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 中国城镇化还有多大空间？ 

从各地政府纷纷开展人才争夺大战，到棚户区改造谨慎使用货币化安

置，再到三四线城市房地产价量齐增，今年我国活跃于媒体和民众茶余饭后

的众多热词都可以归结到一个焦点，那就是城镇化。  

我国城镇化初期是 1949 年~1995 年，中期是 1996 年~2032 年，后期

是 2033 年以后。当前 2017 年底我国城镇人口占总人口的比重是 58.52%，

已经进入生长理论曲线的中期。 

然而这个城镇化数据只是一个总的数据，具体落实到城镇化过程中的经

济和产业发展、人口流动、房地产发展等都是促进城镇化的重要过程，接下

来我国城镇化的进程是否会开始放缓，其中的驱动力是什么？ 

我们认为核心驱动是经济发展。 

根据 IMF 的预计 2018 年我国的 GDP是 83.7 万亿，2020 年是 94.7 万

亿，带入上式得到 2018 年预计我国 2020 年从事二三产业的人口是 5.8 亿，

2023 年 5.9 亿。 

从分地区来看，我国各省城镇化率中较高的已经达到 80%以上，进入

城镇化后期的包括上海（87.9%）、北京（86.5%）和天津（82.9%），其中

有 13 个省级行政单位（上海、北京、天津、广东、浙江、江苏、辽宁、附

件、重庆、内蒙古、山东、黑龙江、湖北）的城镇化率均超过全国平均的

58.52%。 

2016 年人均地区生产总值过十万的只有北京（11.8W）、上海（11.6W）

和天津（11.5W），第四、五、六名分别是江苏（9.7W）、浙江（8.5W）和

福建（7.4W），广东以 7.4W 的人均生产总值位居第七位。 

用人均 GDP/城镇化率表示一个地区以经济驱动的城镇化率加速度，以

城镇化率为横轴，人均 GDP 为纵轴得到的散点图中，趋势线上方的点都表

示当地的人均 GDP 领先于平均城镇化率，有 14 个省级行政单位，包括西

藏、江苏、天津、浙江、内蒙古、北京、山东、福建、上海、吉林、河南、

新疆、贵州和云南。 

2015、2016 年我国二线、三线城市刚需面积大幅上升，一线城市明显

下降，但是 2017 年以后一二三线新增的刚需住房面积都将明显走高，在

2018-2020 年二三线城市因为城镇化新增的住房需求仍然保持较大增幅，

2016-2019 年一线城市住房需求开始反弹，2022 年后又趋于下降。 

 风险提示：监管超预期 
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从各地政府纷纷开展人才争夺大战，到棚户区改造谨慎使用货币化安置，再到三四

线城市房地产价量齐增，今年我国活跃于媒体和民众茶余饭后的众多热词都可以归结到

一个焦点，那就是城镇化。 

城镇化是一个综合指标，可以用来衡量当地经济发展情况、基础设施和人民生活水

平，正常情况下的城镇化的过程应该是：经济发展，产业发展起来，企业经营情况好，

有旺盛的人才需求和优厚的工资待遇，然后高素质人才聚集过来，在当地买房、结婚、

消费，反向促进当地的产业发展，同时拉动一些服务业需求，吸引周边劳务人口聚集。 

所以一个地区城镇化快速推进的表现往往是经济发达、人口流入、房价上涨。为了

了解目前我国城镇化的进程和未来发展的趋势，我们需要从几个方面开始分析，第一是

从整体上看我国城镇化的进程。第二是从局部上看不同地区城镇化的趋势和特色。第三

是影响城镇化进程的政策因素（主要是产业和户籍）。 

一、中国城镇化的三个阶段 

城镇化的维度很多，包括人口、土地等，生活中最常见的是以人口为衡量，是城镇

人口占总人口的比重，再加上我国特殊的户籍制度，在我国人口城镇化还可以分为以常

住人口和户籍人口为口径的城镇化。 

根据美国地理学家诺瑟姆对世界各国城市化的研究，世界城市化分为三个阶段： 

初期（人口城镇化在 30%以下）：农村人口占优势，工农业生产力水平较低，工业

提供就业机会少，农业剩余劳动力得不到释放。 

中期（人口城镇化 30%~70%）：工业基础比较雄厚，经济实力明显增强，农村劳动

生产率提高，剩余劳动力转向工业，城市人口比重快速突破 50%，而后上升到 70%。 

后期（人口城镇化 70%~90%）：农村人口向城镇人口的转化趋于停止，农村人口占

比稳定在 10%左右，城市人口可以达到 90%左右，趋于饱和，这个过程的城市化不再是

人口从农村流向城市，而是城市人口在产业之间的结构性转移，主要是从第二产业向第

三产业转移。 

图表1： 城市化的三个阶段：初期、中期和后期 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

资料来源：《中国城镇化水平和速度的实证分析与前景预测》，联讯证券 
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按照上述阶段划分，根据wind 和联合国数据，我国城镇化初期是 1949 年~1995 年，

中期是 1996 年~2032 年，后期是 2033 年以后。当前 2017 年底我国城镇人口占总人口

的比重是 58.52%，已经进入生长理论曲线的中期。根据图表【2】显示，我国中期的前

半段城镇化增速较快，在 2017 年后城镇化增速开始放缓。 

图表2： 我国处于城镇化中期，2033 年开始进入后期 

 
资料来源：联合国，wind，联讯证券 

然而这个城镇化数据只是一个总的数据，具体落实到城镇化过程中的经济和产业发

展、人口流动、房地产发展等都是促进城镇化的重要过程，接下来我国城镇化的进程是

否会开始放缓，其中的驱动力是什么？ 

我们认为核心驱动是经济发展。 

经济发展的主要动力是第二、第三产业的发展，企业营利，扩大再生产，提供更多

薪酬优厚的岗位，由此吸引来更多的人口从事工业生产，人口城镇化的本质就是第一产

业从业人员向第二、第三产业转移。 

人口城镇化=（第二产业从业人口+第三产业从业人口）/总人口 

用这个定义来计算，根据 wind 数据我们将第二、第三产业的从业人口总数，也就是

非农人口和我国 GDP 做散点图发现，他们之间是对数关系，即： 

非农人口=7850*ln（GDP）-51269 

图表3： 非农人口和我国 GDP 之间是对数关系 
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资料来源：wind，联讯证券 

根据 IMF 的预计 2018 年我国的 GDP 是 83.7 万亿，2020 年是 94.7 万亿，带入上

式得到 2018 年预计我国 2020 年从事二三产业的人口是 5.8 亿，2023 年 5.9 亿。 

图表4： 2018 年预计我国 2020 年从事二三产业的人口是 5.8 亿 

 
资料来源：IMF，wind，联讯证券 

二、一二三线城市视角下的城镇化空间预测 

但是总的城镇化率只是一个总数，近年来我国三四线城市在棚改和人口回流驱动下

城镇化率有了明显提升，从分地区来看，我国各省城镇化率中较高的已经达到 80%以上，

进入城镇化后期的包括上海（87.9%）、北京（86.5%）和天津（82.9%），其中有 13 个

省级行政单位（上海、北京、天津、广东、浙江、江苏、辽宁、附件、重庆、内蒙古、

山东、黑龙江、湖北）的城镇化率均超过全国平均的 58.52%。 

根据城镇化率的三阶段，我国除了北京、上海和天津，其他都已经进入到了中期阶

段。 
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图表5： 北京、上海和天津进入城镇化后期 

 

资料来源：wind，联讯证券 

根据 wind 上各省地区生产总值（收入法）和人口统计，我们计算出 2016 年各省的

人均地区生产总值，从图表【6】中可以看出，2016 年人均地区生产总值过十万的只有

北京（11.8W）、上海（11.6W）和天津（11.5W），第四、五、六名分别是江苏（9.7W）、

浙江（8.5W）和福建（7.4W），广东以 7.4W 的人均生产总值位居第七位。 

图表6： 人均 GDP 超过 10 万的有北京、上海和天津 
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资料来源：wind，联讯证券 

如果当地的人均 GDP 超过它的城镇化水平，说明未来一段时间这个地区从经济方面

考虑对人口的吸引力是比较大的，所以我们用人均 GDP/城镇化率表示一个地区以经济驱

动的城镇化率加速度，以城镇化率为横轴，人均 GDP 为纵轴得到的散点图中，趋势线上

方的点都表示当地的人均GDP领先于平均城镇化率，有 14 个省级行政单位，包括西藏、

江苏、天津、浙江、内蒙古、北京、山东、福建、上海、吉林、河南、新疆、贵州和云

南。 

并且这些点离趋势线越远，表示他们在经济方面对人才的吸引力越强，排名最高的

是人均 GDP 较低的西藏，其次是江苏、天津和浙江。 

图表7： 经济驱动的城镇化加速度最快的是西藏、江苏、天津和浙江 

 
资料来源：wind，联讯证券 

在省的基础上，我们再以城市为单位划分，根据某财经媒体 2017 年 5 月的城市分

级榜单，我们将城市划分成一线、二线、三线和其他四类，将一二三线城市的城镇人口

做成热力图如图表【9】所示，我国一二三线城市的城镇人口的分布除了长三角、珠三角、

京津冀三大城市群之外，渝蓉城市群也是近年来新崛起的城镇化重心。 

图表8： 我国 4 大一线城市，15 大二线城市 
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嘉兴市、南通市、金华市、珠海市、惠州市、徐州市、海口市、乌鲁木齐市、绍兴

市、中山市、台州市、兰州市 

 

资料来源：网络资料，联讯证券 

图表9： 城镇人口的分布在长三角、珠三角、京津冀和渝蓉城市群 

 
资料来源：wind，联讯证券 

要预测未来我国各级城市的城镇化率和新增城镇人口，需要各级城市的城镇化率和

总人口，城镇化率用中国总的城镇化率历史数据和联合国预测数据（图表【10】）以及其

他国家的城镇化率数据进行预测，比如： 

2017 年我国一线城市的户籍城镇化率加权平均数为 86%，根据国际经验来看，中

期是城镇化发展较快的阶段，进入后期阶段城镇化率会明显放缓，我们假设每年增长 1%，

达到 90%后一直保持在 90%。 

图表10： 城镇化到后期以后增速就逐渐放缓，保持在 80%~90% 
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资料来源：wind，联讯证券 

2017 年我国二线城市的户籍城镇化率加权平均为 46%，根据联合国对我国城镇化

率的预测，我国在 2007 年时候的城镇化率也是 66.1%（存在统计口径和数据获取难度

的问题，我们假设常住口径比户籍口径指标领先，以下同理），所以未来二线城市的城镇

化率与 2007 年后的总城镇化率情况类似。 

2017 年我国三线城市的户籍城镇化率加权平均为 42%，根据我国城镇化率的历史

数据我国 2004 年的城镇化率是 42%，所以三线城市未来的城镇化率类似于我国 2006

年后的情况。 

总人口的预测就相对简单了，根据我们在《2050 年，当你老了：中国人口大数据》

中对我国未来人口的预测数据和人口的增长率，假设一线、二线、三线和其他地区的人

口增长率都与总人口增长率相一致，可以预测我国未来一线、二线、三线和其他地区的

总人口。 

根据我国一线、二线、三线和其他地区的总人口和城镇化率预测数据，可以得到我

国分级城市未来的城镇人口和新增城镇人口，再结合各地区城镇居民人均住房面积，可

以得到未来我国一线、二线、三线新增住房需求。 

根据 wind 中各城市最近年份（大多是 2013 年）的人均住房建筑面积，我国一线城

市的人均住房面积是 29，二线城市 36，三线城市 34，由此可以计算出未来我国一线、

二线、三线城市潜在新增居民的刚需住房面积如图【11】所示。 

根据图表【11】，2015、2016 年我国二线、三线城市刚需面积大幅上升，一线城市

明显下降，但是 2017 年以后一二三线新增的刚需住房面积都将明显走高，在 2018-2020

年二三线城市因为城镇化新增的住房需求仍然保持较大增幅，2016-2019 年一线城市住

房需求开始反弹，2022 年后又趋于下降。 

图表11： 2018-2020 年二三线城市住房需求增幅大，2016-2019 年一线开始反

弹 
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资料来源：wind，联讯证券 

上述的分析是基于历史数据和国际组织预测数据的测算，但是在现实中我国经济产

业发展和人口流动等会受到一些政策影响，这些政策就是分析人口中的干扰变量，我们

认为主要有三个因素最重要：第一是产业政策，第二是户籍制度。 

也就是说，决定城镇化或者说一个地方的人才吸引力关键在两点，第一是产业和经

济发展，也就是有没有薪酬优厚的工作岗位。第二是户籍制度和公共服务政策，也就是

被高薪厚禄吸引过来的人才是否能得到当地的身份认可，享受公共服务。 

三、城镇化政策：产业和户籍 

（一）产业政策 

近年来二三线城市大力发展经济，不少城市根据自身情况提出有特色化的城市发展

战略，比如江苏重点发展电力设备计算机、通信和其他电子设备制造业等。 

图表12： 部分重点省份的产业政策 

 产业战略 

江苏 电力设备行业（11.0%）、计算机、通信和其他电子设备制造业行业（12.1%）、高耗能

产业（化学原料和化学制品制造业）、信息传输、软件和信息技术服务业、现代服务业 

天津 铁路、船舶、航空航天和其他运输设备制造业（4.9%）、高耗能产业（色金属冶炼和压延

加工业）、信息传输、软件和信息技术服务业、现代服务业 

浙江 电力设备行业（9.7%）、消费品工业、信息传输、软件和信息技术服务业、现代服务业 

北京 汽车制造业（26.2%）、计算机、通信和其他电子设备制造业行业（11.1%）、信息传输、

软件和信息技术服务业、现代服务业 

山东 高耗能产业（化学原料和化学制品制造业）、现代服务业 

福建 消费品工业 

上海 汽车制造业、（18.7%）、计算机、通信和其他电子设备制造业行业（16.3%）、信息传

输、软件和信息技术服务业、现代服务业 
 

资料来源：中国工业统计年鉴，联讯证券 
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（二）户籍政策 

有了产业和优厚的薪资，人才才会被吸引过来，但是与其他国家不同的是，我国由

于历史原因，还存在“城乡二元制”下的户籍制度，一定程度上对人口的流动起到一定

的限制作用，但是 2016 年开始，各大中城市为了吸引人口采取了一系列的户籍开放措

施： 

图表13： 各地纷纷放开户籍限制 

城市 户籍新政 

南京 满足以下条件之一即可：1、叏得研究生以上学历的毕业生 2、年龄在 40 周岁以下丏叏得

本科学历的毕业生（含留学归国人员）；3、叏得中级以上与业技术资格人员；4、叏得三

级以上国家职业资格（技能类）人员。注：夫妻双方均按本办法申请户口迁入的，可以同

时申请随迁未成年子女。 

天津 持有居住证的外来人口中，在津具有合法稳定职业和稳定居所、签订一年以上劳劢合同、

或者在津投资办企业，幵依法缴纳社会保险费的，可以通过积分申请，办理本市常住户口。

积分指标包括 4类共 12项。第一类基本分根据年龄、叐教育程度划分丌同分值，鼓励有文

化、高技能人才落户；第二类导向分则对职业以及选择落户地区有所觃定，为缓解中心城

区的人口压力，对申请落户滨海新区、武清区、宝坻区、静海县、宁河县、蓟县和环城四

区的人员赋予相应导向分值。 

浙江 国家、省“千人计划”引迚人才和持有《浙江省海外高层次人才居住证》的人员等高层次

人才，县级以上政府觃定属亍突出与业技术、职业技能或者当地经济社会収展特别需要的

其他特殊人才，被县级以上政府或设区的市级以上人力社保等部门评为劳劢模范、道德模

范、优秀农民工、见义勇为先迚个人等荣誉称号的人员，在觃定期限内可以在当地申请常

住户口，丌叐其他条件限制。 

北京 4 项资格条件：申请人必须同时满足持有《北京市居住证》、丌超过法定退休年龄、在京

违续缴纳社会保险 7 年及以上、无刑事犯罪记彔这 4 个条件才能申报积分落户，4 个资格

条件缺一丌可。 

9 个积分指标：合法稳定就业指标、合法稳定住所指标、教育背景指标、职住区域指标、

创新创业指标、纳税指标、年龄指标、荣誉表彰指标、守法记彔指标。每一项指标都有具

体明确的计分标准，例如，合法稳定就业指标是根据依法违续缴纳社会保险年限迚行计分，

每违续缴纳社保满 1 年积 3 分；教育背景指标是根据申请人所叏得的学历学位，可获得相

应积分。积分累加，得出参不申报的总积分。 

山东 叏消省级高层次人才及其共同居住的父母、配偶、子女落户限制；叏消高校毕业生以及各

类具有与业职称、技能等级人才的就业年限、社保年限、单位性质、居住场所限制；新旧

劢能转换重点项目急需人才凭人社部门证明直接落户。 

福建 以厦门为例：1、具有本科以上(含本科)学历的毕业生。2、与业对口，丏所学与业属厦门

市急需。紧缺与业的普通高等院校应届与科毕业生(当年度 6 月 10 日前报批)。3、厦门岛

外企业接收的，与业不厦门市产业収展方向相对应丏不单位主营业务对口，幵不用人单位

签订有三年以上就业合同的普通高等院校应届与科毕业生(当年度 9 月 30 日前报批)。4、

具有省、市级有关技术、与利部门讣定的有创造収明、技术改革、产品与利等成果或者获

得省、部级综合性奖励的普通大中与院校毕业生。5、父母一方或双方由厦门支边或支援山

区建设的。6、厦门知青的子女。 

上海 1、持《上海市居住证》满 7 年。 

2、持证期间按觃定参加上海市城镇社会保险满 7 年。 

3、持证期间依法在上海市缴纳所得税。 

4、在上海市被聘任为中级及以上与业技术职务或者具有技师(国家二级以上职业资格证书)
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以上职业资格，丏与业及工种对应。 

5、无远反国家及上海市计划生育政策觃定行为、治安管理处罚以上远法犯罪记彔及其他方

面的丌良行为记彔。 

可以优先办理落户的条件： 

1、在上海市作出重大贡献幵获得相应奖励，或在上海市被评聘为高级与业技术职务或高级

技师（国家一级职业资格证书）丏与业、工种不所聘岗位相符的，可丌叐持证及参保年限

的限制。 

2、在上海市进郊地区的教育、卫生等岗位工作满 5 年的，持证及参保年限可缩短至 5 年。 

3、最近违续 3年在上海市缴纳城镇社会保险基数高亍上海市上年度职工平均工资 2倍以上

的，或者最近违续 3 年计税薪酬收入高亍上年同行业中级技术、技能或管理岗位年均薪酬

收入水平的，技术管理和关键岗位人员可丌叐与业技术职务或职业资格等级的限制。 

4、按个人在上海市直接投资(或投资份额)计算，最近违续三个纳税年度内累计缴纳总额及

每年最低缴纳额达到上海市觃定标准的，或者违续 3 年聘用上海市员工人数达到觃定标准

的，相关投资和创业人才可丌叐与业技术职务或职业资格等级的限制。 
 

资料来源：网路资料，联讯证券 
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