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行业走势图 

放宽落户点评：提升城镇化水平，助力一二线复苏 
 

事件：中共中央办公厅、国务院办公厅近日印发《关于促进劳动力和人才社会性流
动体制机制改革的意见》。其中明确，全面取消城区常住人口 300 万以下的城市落户
限制，全面放宽城区常住人口 300 万至 500 万的大城市落户条件。完善城区常住人
口 500 万以上的超大特大城市积分落户政策，精简积分项目，确保社会保险缴纳年
限和居住年限分数占主要比例。 

有利于破除城乡二元结构、提升非户籍人口的城镇化水平：我国 300-500 万人口有
12 城、超 500 万人口城市（含一线 13 城），常住与户籍人口差值为 1161 万人、1880

万人（若包含北上广深则为 5053 万人），短期来看，此次取消落户限制的主要为
300-500 万人口规模，主要有西安、哈尔滨、青岛、长春、大连、合肥、昆明、太
原、厦门、南宁、苏州、宁波等，主要为中等规模的二线城市及个别环一线城市组
团，同时要求完善城区常住人口 500 万以上的超特大城市积分落户政策，主要包括
北上广深及武汉、重庆、成都、东莞、南京、郑州、杭州、长沙、沈阳。此次新政，
有利于破除城乡二元结构，进一步提升非户籍人口的城镇化水平，包括其享有的公
共服务、工资待遇、教育养老等生活工作水平。 

有利于推进城镇化到大都市圈化的进程、提升大都市圈人口吸引力：一般认为当城
镇率达到 75%以后将进入大都市圈化的进程，以韩国日本为例，东京、京都、大阪
都市圈人口占日本总人口的 61%，面积占比仅为 6%。韩国首尔人口占比达到 19.5%，
面积占比仅 0.6%，且都市群中人口年龄结构偏轻。当前我国的总体城市化率 60%（常
住人口），步入城市化进程的后半段，城市化速度将出现放缓，此次人口户籍政策的
放松，为城市化、都市圈化的发展铺平道路。根据十三五规划，着力打造京津冀、
长三角、珠三角、成渝、武汉、西安等多个都市圈，上承一线城市人口外溢，下接
外来低能级城市人口流入，也是主流一二线开发商及龙头开发商布局的城市，或成
为未来人口流入的重要区域，长期支撑房地产市场的发展。参考发达国家，长期城
市化率或将稳定在 85%左右，对应人口数量约为 3.5 亿人口，此次户籍放开有利于城
镇化率的进一步提升，向大都市圈化迈进，进一步提升大都市圈人口吸引力。 

有利于一二线房地产市场的稳定复苏、利好龙头及一二线布局开发商：此次全面放
松主要是一二线城市的落户政策，而过去户籍政策是重要的地产调控政策，随着此
次放松，影响将在于：1）非户籍人口落户后获得购房资格，但目前看户籍与非户籍
人口差额相差并不大；2）更重要的是虹吸效应下，低能级城市人口受更高能级城市
的医疗、教育等资源吸引落户，将具备购房资格，随政策逐步落地，我们预计在明
年一二线城市的购房需求复苏将会更加明显，或将挤占四五线城市交易量，目前调
整近三年的一线城市住宅市场已经逐步恢复，二线城市将在人才放松等政策下持续
受益，市场恢复将更加明显。长期看，户籍放宽带来的公共服务均衡化，有利于房
价的中长期稳定，我们认为中国的城镇化和改善需求仍能带来较大的销售空间，坚
定看好中国房地产市场发展。 

投资建议：我们长期看好一二线、大都市圈城市布局为主的房企，建议关注：1）龙
头：万科、保利地产、金地、融创中国；2）都市圈房企：中南建设、阳光城、招商
蛇口、金科股份、龙光地产、美的置业。 

风险提示：政策变化不及预期，房屋销售大幅下滑 
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图 1：中国主要大型城市 

 

资料来源：WIND、国家统计局、天风证券研究所 

 

 

表 1：300 万以上人口城市限购政策 

城市 限购对象户籍 限购套数及条件 

上海 户籍 单身名下有房限购；无房，若和父母超过 3 套限购；已婚分双方沪籍和单方沪籍限购 
 

非户籍 单身限购；已婚，且有一方有 5 年社保记录，限购 1 套 

北京 户籍 家庭限 2 套，单身限 1 套 
 

非户籍 需 5 年社保记录，限购 1 套 

深圳 户籍 家庭限 2 套，单身限 1 套 
 

非户籍 需 5 年社保记录，限购 1 套 

广州 户籍 家庭限 2 套，单身限 1 套 
 

非户籍 需 5 年社保记录，限购 1 套 

重庆 
 

不限购，但主城九区交易 2 年内限售 

武汉 户籍 限购区域内限购 2 套 
 

非户籍 社保记录满两年，限购 1 套 

天津 户籍 限购 2 套 
 

非户籍 社保记录满两年，限购 1 套 

成都 户籍 户口满 2 年可以购买 ABC 类区域，不满 2 年可以购买 D 类区域 
 

非户籍 对区域内有 1-2 年年社保要求 

东莞 户籍 限购 2 套 
 

非户籍 1 年社保限购 1 套，满足连续 2 年社保限购 2 套 

南京 户籍 限购 2 套 
 

非户籍 需 3 年内连续 2 年社保记录，限购 1 套 

郑州 户籍 家庭限 2 套，单身限 1 套 
 

非户籍 需 3 年内连续 2 年社保记录，限购 1 套 

杭州 户籍 限购 2 套 
 

非户籍 需 2 年内连续 1 年社保记录，限购 1 套 
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长沙 户籍 限购 2 套，新落户需 1-2 年社保记录 
 

非户籍 需 2 年社保记录，限购 1 套 

沈阳 户籍 不限购 
 

非户籍 需 6 个月社保记录，限购 1 套 

西安 户籍 落户满 1 年限购 2 套，不满一年需 12 月社保 
 

非户籍 需 5 年社保记录，限购 1 套 

哈尔

滨 

户籍 限购 2 套 

 
非户籍 需 1 年社保记录，限购 1 套 

青岛 户籍 不限购， 
 

非户籍 社保记录满 1 年，限购 1 套 

长春 户籍 不限购， 
 

非户籍 不限购， 

济南 户籍 限购 2 套 
 

非户籍 需 2 年社保记录，限购 1 套，首付 6 成 

大连 户籍 限购 2 套 
 

非户籍 需 2 年内连续 1 年社保记录，限购 1 套 

合肥 户籍 限购 2 套 
 

非户籍 需 1 年社保记录，限购 1 套 

昆明 户籍 限购 1 套 
 

非户籍 限购 1 套 

太原 户籍 限购 2 套 
 

非户籍 需 0.5-1 年社保记录，限购 1 套 

厦门 户籍 单身 1 套、家庭 2 套 
 

非户籍 需 2 年社保记录，限购 1 套 

南宁 户籍 限购 2 套 
 

非户籍 需 5 年内连续 3 年社保记录，限购 1 套 

苏州 户籍 限购 3 套 
 

非户籍 需 3 年内连续 2 年社保记录，限购 1 套 

宁波 户籍 限购 3 套 
 

非户籍 需 3 年内连续 1 年社保记录，限购 1 套 

资料来源：各地区政府网站、房天下、天风证券研究所 
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