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专题｜“东三省式”人口流出如何影响购房需求 ——以大连、铁岭、

鹤岗为例 

 文  / 马千里、邱娟、周奇  
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 导 读  

为了更好的探究东北三省各城市的房地产市场，本文对黑、吉、辽三省 34 个地

级城市进行系统性研究。  

◎  研究员  /  马千里、邱娟、周奇  

 

 

 

近年来，东北三省受产业衰退、经济滞涨的影响，人口外流、城市收缩现象越发

凸显。业内对东北看法也较为悲观，但考虑到东北三省人口总量超 1 亿，居住需

求规模巨大，房地产购房需求还是不应被无视，再加之东北城市的城镇化、中心

化进程仍在推进，部分城市的也依旧存在一定的购房潜力。  

为了更好的探究东北三省各城市的房地产市场，本文对黑、吉、辽三省 34 个地级

城市进行系统性研究。首先对这些城市的人口变动走势、人口外流情况、年龄结

构、城乡结构等情况进行分类与评价；其次对东北三省目前的房地产市场从开发

投资情况、成交量价、省市格局方面进行综合分析，第三部分以代表性城市大连、

铁岭、鹤岗为例，对这些典型城市的人口、产业、购买力乃至需求规模与结构做

出系统分析，第四部分则综合以上研究，对这些城市的购房需求进行分类预判。  
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人口格局：产业经济的衰退加速“人口逃离”中小城市购房需求受到重创 

纵观 2010 年来东三省常住人口总量的走势，从 2014 年之后，东三省常住人口总

量就出现收缩趋势。截止 2018 年末，东三省常住人口总量较 2014 年高峰时期减

少了 140 万人。东三省常住人口的减少，除了由于生育意愿下降、自然增长率低

外，更主要的还是因为近年来当地经济发展相对缓慢，导致年轻人纷纷离开家乡

到外地谋生。 
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1、人口外流：重工业衰退，人口长期持续流出（节选）  

具体到各城市来看。在 2013 年~2018 年五年间，仅有沈阳、大连和盘锦等少数

城市户籍人口总量呈现增加趋势，其余城市的户籍人口呈现出萎缩趋势，即使是

哈尔滨和长春这样的省会城市也毫不例外。人口的减少势必会导致住房需求的萎

缩，如铁岭等城市的商品房成交量近几年来快速下降，内生购房需求难以支撑当

地的市场继续向前发展。  

不过，哈尔滨和长春这样的一省中心仍能从省内其他城市吸引人口，而七台河、

鸡西、鹤岗、铁岭这样依靠煤炭资源发展的中小城市近年来经济增速明显下滑，

如铁岭 2018 年 GDP 增速仅有 1.3%，在此影响下，当地的人口将持续对外流出。 
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2、年龄结构：生育率长期低迷，人口外迁致老龄化程度急剧加深（略）  

3、需求流动：三亚成为东北人外迁首选，哈尔滨、长春对省内吸引力强（节选） 
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4、城乡结构：沈阳、大连城镇化水平最高，哈尔滨城镇人口仍有较大增长空间（略）  

5、小结：大连、沈阳等城市人口长期稳定，铁岭、鹤岗等城市收缩明显（略）  
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房地产格局：量价均明显落后于全国平均水平 

哈、长集中度高达六成 

近些年东北地区开发投资增速呈现收窄之势，同时成交规模、成交价格也明显落户于全国

平均水平，房地产成交高度集中在中心城市，长春、哈尔滨在省内集中度高达六成，大连

分食沈阳市场份额。总体来看，二线城市市场表现尚可，人口规模较小的三四线城市规模

收缩明显。 1、开发投资：2019 年同比增幅收窄，增速落后于中西部地区（略） 2、成交

规模：成交景气落后全国平均，哈尔滨等城市更为典型（略） 3、成交价格：较全国均价低

15.2%,大连房价水平远高于沈、长、哈 就商品房成交价格来看，东北地区 2019 年前 11

月商品房销售均价为 7916 元/平方米，同比 2018 年上涨了 9%，涨幅在四大分区中居于首

位；至于商品房成交均价，在全国四大区域中，成交均价排在第二位，较中西部成交均价
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分别高出 11%、9%，但远低于东部地区成交均价 12560 元/平方米；即使与全国平均水平

9335 元/平方米相比，也低了 15.2%。 

 

从国家统计局公布的 70城数据房价变动情况来看，2019 年 11 月哈尔滨、大连、沈阳、

长春商品住宅均价同比 2018 年同期均价涨幅均在 8.5%以上，其中哈尔滨涨幅最高，达

10.2%，其次是长春，涨幅为 9.8%，沈阳和大连居于第三、四位，涨幅均在 9%左右；从

月度环比数据来看，除了大连在 1月和 9月房价呈环比微降趋势以外，其余城市价格月度

环比均呈增加趋势。从具体价格来看，大连商品住宅成交均价最高，高达 1.59 万元/平方米，

哈尔滨和沈阳价格水平相仿，均在 1.1 万元/平方米左右；房价水平最低的当属长春，单价

在 1万元左右。 
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4、省市格局：长春、哈尔滨在省内集中度高达六成，大连分食沈阳市场份额（略） 5、小

结：二线城市市场表现尚可，人口规模较小的三四线城市规模收缩明显 总的来看，大连、

沈阳、长春、哈尔滨四个二线城市商品住宅成交规模、成交均价在东北区域处于前列，总

体市场表现尚可；而鹤岗、双鸭山等城市不仅城市人口规模本身较少，而且人口还处于不

断流失之中，加之东北生育率低下，部分城市如铁岭、鹤岗等均已经步入负增长，未来房

地产市场规模收缩十分明显。 
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案例研究：大连购房需求短时间内仍比较充裕 

谨防鹤岗、铁岭此类陷阱城市 

为了更好的探究东北三省各城市的房地产市场，上文我们典型城市进行了系统性

研究。本节我们选出代表性城市大连、铁岭、鹤岗为例，对这些典型城市的人口、

产业、购买力乃至需求规模与结构做出系统分析。  

1、大连：仍是东北“明星城市”，未来可长期关注（节选）  
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相比十年前，现如今的大连光环已然变弱。受经济发展变缓拖累，大连对人才的

吸引力不如过去，同时受生育率低迷影响，其人口总量也在 2014 年以后基本维持

在 699 万左右，增长极为缓慢。但在东北区域来说，大连的经济实力仍然是最强

的，也是为数不多人口仍然正增长的城市。人口的增加会带来购房需求的增加，

就房地产市场来看，大连显然还是东北最值得关注的城市之一。 

 

   1.1 人口现状：人口总量长期稳定，高层次人才吸引力逐渐减弱（略）  

   1.2 需求变化：外来人口数量超百万，刚需支撑依旧较强  

尽管近年来大连经济发展逐渐掉队，但在整个经济发展都极为缓慢的东北，大连

仍是当之无愧的首位城市，经济总量长期位于东北区域首位。相比于其他城市，

大连显然能够提供更多的就业岗位和更大的发展空间。因此，对于不想离开东三

省的东北人来说，大连仍然具有很强的吸引力。  

从 2010 年以来大连外来人口总量变化来看，大连的外来人口数量在 2013 年就达

到 100 万以上，是东三省所有城市中外来人口数量最多的城市。近几年来，大连

的外来人口数量虽然微有回落，但基本还是稳定在 104万左右，并且大连也在 2019



 

9/ 16 

 

年初降低了落户门槛，未来一段时间内外来人口预计还会继续流入。在此影响下，

当地的刚需依旧有较强的支撑。 

 

   1.3 规模变化：近两年成交规模下行，但仍维持在较为可观的水平  

人口持续流入为大连的房地产市场带来了大量的购房需求。结合近几年的商品住

宅成交规模来看，2017 年以前大连的商品住宅成交量均呈现出快速的上升趋势，

2017 年更是突破 700 万平方米，创下历史新高。不过，2017 年以后大连的商品

住宅成交规模就开始呈现下行趋势，2019 年的成交量已经降至 600 万平方米以

下。  

商品住宅成交规模的下行，主要由于 2018 年 3 月份大连市内四区及高新区开始执

行限购政策（外地人购房需要连续缴纳 12 个月纳税和社保方能购买 1 套住宅，本

地家庭住宅拥有量超过 2 套后禁止购买），而根据 CRIC 统计市内四区及高新区的

商品住宅成交量占到全市的比例高达 57%，是全市商品住宅的主力成交区域。因

此，限购政策直接导致 2018 年商品住宅成交规模较上一年下降了 15%。不过，

这一降幅在 2019 年并没有扩大，商品住宅成交量仍然比较可观。 
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   1.4.结构分析：相比黄金三房，大连人更多选择面积较小的二房（略）  

2、铁岭：人口流失严重、内生需求断崖式下跌，未来市场前景堪忧（略）  

如同东北大多数城市一样，铁岭也面临着严重的人口流失，2010 年~2018 年铁岭

的户籍人口数量减少了 13.5 万。长期收缩的人口总量也使得当地的购房需求明显

减少，商品房成交量断崖式下跌，根据官方最新公布数据，2018 年铁岭的商品房

成交量已经不足 100 万平方米。  

   2.1 产业现状：产业结构较为单一，经济发展连续多年停滞（略）  

   2.2 需求变化：人口总量长期收缩，内生需求增长动力缺乏（略）  

   2.3 购买能力：居民收入水平偏低、购买力不足（略）  

   2.4 规模变化：近五年来成交规模持续大跌，2018 年住宅成交量不足 100 万平

方米（略）  

3、鹤岗：房价尚未跌至白菜价，但棚改供给过高、人口不断流失已成痼疾（节选）  
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今年以来，黑龙江鹤岗市总价 2 万块的白菜房引发了社会的高度关注。事实上，

这种白菜房仅仅只是个例，多是位置偏远、处于顶层的棚改房；但不可否认的是，

即使抛开这类白菜房，鹤岗 2000-2500 元/平方米的房价也有明显偏低的。造成

鹤岗房价处于低位的原因有诸多方面，最重要的原因是由于近些年其产业的衰退，

从而引发经济的萎缩、衰退、人口的外流；其次，大体量的棚改也是造成鹤岗购

房需求低的重大原因；第三，鹤岗本身老龄少子化十分严重，根据 2018 年鹤岗国

民经济和社会发展统计公布数据显示，2017 年鹤岗老龄化率高达 22.4%（60 岁

以上占比），在省内公布数据的城市中居于首位，日益严峻地老龄少子化势必会

减少购房需求。  

   3.1 房价：低价楼盘只是个别现象，多是位置偏远、顶楼棚改房（略）  

   3.2 棚改：6 年供应保障房 11 万套，对新房市场造成极大冲击（略）  

   3.3 新房市场：仅 5 新盘在售、均价在 4000 元，120 ㎡左右三居最为常见（略）  

   3.4 需求断层：产业衰退致人口减少 1/10，超低生育率加剧需求断层  

事实上，造成需求断层的更深层面的原因是由于其产业的衰退。长久以来，鹤岗

是一个以煤炭采集为支柱产业的城市，在 1918 年开始采矿以来，已有百余年的历

史，曾经一度成为黑龙江省四大煤炭生产基地，产煤外输量一度位居全国第四。  

但随着煤炭产业“黄金十年”的结束，鹤岗这座城市也因煤矿资源枯竭而走下坡

路，2011 年，鹤岗市正式列入全国第三批资源枯竭型城市，此后，其经济疲软并

开始走向衰退。据新华社报道，去年 8 月底以来，鹤岗市已关闭 10 处矿井。随着

其主要产业煤炭开采变得萧条，鹤岗经济近年整体上处于萎缩状态，从 2011 年到

2017 年，当地名义 GDP 从 331 亿元萎缩到 293 亿元，2019 年上半年 GDP 仅有

109.1 亿元，经济衰退严重。  
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与鹤岗经济萎靡对应的是人口萎缩，统计公报数据显示，2018 年鹤岗全市常住人

口量仅有 99.5 万人，较 2011 年的 108.8 万减少 9.3 万，不到 10 年的时间里减少

了接近 1/10，人口外流十分严重，这座城市也成为收缩城市的标杆。  

当然，除了棚改和产业衰退的原因以外，造成鹤岗房价处于低位的另一原因是由

于其老龄少子化十分严重，根据 2018 年鹤岗国民经济和社会发展统计公布数据显

示，2017 年鹤岗老龄化率高达 22.4%（60 岁以上占比），在省内公布数据的城

市中居于首位。此外，省内另一个房价处于低位的城市双鸭山，老龄化率达 20.92%；

出生率也同样处于较低水平，2018 年双鸭山是人口出生率仅有 4.89‰，不及全

国平均出生率 10.94‰的一半，日益严峻地老龄少子化势必会减少购房需求。 
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总结：人口规模为大连提供需求支撑， 

鹤岗需求已经面临断层 

通过上文对东北三省各城市的人口和房地产市场格局和形势的系统数据，我们对

于东北三省房地产市场的风险点和机会点有了更为系统的认知。总的来看，人口

的外流、产业的衰退使得城市活力不足，加之寒冷的气候使得购房需求被严重抑

制，而机会点在于城市人口规模较大的城市、中心城市，从产品偏好来看，东北

的二线城市依旧以 80-100 平方米二房最为畅销，需求偏“刚性”。至于城市未来

的发展前景，总体上还是以沈阳、大连、长春、哈尔滨等二线城市为主，齐齐哈

尔、吉林、鞍山、锦州、大庆五城可适当考虑。  

1、风险认知：人口外流严重、城市活力不足，严重抑制购房需求（略）  

   1.1 产业衰退加剧人口外流，哈尔滨和长春人口也面临萎缩  

   1.2 收入滞涨制约购房能力，大连房价收入比高达 11 年  
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   1.3 气候寒冷等因素加剧人口外流，需求规模进一步下滑  

2、机会探寻：规模城市、中心城市有保障，产品来看还是偏刚需（略）  

   1.1 人口规模保证需求基数，沈、长成交规模均突破 1000 万  

   1.2 中心城市人口集聚效应显著，长春以 28%的人口贡献了 62%的成交额  

   1.3 二线城市依旧以 80-100 平方米二房最为畅销  

3、城市综合预判：二线城市依旧是关注重点，齐齐哈尔等五城可适当考虑  

考虑到人口规模对于城市房地产起到的作用至关重要，我们在对各城市房地产购

房需求综合评价时仅考虑户籍人口超过 250 万的这些城市，从需求量、购买能力、

房地产基本面三个角度进行了系统梳理和评价，整体来看，符合人口规模条件的

16 个城市，可以分为以三个梯队，第一、二梯队可归为潜力城市，第三梯队则归

为风险城市。  

   3.1 潜力城市：沈阳、大连、长春潜力犹在，哈尔滨可长期关注  

第一梯队：分别为沈阳、大连、长春、哈尔滨，这四个城市均为二线城市，人口

规模大，四城人口规模在 700 万人以上，它们或为省会，或为副省级城市，收入

水平相对较高，存在一定的购房潜力。同时四城房地产基本面表现也较好，沈阳、

长春两城成交规模突破 1000 万平方米。  

值得注意的是，四城表现并不完全一致，各城均有自身优缺点。相较而言，大连

老龄化更严重，2017 年老龄化率已达 25%，较长春高出近 5 个百分点；哈尔滨人

口外流较为突出，近 5 年户籍人口减少了 36 万；长春人均可支配收入水平相对较

低，2018 年仅有 35332 元，较沈阳低 8722 元/平方米。相较而言，沈阳在各指

标上表现均较优，市场前景最佳。  

第二梯队：分别是齐齐哈尔、吉林、鞍山、锦州、大庆五城。但各城市的优势点

各不相同，齐齐哈尔、吉林很大程度上受益于其较大的人口规模，尤其是齐齐哈
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尔户籍人口达 530 万人，仅次于四个二线城市，加上齐齐哈尔的老龄化水平在东

北处于较低水平，人口结构相对较优；鞍山虽然在人口指标上表现平庸，但其人

均可支配收入达 35619 元，较吉林省会长春还高一些，另外其房地产投资额、成

交量在东北三四线城市中表现较优，因此也可高看一样；锦州和大庆虽然人口规

模不足 300 万，但是受益出生率尚佳，另外锦州在房地产投资上、大庆在收入水

平上表现也较突出，可一并归为二类潜力城市，这类城市可适当关注。 

 

   3.2 风险城市：产业衰退、人口大量外流，谨防鹤岗、铁岭此类陷阱城市  

第三梯队的绥化、朝阳、松原、葫芦岛、四平、牡丹江、铁岭这 7 个城市则可归

为风险城市，这些城市经济体量小，增速也较慢，尤其是铁岭、牡丹江 2018 年增
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速仅有 1.3%，松原更是只有 0.9%，朝阳、铁岭人均可支配收入均不足 25000 元，

购买能力不足，在购买力的桎梏之下，房地产成交量在较低位也在意料之中。  

至于人口总量不足 250 万的城市，由于自身人口规模就较小，并且大部分都是资

源型城市、近些年受产业转型的影响，经济增长失速，人口外流现象特别明显；

除盘锦外，其余城市生育率均在 7‰以下，加之老龄化水平较为严重，城市自然

人口多呈现负增长，以今年曾经一度引起热议的鹤岗为例，近 10 年常住人口减少

了近 10 万人，人口收缩十分严重，这类城市是典型的风险城市，购房需求在低位

更是必然。 
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《“东三省式”人口流出如何影响购房需求——以大连、铁岭、鹤岗为例》  

 
一、人口格局：产业经济的衰退加速“人口逃离”，中小城市购房需求受到重创 1.人口外流：重工

业衰退，人口长期持续流出 2.年龄结构：生育率长期低迷，人口外迁致老龄化程度急剧加深 3.需求流动：

三亚成为东北人外迁首选，哈尔滨、长春对省内吸引力强 4.城乡结构：沈阳、大连城镇化水平最高，哈

尔滨城镇人口仍有较大增长空间 5.小结：大连、沈阳等城市人口长期稳定，铁岭、鹤岗等城市收缩明显 

二、房地产格局：量价均明显落后于全国平均水平，哈、长集中度高达六成 1.开发投资：2019 年同比增

幅收窄，增速落后于中西部地区 2.成交规模：成交景气落后全国平均，哈尔滨等城市更为典型 3.成交价

格：较全国均价低 15.2%,大连房价水平远高于沈、长、哈 4.省市格局：长春、哈尔滨在省内集中度高

达六成，大连分食沈阳市场份额 5.小结：二线城市市场表现尚可，人口规模较小的三四线城市规模收缩

明显  

三、案例研究：大连购房需求短时间内仍比较充裕，谨防鹤岗、铁岭此类陷阱城市 1.大连：仍是东北“明

星城市”，未来可长期关注   1.1 人口现状：人口总量长期稳定，高层次人才吸引力逐渐减弱   1.2

需求变化：外来人口数量超百万，刚需支撑依旧较强    1.3 规模变化：近两年成交规模下行，但仍

维持在较为可观的水平    1.4 结构分析：相比黄金三房，大连人更多选择面积较小的二房 2.铁岭：

人口流失严重、内生需求断崖式下跌，未来市场前景堪忧   2.1 产业现状：产业结构较为单一，经济

发展连续多年停滞    2.2 需求变化：人口总量长期收缩，内生需求增长动力缺乏    2.3 购买能

力：居民收入水平偏低、购买力不足    2.4 规模变化：近五年来成交规模持续大跌，2018 年住宅成

交量不足 100 万平方米 3.鹤岗：房价尚未跌至白菜价，但棚改供给过高、人口不断流失已成痼
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疾    3.1 房价：低价楼盘只是个别现象，多是位置偏远、顶楼棚改房   3.2 棚改：6 年供应保障

房 11 万套，对新房市场造成极大冲击   3.3 新房市场：仅 5 新盘在售、均价在 4000 元，120 ㎡左右

三居最为常见   3.4 需求断层：产业衰退致人口减少 1/10，超低生育率加剧需求断层  

四、总结：人口规模为大连提供需求支撑，鹤岗需求已经面临断层 1.风险认知：人口外流严重、城市活

力不足，严重抑制购房需求   1.1 产业衰退加剧人口外流，哈尔滨和长春人口也面临萎缩    1.2

收入滞涨制约购房能力，大连房价收入比高达 11 年    1.3 气候寒冷等因素加剧人口外流，需求规模

进一步下滑 2.机会探寻：规模城市、中心城市有保障，产品来看还是偏刚需   1.1 人口规模保证需

求基数，沈、长成交规模均突破 1000 万    1.2 中心城市人口集聚效应显著，长春以 28%的人口贡献

了 62%的成交额    1.3 二线城市依旧以 80-100 平方米二房最为畅销 3.城市综合预判：二线城市依

旧是关注重点，齐齐哈尔等五城可适当考虑    3.1 潜力城市：沈阳、大连、长春潜力犹在，哈尔滨

可长期关注    3.2 风险城市：产业衰退、人口大量外流，谨防鹤岗、铁岭此类陷阱城市  

 

 

 

 

 


