
客群分析—框架结构

中观：客群发展趋势

宏观：人口吸引力

微观：客群偏好

人口关联度

人口流动性

就业客群变化

需求与供给结构

居民经济性风险

消费偏好

市场敏锐度

徐州人口辐射能力多大？

其他城市人口迁移到徐州的情况？

就业客群结构如何？哪些客群提升块？

徐州各个客群供需是否匹配？

生活重压之下，是否还能够追求生活品质？
消费着重在哪些方面？

哪些板块是重中之重？

从首付、月供、债务来看，压力多大？



客群分析—人口流动性：说明

迁入流动性

迁出流动性

城市人口
流动性

城市价值

城市人口流动性

弱 强中

价值高

价值中等

价值低

全国型区域型

省域型

地域型

城市价值

人口流动性和城市价值两个视角
判断全国各城市类型

TOP10迁入
比例和倒数

TOP10迁出
比例和倒数

某城市人口流动性=迁入流动性+迁出流动性，意味着流动性越强，城
市吸引力越强

数据来源：百度人口迁徙数据，时间2020.1.10-2020.2.17



客群分析—人口流动性：在典型对标城市中人口流动性较强，在全国视角下，人口吸引力较一般

全国各城市人口流动性分布
序号 城市 TOP10迁入

比例和（%）
TOP10迁出
比例和（%）

人口流
动性

1 上海 53.7 30.7 5.12 
2 温州 59.6 32.0 4.80 
3 宁波 68.4 35.6 4.27 
4 南京 53.9 44.4 4.11 
5 台州 69.1 38.3 4.06 
6 金华 71.8 38.8 3.97 
7 苏州 69.8 40.5 3.90 
8 杭州 69.3 41.5 3.85 
9 嘉兴 79.8 44.8 3.49 
10 无锡 72.7 47.7 3.47 
11 徐州 58.9 56.9 3.46 
12 常州 72.8 48.7 3.43 
13 阜阳 52.2 67.1 3.41 
14 黄山 65.7 54.4 3.36 
15 合肥 55.7 66.4 3.30 
16 安庆 56.3 66.6 3.28 
17 绍兴 80.6 49.2 3.28 
18 湖州 79.8 50.2 3.24 
19 南通 74.9 53.6 3.20 
20 亳州 55.1 73.9 3.17 

华东3省1市城市人口流动性指标情况

徐州

序号 城市 TOP10迁入
比例和（%）

TOP10迁出
比例和（%）

人口流
动性

21 池州 62.3 68.8 3.06 
22 芜湖 68.2 63.1 3.05 
23 扬州 70.8 61.7 3.03 
24 蚌埠 62.4 70.5 3.02 
25 连云港 67.0 65.5 3.02 
26 舟山 76.8 59.2 2.99 
27 宣城 73.0 64.6 2.92 
28 宿州 62.8 76.0 2.91 
29 丽水 82.5 60.7 2.86 
30 滁州 70.9 69.1 2.86 
31 镇江 80.6 62.4 2.84 
32 宿迁 75.5 69.3 2.77 
33 衢州 83.6 63.7 2.77 
34 泰州 80.0 67.2 2.74 
35 淮安 78.1 69.5 2.72 
36 盐城 79.3 68.6 2.72 
37 铜陵 70.9 77.1 2.71 
38 六安 74.3 73.8 2.70 
39 马鞍山 75.1 75.3 2.66 
40 淮北 70.4 82.5 2.63 
41 淮南 74.7 79.4 2.60 



客群分析—人口流动性：综合城市人口流动力及城市价值，徐州人口辐射能力有限，人口影响主要以省及城
市群颗粒度为主

上海

无锡、嘉兴、常州
合肥、绍兴、南通

宁波、南京、苏州
杭州、温州

镇江、泰州、盐城
丽水、衢州、淮安

马鞍山、滁州、宿迁
铜陵、六安、淮北

淮南

徐州、湖州、芜湖
扬州、舟山、阜阳

黄山、安庆、连云港
宣城、亳州、池州

蚌埠、宿州

台州、金华

城市价值

城市人口流动性弱（2.21~2.90） 强（3.68~5.12）中（2.91~3.68）

强一线
一线

强二线
二线

强三线

三四五线
等

城市人口流动性VS城市价值

全国型

区域型

省域型

地域型

城市 城市价值
得分

城市价值
类型 类型

上海 84.9 强一线 全国
杭州 39.8

强二线
区域

南京 39.3
苏州 37.0
宁波 28.7 二线
温州 21.1 强三线
无锡 26.3 二线

省域

合肥 23.6

强三线
南通 22.5
常州 20.9
绍兴 18.8
嘉兴 17.6
台州 16.8

三线

金华 16.0
徐州 15.1

湖州 14.5
扬州 14.4
舟山 13.6
芜湖 12.6
安庆 11.5 四线

城市 城市价值
得分

城市价值
类型 类型

连云港 9.7

四线

省域

阜阳 8.3
宣城 8.1
黄山 7.9
蚌埠 7.6

五线
宿州 6.9
池州 6.6
亳州 4.9

泰州 15.0
三线

地域

镇江 14.1
盐城 12.1
淮安 10.6

四线
马鞍山 10.1
丽水 10.0

衢州 8.5
铜陵 7.7

五线

滁州 7.3
六安 7.3
宿迁 7.3
淮南 6.6

淮北 5.7



客群分析—人口关联度：说明

A城

从A城迁出中，到B城去占比

城市人口迁移指
数数据

熵值法计算得分 得分标准化

关联度分析

说明城市之间在人口迁徙层面的关联度；

并且得分越高，说明A至B城关联度越高，

A至B城迁移流动越高

B城
（关联城市）

迁入A城中，从B城来占比

数据来源：百度人口迁徙数据，时间2020.1.10-2020.2.17



客群分析—人口关联度：全国来看，宿州、宿迁与徐州关联强度位列前二，人口关联呈现南北轴线延伸态势，
是华东重要门户

主体 关联
主体→关联

得分
(A)

关联→主体
得分
(B)

A+B 
（关联强度）

徐州 宿州 15.32 19.81 35.12 
徐州 宿迁 9.77 16.59 26.36 
徐州 枣庄 5.47 12.31 17.78 
徐州 南京 8.40 4.66 13.06 
徐州 连云港 4.52 8.27 12.79 
徐州 济宁 5.47 6.70 12.17 
徐州 临沂 5.62 6.50 12.12 
徐州 苏州 8.25 3.30 11.55 
徐州 淮北 2.85 6.46 9.31 
徐州 上海 5.56 2.11 7.67 
徐州 淮安 2.96 4.55 7.51 
徐州 常州 3.59 3.52 7.11 
徐州 无锡 3.72 2.86 6.58 
徐州 扬州 2.58 3.71 6.29 
徐州 南通 2.97 3.30 6.27 
徐州 菏泽 2.64 3.26 5.89 
徐州 盐城 2.56 3.22 5.78 
徐州 商丘 2.53 2.80 5.33 
徐州 镇江 1.95 2.60 4.56 
徐州 泰州 1.97 2.57 4.54 

徐州与全国范围各地级市

人口关联强度（A+B）

徐州



客群分析—宏观人口吸引力：徐州为省域型城市，人口辐射能力有限，呈现南北轴向延伸态势，是华东重要门户

指标 总结 解释说明

人口流动性 徐州是省域型城市，人口辐射能力有限，人口影响主要
以省及城市群颗粒度为主。

人口关联度 全国视角来看，以徐州为中心，人口关联呈现南北轴线
延伸态势，是华东重要门户。

全国视角

徐州



客群分析—2020年不同客群可支付总价：通过不同收入水平推算出不同客群可负担月供和房总价

假设：
1.月供以家庭为单位考虑，家庭平
均完全劳动力为1.5人且月薪水平接
近
2.收入主要来源为工资收入
3.家庭月供占家庭月收入的40％
（ 30%是月供舒适线）

收入水平反算月供 月供推导套总价

原理：
1.通过月供计算器，可计算出
总月供
2.总月供为套总价的70%计算
出套总价

普通工薪
(0.57~0.78万)

高级工薪
（0.78~1.05万）

中产阶层
（1.05-1.45万）

小富阶层
（1.45-2.0万）

富裕阶层
（>2.0万）

客群类型及收入

蚁族工薪
（<0.57万） <0.34

0.47-0.63万

0.63-0.87万

0.87-1.20万

家庭月供

>1.20万

0.34-0.47万

<98万

135-183万

183-252万

252-348万

套总价段

>348万

98-135万

注：收入划段由2020年1-12月智联招聘岗位月薪数据进行自然分段所得



客群分析—就业客群变化：①从月度结构来看，徐州客群以工薪为主，2020年12月蚁族、普通、高级占比分
别为30.6%、28.9%、23.6%；②从客群变化来看，普通、高级工薪和中产、富裕阶层客群在提升，徐州市场
产品类型往品质、改善型发展

数据来源：智联招聘
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徐州就业客群月度结构

蚁族工薪 普通工薪 高级工薪 中产阶层 小富阶层 富裕阶层
注：客群变化=20下半年招聘人数占比-20年上半年招聘人数占比

0.90%

5.32%

8.91%

11.25%

23.47%

50.15%

2.30%

4.47%

10.05%

25.09%

31.29%

26.80%

富裕阶层

小富阶层

中产阶层

高级工薪

普通工薪

蚁族工薪

2020上半年与-2020年下半年客群人数占比

20年上半年招聘人数占比
20年下半年招聘人数占比

客群变化 类型

-23.36% 下降

7.82%

上升
13.85%

1.14%

-0.85% 下降

1.40% 上升



26.8%
31.3%

25.1%

10.0%

4.5%
2.3%

-23.4%

7.8%

13.8%

1.1%
-0.8%

1.4%

蚁族工薪 普通工薪 高级工薪 中产阶层 小富阶层 富裕阶层

需求—不同客群占比及变化

20年上半年招聘人数占比 20年下半年招聘人数占比 招聘人数占比变化

客群分析—潜在需求与市场供给结构：普通工薪、高级工薪需求提升明显，且供需相对匹配

数据来源：需求数据来自于智联招聘，供给数据来自于中指项目成交数据

34.87%

26.77%

19.07%

14.23%

3.88%
1.19%

1.5%

-5.7%

2.7%

1.6%

-0.2% 0.1%

蚁族工薪 普通工薪 高级工薪 中产阶层 小富阶层 富裕阶层

供给—不同总价供应和占比及变化

20年上半年套数占比 20年下半年套数占比 套数占比变化



居民经济性风险（首付压力）：2020年首付压力均值倍数为0.5，略低于均值0.74；2019年开始首付压力呈现
下降趋势

0.99 0.64

-0.60
-0.46

-0.12

0.64

1.70

2.49

1.69

0.71
0.50

1.65

0.74

-0.16

2012年 2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年

2012-2022徐州首付压力全国均值倍数

首付压力全国均值倍数 高位 均值 低位

年份
一二手综
合房价

（元/平）

居民人均存
款(万元)

3年移动
平均房
价增速

3年移动
平均存款

增速

城市首付
压力

全国平均
首付压力 均值倍数

2012 6834 1.79 12.2% 17.0% 0.72 0.72 0.99

2013 7097 2.09 3.9% 16.5% 0.23 0.37 0.64

2014 6898 2.43 -2.8% 16.1% -0.17 0.29 -0.60

2015 6725 2.80 -2.5% 15.3% -0.17 0.36 -0.46

2016 6647 3.17 -1.2% 13.3% -0.09 0.71 -0.12

2017 7369 3.53 10.9% 11.2% 0.97 1.51 0.64

2018 8927 3.82 21.1% 8.5% 2.49 1.46 1.70

2019 10633 4.16 19.1% 8.8% 2.17 0.87 2.49

2020 11853 4.55 11.5% 9.4% 1.23 0.72 1.69

2021 12642 5.01 6.7% 10.0% 0.66 0.94 0.71

2022 13588 5.49 7.5% 9.6% 0.78 1.55 0.50

①首付压力 =一二手综合房价3年移动平均增速/居民人均存款3年移动平均增速

数据来源：城市历年统计年鉴、历年中国统计年鉴、禾略研究院

②首付压力全国均值倍数 =城市首付压力 / 全国平均首付压力



居民经济性风险（月供压力）：2020年月供压力均值倍数为0.80，与均值0.82持平；2018年后月供压力呈现下
降趋势

①月供压力 =一二手综合房价3年移动平均增速/居民人均收入3年移动平均增速

数据来源：城市历年统计年鉴、历年中国统计年鉴、禾略研究院

②月供压力全国均值倍数 =城市月供压力 / 全国平均月供压力

1.08 0.98

-0.94 -0.99

-0.18
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2.29
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-0.22

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

2012-2022徐州月供压力全国均值倍数

月供压力全国均值倍数 高位 均值 低位

年份
一二手综
合房价

（元/平）

居民人均收
入(万元)

3年移动
平均房
价增速

3年移动
平均收入

增速

城市月供
压力

全国平均
月供压力 均值倍数

2012 6834 1.93 12.2% 13.6% 0.90 0.83 1.08

2013 7097 2.11 3.9% 9.3% 0.41 0.42 0.98

2014 6898 2.29 -2.8% 8.7% -0.32 0.34 -0.94

2015 6725 2.44 -2.5% 6.6% -0.38 0.39 -0.99

2016 6647 2.65 -1.2% 8.5% -0.14 0.74 -0.18

2017 7369 2.85 10.9% 7.8% 1.39 1.52 0.92

2018 8927 3.01 21.1% 5.6% 3.78 1.65 2.29

2019 10633 3.27 19.1% 8.6% 2.21 1.13 1.96

2020 11853 3.52 11.5% 7.6% 1.52 0.85 1.78

2021 12642 3.87 6.7% 10.0% 0.67 1.00 0.67

2022 13588 4.16 7.5% 7.5% 1.00 1.24 0.80



居民经济性风险（债务水平）：2020年债务水平均值倍数为0.35，低于均值0.68；2019年后债务水平呈现下降
趋势

①债务水平 =一二手综合房价3年移动平均增速/居民人均贷款3年移动平均增速

数据来源：城市历年统计年鉴、历年中国统计年鉴、禾略研究院

②债务水平全国均值倍数 =城市债务水平 / 全国平均债务水平
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2012-2022徐州债务水平全国均值倍数

债务水平全国均值倍数 高位 均值 低位
年份

一二手综
合房价

（元/平）

居民人均贷
款(万元)

3年移动
平均房
价增速

3年移动
平均贷款

增速

城市债务
水平

全国平均
债务水平 均值倍数

2012 6834 2.03 12.2% 21.7% 0.56 0.45 1.25

2013 7097 2.39 3.9% 17.6% 0.22 0.25 0.89

2014 6898 2.77 -2.8% 15.8% -0.18 0.19 -0.94

2015 6725 3.15 -2.5% 13.9% -0.18 0.19 -0.94

2016 6647 3.62 -1.2% 14.9% -0.08 0.33 -0.24

2017 7369 4.15 10.9% 14.8% 0.74 0.61 1.21

2018 8927 4.84 21.1% 16.5% 1.28 0.67 1.90

2019 10633 5.63 19.1% 16.5% 1.16 0.51 2.27

2020 11853 6.59 11.5% 17.0% 0.67 0.58 1.17

2021 12642 7.70 6.7% 16.8% 0.40 0.79 0.50

2022 13588 8.98 7.5% 16.7% 0.45 1.28 0.35



居民经济性风险：2020年月供压力（1.78）>首付压力（1.69）>债务水平（1.17），均高于全国水平；2020-
2022年均呈现下降态势
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2012-2022年徐州首付压力&月供压力&债务水平全国均值倍数

首付压力 月供压力 债务水平



客群分析—中观客群发展趋势：徐州现状客群以工薪为主，购房压力较大，其中从现状客群人数占比和变化及需
求和产品供应来看，普通工薪和高级工薪是发展中的重中之重

l 徐州客群主要以工薪（蚁族、普通、高级）为主。
l 从居民经济风险来看，徐州2020年月供压力（1.78）>首付压力

（1.69）>债务水平（1.17），且三者压力均高于全国平均水平

客群现状 发展趋势

l 从客群变化和需求供给来看，普通工薪、高级工薪客群提升明
显，徐州市场产品类型往品质、改善型发展；

l 目前普通工薪和高级工薪供需匹配，为主流客群



客群分析—城镇居民消费系数（医食住教）：2019年徐州消费系数低于全国平均水平，有追求品质生活的余
力；从消费结构来看，交通、教育结构占比提升明显，居住结构占比提升位列第三，需求较为旺盛

变化趋势 消费结构
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历年徐州城镇消费系数全国均值倍数水平

徐州消费系数全国均值倍数 全国平均

注：
消费系数=（医疗保健支出+食品烟酒支出+居住支出+教育文化支出）/人均消费支出
消费系数全国均值倍数=消费系数/全国消费系数
数据来源：统计局，2002-2009年统计口径为城市居民

2014年开始，消费系数相对全国水平逐年缓慢下降，且略低于全国平均水平，徐州的整

体生活成本相对比较健康，压力有限，能够有追求品质生活的余力

食品烟酒

衣着

生活用品及服务
医疗保健

交通通信教育文化娱乐

居住其他用品和服务
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2019年消费结构占比（横轴）&2014-2019年占比变化（纵轴）

人民群众消费变化主要依旧体现在交通和教育文化两大问题，其次是居住，医疗占

比近5年结构占比变化有所下降



客群分析—市场敏锐度：2018-2019年，市场活跃度依然聚焦在主城区内

2018-2019年中介机构数量差值核密度图2018年中介机构核密度图

19年数量-18年数量

注：中介数据在一定程度上反应了市场的敏锐度。数据来源于高德poi中介机
构，颜色越红，说明越聚集

2019年中介机构核密度图

2018年中介机构核密度图

主城区



客群分析—市场敏锐度：2019-2020年，徐州主城区热度下降，新增热度不足，重点关注主城外围板块

2019年中介机构核密度图 2019-2020年中介机构数量差值核密度图

注：中介数据在一定程度上反应了市场的敏锐度。数据来源于高德poi中介机构，颜色越红，说
明越聚集。

20年数量-19年数量

2020年中介机构核密度图

东北方向
新安街道



客群分析—微观客群偏好：房子是徐州人民的消费前三，购房热度下降，新增热度聚集不突出，可关注老城外围
板块

l 徐州的整体生活成本相对比较健康，压力有限，能够有追求品质生
活的余力；

l 人民群众消费变化主要依旧体现在交通和教育文化2大问题，居住结
构占比提升位列第三，需求较为旺盛。

l 2018-2019年徐州市场主要聚焦在主城区；
l 2019-2020年徐州主城区热度下降，新增热度不足，重点关注老城外围板块。

消费偏好 市场敏锐度



客群分析小结：宏观方面，徐州人口吸引力一般，沿南北轴向发展；中观方面，普通、高级工薪是发展中的重中
之重；微观方面，购房热度下降，新增热度聚集不突出，可关注老城外围板块

②中观：客群发展趋势①宏观：人口吸引力 ③微观：客群偏好

省域型城市，人口吸引力一般，
沿南北轴向影响

普通工薪、高级工薪客群变化提升明
显，是发展中的重中之重

购房热度下降，新增热度聚集不
突出，可关注老城外围板块


