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此处键入文章标题 客居异乡的东北人，更值得售楼处的欢迎 

马千里，周奇 
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导 读  

在外流人口购房比例全国领先的对面，是东北中小城市发展前景的不容乐观。 

◎   作者  / 马千里、周奇  

 

据国家统计局的最新数据，2018 年全国流动人口高达 2.41 亿人。庞大的流动人口规模意味着巨大的居住

需求，这些需求随着异地就医、教育等制度的完善，已有相当一部分已经转化为本地的购房需求。在众多省

份中，东北人在外买房的比例最高，其中辽宁省外出人口购房比例高达 42%。为什么东北人更愿意在外买

房？他们主要是是在哪里买房？他们为什么“有底气”买房？这将对于东北本地的市场产生怎么样的影响？

为了探究这些问题，本文将以辽宁为例来寻找这些问题的答案。 

 

 

1 

同样是离乡务工 

东北人在居住地购房比例更高 

根据全国流动人口调研数据统计，各省流出人口在居住地买房的比例基本都在 50%以下。从全国分布来看，

流动人口在外地购房的比例呈现出“北高南低”的趋势，即北方省份的流出人口在居住地买房的比例更高一

些，如辽宁、吉林、黑龙江等北方省份的流出人口中在当前居住地已经购房的比例都在 3 成以上，其中辽

宁省以 42%的占比位居各省份第一；而南方省份的流出人口在当前流入地买房的比例较低，特别是云南、

贵州等西南区域的省份，买房比例大多低于 15%，如云南人在外买房的比例仅有 6%。 
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进一步来看城市排名，TOP20 城市中仅有两个来自南方，分别是安徽合肥和江苏扬州，流出人口在居住地

购房占比分别为 42%和 38%，但都排在 10 位之后；其余入榜城市均是北方城市，其中内蒙古的鄂尔多斯

以 61%的占比位列首位，是所有城市中外流人口在居住地买房占比最高的城市，虽然近年来鄂尔多斯本地

房地产市场热度低迷，但巨大民间的财富积累，仍是鄂尔多斯外流人口在居住地买房的重要支撑。结合入榜

城市所在省份来看，东三省的城市表现依旧突出：TOP20 比例的城市中有 9 个都来自东北，其中辽宁更是

揽下其中 6 席，成为上榜城市最多的省份，联系地理位置和经济发展来看，辽宁是东三省中距离南方最近，

人均 GDP 最高，民富基础最强的省份。而在辽宁省中，流出人口在居住地买房比例最高的大连，也是省内

经济发展水平最高，人均 GDP、职工工资均居于辽宁省首位的城市。 
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2 

对离乡买房比例最高的辽宁人而言 

气候温暖的三亚是南迁最爱 

为了具体分析东北流动人口的在外购房情况，本节以离乡买房比例最高的辽宁为例进行研究。首先来

看近年辽宁省人口的流动情况。从历年常住和户籍人口数据来看，辽宁省仍是人口净流入省份，但在

近年来无论是常住人口总量还是户籍人口总量均呈现明显的下降趋势，近年来辽宁省人口实际上是在

不断迁出的。这主要是由于辽宁省长期以来经济增长乏力，GDP 总量在全国排名从 2014 年的第 6 位

滑落至 2019 年上半年的第 14 位，发展疲软的经济也难以给本省居民带来更好更多的就业机会，使得

本省居民不得不离开家乡前往异乡生活。 
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那向外流出的辽宁人都去哪些城市了呢？根据流动人口最新调研数据统计，辽宁人向外流动范围较广，

除吉林、黑龙江、河北、北京、天津等距离较近的省份外，江苏、浙江、上海等城市也能寻见辽宁人

的身影。不过，相比于距离较远的南方城市，北京、天津、长春、廊坊等相对较近的北方城市更受辽

宁人青睐。  

更进一步，在哪些城市的流动人口中，“优质”的辽宁人占比更高呢？根据调研数据来看，在北京的

外来人口中来自辽宁的流出人口占比可达 3.5%，在天津的外来人口中辽宁籍的流动人口数量占比也超

过了 3%，均是两市外来人口的主要来源。 

虽然辽宁人更喜欢呆在距离较近的北方，但有一个南方城市是例外，那就是海南的三亚。流动人口调

研数据显示，三亚外来人口中辽宁人的占比达到 4.2%，甚至高于北京。除了由于气候的原因，辽宁人

大量流入海南的另一契机在于海南需要建设 “国际旅游岛”，海口、三亚等地的旅游和房地产广告被

大量投放到东北，同时还联合东北地方政府出台了大量吸引前来海南过冬和定居的政策，因此吸引了

大量的东北人到海南定居。 
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想留下、也更有能力留下 

强购买力支撑辽宁人在外买房 

相比其他省份而言，东北人在外的居留意愿都比较高，这一现象也在辽宁人身上表现较为明显。根据

流动人口调研数据统计，在北京的辽宁人中愿意居住在北京 5 年以上的占比高达 65%，仅次于内蒙古，

排在第二位。不仅是在北京，外流的辽宁人有意愿在当前居住地长期居留的比例高达 55%，甚至有 4

成以上的辽宁外出人口都愿意在当前居住地定居。 

一般来说，愿意在本地长期居住的外来人口，往往购房意愿也比较强烈。以辽宁人外流首选的北京来

看，在北京的辽宁籍流动人口中已经有 33%在北京拥有自己的住房，这一比例在北京外来人口 TOP10

省份中居于首位。 
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除了长期居留意愿强烈外，辽宁人在外购房的“底气”还在于其拥有较强的购买力。从收入水平来看，

在北京外来人口主要来源省份的流动人口中，辽宁人的平均收入水平是最高的，平均月收入为 7734 元

/月；同时，以月薪两万及以上作为高薪标准来看，在北京的辽宁人收入水平在这一范围内的比例也是

最高的，占比达 33%，是十个省份中比例唯一超过三成的省份。因此，有能力在当前居住地买房的辽

宁人的占比明显要高于其他省市。 
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小结：经济发展乏力将东北人推离家乡 

东三省中小城市的市场发展不容乐观 

由各省市的流出人口在居住地拥有购房比例分布情况可以看出，相比于南方省份，在异乡的北方人更

愿意在当前居住地买房，特别是东北人，在外拥有住房的比例明显要高于其他省。出现这一现象的原

因在于南北省份经济发展的差异。近年来，东北地区面临艰难的产业转型，大量的国有企业被关停，

然而在长期国有经济为主导的经济发展模式下省内民营经济发展活力比较弱，近年来经济发展增速较

为缓慢，即使是东三省中实力最强的辽宁，其经济总量在近年来也跌出了全国前 10。调研数据显示，

已经离开家庭的辽宁人大部分都愿意在当前居住地长时间定居，买房需求也随之迁向外省；同时，东

北人在外“打拼”的能力也不容小觑，如在北京的辽宁人高薪群体的占比可达 2 成左右。因此，东三

省外出人口居住需求转化为购房需求的比例也比较高。 

然而，对这一群体的户籍所在城市来说，却意味着这部分人群将很难再回流，当地的人口会越来越少，

辽宁省近年来的人口总量走势已经足以说明问题。人口的不断外迁会使得当地的经济发展变缓，进而

导致更多人向外流出，经济发展也会因此受到影响，由此形成一个恶性循环。对于和人口、经济发展

息息相关的房地产市场来说，常住人口的收缩会导致购房需求增加乏力，这对于大部分都是以内生需
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求为主的东北中小城市市场的发展来说十分不利，住宅市场也会随人口的减少而面临更高的萎缩风险。

反倒是对于接纳东北流出人口的城市而言，更应当好好把握这些定居倾向更高、拼搏意愿和能力也都

高于平均水平的流动人口，毕竟 2015 年以来流动人口数量在逐年下降，流动的东北人也终将越来越少。 

 

 

 

 

 

 


