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	豫南&皖北&苏北&鲁南人口流出城市房地产市场特征及前景
	（一）筛选标准：徐州、周口等11城人口超800万但普遍约25%人口外流（本节有删减）
	（一）楼市：多数城市冲高回落，降价、分销等持续加码难挽市场“颓势”（本节有删减）
	1、政策面：三四线调控宽松，疫后纾困政策有限，徐州“三限”依旧严苛（本节有删减）
	本章我们将从新房成交、土地市场、需求情况、城市基本面四个维度，结合实地调研了解到的信息，对南阳、阜阳、驻马店等三个典型城市进行分析。
	（一）南阳：“有人”、“有钱”、低库存，中长期楼市仍具备回暖可能
	1、新房成交：2016年逐渐转暖，疫后降温但“金九银十”阶段性回暖
	纵观近十年南阳房地产市场发展，重要转折点发生在2012年、2016年。2012年，南阳身陷烂尾楼风波，此后一两年楼市陷入低迷期，成交量价齐跌。2016年南阳楼市开始明显转暖，全年商品房销售面积达558万平方米，同比增长35%，创历年新高，成交均价在此之后也一路攀升。
	得益于近年来政府合理有序供地，南阳并没有像许多三四线城市一样，陷入高库存泥潭。以近三年经营性用地成交建面总值除以近三年商品房成交面积均值测算，2019年南阳土地去化周期仅为3.4年，显著低于阜阳、周口等其他典型城市。且目前南阳供地以小体量地块为主，单宗地不超过100亩，20-50亩已是市场常态。
	伴随着2017年以来南阳房价持续上涨，南阳房价收入比缓步上移。2019年，南阳房价收入比为5.6，显示居民购买力尚有支撑，目前房价水平虽然仍在居民收入可负担范围内，但也已逐渐逼近居民购买力承受极限。
	2019年，南阳实现地区生产总值3815亿元,仅次于洛阳，经济总量位列河南省第三位。三次产业结构为14.9：33.2：51.9，主要工业产业为装备制造、食品、纺织服装，电子信息、汽车及零部件等产业近年来也发展迅猛，近年来产业结构持续优化，第三产业占比逐年提升，已逐渐成为拉动经济增长的第一动力。

