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2022 年，中国人口增长的转折点。
这一年，全国出生人口956万，是自1950
年以来首次跌破千万，较三年前大幅缩
减35%。

人口大市一向是生育主力，如今却
渐渐显露疲态。四大直辖市出生率集
体走低，重庆出生人口三年锐减42%；杭
州、长沙这样的经济、人口“双万”大城，
都难以成为生育主力军；周口、徐州等
经济发展较缓的户籍人口大市，也再难
现昔日荣光……

过去三年，究竟哪些城市在扛起全
国生育大旗？

直辖市出生人口集体下滑直辖市出生人口集体下滑
重庆锐减42%降幅最大

怎样的出生人口水平，算是扛起全
国生育大旗？我们以2022年数据来定
个标准——全国 337 个地级及以上城
市/地区/州/盟，出生人口 956 万，平均
每地不足3万。因此，出生人口超过10
万，可以算是绝对的生育主力；超过 5
万，也算得上中坚力量。

直辖市是中国塔尖城市，行政级别
高，且经济发达、人口庞大。虽然出生
率普遍偏低，但在千万级别的人口规模
下，出生人口也是相当可观的。

2016 年起国家实施“全面二孩”政
策，因此，各大城市均在此后两年迎来
一波生育小高峰。2016年，重庆、上海、
北京出生人口分别达到36.4万、21.8万、
20.2 万，2017 年天津出生人口 11.9 万，
迎来政策放开后的最高值。2019年，四
大直辖市出生人口虽较高峰时有所下
滑，但仍是生育主力。重庆、北京、上
海、天津出生人口分别为 33.3 万、17.5
万、16.9万和10.5万，均居全国前列。彼
时，全国人口出生率为10.41‰，重庆还
微高于全国，达到10.48‰。

疫情三年，四大直辖市出生人口大
幅下滑，其中降幅最严重的就是重庆。
2022 年，重庆出生人口 19.2 万，较疫情
前锐减42%，远超35%的全国均值。

要知道，重庆是全国第一人口大
市，2022年常住人口3213.34万，较2019
年增加了25.5万。而且，重庆虽然是重
点城市中少有的人口净流出城市，但外
流人口已连续 9 年持续减少。也就是
说，重庆常住人口在不断回流、增加，但
出生人口却大幅下滑。

这背后，除了育龄妇女减少、生育观
念变化等原因外，疫情带来的收入减少
也是重要因素。据统计，重庆不仅是工
资最低的直辖市，还是过去五年间工资
增幅最低的直辖市。甚至若扣除物价因
素，重庆2020年与2022年城镇私营单位
就业人员年平均工资实际陷入负增长。
这对于年轻人来说，无疑是雪上加霜。

还有一个因素是，回流重庆的人口
中，适婚适育的年轻人或许并不是主
力。2019 年，重庆 16-59 岁人口占比
61.26%，60 岁及以上人口占比 20.6%；
2022年，16-59岁人口占比提高0.74个

百分点，60岁及以上人口占比却提高了
1.56个百分点。老年人口的增幅，远比
适龄劳动人口要多。

降 幅 同 样 比 较 严 重 的 ，还 有 天
津。天津尚未公布2022年出生人口和
出生率，但其 2020 年起出生人口已持
续低于 10 万人，2021 年仅有 7.3 万人。
天津出生人口减少与其总人口下降不
无关系——2022 年天津常住人口 1363
万，较疫情前减少22万。这个降幅，在
四大直辖市乃至 24 个万亿 GDP 城市
中，都是最高的。

情况相对稳定的，是上海和北京。
2022 年，上海出生人口 10.8 万，较疫情
前减少36%。北京虽未公布详细数据，
但从人口出生率（5.67‰）来看，出生人
口应该能保持在12万左右，较疫情前减
少约30%。虽然两大城市去年都遭受疫
情冲击，但对于生育的影响并没有太
大，经济的快速恢复与稳步发展，或是
重要因素。

““双万双万””大城表现参差不齐大城表现参差不齐
广深蓉扛起生育大旗

除四大直辖市之外，经济发达、人
口庞大的省会城市和计划单列市，理论
上也是生育主力。不过这些城市的出
生人口数据，其实也并非都很高。

过去三年，全国共有9座省会城市、
计划单列市经济总量超过万亿、常住人
口超过千万且人口增量超过30万，是绝
对的流量大城。其中出生人口超过10
万的，只有广州、深圳、成都、西安等寥
寥几座城市。

人口规模较大且年龄结构最年轻
的深圳，是绝对的生育主力军。深圳市
卫健委公布的数据显示，2022年全市常
住产妇数达到15.1万人，这一数据在全
国城市中应该仅次于重庆了。此外，过
去三年深圳的降幅仅有21%，远低于全
国均值。虽然产妇数并不等同于出生
人口，但可以作为参考。

广州同样是生育主力，且降幅较
小。2022年，广州出生人口10.96万，较
2019 年（13.98 万）减少约 22%。值得注
意的是，广州统计局公布的出生人口是
户籍人口口径，若以常住人口来算，数
据应该还更高一些。广深成为生育主
力，背后是传统生育文化影响、外来年
轻人占比较高、经济产业发展向好、收
入水平普遍较高的多重加持。

成都与重庆极为相似，出生人口数
据不俗，但降幅也相对较高。成都市卫
健委公布的数据显示，2019年成都常住
人口出生数据 21.7 万，2020、2021 年分
别为17.6 万、15.5 万，两年减少约29%。
可见川渝人民的婚育观，确实发生了较
大的变化。

西安是已公布数据的城市中，出生
人口降幅最低的。2022年，西安常住人
口出生数据 10.81 万，较 2019 年（12.45
万）仅减少约13%。作为西北唯一的国
家中心城市，西安近年经济产业发展迅

猛，人口集聚度持续提升，生活成本又
相对较低，对婚育相对友好。

还有几座城市算得上生育主力，比
如郑州和武汉。2022年，郑州全市出生
人口9.8万人，与10万相差无几。相较
2019年的11.4万人，郑州过去三年出生
人口降幅仅有 14%。武汉 2022 年户籍
出生人口7.9万，若以常住人口统计，大
概率也能在10万。

近年流量大城杭州和长沙，户籍出
生人口都不超过10万。2019年，杭州、
长沙户籍出生人口都在 9.1 万左右，
2021年分别仅有7.2万和6.4万，降幅达
22%和 29%。2022 年杭州、长沙均未公
布具体数据，但出生率都低于2021年。
其余城市如青岛2022年出生人口仅有
5.2 万，较 2019 年大幅减少 41%。人口
在 900 万量级的经济强市，如南京、宁
波、济南等，出生人口也都在5万上下徘
徊。

户籍人口大市荣光不再户籍人口大市荣光不再
出生人口普遍跌破10万

流量大城也并不全是生育主力，那
么，户籍人口大市是否在默默扛起生育
大旗？

截至 2022 年底，全国共有 17 座城
市户籍人口超过千万。其中除了重庆、
上海、北京、天津、成都、石家庄、广州、
西安等 8 座重点城市外，还有 9 座普通
地市，包括周口、南阳、保定、临沂、阜
阳、邯郸、徐州、菏泽和商丘。

与常住人口大市不同的是，周口、
南阳等9座普通地市经济发展水平普遍
不高，人口外流比较严重。也就是说，
它们的常住人口要大幅低于户籍人口，
常住出生人口自然也低于户籍出生人
口。

普通的户籍人口大市，出生人口基
本已跌破10万大关。比如周口和南阳，
人口总量在 1200 万量级，但 2022 年出
生人口分别仅有7.7万、6.6万，较疫情前
的12万大幅缩水。

那么，若以规模更大的户籍人口来
算，这些城市的出生人口能不能超过10
万 ？ 这 个 问 题 ，可 以 参 考 徐 州——
2019-2021 年，徐州户籍出生人口分别
为10.7万、10.7万和7.8万；2022年户籍
人 口 出 生 率 6.4‰ ，低 于 2021 年 的
7.56‰，因此出生人口恐怕已不足7万。

出生人口超过10万，算是绝对的生
育主力，比如重庆、上海、北京、广州、深
圳、成都、西安，它们无一不是经济产业
发达、人口规模庞大的顶尖城市。出生
人口超过5万，也算是中坚力量，大部分
人口流量大城和户籍人口大城，都属于
此列。更多的城市出生人口已不足 5
万，其中甚至包括沈阳、大连、长春、哈
尔滨、宁波等人口较多的重点城市。

如今全国出生人口持续走低，各地
“抢人大战”自然是愈演愈烈。生育主
力手握巨大优势，却也不能高枕无忧。
发展，依然是硬道理。 本报综合消息

换手机、换汽车……不少人可能已经习惯通过平台
以旧换新。但如果是换房，也有途径实现“买新卖旧一
条龙”吗？

近期，为了释放新房购买力、提升房地产市场的流
动性，不少城市尝试推出“以旧换新”购房政策。有了房
地产开发企业和经纪机构的联手，能否真的让“换新”无
后顾之忧？

多地加入鼓励“换新购”行列
买房对于个人和家庭来说无疑都是件大事。若是

想置换新房，手头资金却不充足，则又会多一层顾虑：若
等着旧房子先卖掉，心仪的新房已售出怎么办？

已有多地针对这一环节展开探索。10月20日，据
“宁波住建”公众号消息，由宁波市住房和城乡建设局指
导，宁波市房地产业协会主办的住房“换新购”活动正式
启动，首批34个楼盘加入“买新卖旧”。

宁波此次推出的所谓“换新购”服务，指的是购房者
出售二手住房、换购新建商品住房。主要分为三个步
骤：一是签署协议，明确房源；二是锁定房源，优先售卖；
三是根据成交与否，履行合同。

可以看出，“换新购”服务和购房者自行房屋置换的
差别，主要在于有相关机构参与和推动这一流程。对于
不少人担心的原房源卖不出去的问题，宁波此次明确：
在协议规定期限内（倡议期限为30至90天内，具体以协
议约定为准），经纪机构通过“优先卖”服务，帮客户通过
线上流量倾斜、经纪人端线上线下聚焦推广加速二手住
房销售。

宁波市房地产业协会相关负责人表示，推出“换新
购”服务模式，支持“以小换大”“买新卖旧”，旨在更好发
挥一二手房市场梯度消费和联动效应，加快房产置换效
率，更好地满足市民改善住房的需求。同时，也切实减
轻市民购房负担、享受更多实惠，提升市场活跃度，促进
房地产市场平稳健康发展。

此外，据江苏省连云港市住建局官网10月17日消
息，连云港在《关于进一步促进住房消费活跃房地产市
场的通知》中提出，鼓励房地产开发企业、经纪机构为参
与“换新购”的购房者提供专属房源和优惠方案。

同时，连云港也更进一步，提出探索“卖旧换新”新
方式，对已出让未建设含有配建保障性住房的开发项
目，允许缴纳保障性住房易地建设费，由国企平台限期
收购“卖旧”的房屋作为保障性住房或人才房使用，保障

“换新”无后顾之忧。
各地对“以旧换新”的推进也各有特点。浙江省海

宁市日前发布房产新政，其中提到鼓励房产“以旧换
新”，2023年9月27日至2024年9月26日期间，鼓励房企
购买意向购房人的存量房，对房企购买存量房的，给予
企业总购房款2%的财政补贴。

能否大范围推广？
如此看来，目前各地推出的“以旧换新”主要有两种

情况：一是购房者缴纳定金锁定新房后，中介挂牌旧房
并在一定期限出售，卖出则合同生效，反之则退还定金；
二是购房者通过补差价购得新房，房企或其他第三方出
手收购旧房。

“‘以旧换新’不是新的政策，这两年各地都有创新，
它不是简单的中介帮忙卖二手房和买新房。”易居研究
院研究总监严跃进指出，一个重要区别就是旧房的出售
是有兜底机制的，这使得换房的确定性增加了，对于房
企加快去库存和改善型住房消费需求释放等都有积极
的作用。

“有了‘换新购’的动作，尤其是对于有改善需求的
购房群体，可以激活新盘的销售。再加上近期落地的首
付比例降低等措施，有助于改善需求的楼盘去库存。”镜
鉴咨询创始人张宏伟表示，但这一流程也存在一定风
险，比如购房者买了新盘，但是旧房子没有卖出去，想要
退定金或者退房，往往流程上比较复杂。

据不完全统计，截至目前已有徐州、淄博、南京、济
南、宁波等至少10城推出了“以旧换新”活动，徐州、南
通、海宁等城市还提供了官方换房补贴。此前9月初，山
东省淄博市发起的“以旧换新”省心购房活动，全市首批
12家房地产开发企业和房地产经纪机构代表签署合作
协议，便在当时引发了市场的广泛关注。

广东省城规院住房政策研究中心首席研究员李宇
嘉指出，“以旧换新”这一楼市新举措的推进过程中，关
于旧房的价值评估显得尤为重要。考虑到二手房交易
周期长，为了尽快出售房产，业主可能需要在价格方面
做出一定让步。

“在当下很多三四线城市新房去化难的背景下，房企
有着很强的参与热情，谁抢到了这波置换需求，谁就更容
易在当下市场环境下取得先机。”58安居客研究院院长张
波认为，但要注意的是，如果购房者提前锁定了房源，这
一房源将不能在市场上另行出售，若是后续旧房卖出不
顺利，无形中也会拉长新房去化周期。 本报综合消息

过去三年哪些城市扛起生育大旗
多地推出“以旧换新”购房政策，

将对楼市产生哪些影响？


