
豫南&皖北&苏北&鲁南人口流出城市房地产市场特征

及前景 

克而瑞研究中心   

 

总体来看，苏北&皖北&豫南&鲁南各城市疫后楼市整体下行压力较大。 

 
◎   研 究 员  / 杨 科 伟 、 俞 倩 倩 、 姚 郑 康 、 李 诗 昀 、 张 家 桦  

2020 年楼市行情可谓“一波三折”：年初新冠疫情“黑天鹅”突袭，成交“停摆”，

疫后 5-6 月迎来需求爆发期，7 月随着热点城市加码调控，复苏动能明显转弱，“金

九银十”爽约，市场下行压力巨大，不同能级城市呈现出显著的分化行情，三四线

表现略好于预期，前 11 月累计同比已然回正，小幅微增 3%。 

 

本文我们着力聚焦了苏北&皖北&豫南&鲁南等人口基数较大且人口外溢严重（户

籍人口超 800 万人且常住户籍人口比小于 1）的 11 个典型三四线城市：徐州、盐

城、临沂、济宁、阜阳、亳州、周口、商丘、驻马店、南阳、信阳，一方面这些城

市与淮海经济区核心城市重合度较高，享有规划利好加持。另一方面，这些城市的



楼市具有典型的“返乡置业”特征，通过实地调研疫情前后楼市变化，也可从一定

程度上反映新冠疫情对刚需购买力的影响大小。 
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背 景 ： 豫 南 &皖 北 &苏 北  

&鲁 南 与 淮 河 经 济 区  

城 市 重 合 度 较 高  ， 享 政 策 利 好  

 

 

……本节有删减…… 

 

（一）淮海经济区涵盖四省 20 城，定位连结南北、沟通东西的重要经济桥梁（本节

有删减） 



图：淮海经济区城市分布 

 

 

 

数 据 来 源 ： 公 开 资 料 、 CRIC 整 理  

 



 

 

（二）淮河经济区集中全国近一成人口，以农业为支柱，经济、购买力存短板）（本

节有删减） 

1、区位优势：占地 17.8 万平方公里，亚欧大陆桥东部桥头堡的战略地位（略） 

2、人口优势：临沂、徐州等人口基数大，商丘、周口均为对外输出人口大市（本

节有删减） 



 

3、经济短板：产业结构仍以农业主导，经济基本面显著落后于长、珠三角（本节

有删减） 
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豫 皖 苏 鲁 四 省 年 人 口 流 出 近 2000 万  

河 南 三 四 线 城 市 基 本 面 普 遍 较 弱  

 

 

 

……本节有删减…… 

 

 

（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） 



 

（二）城市前景：临沂、徐州、盐城排名靠前，阜阳、驻马店购买力弱排名靠后（本

节有删减） 
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市 场 特 征 前 景 ： 下 半 年 下 行 压 力 加 剧  

购 买 力 较 低 制 约 楼 市 增 长  

 

 

 

……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）  



 

2、新房成交：无显著“返乡置业”现象，多数城市 5-6 月小幅回升后转冷 

纵观典型十一城近年来的市场成交变化，2015-2017 年基本处于高速增长期，主要源

于中央“去库存”政策号召和地方棚改货币化安置政策的加持，整体购房需求迎来一

轮集中释放，部分城市诸如临沂、信阳、驻马店等热度延续到了 2018 年。而多数城

市以 2018 年为分界点，成交迎来稳步回调，增速或放缓或由升转降；2019 年如是，

随着楼市政策环境由“去库存”向“房住不炒”转变，货币化安置退潮，热点城市加



码政策不断，整体成交显现出疲软态势，高位回调，临沂、盐城、信阳等前期需求透

支严重的城市跌幅显著，信阳跌幅居首达到了 15%。  

 

2020 年初因新冠疫情疫情影响，各地均有不同程度的购房需求延后现象，3-7 月

迎来集中释放期，月度成交略有回升，不过步入 8 月以来，市场迅速转冷，尤其是

“金九银十”，并未出现明显的“返乡置业”现象。以徐州为例，作为苏北&皖北

&豫南&鲁南的中心城市，购房需求相对坚挺，前 10 月成交量累计同比已然回正。

纵观其月度成交变化，疫后 3-6 月基本都在稳步放量，尤其是 6 月单月成交面积达

164 万平方米，创 2019 年以来新高，不过步入 7 月以来，整体成交增长呈现出疲

软态势，“金九银十”波动下行，十一黄金周“返乡置业”普遍缺席，后市增长相

对乏力。 



 

结合我们实际调研来看，河南的南阳、信阳、驻马店、周口，安徽的阜阳等城市，

作为人口大市，今年返乡置业的特征并不明显，以信阳为例，2020 年上半年商品

房销售面积同比下降近 4 成，“金九银十”早已不同往日，供应层面，浉河南岸、

羊山新区等片区在售以及待开盘项目众多，项目扎堆导致同质化竞争异常激烈；需

求层面，信阳“民富”基础不足，居民普遍注重日常消费，没有储蓄习惯，购房能

力相对不足，疫后购房者大都捂紧钱袋子，更不敢购房消费，市场观望情绪愈加浓

重也导致当前市场下行压力巨大。  

3、营销动作：分销、降价、首付分期等屡见不鲜，市场瓶颈期效果一般（略） 

4、客群特征：“两极化”分层，刚需客价格敏感度高，改善客关注产品品质（略） 

（二）地市：疫后政府加快供地补充财政收入，热点区域同质化竞争加剧（本节有

删减） 

1、成交量价：疫后多城供地加快带动成交量价齐升，不同区域“冷热不均” 

纵观苏北&皖北&豫南&鲁南典型十一城 2020 年 1-10 月的涉宅用地总成情况，首

先，各城市成交楼面价较 2019 年均有不同程度上扬，土拍热度不减，与新房成交



形成鲜明对比。其次，半数城市成交量与去年基本持平或小幅微跌，部分城市分化

加剧： 

一方面临沂、徐州、信阳等三城涨幅显著，主要源于疫情之后政府供地积极性上升，

以信阳为例，土地财政依赖度较高，受限于产业基础相对薄弱，市财政长期亏空，

土地出让金遂成为重要的地方财政收入来源。近年来，信阳市政府无序供地，很大

程度上导致房地产市场供求失衡。2018 年伊始，信阳大力推广城市有机更新改造，

洽谈正弘、金科、融创等房企开启四大旧改项目，单盘体量都在千亩。疫后信阳供

地更是提速增长，典型如羊山新区核心片区，2020 年 6 月密集出让 3 宗地总建面

约 50 万平方米，7 月邻近地段出让总建面 20 万平方米地块，10 月邻近地段再出

让总建面 90 万平方米地块，去化压力显著加剧。 

 

另一方面，商丘、阜阳等城市成交量则出现显著滑坡。以阜阳为例，前 10 月涉宅

用地成交量仅为 1029 万平方米，同比去年大幅下降 35%。整体土拍市场显著“冷

热不均”：颍州区为热点板块，土拍市场相对较热，品牌开发商集中拿地，11 月 6

日，碧桂园以 759 万元/亩成功竞得融创淮河壹号北侧限价地块，还需配建 4100



平方米安置房。土地市场竞争激烈主要源于城南可供竞拍的土地量相对有限，相较

而言，颍东和颍泉空地较多，土地市场较为冷淡，流拍现象普遍。 

 

2、潜在库存：多数城市库存高企，三四线新区供应过量造成项目扎堆入市（略） 

（三）中长期发展：临沂、徐州、盐城位列 TOP3，驻马店、周口等基本面较弱（本

节有删减） 

1、经济基建：徐州、临沂等 GDP 超 4000 亿元，驻马店、商丘等基建配套不足

（本节有删减） 



 

 



 

2、人口基数：信阳、周口常住人口负增长，每年超 200 万户籍人口外流（本节有

删减） 

 



 

3、居民购买力：济宁、南阳居民购房压力适中，徐州房价收入比超 10 年（本节有

删减） 



 

 

4、总结：临沂、徐州、盐城中长期发展可期，驻马店、周口等经济产业匮乏（本

节有删减） 
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典 型 城 市 ： 南 阳 >阜 阳 >驻 马 店  

经 济 、 购 买 力 是 楼 市 回 暖 根 本 动 力  

 

 

 

……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 

南阳作为河南省内经济总量第三极，GDP 仅次于郑州、洛阳，人口规模更是达到千万

级。南阳楼市在 2016 年开启持续上行期，但疫情影响下楼市重回下行通道，“金九

银十”出现阶段性回暖。相较于其他典型城市，南阳居民购买力有支撑，但居民对价

格比较敏感，以“完全学校”为卖点的学区房颇受市场欢迎。得益于近年来政府有序

供地，南阳中长期潜在供应去化基本无虞，土地市场也呈现繁荣景象，2018 年以来

单价、总价地王记录被屡屡刷新。 

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。  

 



2012 年，为了举办农运会，南阳市政府大力提倡城市建设，房地产开发企业一哄

而上，出现五证不齐也销售一空的市场乱象。因资金链断裂，本地中小开发商集体

“跑路”，市中心出现了大量的烂尾楼，数量超 300 个。 

2016 年，随着恒大、碧桂园首进南阳，房地产市场开始转暖，房价逐年上涨，年

涨幅 800-1000 元/平方米，主城区销售均价由 4000-5000 元/平方米涨至 8000-

9000 元/平方米。2018、2019 年，南阳房地产市场持续火热，不少项目均能实现

开盘即售罄。 

2020 年，疫后南阳房地产市场降温特征明显，房企大量供货，但由于市场需求基

本稳定，同质化竞争激烈，新开盘项目去化率明显下滑。尤其是白河南板块，房企

扎堆在售项目多达 20 个，去化压力持续加剧。“金九银十”南阳房地产市场出现

短暂的小阳春，但 11 月以来市场再次转冷，案场到访量及客户转化率皆有明显下

滑。 

从区域市场来看，南阳主城区划分为以下 4 大板块。东区乃是传统的富人区，最被

市场所认可，主打高端改善性需求，房价 11000-13000 元/平方米。西区市政配套

较为成熟，主打刚需及刚改，房价 9000-9500 元/平方米。白河南板块属城乡结合

部，因品牌房企扎堆进入，但市场需求趋于饱和，现阶段去化压力最大，房价 9000-

11000 元/平方米。三观医院为新兴发展板块，主打中高端改善需求，房价 10000-

12000 元/平方米。 

2、土地市场：土地消化周期 3.36 年风险可控，2018 年以来“地王”屡现 

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。  

 

从土地市场来看，2018 年，南阳土地市场明显转暖，成交量价齐升。本土房企拿

地态度激进，不计成本抢地王。6 月 18 日，河南常绿集团连拿白河南岸的 G2018—

17、G2018—18 两宗宅地，其中 17 号地块成交总价 3.52 亿元，溢价率 362%，

单价 601 万元/亩；18 号地块成交总价 4.2 亿元，溢价率 367%，单价 602 万元/

亩，创造南阳新的单价地王。 

2019 年，南阳土地市场持续火热，两度刷新全市单价地王纪录。6 月 13 日，南阳

三川置业总价 4.02 亿元竞得 G2018-53 宅地，溢价率 276%，单价 984 万元/亩，

刷新南阳单价地王纪录。6 月 21 日，G2019—27、G2019—28 地块单价双双突破

1100 万元/亩，再次刷新南阳单价地王纪录。其中，南阳华清源总价 5.2 亿元竞得

27 号地块，溢价率 216%，单价 1108 万元/亩；河南东正基业总价 3.5 亿元竞得

28 号地块，溢价率 197%，单价 1153 万元/亩。 



不过，地王开发风险较大，本土房企投策能力有限，更易出现“水土不服”。2019

年 3 月 4 日，南阳市自然资源和规划局公告：因河南常绿集团未及时缴纳土地出让

款，G2018—17、G2018—18 两宗宅地使用权收回。 

疫后南阳土拍市场转暖，高溢价乃至地王时有发生。4 月 8 日，蓝光首进南阳拿地，

总价 8.47 亿元竞得 G2019-95 号地块，溢价率 123%，单价 696 万元/亩，刷新南

阳总价地王纪录。7 月 14 日，正商首进南阳拿地，总价 4.5 亿元竞得 G2020—17

地块，溢价率 224%，单价 1186 万元/亩，刷新南阳单价地王纪录。 

 
3、需求情况：房价收入比 5.6 年购房压力适中，刚需价格敏感度高 

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。  



 

从我们实地调研情况来看，南阳月收入能达到 5000-6000 元已是小康生活水平。

对于事业单位职工、公务员这类高收入群体而言，月供 5000-6000 元尚可以接受，

月供达到 7000 元压力便开始浮现。纯刚需客群购买力有限，房价天花板效应明显，

单价 10000 元/平方米、总价 100 万元已是可以承受的极限。 

南阳居民对价格比较敏感，潜在置业群体对售价都有一定的心理预期，大都多片区

看房比较，比如西区售价 8500 元/平方米不愁卖，售价 9500 元/平方米便很难去

化。 

从需求结构来看，南阳改善性需求持续释放，成交主力三房、四房，100-120 平方

米小户型产品更易去化。 

此外，由于省内整体升学竞争压力大，南阳购房者对对口学区尤为在意。学区房最

受市场欢迎，2018 年以来，完全学校（公立制，从幼儿园到高中一站式教育）概

念兴起，市场认可度颇高。 

4、城市基本面：河南经济总量第三极，千万级人口规模优势显著 



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。 

 

南阳人口规模优势明显，2019 年全市常住人口达到 1003 万人，较 2018 年增长

约 2 万人，人口规模仅次于郑州,排名全省第二位。2019 年全市户籍人口 1201.88

万人，常住户籍人口比约为 0.83，人口呈现净流出态势，但整体好于商丘、周口等

省内其他城市。 



 

（二）阜阳：居民购买力透支，潜在供应过量，中长期去化承压（略） 

1、新房成交：2019 年步入下行区间，疫情雪上加霜，“金九银十”失色（略） 

2、土地市场：供地过量去化承压，土拍冷热不均颍东、颍泉常流拍（略） 

3、需求情况：购买力透支，刚需 100 万、改善 150 万总价天花板初现（略） 

4、城市基本面：安徽 GDP 第四位，户籍人口超合肥但流出量近 200 万人（略） 

（三）驻马店：人口外流、居民购买力不济，楼市步入持续下行周期（略） 

1、新房成交：2018 年中后转冷，疫后加速转冷，降价幅度最高达 30%（略） 

2、土地市场：疫后主城区大热、高铁商务区单价地王频现，郊县流拍常态化（略） 

3、需求情况：房价收入比“破 6”购买力日渐不支，需求结构明显分层（略） 

4、城市基本面：缺少支柱性产业，就业机会匮乏倒逼 216 万人口外流（略） 
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总 结 ： 短 期 内 市 场 风 险 下 行 风 险 加 剧  

 中 长 期 临 沂 、 徐 州 等 发 展 可 期  

 

 

 

……本节有删减…… 

（一）淮海经济区发展弱于长、珠三角，人口外溢、经济、购买力尚有短板（略） 

（二）多数三四线市场下行加剧，楼市普遍“冲高回落”、地市“冷热不均” 

总体来看，苏北&皖北&豫南&鲁南各城市疫后楼市整体下行压力较大，具体提下

在以下几方面： 

一是新房成交层面，受疫情影响，依托返乡置业带动楼市成交的人口大市，诸如周

口、阜阳、驻马店、信阳等地今年“金九银十”并未出现显著放量现象；以信阳为

例，2020 年上半年商品房销售面积同比下降近 4 成。 

二是房企营销也可谓“花样百出”：渠道分销、降价折扣、特价房、首付分期等方

式层出不穷，部分城市也出现了被“渠道绑架”现象。而从实际的成交效果来看，

市场瓶颈期下客户总量有限，对于成交的驱动作用并不算太大。以驻马店为例，11

月以来，潜在购房需求增长乏力，甚至阶段性出现了空档期。首付分期、渠道分销

等组合拳全面落地，受限于潜在客户已被清洗干净，即使给分销渠道再高的佣金比

例，导客及转化效果均不理想。 

三是客户的“两级”分化现象比较显著：一方面针对于刚需客群而言，价格敏感度

相对较高，月供压力大于首付，存在明显的房价天花板效应。且更加关注交通、学



区、商业配套等高性价比房源。另一方面对于外出务工、本地经商或公务员等中高

端改善类客群而言，相较价格，更加关注舒适度、物业、园林等产品品质，品牌房

企可通过精装溢价。 

与楼市形成鲜明对比的是，各三四线城市地市维稳，疫后政府加快的推地节奏带动

土地市场量价齐升，不过值得关注的是，各城市不同区域还是呈现出显著的“冷热

不均”：新区板块土地资源稀缺，“地王频出”，而非热门板块土拍往往面临“流

拍”的尴尬情况。此外，因前期热门板块供地过量，目前潜在库存高企，项目扎堆，

房企同质化竞争加剧。 

（三）临沂、徐州、盐城、南阳等房地产中长期持稳，楼市需求存释放空间 

横向对比典型十一城，临沂、徐州、盐城、南阳虽然也面临短期内楼市下行压力，

但是中长期房地产市场尚有释放空间，这些城市楼市有“返乡置业”现象却不单纯

依靠“返乡置业”驱动，经济和产业发展为本地楼市提供了良好的支撑。具体来看： 

经济产业层面，徐州、盐城、临沂经济发展相对成熟，2019 年 GDP 总量均超过

4000 亿元，其中徐州作为淮海经济区中心城市，GDP 在十城中居首，高达 7151

亿元。南阳经济实力在十一城中不算突出，但是作为省内优势显著，GDP 总量仅次

于郑州、洛阳。此外，临沂、南阳、徐州产业转型完成度相对较高，以第二产业尤

其是工业、制造业为支柱，3 城 2019 年第三产业产值占 GDP 比重均超过 50%，

其中临沂占比达到 53%。 

人口购买力层面，临沂、徐州、盐城虽然户籍人口总量不及驻马店、周口等人口大

市，但是外溢情况也好于驻马店和周口，常住户籍人口比均在 1 左右，人口吸附力

尚佳。而且临沂、徐州、盐城、南阳四城 2019 年人均可支配收入均在 3.3 万元以

上，位于典型十一城前列，整体购买力不弱。 



（四）驻马店、周口等人口输出量较大，本地经济、购买力偏低，前景悲观 

部分城市诸如驻马店、周口等虽然人口基数量较大，但是外溢情况也较为严重，以

周口为例，2019 年年流出人口量达 300 万人，占周口全市户籍人口近 3 成。这部

分人口虽然也将拉动部分返乡置业需求，但是 2020 年新冠疫情突袭，对于外出务

工等低收入者影响较大，整体购房态度趋于保守，造成了整体成交增长相对乏力。 

驻马店如是，由于本地产业基础薄弱，就业机会匮乏，倒逼本地人外出务工谋生。

2019 年驻马店常住人口达到 704 万，户籍人口规模超过 920 万，常住户籍人口比

低至 0.76，200 万以上人口流向外地，驻马店对于人口吸附能力非常有限。 

而拖累周口、驻马店楼市增长的核心问题主要在于本地经济产业匮乏，使得人均可

支配收入偏低，刚需购买者购房压力相对较大。以驻马店为例，2019 年城镇居民

人均可支配收入仅为 30409 元，低于全国平均水平 28%。且居民收入增速显著落

后于房价增速，房价收入比从 2015 年 5.1 逐渐攀升至 2019 年的 6.3，居民购买

力日渐不支。结合实地调研情况，本地刚需购房者价格敏感度高，即使单价比竞品

或客户心理预期贵 100 元/平方米，也会造成部分客户流失。 
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