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人口迁移新趋势：长三角、珠三角人口持续流入与三四线城市人口回

流现象并存

人口是一切经济活动的基础，人口流动影响着城市的兴衰。经济水平、产业变革是影

响人口流动的重要因素，同时人口流动又反作用于经济发展。通常来看，房地产长期看人口，

中期看土地、短期看金融，人口结构的变革所带来的就业及居住需求也是房地产市场发展的

根基，为此，诸葛找房数据研究中心将从区域维度出发，通过对当前人口流动特征的分析，

观察哪些城市在流入、哪些在流出，同时探究人口流动与经济发展、产业结构以及房地产市

场的关系。数据显示，高能级城市对人口仍具备强劲的吸引力，长三角、珠三角经济圈仍是

人口流入的主要方向，环渤海、东北城市人口流出特征显著，但环渤海经济圈受到规划利好

等因素影响人口流出呈现减少趋势。经济因素、产业结构等多元化要素形成人口流动的拉力，

同时人口流动又是拉动房地产活力的主要力量，加速房地产市场内部分化。

一、人口流动呈现“东迁南下、向核心省会城市集中”特征

（一）杭州人口流入量居全国第一，北京人口流出量最高

人口是经济增长的关键因素，人口流动促进了劳动力资源的优化配置，影响区域经济的

发展。中国的人口流动经历了深刻而全方面的转变过程。根据诸葛找房数据研究中心监测的

100 个重点城市来看，2019 年人口净流入的城市有 55 城，人口净流出的城市有 45 城，从区

域来看，相比中西部，东部地区仍然是我国人口的主要聚集地，其中，人口明显流入的城市

多集中于长三角经济圈、珠三角经济圈以及部分中部经济圈，重点省会城市表现优异。

图：重点 100 城 2019 年人口流动情况（单位：万人）
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（注：人口流入流出量=地方本期常住人口数量-地方上期常住人口数量-地方常住人口自然增长量；各地统

计局最新人口数据截止至 2019 年，下同）

从人口流入 TOP10 城市排行榜来看，杭州、宁波占据前二，广州、深圳紧随其后，2019

年人口流入量级均超 30 万人，长三角及粤港澳大湾区城市包揽前五，这似乎并不让人意外。

长三角经济圈地理位置优越，热点城市集中，高新产业集聚，加之人才利好政策的加持，吸

引大量劳动力涌入，人口吸附能力可见一斑。而粤港澳大湾区坐享国家政策利好，经济迅速

发展，对外贸易等产业发达，吸引大量年轻群体蜂拥而至。值得注意的是，成都以及长沙甚

至郑州等内陆城市也榜上有名，成都近年来在成渝经济圈的利好带动下，经济迅速崛起，产

业结构优化调整，旅游业发达，吸引大量人才落户。郑州作为户籍人口第一大省河南省的省

会、中原历史文化重镇，在河南加快城镇化的过程中，有大量人口流入郑州。

从人口流出 TOP10 城市排行榜来看，大部分为北方城市，北京、哈尔滨、沧州位居前三，

东北、京津冀都面临着人口流出的压力。山东、河北以及河南成为主要的人口流出大省。山

东省经济总量并不低，甚至位居前列，但是人口流出量却令人唏嘘，在人口流出量 TOP10

中，山东省占据 2 席，虽然山东近年在人才落户政策上日渐宽松，但仍然缺乏对人口的“拉

力”，甚至山东所流出的人口绝大部分是高校毕业生。究其原因，山东省缺乏新兴产业，产

业结构仍以重工业为主导，同时山东缺乏超级城市的带头作用，不管是济南还是青岛，城市

名片都不如杭州、南京、成都等响亮。河南河北虽然都是人口大省，但长期以来产业结构中

三产占比较低，经济增长动力减弱，难以留住人才。北京则是在人口管控的政策之下，加之

其他省会城市及双子星核心城市都在推出抢人政策，人口流出明显。
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图：2019 年人口流入及流出城市 TOP10（单位：万人）

（二）珠三角、长三角人口流入稳占鳌头，环渤海城市群人口流出明显

从各大经济圈的人口迁徙来看，分化明显，呈现出“两强两弱”的格局，长三角、珠三

角两大经济圈稳占鳌头，人口大量流入，而环渤海经济圈、东北城市则人口流出特征显著，

但环渤海经济圈受到规划利好等影响人口流出呈现减少趋势。环渤海经济圈 2019 年人口流

出量为 30.55 万人，较 2018 年减少了 1.78 万人；东北 2019 年人口流出量为 9.61 万人，较

2018 年增加了 4.8 万人。

与此同时，长三角经济圈仍在大幅净流入，但是区域内部城市发展水平梯次差异特征显

著。多层级的区域发展结构使得长三角既有上海这类人口流入的绝对中心，也有南京、杭州

等吸引流动人口的第二力量，还有盐城、连云港等人口净流出城市。2019 年长三角人口流

入量达到 128.22 万人，较 2018 年增加了 90.45 万人，其中浙江、江苏、安徽等省份抢人政

策取得重大突破，人口大量涌入；珠三角经济圈人口增长趋势则有所放缓，但仍处于较高量

级，2019 年人口流入达 98.76 万人，较 2018 年减少了 4.32 万人，并且向着广州、深圳集

中非常明显。另外，海峡经济圈流出转流入，主要是受到厦门等热点城市的带动。

图：2018 年及 2019 年各大经济圈人口流动情况（单位：万人）
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（三）高能级城市吸附能力强，人才利好下三四线人口流出量呈减少趋势

从城市等级来看，人口主要向一二线城市集中，而三四线城市中，大部分城市面临人口

流出的压力。在因城施策背景下，“抢人大战”会愈演愈烈。2019 年一线城市人口流入量达

到 58.28 万人，较 2018 年增长 5.75 万人，二线城市 2019 年人口流入量达到 209.44 万人，

基本与 2018 年持平，三四线城市 2019 年人口流出量为 0.15 万人，较 2018 年大大减少，人

口流动逐渐趋于稳定。整体来看，一线城市多受到控制人口规模政策的影响，因此人口流入

量有限。而三四线城市虽然大部分仍为人口流出城市，但是受到部分城市产业优化以及各种

人才利好等相关政策的带动，也会吸引一部分人口回流，使得人口流出呈现减少趋势。

图：2018 年及 2019 年各等级城市人口流动情况（单位：万人）
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二、经济产业推动人口迁徙，人口流动量影响房价

（一） GDP 增速高的城市人口持续流入，相反增速低的人口流入低

地方人均 GDP 及增速水平与人口流动的趋势密切相关，经济活力决定人口流动的方向，

同时人口的迁徙又会带动当地经济的发展，是拉动经济增长的重要生产力。根据人口的流动

变化情况，我们将人口流动分为四种类型：持续流入、流出转流入、持续流出、流入转流出。

其中，持续流入的城市包括深圳、上海、广州三个一线城市以及杭州、南京、扬州、长沙、

重庆、成都这些新一线城市，长三角、珠三角以及成渝经济圈占据主要份额。这些城市一般

具备高人均 GDP 及高增速的特点，平均 GDP 增速水平在四大人口流动类型中最高，达 6.99%。

流出转流入的城市包括乌鲁木齐、石家庄、保定、韶关、北海，平均 GDP 增速水平也达

到 6.98%，仅次于持续流入城市，近两年来经济发展表现较好。

持续流出的城市包括北京、天津、徐州、淮安、沧州、承德、邯郸、张家口，主要以京

津冀城市为主，平均 GDP 增速为 6.13%，这些城市除了北京、天津外，多为经济欠发达城市，

缺乏产业支撑，人口吸附能力减弱。

流入转流出的城市包括大连、漳州、台州、洛阳、岳阳、淮北等，平均 GDP 增速为 5.92%，

处于各类型中最低水平，这类城市大部分为经济支撑不足、产业动力弱化，导致人口从流入

转为流出。

图：2019 年重点城市人均 GDP 及增速

（二）人口流动量与第三产业占比正相关

产业结构对人口的流动方向产生不可避免的影响，一般情况下，第三产业占比高的城市，

人口流入率相对较高，两者之间存在一定的正相关性，表明对于大部分人才来说，第三产业
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具有更优质的就业机会，更能吸引人才流入。同时，人口流动带动产业结构的转型和升级。

一个地区的人口聚集背后，是产业和资源聚集，产业升级发展往往能拉动当地经济的发展。

根据数据显示，杭州、深圳、广州、成都、西安等城市人口流入率都在 1%以上，第三产业

占比也均在 60%以上；而湛江、岳阳、连云港、遵义、泉州、承德、洛阳等城市均为人口净

流出的城市，三产占比也均在 50%以下。值得一提的是，北京作为三产占比最高的城市，占

比达 83.52%，但人口呈现流出现象，流出率为 0.51%，主要是受到限流政策的影响。

图：重点城市人口流入流出率与三产占比情况

（三）人口流动量决定房价涨幅，长三角、珠三角房价上涨动力足

根据各大经济圈人口流动情况与房价的对比可以看出，长三角经济圈人口流入流出率最

高，同时房价涨幅也最高，表明流入人口对当地房价的助力作用更加显著。这也就意味着，

迁入的人口或许大部分是符合落户条件的引进人才，这部分人口的净流入对房地产市场的提

振作用更突出。与此同时，珠三角作为第二大人口净流入的经济圈，房价涨幅同样位居前列，

珠三角是一个存在多中心城市的经济圈，其中还包括深圳这个超级城市，高新产业集聚，人

才济济，房产需求量大，带动房价飙升。西北城市人口流入流出率位居第三，房价涨幅位居

第二，西北地区人口基数低，同时房地产市场本身起点低，房价上涨空间大。

环渤海经济圈作为净流出区域，房价水平处于下跌趋势。环渤海经济圈大部分城市处于

净流出局面，在当前产业吸附力尚且较弱的情况下，对人才的拉力不足，购房需求下降，难

以支撑高房价。

图：各经济圈人口流动与房价涨跌幅
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在影响房地产周期规律的要素中，人口与房地产市场的发展息息相关，一般情况下，房

价的变化一定程度上可以归因于人口的流动，人口向哪里流动，房价就会随之上涨。从各大

经济圈表现来看，长三角经济圈占据领先地位，人口的高流入为房地产市场注入了活力，市

场需求量大，支撑起高房价。珠三角经济圈，尤其是粤港澳大湾区城市，凭借着政策红利，

吸引了大量人才，房地产市场未来发展潜力巨大。与此同时，环渤海经济圈面临着房价下跌

的压力，但是未来随着京津冀一体化等规划的落实，产业以及交通配套的优化，人口吸附能

力或将得到提升，长期来看房地产市场仍具备崛起潜力。
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