附外来人口的角度看，城镇人口复合增长率和常住户籍人口比越高，城市吸附外来人口的能

力越强，由此可能带来的住房需求越多。由图可知，大多数 TOP30 城市拥有较强的对外人口吸附能力，在

我们看来，这和这些城市普遍行政级别和经济发展层级较高，社会福利水平领先有直接关联。 

值得关注的是，中西部部分欠发达省份的省会城市如西安、郑州、南宁、昆明等在外来人口吸附方面

也具有较强的能力，究其原因，我们认为这些城市虽然在经济发展绝对水平方面相比北京、上海、广州等

无法相提并论，但在其所在省份中、相比其周边二三线城市而言同样具有明显的优势，这样的岛状效应使

得这些城市同样能够吸附到相当规模的外来人口。 

值得注意的是，东莞是常住户籍人口比最高的城市，2012 年东莞户籍人口只有 187.02 万人，而常住

人口有 822.02 万人，常住户籍人口比达到了 4:1，远高于其他 TOP30 城市，而另外一项城镇人口复合增长

率为 0.065，相比其他城市同样偏高。一方面，庞大的外来人口支撑对东莞的房地产市场形成了支撑，但另

一方面，由于东莞当前的产业结构仍然以三来一补为重心，因此尽管能够吸引庞大的外来人口，但这部分

人口所从事的工作相对低端，收入水平也偏低，因此实际能够转化为当地房地产市场需求的比例相对有限。 

TOP30 城镇人口复合增长率和常住户籍人口比 

 

 

 

 

 

 

    数据来源：第五次和第六次人口普查数据、 CRIC 

从居民收入水平来看，TOP30 城市总体居民支付能力普遍较高，只有威海、郑州和贵阳三个城市明显

低于全国平均水平。一方面，城市居民支付能力决定了所在城市的房价水平，上海和北京是全国房价最高

的两个城市，其次是东莞、苏州、广州、天津、无锡、杭州和南京，可作为房价次高组团城市，最后是青

岛、长沙、大连、武汉等，这一情况和居民收入基本对应；另一方面，房地产的刚性需求建立在民众对购

买住房的支付能力基础上，在房地产调控常态化的今天，当地居民支付能力很大程度上决定了城市住宅市

场的未来表现。 
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2011 年 TOP30 城市城镇居民人均可支配收入和居民职工工资 

 

 

 

 

 

 

 

     数据来源： CRIC 

【专题预告】 

自 12 日（本周一）起，@CRIC 研究 将对最新专题《全国 TOP30 城市房地产市场研究》专题做五期系列

解读，欢迎关注！《报告》根据统计局 2012 年官方数据，挑选出全国商品住宅年销售面积最高的 30 个城

市，并以此为样本，分析其#房地产市场的外部环境、市场现状、以及未来发展空间#，从这个全新的角度

出发，探究当前市场发展的轨迹。 
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免责申明 

数据、观点等引用请注明“由 CRIC 研究中心提供”。由于统计时间和口径的差异，可能出现与

相关政府部门最终公布数据不一致的情形，则最终以政府部门权威数据为准。文章内容仅供参

考，不构成投资建议。投资者据此操作，风险自担。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

关于克而瑞信息集团（CRIC） 

克而瑞信息集团，隶属于易居（中国）控股有限公司。作为中国最大的房地产信息综合服务商，以现代信息技术为依托的房

地产信息及咨询服务为主营业务。克而瑞信息集团拥有中国房地产最大的信息数据库，构筑中国房地产上下游企业（包括开

发商、供应商、服务商、投资商）和从业者信息的桥梁，形成资金，信息通路、营销、人才等各类资源的整合平台，为企业

提供房地产信息系统、信息集成和解决方案的全面信息综合服务。 

关于 CRIC 研究中心 
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CRIC 研究中心是易居旗下克而瑞信息集团的与业研发部门，组件十年以来一直致力于对房地产行业及企业课题的深入探索。

迄今为止，已经连续五年发布中国房地产企业销售 TOP50 排行榜，引发业界热烈反响。研究半径丌仅涵盖以日、周、月、

年时间为线索的四大基础研究领域；还包括宏观、市场、土地、企业战略、企业金融、营销等六大研发方向的深度拓展。每

月成果出品超过百份，规模已万字计，为房地产企业、基金、券商、政府相关部门提供与业研究资料。 

 


