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1  研究模型与模型假设
市场规模=新增住宅需求=新增城镇住宅存量面积+未来十年

城镇住房拆迁面积；
城镇住宅存量面积=总人口*城市化率*城镇居民人均住房

面积；
未来十年城镇住房拆迁面积=80%*1990年总人口*1990年城市

化率*1990年城镇居民人均住房面积（此处假设住宅设计使用寿
命为40年）。

2  数据分析

（资料来源：中国国家统计局网站）

计算得：
市场规模：178.24212（亿平）
年底市场规模：13.710932（亿平）

（资料来源：中国房地产业协会官网）

可以看出未来的中国房地产市场仍会继续上升，但速度逐渐
放缓，达到顶峰后出现下降。因此投资人应对房地产行业及其
上下游行业保持谨慎，建议适度减持。

3  房地产需求结构分析
3.1子市场划分
我们将住宅地产需求分成刚性需求和改善型需求，地域上分

为一二线城市和三四线城市。
刚性需求是指由于城市的新增人口对基本生活空间的需要，
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驱动力可以分为城市化水平的提升、城市间人口的迁移。
改善型需求是指随着居民生活水平的提高，对住房条件要求

的提高，驱动力为经济增长带来的居民财富水平的提升。
中国与日本同属东亚地区，发展历史相似，但日本自二战

结束即开始高速发展，而中国是改革开放才开始发展市场经济。
因此中国经济发展历史可能会与日本高度相似。目前在中国出现
的股市上涨、房价上涨、货币升值都与日本80 年代初相似。本
文将通过参考日本战后经济发展阶段、80-90年代的GDP增速走
势、城市化水平的变化来推测未来中国GDP 可否维持中高速增
长，进而判断刚性需求与改善型需求的变化。

3.2刚性需求
3.2.1城市化水平
如上文所述，要预测中国经济的发展以及城市化率的变化，

日本上世纪九十年代的情况是很好的参考指标。
由下表可以看出，上世纪九十年代的日本城市人口虽然明显

放缓，但仍然稳步提升，故此判断中国未来十年的城市人口很
可能也会出现相似幅度的增加。所以，城市人口的增加导致的
住房刚性需求仍将长期存在。

以下为日本战后城市化水平的变化

（资料来源：日本总务省统计局统计调查部国势统计课“国

势调查报告”）

3.2.2城市间人口迁移
本文将中国城市分为一二线城市和三四线城市。
城市间的不同是人口在城市间迁移的动力。本文讨论一二线

城市与三四线城市医疗资源、教育资源、人才政策的区别，并以
此来判断未来城市间人口迁移的趋势。

3.2.2.1医疗资源
本文通过对比不同城市三甲医院数量来比较城市间医疗资源

的差异。
北京拥有的三甲医院数量也是全国第一，为78 家，随后是

上海 6 6 家、广州 6 3 家。天津、西安、沈阳、哈尔滨、南

1990 2018 2030

总人口（亿人） 11.33 13.38 14.42

城市化率 26.65% 59% 70%

城镇人口（万人） 30195 78942 100940

城镇人口平均住房面积
（平米）

13.2 39 45

表 1

图 1

图 2
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京、武汉、郑州、太原、成都、济南、重庆、长春、石
家庄、福州、长沙、昆明、青岛、杭州、乌鲁木齐的三甲
医院数量也都在20 家以上。

可以看出，虽然新兴一线城市杭州、武汉、重庆等近年发
展很迅速，但医疗资源方面较之于传统一线城市北上广还相去甚
远，值得一提的是深圳，作为公认的国际大都会，三甲医院数
量却只有16 家，位列全国26 名，医疗资源的相对缺乏可能会
一定程度降低人口流入速度。同时，青岛虽然不是省会城市，
但拥有21 家三甲医院，加之近年来的高速发展，有可能会吸引
众多人口流入。

总的来说，虽然有个例出现，但一二线城市医疗资源明显
优于三四线城市是毋庸置疑的明显现象。因此，可以预测从医
疗资源方面来看，未来相当长一段时间一二线城市对人口的吸引
力仍将高于三四线城市，进而导致一二线城市的商品房刚性需求
继续增长。

3.2.2.2教育资源
本文通过分析高校（大学、专科学校）在城市中的分布来对

一二线城市、三四线城市的教育资源进行比较。

直辖市、省会城市可以对应一、二线城市；非省会地级
市、县级市对应三、四线城市。

可以看出虽然三四线城市高校数量占全国44.7%，但由于其城
市数量众多（420），市均高校数量远低于一二线城市。

由于高校招生时可能会对本地学生在招生名额分配上有所照
顾，家长可能更愿意在教育资源相对好的城市生活以让子女有机
会收到更良好的教育。除此之外，高校毕业生由于对院校所在
城市已有了好几年的熟悉，可能更加倾向在对应城市就业而不是
另择城市。

综上所述，由于一二线城市良好的教育资源，人们会优先
选择一二线城市而非三四线城市居住生活，这导致一二线城市的
商品房刚性需求仍将十分强劲。

3.2.2.3人才引进政策
本文以深圳（一线城市）和沈阳（二线城市）为例，反

应一二线城市人才引进政策。
（1）深圳
生活补贴：学士学位一万五千元，硕士学位两万五千元，

博士三万元，均为一次性发放。
租房补助：提供 30 万套住房攻硕士及以上学历者优先

承租。
人才优待：对于顶尖人才以及团队最高支持 5000 万人民

币；高端人才二十万至一千万的配套资助和一百万到三百万元
奖 励 。

（2）沈阳
落户政策：年龄35 岁以下，中专以上学历的人才可以先落

户后就业。

租房补助：博士学历每年一万五千元、硕士学历一万元、
本科学历六千元。

购房补助：博士六万元、硕士研究生三万元、全日制本科
毕业生一万元。

医疗帮助：有10 家医院为高层次人才开通绿色通道。
可以推测，人才引进政策在未来会吸引人才进入相应城市。

由于一二线城市的良好的人才引进政策，未来人才也将大量流入
一二线城市，拉动其商品房刚性需求。

综合以上对医疗资源、教育资源、人才引进政策的分析比
较，可以得出城市间人口流动的方向为三四线流向一二线，因
此一二线城市的刚性需求会优于三四线城市。

3.3改善型需求
本文通过分析日本GDP的发展变化来推测中国未来可能的经

济发展。

（资料来源：日本内阁府“平成 26 年度年次经济财政报告”、

2014年、321页）

在经历了战后近三十年的高速发展后，日本经济进入了平稳
增长期，但仍然能够保持至少2.5% 的中速增长。鉴于中国与日
本经济的相似性与先后性，可以预期在未来十年，中国GDP 仍
然能够保持中速增长以上，因此改善型需求在未来仍将长期稳定
存在。

4  投资建议
综上所述，2018-2030 年，中国房地产市场规模将先增后

减。其中，改善型需求优于刚性需求，一二线城市优于三四线
城市。建议投资者适当减持房地产行业以及其上下游行业。但
一二线城市的市场规模仍会有较好预期，可以谨慎增持。
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市级区域 高校数 市均高校数 占全国高校总数比

直辖市（4） 283 70 11%

省会城市（27） 1141 42 44.3%

非省会城市（312） 998 3 38.8%

县级市（108） 152 1 5.9%

表 2

图 3


