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从人口特征看上海住房需求变化趋势及对策
1
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【摘 要】:针对不同人群住房需求,上海应构建“高端有市场､中端有支持､低端有保障”的住房供应体系｡处理

好住宅用地与新城､产业分布､交通线路､绿地等的关系,提高住房体系与产业结构的契合度,推动产城融合和职住平

衡｡通过城市更新,为完善品质生活配套服务拓展空间,构建多中心､组团式､紧凑型的住房用地格局｡
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住房需求是住房市场发展的核心问题，而人口是住房需求的直接来源，是决定住房需求规模和结构的重要因素。有必要从

人口普查数据入手，基于人口总量和结构特征，分析上海住房需求的变化趋势，并提出政策性建议，为促进今后上海住房市场

平稳健康发展提供研究依据。

一、住房需求总量的趋势判断

(一)住房增量需求将大幅减小

第七次全国人口普查数据显示，2020 年 11 月 1 日零时上海常住人口总量达到 2487.09 万人，比 2010 年增长了 185.17 万人，

增长率仅为 8.04%,增幅远小于上个 10 年的 40.3%。常住人口家庭户总户数为 964.46 万户，比 2010 年增长了 139.13 万户，增

长率为 16.86%,远小于上个 10年的 55.75%。从家庭户规模看，2020 年上海家庭户户均人口为 2.32 人，比 2010 年减少 0.18 人，

一人户和二人户的占比由 2010 年的 53.88%增加至 2020 年的 62.92%。从家庭户类别看，一代户由 2010 年的 49.92%增加至 2020

年的 59.25%。可见，上海常住人口总量规模和家庭户户数的增速均大幅下降，受生活观念、居住方式改变，以及离婚等因素的

影响，家庭户规模不断减小，由分户带来的住房增量需求仍存在，但住房增量需求总体呈明显的下降趋势。

(二)非户籍长期居住需求凸显

2020 年上海非户籍常住人口达 1047.97 万人，较 2010 年增加 150.27 万人，人口增量中的 81.15%来自非户籍流入。具体来

看，2020 年来沪不到 3 年的非户籍人口为 352.83 万，占非户籍总人口的 33.67%,较 2010 年减少 72.1 万；而来沪 5年及以上的

非户籍人口为 517.47 万，占非户籍总人口的比例达 49.38%,较 2010 年增加 217.08 万。可以看出，上海作为人口净流入超大城

市，非户籍人口迁入趋势减缓，而来沪超过 5 年的非户籍人口出现大幅上升，长期居住需求较 2010 年增加 70%以上。由于非户

籍人口购买力相差很大，住房需求较多元，一部分表现为首次置业需求，而新就业青年人，以及从事制造业和较低层次服务业

的外来人口等群体，则更倾向于租住房屋。

(三)青年人首次置业需求增加
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从不同年龄阶段人口变动情况看，上海 20～34 岁人口比例变动系数
①
为 1.39,35～64 岁人口比例变动系数为 0.86。从 16 个

区 20～34 岁人口增加值看，除崇明人口减少 14.93%以外，其他区均呈增长态势，特别是黄浦、宝山和嘉定，增加值超过 75%。

国际经验表明，购房年龄人口主要集中在 20～64 岁，其中 20～34 岁以首次置业为主，35～64岁以改善型需求为主。因此，人

口变动带来首次置业增量需求，且黄浦、宝山、嘉定等区的首次置业需求增加较多。然而，人口变动带来的改善型需求并不明

显。

(四)人口性别比失衡或将加大家庭购房压力

人口性别比(以女性为 100,男性对女性的比例)的正常范围在 102～107 之间，而 2020 年上海常住人口性别比为 107.33(女

=100),高于全国平均水平(104.8),且比 2010 年提高了 1.14 个百分点。这主要是受不断提高的非户籍人口性别比的影响。2020

年上海非户籍人口占比为 42.14%,比 2010 年增加 3.14 个百分点，性别比为 123.42,比 2010 年提高 4.72 个百分点。值得注意的

是，2020 年上海 15 岁以上人口中未婚人口性别比高达 133.83。有学者认为(王临风等，2018),
[1]
性别比提高会显著降低男性的

婚姻议价能力，从而导致婚姻挤压现象。由于男性承担了更多购买婚房的责任，高性别比的婚姻挤压现象会在一定程度上促进

房价上涨，且对高房价城市的作用更大，进而加大家庭购房压力和婚育负担(李斌等，2022)。
[2]

(五)离婚率升高对住房需求产生长期影响

离婚后其中一方会搬离原住所，但由于时间和经济能力有限，倾向于选择和亲戚朋友同住，短期内由离婚引发的住房需求

并不明显，几年后才会显现(张鸿琴、王拉娣，2020)。
[3]
2020 年上海 15 岁以上人口中离婚人口占比为 3.08%,比 2010 年增长 1.09

个百分点，其中 40～64 岁离婚人口占比较高，均在 4.6%以上，相较 2010 年有较大提高(图 1)。随着离婚率的攀升，上海由离

婚造成的家庭解体和家庭数目增加幅度呈上升趋势。研究表明(Dieleman &Schouw, 1989)
,[4]

离婚人群在短期内更多表现为急迫

的租赁需求，大约 65%的离婚人群在 6～7 年后将会重组家庭，引发新的购房需求，而剩下 30%～35%的离婚人群的购房需求将在

更长时间内逐步释放。
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二、 住房需求的空间特征分析

(一)住房需求空间分布不断优化

上海常住人口的空间分布呈由中心城区向郊区扩散趋势。从各区人口总量看，相较于 2010 年，2020 年常住人口增长率排名

前 3 位的嘉定、松江和青浦等区分别高达为 24.68%、20.68%和 17.61%。从人口密度看，各区差别进一步减小，中心城区尤其是

虹口区(2020 年为 3.29 万人/平方公里，比 2010 年减少 0.41 万人/平方公里)和静安区(2020 年为 2.64 万人/平方公里，比 2010

年减少 2.75 万人/平方公里)人口密度下降明显；除崇明以外，近郊区和远郊区人口密度持续增长，其中嘉定和松江区人口密度

增长较快，分别为 24.7%和 20.7%。随着上海中心城区住房资源趋向饱和，城市公共交通体系日益完善，公共服务更加均衡，产

业布局不断调整，常住人口由中心城区向郊区疏解，新城、近郊大型工业园区、大型居住社区等住房需求将增加，空间格局将

不断优化。

(二)各区职住分离程度仍较高

上海劳动年龄人口从市区逐步向郊区疏解，但就业仍高度集聚在市区。2020 年 15～64 岁劳动年龄人口总量为 1838.56 万人，

相比 2010 年的 1870.5 万人，有所减少。从各区劳动年龄人口占比看，青浦、松江、嘉定、奉贤和闵行等区占比较高，均在 75%

以上。从各区不同职业分类的就业人口看，低于不同职业住房平均水平的生产制造及有关人员居住在浦东新区、松江、嘉定、

奉贤和青浦等区的占比较高，总计达 65.09%。以上数据说明，上海产业布局以及“五个新城”发展战略造成劳动年龄人口、特

别是生产制造及有关人员，向郊区、尤其是新城所在区集聚的空间特征。从各区的职住比
②
看，黄浦、静安、长宁、徐汇等区职

住比超过 1.8,为通勤净流入区，宝山和崇明区职住比低于 0.7,为通勤净流出区(图 2)。以上各区职住分离程度较高，中心城区

就业人口居住需求难以在其工作地得到满足，退而选择房源供应较多、居住成本较低的近郊或远郊居住，且不同区域职住分离

差异较大。近远郊区域产业体系有待进一步健全，住宅体系仍以满足纯居住为主，更多扮演了中心城区“睡城”的角色，进而

造成轨道线路高峰期断面拥挤等问题，对进一步优化住房布局提出较为严峻的挑战。

(三)各区住房发展潜力受抚养比影响



4

国际经验表明，人口抚养比越高，住房需求越低，尤其随着少儿抚养比提高，家庭住房支出会相应减少。2020 年上海总抚

养比
③
为 35.27,比 2010 年升高 12.21 个百分点，劳动年龄人口抚养负担有所加重。从各区抚养比看，青浦、松江、嘉定等新城

所在区总抚养比相对较小，住房发展较具潜力；而崇明、虹口和静安区的总抚养比较高，主要是受较高的老年抚养比的影响。

此外，闵行、徐汇、浦东新区等区的少儿抚养比较高(图 3)。可见，随着总抚养比大幅提高，上海住房总体发展潜力将会减小，

而各区抚养比不同的情况反映出各区家庭所处生命周期阶段差异较大，住房空间布局面临适应不同区域住房需求和消费能力的

挑战。

三、 住房需求结构特点分析

(一)受教育程度提升引致高品质住房需求

近 10 年来，上海高度重视和大力发展高等教育，同时大力集聚海内外优秀人才，常住人口整体受教育程度有较大的提高。

2010—2020 年，上海 15 岁以上人口平均教育年限从 10.73 年提升至 11.81 年。从不同学历层次人口看，大学和研究生及以上学

历人口增加，而其他学历人口出现不同程度的减少，呈现“人口置换”的现象。与 2010 年相比，2020 年上海每 10 万人中具有
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大学学历的人口增加 50%以上，具有研究生学历的人口增加了 1.35 倍。从各区 16～59岁人口受教育程度看，徐汇、杨浦、长宁

等区高中及以上学历人口占比均超过了 80%,而崇明、金山和奉贤等区占比不足 50%。“五个新城”所在区大学及以上学历人口

占比相对较低，除浦东新区以外，其余各区不到 40%(图 4)。从不同受教育程度户主的住房来源看，学前教育、未上过学和博士

研究生学历的住房自有率排名前 3位，皆超过了 70%,呈现中间小两头大的沙漏型结构，但大学及以上学历是购买商品房的主力

军，购买新房和二手房的占比均超过了 50%,而小学及以下学历自建房的占比较高，未上过学和小学学历自建房的占比分别为

37.2%和 26.84%。综合来看，高学历人口占比的提高，可能带来更多的购房需求，同时对住房品质提出更高要求。

大量高学历人口为非户籍工作就业人口。从非户籍人口受教育程度看，2020 年大学学历人口为 285.49 万人，占非户籍人口

比例为 27.71%,较 2010 年增加 1.1 倍；研究生学历人口为 34.18 万，占非户籍人口比例为 3.32%,较 2010 年增加 2.81 倍。其中，

因工作就业来沪的非户籍人口占大学学历及以上人口总数的 76.11%,较 2010 年提高 7.66 个百分点。由于人才引进和应届高校毕

业生落户政策的放开，来沪高学历人口总量和其中因工作就业迁入的占比均有上升。大量优质非户籍人口带来增量住房需求，

对住房供应提出多层次、多元化、高品质的要求，为人才安居工程的推进带来新的挑战。

(二)老龄化程度加深带来适老化住房需求

2020 年上海 60 岁及以上人口比重为 23.38%,65 岁及以上人口比重为 16.28%,比 2010 年分别提高 8.31 和 6.15 个百分点，

老龄化程度进一步加深。从 60 岁以上人口居住状况看，与子女同住的比重为 40.09%,独立居住(与配偶同住或独居)的比重为

54.51%,而居住在养老机构的比重仅为 1.96%。分区域看，松江、闵行区与子女同住的人口比重较高，均高于 47%,独立居住的比

重较低，均低于 50%,而崇明区与子女同住比重最低，为 13.29%,独立居住的比重高达 83.58%。因子女生活节奏快、工作压力大，

没有足够时间和精力等原因，传统依靠子女照料的养老方式难以延续。随着上海人口老龄化程度进一步加深，为顺应居家养老



6

的主流趋势，适宜老年人口独立居住的住房需求凸显，住房适老化水平和养老服务便捷性的提高迫在眉睫。

(三)积极生育政策促生多子女家庭住房需求

上海长期处于“超少子化”状态，2020 年上海 0～14 岁人口比重由 2010 年的 8.61%增加至 9.8%,是全国唯一低于 10%的省

级行政单位。但随着积极生育支持政策的完善和落实，在育龄妇女人口数和占比减少的情况下，育龄家庭中多子女家庭占比有

小幅提升。2020 年常住人口中 15～49 岁育龄妇女 612.62 万人，占比为 24.63%,比 2010 年减少了 58.2 万人，占比降低了 4.51

个百分点。从育龄妇女活产子女数看，2020 年 15～64 岁妇女中，活产 2个及以上子女的占比为 19.15%,比 2010 年提高 1.26 个

百分点。多子女家庭需要负担更多的抚养成本和住房成本。为鼓励提高上海生育水平，促进人口长期均衡发展，有必要推动和

完善多子女家庭住房支持政策，预先考虑多子女家庭在住房户型、面积、居住形式等方面的要求，满足多子女家庭住房需求。

四、 应对住房需求变化的政策性建议

(一)健全多层次、多元化的住房供应体系

针对不同人群住房需求，构建“高端有市场、中端有支持、低端有保障”的住房供应体系(严荣、张黎莉，2023),
[5]
从租赁

和购买两方面提高住房的可负担性，满足不同收入水平居民家庭的住房需求。

1.精准供应租赁住房

充分发挥廉租房托底保障功能，满足低收入住房困难家庭居住需求。针对产业工人、城市运行所必需的公共服务人员，着

重发挥公共租赁住房的公共服务功能。着力扩大保障性租赁住房建设筹措和供应规模，缓解新市民、青年人等群体的阶段性住

房困难问题。加快发展住房租赁市场，完善长租房制度，积极培育专业化、规模化住房租赁机构。切实增加宿舍床位租赁供给，

加快形成“一张床、一间房、一套房”的多层次租赁住房供应体系。

2.给予差别化购房支持

加强对新市民、青年人首套购房支持，有针对性地放宽信贷政策，适时放宽低总价首套房的贷款标准。发挥共有产权保障

住房对外地来沪青年人才的扶持作用。着重为城市发展所需的重点人才群体配售人才住房，帮助人才低成本融入城市。给予改

善型购房需求差异化支持，重点支持以小换大、以旧换新的改善型刚需，适当调高新房摇号积分权重，探索制定降低首付比例、

给予贷款利率折扣、适当提高住房公积金贷款额度等支持政策。

(二)增强都市圈内居住和工作的空间联系

1.提升住房空间适配性

处理好住宅用地与新城、产业分布、交通线路、绿地等的关系，提高住房体系与产业结构的契合度，通过城市更新为完善

品质生活配套服务拓展空间，推动产城融合和职住平衡，构建多中心、组团式、紧凑型的住房用地格局。

2.优化各区职住关系

根据各区职住特点，疏解和吸引不同人群。例如，中心城区引导老年家庭外迁至更加生态宜居的郊区，将腾退的住房空间

置换给在地就业人群；优化“五个新城”住房结构，提供特色化、多样化的可负担居住产品、完善的公共配套设施和物业服务，

建设高品质绿色居住环境，打造涵盖居住、办公、娱乐、社交、游憩的“一站式”生活体系。

javascript:void(0);
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3.认真研究通勤圈和职住关系

要在更大范围内研究通勤圈和职住关系，加强都市圈内交通联系。对内优化便捷高效的综合交通网络，对外补足近沪城市

和毗邻新城与上海交通联系的短板，满足规律性跨区通勤和日常高效出行需求。

(三)深入研究不同收入家庭、不同家庭结构的居住需求

一般来说，当家庭处于新婚阶段，虽然积蓄较少，但住房是刚需；当家庭处于生育阶段，资产积累，住房改善型需求和投

资需求逐渐产生；当家庭成员减少，空巢家庭倾向于购置小户型住房以满足养老需求。完善住房供给体系及政策体系，根据不

同家庭的住房需求和消费能力特点，给予差异化的住房倾斜政策，满足老中青家庭的不同居住需求。一是提高年轻新婚家庭居

住可负担性，提供稳定、长期、可靠的租赁住房，或在购房资格、贷款额度、贷款期限等方面支持首套房购买，减轻新婚家庭

婚育负担。二是强化育儿家庭(特别是多子女家庭)住房政策支持。针对有未成年子女的保障性住房申请家庭，在轮候排序、户

型选择、房源调换等方面给予适当照顾。三是依据未成年子女数量和养育负担情况，完善和落实差异化租赁和购房优惠政策，

并促进三代人一起住或就近居住，共同养育孩子。四是构建老年友好型社区。完善住房支持政策，鼓励成年子女与老年父母就

近居住或共同生活。在住房室内设计、社区环境和配套中突出适老化要求，实现住房养老服务全覆盖，使老年人可以独立居住。

注释

①20～34岁人口比例变动系数=(2020 年 20～34 岁人口/2020 年总人口)∶(2010 年 20～34 岁人口/2010 年总人口)。

②职住比(Jobs-housing Ratio,JHR):JHRi=Ji/Hi。其中:JHRi 为各区职住比,Ji 为各区就业岗位,根据上海第四次经济普查

中第二产业、第三产业法人单位以及个体经营户从业人员数量计算得到,Hi 为各区 15～64岁劳动年龄人口数折减处理后得到。

③总抚养比= (0～14岁少年儿童人口数+ 65 岁及 65 岁以上的老年人口数)/15～64岁劳动年龄人口数。
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