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区域人口变化对盘锦市未来房地产市场的影响

盘锦市普查中心  卓峰义

摘要摘要：人口因素是影响房地产市场供求和价格的重

要变量，本文通过分析辽宁省盘锦市人口结构变化以

及对未来房地产市场的影响，提出相关的对策与建议，

以供参考。  
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人口因素是影响房地产市场的重要变量，对房地
产市场的影响途径主要有以下方面：第一，随着城镇
化进程的不断推进，越来越多的农村人口向城市转移；
第二，人口年龄结构变化，特别是婚龄人口的变化对
住房需求的影响；第三，家庭户规模的小型化引起的
住房需求总量和结构的变化。
一、盘锦市房地产市场与人口发展概况

从统计数据看，盘锦市房地产市场蓬勃发展主要
从 2010 年开始，房屋施工面积快速跃升，特别是在
2013 年前后达到顶峰，施工面积突破 2000 万m2。

2005 年，盘锦市商品房销售面积为 36 .3 万m2，
随后逐渐增加，2009 年首次突破百万，达 154 万m2，
2010 年增至 260 .4 万m2，2011 ～ 2015 年一直保持在
300 万m2 以上。与此同时，受国家宏观调控、住房需
求变化等因素影响，2015 年房地产市场遇到一定程
度的发展瓶颈，市场销售出现下滑，房屋竣工面积走低，
特别是2018年以后，商品房销售面积一直处在100万m2

左右的水平，房地产市场开发预期受环境不确定因素
影响。
从人口发展状况看，近十年盘锦市区域人口变化

主要呈现两大特点：第一，人口总量变化不大。1984
年建市以来，盘锦市人口规模逐步扩大，从 1990 年“四
人普”的 105 .58 万人，到 2000 年“五人普”的 126 .18
万人，再到 2010 年“六人普”的 139 .25 万人，二十年
间常住人口增加 33 .67 万人。2010 年以后，辽宁省人
口净流出较为显著，2020 年“七人普”全省人口较“六
人普”减少 116 万人，盘锦市常住人口 138 .97 万人，
较“六人普”减少 0.28 万人，变化不大。第二，城镇化
率显著提高，主城区人口占比提升。2020 年，全市居
住在城镇的人口为 107 .57 万人，居住在乡村的人口

为 31 .40 万人，常住人口城镇化率达到 77 .40%，城镇
人口较 2010 年增加 15 .72 万人，城镇化率较 2010 年
的 65 .96%提高 11 .44%。从主城区人口看，兴隆台区
人口增加明显，2020 年达到 52 .94 万人，较 2010 年增
加 6.13 万人，占全市比重由 2010 年的 33 .61%提高到
38 .09% ；双台子区人口变化不大，由 2010 年的 20 .84
万人增加到 21 .43 万人，占全市的 15 .42%。
二、人口变化对盘锦未来房地产市场的影响

从人口流动情况看，盘锦市为内需型人口消费结
构，按照市场营销学中“市场=人口+购买力+购买欲
望”的基本架构，基于盘锦市相对较低的房价水平，人
口基数和购买需求将是影响盘锦市未来房地产市场的
主要因素。
（一）城镇化对未来房地产市场的影响
过去十年，特别是“十二五”时期是盘锦市城镇

化快速发展阶段，快速提升的城镇化率为盘锦市带来
约 15 .7 万的城镇人口，这部分人口的“刚需型”住房
需求带动房地产销售，与 2013 年前后盘锦房地产市
场的快速发展形成高度关联。但不能忽视的是，随着
越来越多的农村人口进城务工，农村剩余人口多为老
人、儿童，城镇化速率将减缓。人口普查数据显示，
2020 年辽宁省常住人口城镇化率为 72 .14%，全国为
63 .89%，盘锦市 77 .40%的城镇化率高于全省超过
5%，高于全国 13 .51%，如表 1 所示。未来一个阶段，
城镇化率提升空间有限，由此产生的住房需求也将随
之减少。

表1  常住人口城镇化率情况表（单位：%）
1990年 2000年 2010年 2020年

全国 26.44 36.22 49.68 63.89
辽宁省 50.86 54.24 62.10 72.14
盘锦市 49.15 57.92 65.96 77.40

（二）适龄人口对未来房地产市场的影响
除了农村转移人口外，结婚适龄人口也是房地产

刚需消费的主要群体。这部分适龄消费人口结构变化
主要由人口出生波动，也就是“婴儿潮”引起的。在结
婚适龄阶段，人口的数量直接影响着房地产的市场需
求。第七次全国人口普查数据显示，2020 年我国人口
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平均初婚年龄为 28 .67 岁。由此，适龄消费人口的首
次购房年龄一般在 25 ～ 28 岁。
盘锦市适龄消费人口变化主要呈现两个特点：第

一，适龄人口占比下降。第七次人口普查数据显示，
2020 年，盘锦市 25 ～ 28 岁年龄段人口为 64544 人，
占全市总人口的 4.61%，较 2010 年的 5.62%下降
1.01%。第二，适龄人口比重相对较低。2020 年全国
25 ～ 28 岁年龄段人口占 5.06%，高于盘锦市 0.45%。
2010 年第六次人口普查盘锦市 15 ～ 18 岁年龄段人口
为 65440 人，占全市总人口的 4.70%，人口数量和占
全市比重与 2020 年第七次人口普查 25 ～ 28 岁年龄
段情况基本一致。2020 年盘锦市 20 ～ 23 岁年龄段人
口 43668 人，占全市总人口的 3.14%，这部分是 2025
年的潜在适龄消费人口；2020 年盘锦市 15 ～ 18 岁年
龄段人口 44889 人，占全市总人口的 3.23%，这部分
人口相当于十年后，即 2030 年的潜在适龄消费人口。
此外，14 岁以下可视为未来更长时间的适龄消费

人口，占比更低，占比较高的主要是 30 岁以上各年龄
段人口。2020 年，盘锦市 10 ～ 13 岁、5～ 8 岁、0～ 3
岁人口分别为 46003 人、44165 人和 41921 人，占全
市总人口的比重分别为 3.31%、3.18%和 3.02%。30
岁以上人口中，30 ～ 33 岁人口 94924 人，占全市总
人口的 6.83% ；35 ～ 38 岁人口 73951 人，占 5.32% ；
40 ～ 43 岁人口 90250 人，占 6.49% ；45 ～ 48 岁人口
101071 人，占 7.27% ；50 ～ 70 岁各年龄段占比更高，
如表 2所示。

表2  分年龄段人口及占比情况表
人口数/人 占总人口比重/%

全市 1389691 100.0

0～3岁 41921 3.02

5～8岁 44165 3.18

10～13岁 46003 3.31

15～18岁 44889 3.23

20～23岁 43668 3.14

25～28岁 64544 4.61

30～33岁 94924 6.83

35～38岁 73951 5.32

40～43岁 90250 6.49

45～48岁 101071 7.27

50～53岁 111768 8.04

55～58岁 111331 8.01

60～63岁 76257 5.49

65～68岁 78979 5.68

由此可见，由于青少年人口相对较少，盘锦市潜
在适龄消费人口较少，且在逐步减少，潜在刚性需求
消费人口减少将对首次购房需求造成一定影响。可以
预见，盘锦市未来房地产市场的刚性消费需求将会面
临较大考验。
（三）居住需求变化对未来房地产市场的影响
过去二十年来盘锦市人均住房建筑面积显著增

加，人民居住条件明显改善。2000 年，平均家庭户规
模为 3.10 人，人均住房建筑面积 23 .08m2，其中，城
市平均家庭户规模为 2.90 人，城市人均住房建筑面
积 22 .73m2。2010 年，平均家庭户规模为 2.82 人，人
均住房建筑面积 29 .54m2，其中，城市平均家庭户规
模为 2.64 人，城市人均住房建筑面积 30 .39m2。2020
年，平均家庭户规模为 2.35 人，人均住房建筑面积
39 .72m2，其中，城市平均家庭户规模为 2.30 人，城市
人均住房建筑面积 39 .41m2。
从上述数据来看，过去二十年来盘锦市家庭规

模趋向小型化，主要是“改善型”需求的消费群体。
2000 ～ 2010 年，盘锦市户均人口减少 0.28 人，人均住
房建筑面积增加 6.46m2 ；2010 ～ 2020 年，户均人口减
少0.47人，人均住房建筑面积增加10.18m2。可以看出，
盘锦市改善性消费群体的消费需求在逐步提高。
从城市家庭户住房间数看，2020 年盘锦市城市家

庭户 37 .8 万户，比 2010 年增加 13 .9 万户。其中，一
间户 2.0 万户，基本持平；二间户 20 .3 万户，增加 7.9
万户，增长 63 .8%；三间户 13 .4 万户，增加 5.0 万户，
增长 59 .6% ；四间及以上户 2.1 万户，增加 1.1 万户，
增长 105 .3%。可以看出，除了城镇化带来的二间房刚
需消费及部分三间房刚需消费增加外，三间及以上改
善性住房消费也大幅增长。由此可见，改善性需求将
成为未来盘锦市房地产市场的主要发展方向。
三、盘锦市房地产市场未来面临的问题及解决思路

（一）面临的主要问题
由区域人口变化引发对盘锦市未来房地产市场的

影响主要有以下几点：
第一，城镇化率步入拐点，农村人口向城市转移

的催动力逐渐减弱。
第二，人口老龄化加剧，青少年人口减少，盘锦市

潜在适龄消费人口减少，未来首次购房消费需求将逐
渐走低。
第三，盘锦市人均住房面积显著增加，未来寻求

改善性的消费需求将是主流。
（二）盘锦市未来房地产市场发展思路
综上可见，区域人口结构的变化为盘锦市房地产

市场带来了机遇，也要清醒地看到面临产业调整的重
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大问题，要上调整房地产产业发展方向，引导企业突
破发展瓶颈，主要提供以下几点思路：
第一，建设新型农村生活区集群，着力提升农村

住房条件和居住环境。随着全国城镇化的迅速发展，
2020 年我国城镇化率已达到 63 .89%，城镇化发展使
小城市人口逐步向大城市、中心城市转移，大城市人
口增长较快，房地产仍有较大需求空间，但小城市特
别是三线及以下城市将逐渐形成供大于求的发展态
势。从人口普查结果看，辽宁省人口向南方城市转移
较为明显。因此，要因地制宜，高标准建设环境优美、
功能齐全的新型农村生活区集群，在推动城市房地产
市场健康发展的同时，更多关注农村住房条件和居住
环境建设。
第二，优化房地产开发结构。随着国家宏观调

控政策对房地产市场的影响逐渐显现，盘锦市房地
产投资已出现明显波动，商品房销售市场前景不明
朗。因此，要切实采取有效措施，在严格落实相关政
策的同时，确保房地产市场依然保持平稳发展。首
先，适度发展商业地产，做好整体布局规划，对开发
的商业项目准确定位，差异化发展，避免同质化恶
性竞争。其次，要警惕非住宅待售面积比重的上升，
加强对新增商品房建设中住宅开发与非住宅开发之
间比例结构的审查，有效指导开发商合理增加商品
房的供给。
第三，引导房地产企业战略转型。盘锦市商品房

销售面积明显减少，由 2011 ～ 2015 年的 300 万m2 以
上，降至 100 万m2 左右，而房地产库存也保持在将近
100 万m2，在新形势下房地产企业面临更大的挑战和
考验。对于企业而言，只有寻求健康的发展战略，才能
谋求更大的发展空间。对此，要引导企业实施差异化
战略，准确定位，注重产品设计的个性化、品质化和功
能性。同时，要引导企业实施融资战略，建立多元化的
融资渠道，防范金融风险。
第四，研究如何释放改善性住房需求。首先，增

加优质的改善性住房供给。从户均人口上来看，盘锦
市家庭户规模已低至 2.35 人，作为内需型消费结构城
市，依靠家庭规模小型化产生的改善性消费需求逐步
减弱。未来盘锦市房地产市场的改善性消费需求将更
多以产品的品牌、面积、教育配套等方面为主。其中，
政府要适时增加教育配套，做好新开发楼盘区域的教
育保障，优质的教育资源主要集中在市区人口密集区
域，因此，缺乏教育配套是制约改善性需求释放的一
大因素。其次，稳定住房价格，防止房地产泡沫。过去
的十年，盘锦市房价基本保持稳定，未出现大幅上涨
和波动。
四、结语

随着经济的不断发展和城镇化的快速推进，盘锦
市房地产业取得了较快发展，房地产消费需求得到了
极大的释放，同时也促进了金融、建筑、原材料生产
等关联产业的发展。展望未来，盘锦市房地产市场发
展面临消费群体逐步减少的压力，但与此同时，也不
乏居民消费能力正逐步提升的机遇。因此，应积极发
挥政府职能作用，在吸引外来人口到盘锦市就业、创
业、落户的基础上，积极引导企业提前做好预期，理
清发展思路，使房地产市场平稳健康发展。
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