
 

1/ 13 

 

专题 | 二线城市人口红利“含金量”对比分析——以

杭州、武汉、西安为例 

 

 

◎   研究员  / 马千里、邱娟、周奇  

近年来，二线城市人口规模出现了一轮加速上涨，但导致其人口增长的因素各

不相同，或因巨大的人口基数，或因人口高自然增长，或因人才新政带动的人

口增加所致。即便是人才新政带来的利好，各城市新增人口的学历也各不相同。

基于以上情况，我们首先对新型城镇化背景下二线城市的人口变动情况进行剖

析，其次对典型城市的人口增长路径进行深入探讨，最后则分别从东、中、西

部各选择一个人口增量较大城市（2015 年以来常住人口增量超过 50 万）作为

案例，选出杭州、武汉和西安三个城市，并进一步对这三个城市人口红利的“含

金量”作对比分析，分析各城市购房需求增长的推动力会有何不同。 
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城镇化“2.0”时代 

二线城市人口增速依旧领跑 

 

近年来，随着城镇化“2.0 时代”的到来，区域中心城市的崛起以及户籍政策的

改革，加速了流动人口规模、结构及区域分布的改变。在这一段时期内，二线城

市率先出台“人才政策”抢占先机，近两年常住人口增长表现突出，如杭州、成
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都、西安等多个城市在近两年人口增量都在 20 万以上。不过，由于引人政策的

实施效果最终还是取决于城市自身的经济产业发展等硬实力，因此二线城市之间

新增人口的差异比较明显，经济实力强、新经济发展比较好的城市往往新增人口

的“含金量”更高。 

1 近三年二线城市人口增长明显加速，杭州、西安等 8 市常住人口增加超过 10%

随着生育意愿的下滑，全国总人口增长速度也有所放缓，2014 年~2019 年间常

住人口增长了 2.4%。在总人口增长缓慢的背景下，2015 年起一线和三四线城市

的常住人口增速呈现出明显的下行趋势，而二线城市却由于人才政策利好等多方

面原因人口增长明显加快，2018 年以后常住人口增速更是领跑全国，明显高于一

线和三四线城市。 

 

就具体城市来看。半数以上的城市在近五年内常住人口增长都在 5%以上，特别

是西安、杭州、成都等区域型中心型城市，由于城市产业发展中新经济产业发展

强劲，吸引了大量的人口导入，如杭州近五年常住人口增长了 16.5%，增量高达

147 万人。相对而言，北方城市人口增长则相对较缓，特别是东北二线城市，近
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五年内人口增长仅有哈尔滨超过了 1%，长春甚至还减少了 0.4%。由于南北经济

发展的巨大差异，导致北方二线近年来在引人表现上明显较差，经济发展相对较

慢的城市还面临着人才外流的现象，典型如哈尔滨、长春。同时，由于生育意愿

下滑，自然增长率也明显放缓，因此北方城市近年来人口增长较为缓慢。 

 

2 部分城市引人政策成效突出，西安、武汉户籍人口增长明显加快（略）3 人口

规模快速增长下，各城市新增人口“含金量”差异巨大（略）  
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人口增长路径各有不同 

杭州、宁波“自发式”增长更具持久性 
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近年来，二线城市人口规模出现了一轮加速上涨，但导致其人口增长的因素各不

相同，或因巨大的人口基数，或因人口高自然增长，或因人才新政带动的人口增

加所致。即便是人才新政带来的利好，各城市新增人口的学历也各不相同。考虑

到城市之间存在较大差异，因此我们分别从人口增长的方式、流动人口变动情况、

高校毕业生吸引力、高收入岗位情况、购房压力、经济基本面等诸多方面对各城

市进行梳理，从而对这些城市的人口增长情况进行深入探讨。 

1 机械增长普遍降速，武汉、合肥等市人口增加主要依靠自然增长（略）2 苏州、

天津流动人口规模收窄，“购房刚需”蓄水池水位下降（略）3 常住人口增速慢

于高校招生，西安、南京仍需进一步加强城市凝聚力高校毕业生由于很快面临结

婚、生子，加之薪资水平起点高、增速快，是潜在的优质目标购房人群。因此，

高校数量多的西安、武汉、南京等城市无疑具有先天优势。但是由于城市在就业

机会、薪资水平、相关配套方面存在短板，城市吸引力、凝聚力不强，导致高校

毕业生大量流失。典型如西安，近 5 年常住人口年均增量为 13.4 万人，但西安年

均高校招生数量高达 34.3 万人，两者之间存在 20.9 万人的差额，意味着至少每

年有这么多毕业生流向他们更向往的城市。不仅仅是西安，南京、武汉、天津、

哈尔滨、太原等多个城市高素质人才流失也十分严重，年均高校毕业生流失数量

均超 10 万。 
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这些毕业生除了流向经济发达的一线城市之外，二线城市中杭州、宁波是最受益

的两个城市，尤其是杭州，由于互联网经济发达，成为高校毕业生的首选城市，

年均流入量在 20 万人以上。智联招聘发布的《2020 年春季中国雇主需求与白领

人才供给报告》显示，上海、杭州、北京这三座城市成为了毕业生留在本地最多

的前三强，同时，这三地也是收入水平最高的 ,仅就毕业生薪酬水平而言，杭州，

已经进入了中国城市的第一梯队。而宁波表现同样突出，猎聘智库发布《中国制

造业高质量发展人才白皮书》数据显示，2018 年宁波市制造业人才净流入率达

7.56%，位列全国重点制造业城市之首。2019 年，宁波新增常住人口 34 万人，

增量历史性居全国第 4 位；人才净流入率、制造业人才净流入率持续居全国第 2

位、第 1 位；新引进大学毕业生 13.7 万人、高技能人才 5.9 万人，分别增长 65.2%

和 17.7%，种种数据显示，宁波已经成为人才高地，各类人才纷至沓来。此外，

南宁、厦门、长沙和重庆引人能力也不容小觑，年均人才流入量在 4 万人以上，
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城市吸引力较强。4 大量高收入工作机会，为杭州、宁波迎来更多人才（节选）

进一步对典型二线城市 51JOB 高收入（月薪一万元以上）工作机会数量和占比进

行对比分析：结果发现，无论是高收入工作机会的数量，还是占比，均是杭州领

先，杭州有 36%的招聘职位月薪在万元以上，多数是与互联网有关的职位，这与

杭州良好的经济和产业基础有极大关系，其次是南京，占比为 32%，居于第三、

四位的分别是乌鲁木齐和厦门，占比为 29%、28%，但招聘职位数量较少，对高

校毕业生吸引能力相对较弱，排在第 5、6、7 位的分别为苏州、宁波和武汉，占

比均在 26%以上，并且高收入职位机会也较多，在 2 万人左右，吸引能力也相对

较高。 

 

5 购房压力普遍已达高位，仅长沙一市房价收入比不到 7 年（略）6“引人”进

入下半场，经济容量大、增速快城市长期发展更值得看好（略）7 杭州、宁波人

口红利“含金量”领先，武汉仍有较大发展潜力总的来看，杭州、宁波、成都等

城市综合经济实力较强，产业结构较佳，真实引人能力也强于其他二线城市，人
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口增长的“含金量”更值得看好。就“含金量”排名靠前的城市来看，大多在经

济发展上兼具容量大、增速快的特征，其中杭州、宁波更是在人口迁入、高素质

人才引入等方面表现领先，虽然高房价水平在一定程度上影响了外来人口的需求

转化速度，但整体来看依旧在二线城市中领跑。相比而言，太原、长春、哈尔滨

等市在流动人口增长、人口迁入等指标方面表现较为落后，人口增长“含金量”

相对较低。此外值得一提的是，本地毕业大学生的大量流失，在一定程度上降低

了武汉、西安的综合表现排名，但这也反过来说明了武汉、西安在人口增长上的

发展潜力。如果西安、武汉能够进一步深挖毕业生的就业方向与需求，进一步优

化城市产业发展方向，带来更多相关就业岗位，未来武汉、西安人口含金量还有

望进一步提升，并为楼市发展带来更多新增住房需求。 
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典型城市——杭州引人“质”“量”并重 

武汉、西安引“质”效果不佳 

 

经过上一章的梳理，可以看到不同城市之间人口增长的路径存在较大差异，有的

是由于自然增长所致，有的是由于机械迁入所致，有的是由于高校毕业生吸引力

较强，这类人群在收入水平、学历、购房需求转化和购买力等诸多方面存在较大

差异，人口红利的“含金量”显然不同。为了进一步探究人口流动对房地产市场

的影响，本节从东、中、西部各选择一个人口增量较大城市作为案例进行分析，

选出杭州、武汉、西安（2015 年以来常住人口增长超过 50 万）作为典型城市，

分别从流动人口规模、流入人口学历情况、劳动人口比重等方面对城市潜在的购

房需求量和需求结构等偏好做出前瞻性预判。 

1 杭州：人才引入居于全国前列，高素质人才助力楼市更好发展 1.1 互联网经济

助力三产发展，为外来人口带来更多就业机会（略）1.2 注重高素质人才引入，

大学生引进量全省领跑、同比翻番杭州历来对高素质人才的引进就高度重视，在

吸引人才上也不遗余力。2019 年 4 月，杭州放宽落户政策，全日制大学专科及以

上、在杭工作并缴纳社保的人才可直接落户；8 月份政府提高应届高学历毕业生

生活补贴政策，除补贴金额提高外，本科生留杭也有补贴。杭州逐渐成为大学生

创新创业的热土。BOSS 直聘发布的《2020 年求职趋势调查》问卷中，杭州成为

一线城市流出后的首选城市，占一线城市流出人才总量的 5.8%。相关数据显示，

近三年，杭州人才净流入率、互联网人才净流入率始终保持全国第一，并连续 9

年入选“外籍人才眼中最具吸引力的十大城市”。2019 年，杭州新增人口 55.4
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万人，其中新引进 35 岁以下大学生 21.19 万人，大学生引进量全省领跑，同比

实现翻番。 

 

疫情爆发之后，杭州又出台《杭州市人民政府办公厅关于印发杭向未来·大学生创

业创新三年行动计划（2020—2022 年）的通知》，提出到 2022 年，全市新引

进 100 万名以上大学生来杭创业创新，形成充满活力的大学生创业创新体系，涌

现出一批具有全国影响力的大学生创业创新平台和创业企业，把杭州打造成为大

学生“双创”人才集聚地、“双创”成果转化地、“双创”文化引领地。截至 5

月 15 日，2020 年杭州已新引进 35 岁以下大学生 13.54 万人，同比增长 39.58%，

实现人才流入的逆势增长。大量的外来人口尤其是高端人才流入给杭州带来大量

潜在的置业需求。1.3 老龄化进程趋缓，青壮年人口比例维持在六成左右（略）

1.4 高净值人口家庭居二线城市之首，带来大量中高端置业需求根据《胡润研究

院》最新出炉的《中国千万资产高净值家庭榜单》，杭州成为了全国高净值人士

排名第六的城市，共拥有 46600 户高净值家庭，仅落后于北上广深四个一线城市
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和香港，在二线城市中居于首位。究其原因，主要是由于近些年杭州依靠其在互

联网、科创以及环境方面的优势，成为高素质人口净流入的首要目的地，再加上

杭州本地民营经济活跃，民富基础深厚，城市综合实力要强于大多数二线城市。

此外，随着高素质人才的大量涌入，中产阶层的增量空间巨大，尤其在当前二胎

全面放开以及限购、限售政策依旧偏紧的当下，中大户型产品更值得关注。2017

年杭州 120 平方米以上的中大户型套数占比仅占 28%，到了 2020 年这一比重已

经升至 36%，并且从 2017-2020 年之间呈现逐年递增之势；与此同时，80 平方

米以下的小户型套数占比由 26%降至 19%，可看出，这类人才引进较多的城市，

来自中产阶层的需求成长性更好，中大户型产品也更畅销。 

 

1.5 流动人口规模逐年上升，刚需“蓄水池”推动楼市良好发展人口是一切经济

活动的基础，人口的流动会引发区域兴衰和产业更迭，也为城市带来更多的住房

需求。受益于互联网经济和科技创新的推动，杭州经济活力不断提升，人才和劳

动力吸引力不断增强，常住人口规模快速增长，2019 年常住人口规模达 1036 万
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人，较 2018 年增加了 55.4 万人。其中流动人口（非户籍常住人口）达 240.6 万

人，超过常住人口总量的 20%，就历史数据来看，自 2015 年开始，流动人口总

量呈现逐渐递增之势，并且增速从 2015 年的 3%增至 2019 年的 16%，外来人口

流入速度越来越快。此外，通过对杭州近五年常住户籍人口差值的变动情况进行

研究，结果发现：杭州常住户籍人口差值连年上涨，流动人口量由 178 万增至 241

万，增量高达 63 万，购房需求增量十分突出。 

 

从增加的常住人口结构来看，2019 年增加的 55.4 万常住人口中，人口自然增长

量仅 6.22 万人，机械增加量达 49.18 万人，占到常住人口增量的 89%，高居典

型二线城市之首。这很大程度是由于近些年杭州加大了引人的力度和补贴力度，

加之自身经济发展较好，因此人口增量显著。流动人口的快速增加使得“购房需

求”蓄水池水位明显上升，同时旺盛的需求也为城市房价提供了有力的支撑。2 武

汉：人口增长居于全国前列，但“引才”质量仍有较大上升空间作为中部地区的

特大城市，武汉对周边城市人口的吸附能力一直较强，近年来更是在户籍政策放

宽的利好下实现了人口的快速增长，常住人口增量多年位于全国前列。虽然武汉
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市人口增长较快，但由于新兴产业发展仍较东部城市有一定的差距，导致本地高

校毕业生大量外流，本地大学生毕业后留在武汉的比例一直处于较低水平。2.1 流

动人口规模超 200 万，近年来人口增长亦居于全国前列（略）2.2 引人政策实施

以来老龄化增速明显放缓，光谷成为“青年之城”（略）2.3 “百万大学生留汉”

顺利完成，但本市毕业生留下比例仍不足一半（略）2.4 改善需求加速入场，近

年来中大户型渐成需求主力（略）3 西安：政策红利过快“出尽”，引才亟待更

多经济增长点支持 作为第一个提出“在校大学生凭学生证和身份证即可落户”的

城市，西安 2018 年的抢人大战中表现出色，常住人口总量也在当年成功突破 1000

万。不过，随着政策红利逐渐释放，西安引人速度明显放缓，2019 年常住人口增

量仅为上年的一半。造成这种现象的根本原因还是在于西安在产业环境发展、城

建配套等方面不如其他区域的中心城市，引人容易留人难，常住人口增长速度将

会进一步放缓。3.1 低落户门槛下，近年来户籍人口规模指标“虚增”（略）3.2 青

壮年占比仍在七成以上，但老龄化水平近年来呈加速增长趋势（略）3.3 城镇化

率不足 75%，城市建设仍有较大发展空间（略）3.4 人口增长降速，小户型产品

市场占比急剧下滑（略）  


