
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

行业研究 | 内地房地产 

内地房地产周度观察 
从重点任务看新型城镇化发展 

户籍政策：差异化落户促进户籍人口城镇化率提升，都市圈内户籍准入年限同
城化推动产业升级。新区郊区差异化落户政策、都市圈内户籍准入年限同城化
累计互认为《2022 年新型城镇化和城乡融合发展重点任务》（各年度相关文件
后简称《重点任务》）落户政策方面的最大变化。1）差异化落户方面，2022年
《重点任务》提出“鼓励人口集中流入城市区分中心城区和新区郊区等区域，
制定差异化落户政策”，厦门、广州、上海等地近年均对部分新区设立了差别
化落户政策；截至七普时点我国共拥有超大城市 7 座、特大城市 14 座，21 座
城市中除重庆外 15-59 岁人口占比均高于全国，在各级政府差别化落户政策的
推动下，已具备一定产业基础的一二线城市新区或有望加速劳动力的落户、迎
来进一步发展。2）户籍准入年限同城化累计互认方面，2022 年《重点任务》
首次提出“户籍准入年限同城化累计互认”，劳动力、进而企业和产业在城市
群、都市圈内不同城市转移的壁垒有望降低。从近年各地政策的情况来看，预
计国内相对成熟的长三角、大湾区、成渝等区域将率先落地同城化累计互认。 

城市群、都市圈建设：城市群建设更重视质量，推动联防联控及创新发展。
2018-2020年，《重点任务》中提及的城市群及都市圈数量逐步增多、2021年后
则主要提及相对发达区域，原因或在于区域间基本面存在差异、聚焦重点城市
群有望驱动资源有效配置和建设质量的提升等。从区域上看，京津冀、大湾
区、长三角仍为定位最高的城市群；成渝建设进展顺利、顶层亦较为重视，年
内或将继续重点发展；长江中游、北部湾、关中平原城市群发展方案由“研究
编制”到“印发实施”，上述区域均有望在年内迎来相应的支持政策。从支持
举措上看，疫情对城镇化建设的重点任务带来了一定影响，2021 年起都市圈
内重大突发事件联动响应机制成为都市圈建设的重点方向、2022年进一步新增
教育医疗资源共享；同时，在产业转型升级和稳增长诉求明确的背景下，有条
件的都市圈探索建立税收分享及经济统计分成机制的任务自 2019 年后再次获
提及，或有望重新带动部分相对成熟都市圈内的产业融合及转型升级。 

城市空间布局：新区郊区助力功能疏解，县城成城镇化重要载体。从近五年
《重点任务》的表述来看，近年我国对于超大特大城市在空间布局上的发展更
着力于产业升级和非核心功能疏解，同时部分城市近年来为新区的发展创造了
充分的条件：1）发展定位较高：如上海对五大新城发展定位较高，提出“举
全市之力推动新城发展”，同时 2025 年常住人口总规模达到 360 左右、GDP 总
量达 1.1 万亿元等明确目标亦有望带动五大新城的快速发展。2）基础设施完
善：除前述差别化落户政策外，部分城市亦提供了充足的土地及住房保障、交
通基础设施等，如成都城市轨交持续向新区郊区延伸、轨交运营线路长度2020
年位列全国第 3，为城市内各项要素的流动和产业的协同提供了稳固的基础设
施。另外，在大规模撤县改区后（2012-2020 年我国县数量/市辖区数量分别下
降 141 个/增加 113 个），由于城市扩张型粗放的增长模式未变、部分城市在疫
情防控中暴露出一定“大城市病”等，2021年起撤县改区受到严格限制、县城
成为城镇化建设的重要载体。预计未来数年超大特大城市的新区发展和各规模
城市的县城建设将成为我国城镇化空间布局的重要课题。 

风险提示：调控政策及疫情防控存不确定性；区域建设规划出台不及预期。 
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近期，国家发改委印发了《2022 年新型城镇化和城乡融合发展重点任务》（各

年度相关文件在后文中简称《重点任务》），对年内的城镇化相关工作做出了

部署。今年的城镇化相关重点任务有哪些变化？驱动变化的原因几何？如何看

待未来的城市发展趋势？ 

 

1.新区郊区差异化落户，都市圈推动同城

化累计互认 
近年各规模城市落户逐步放宽，主要面向存量未落户农民工及人才。2018 年以

来，中央层面持续放宽各规模城市的落户政策，如城区常住人口 300 万人以下

城市（包括 II 型大城市、中小城市和建制镇）的落户限制由 2018年的“有条件

II型大城市要进一步降低社保年限要求”逐步放宽至 2021和 2022年的“落实全

面取消落户限制政策”、超大特大城市在 2020 年大幅放宽“取消郊区新区落户

限制”等。从相应区域的人口组成来看，300 万人以下城市的放宽更面向农民

工，2021 年末在户籍所在乡镇地域内/外从业的农民工（即本地/外地农民工）

人数达到 1.2 亿人/1.7 亿人；从上海等超大特大城市放宽落户的情况来看，上述

城市的放宽更面向支持城市创新产业发展的各类人才。 

2021 年户籍与常住人口城镇化率差额首次收窄。在新型城镇化的推进下，我国

常住人口城镇化率保持较快增长，2021年末达 64.72%、较上年提升 0.83个百分

点；而在近年来落户政策的放宽下，户籍人口与常住人口城镇化率的年度增幅

差距有所收窄、2021 年户籍人口城镇化率增幅首次超过常住人口城镇化率增幅，

2021 年末我国户籍人口城镇化率达 46.7%、较上年提升 1.3 个百分点。 

图 1：2021 年末我国常住人口城镇化率达 64.72%  图 2：2021 年户籍人口城镇化率增幅高于常住人口 

 

 

 

数据来源：国家统计局，中达证券研究  
数据来源：国家统计局，发改委，中达证券研究 
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从城市落户政策相关的表述来看，新区郊区差异化落户政策、都市圈内户籍准

入年限同城化累计互认为 2022 年《重点任务》中最大的变化。 

表 1：2018-2022 户籍政策表述调整 

年份 城市落户政策相关表述 

2018 

·中小城市和建制镇：要全面放开落户限制 
·Ⅱ型大城市：不得实行积分落户，有条件城市要进一步降低社保年限要求 
·Ⅰ型大城市：实行积分落户的要大幅提高社保和居住年限的权重，鼓励取消年度落户数量限制 
·超大特大城市：要区分城区、新区和所辖市县，制定差别化落户条件，探索搭建区域间转积分和转
户籍通道 

2019 

·Ⅱ型大城市：要全面取消落户限制 
·Ⅰ型大城市：要全面放开放宽落户条件，并全面取消重点群体落户限制 
·超大特大城市：要调整完善积分落户政策，大幅增加落户规模、精简积分项目，确保社保缴纳年限
和居住年限分数占主要比例 

2020 
·督促城区常住人口 300 万以下城市全面取消落户限制 
·推动城区常住人口 300 万以上城市基本取消重点人群落户限制 
·鼓励有条件的Ⅰ型大城市全面取消落户限制、超大特大城市取消郊区新区落户限制 

2021 

·城区常住人口 300 万以下城市落实全面取消落户限制政策 
·实行积分落户政策的城市确保社保缴纳年限和居住年限分数占主要比例 
·城市落户政策要对租购房者同等对待，允许租房常住人口在公共户口落户 
·推动具备条件的城市群和都市圈内社保缴纳年限和居住年限累计互认 

2022 

·城区常住人口 300 万以下城市落实全面取消落户限制政策 
·实行积分落户政策的城市确保社保缴纳年限和居住年限分数占主要比例 
·鼓励人口集中流入城市区分中心城区和新区郊区等区域，制定差异化落户政策 
·推动具备条件的都市圈和城市群内户籍准入年限同城化累计互认 

数据来源：政府网站, 中达证券研究；注：根据国务院 2014 年印发的《关于调整城市规模划分标准的通知》，以城区常住人口为

统计口径，将城市划分为五类七档。城区常住人口 100 万以上 500 万以下的城市为大城市，其中 300 万以上 500 万以下的城市为Ⅰ
型大城市，100 万以上 300 万以下的城市为Ⅱ型大城市，城区常住人口 500 万以上 1000 万以下的城市为特大城市，城区常住人口

1000 万以上的城市为超大城市 

 

差异化落户政策有望助力一二线城市新区郊区发展提速，支撑相应区域的购房

需求。近年来，顶层和众多一二线城市均出台了系列政策持续引导新区郊区发

展，如国家发改委有关负责人提出今年将“推动超大特大城市转变发展方式，

合理控制人口密度，疏解非核心功能，完善郊区新城功能，促进多中心、多层

级、组团式发展”，厦门、广州、上海等地近年均对部分新区设立了差别化落

户政策。截至七普时点，我国共拥有超大城市 7座、特大城市 14座，21座城市

中除重庆外 15-59 岁人口占比均高于全国，在各级政府的差别化落户政策推动

下，已具备一定产业基础的一二线城市新区或有望加速劳动力的落户、迎来进

一步发展，同时带动合资格购房者群体有所增长、居民住房购买力有所提升、

支撑相应区域的购房需求。 
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表 2：截至七普我国超大特大城市合计 21 座，15-59 岁人口占比多高于全国 

类别 城市 
人口数(万人) 按年龄划分的人口占比(%) 

总人口 城区常住人口 0-14 岁 15-59 岁 60 岁及以上 

超大城市 
(7 座) 

上海市 2487 1987 9.80 66.82 23.38 
北京市 2189 1775 11.84 68.53 19.63 
深圳市 1749 1744 15.08 79.59 5.33 
重庆市 3205 1634 15.91 62.22 21.87 
广州市 1868 1488 13.87 74.72 11.41 
成都市 2094 1334 13.28 68.74 17.98 
天津市 1387 1093 13.47 64.87 21.66 

特大城市
(14 座) 

武汉市 1245 995 13.05 69.72 17.23 
东莞市 1047 956 13.12 81.41 5.47 
西安市 1218 928 15.54 68.41 16.05 
杭州市 1194 874 13.02 70.12 16.87 
佛山市 950 854 15.10 74.37 10.52 
南京市 931 791 12.75 68.27 18.98 
沈阳市 907 707 11.40 65.36 23.24 
青岛市 1007 601 15.41 64.31 20.28 
济南市 920 588 16.44 63.60 19.96 
长沙市 1005 555 16.64 68.03 15.33 
哈尔滨市 1001 550 10.46 67.56 21.98 
郑州市 1260 534 19.05 68.11 12.84 
昆明市 846 534 14.98 70.62 14.40 
大连市 745 521 11.65 63.64 24.71 

全国     17.95 63.35 18.7 

数据来源：《求是》，国家统计局，中达证券研究；注：数据截至第七次全国人口普查标准时点 2020 年 11 月 1 日

零时；根据国务院 2014年印发的《关于调整城市规模划分标准的通知》，以城区常住人口为统计口径，城区常住人

口 500 万以上 1000 万以下的城市为特大城市，城区常住人口 1000 万以上的城市为超大城市 
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表 3：近年多个一二线城市针对新区郊区出台差别化落户政策  

日期 城市 简述 

2020-06-30 厦门 
厦门市区分岛内、岛外制定梯次化落户政策，对参加城镇社保年限要求不超过 3
年；放宽放开共同居住生活的配偶、未成年子女随迁落户 

2020-12-17 青岛 
·全面放开县域落户政策 
·放宽中心城区落户政策，落户方式包括人才落户、居住落户、亲属投靠落户、赋
权激励落户等 

2020-12-17 广州 
在白云区、黄埔区、花都区等 7 个行政区，就业或创业的非本市户籍人员符合条件
的大专学历、预备技师班毕业生，在实施范围区域内连续缴纳社会保险满 12 个月，
年龄在 28 岁及以下可入户 

2020-12-22 苏州 

·坚持分类施策，区分市辖区和县级市等不同区域，抓紧制定全市范围内统一的差
别化积分落户政策，引导人口在城市内部合理分布、有序流动 
·先解决好在城镇就业、居住 5 年以上和举家迁徙的农业转移人口，以及新生代农
民工的落户问题 

2021-09-12 武汉 

·中心城区夫妻随迁的申办户口条件，夫妻登记结婚满 1 年可申请落户 
·新城区户籍人员在中心城区、功能区有自有产权房屋，并在中心城区、功能区就
业创业的，就业单位缴纳或者个人缴纳本市企业职工基本养老保险连续 1 年以上，
创业的正常经营 1 年以上可申请落户 

2021-11-29 上海 
试点在五大新城和自贸区新片区就业的 2021 年应届毕业生符合基本条件即可直接落
户的政策 

2022-02-16 四川 
合理调控成都中心城区人口规模，完善中心城区积分落户和条件落户政策，推动以
产业升级调整人口存量、以功能疏解调控人口增量 

数据来源：政府网站，观点地产网，中达证券研究 

 

 

  

图 3：厦门常住人口持续远大于户籍人口    图 4：青岛常住人口持续大于户籍人口 

 

 

 

数据来源：厦门市统计局，国家统计局，中达证券研究  
数据来源：山东省统计局，国家统计局，中达证券研究 
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户籍准入年限同城化累计互认有望促进人口流动，支持都市圈内产业转型升级。

在近年来都市圈化发展的导向下，重点都市圈内部各城市的产业和人口流动需

求有所提升，在此背景下，2021 年《重点任务》中首次提出“推动具备条件的

城市群和都市圈内社保缴纳年限和居住年限累计互认”、2022 年进一步提出

“户籍准入年限同城化累计互认”，劳动力、进而企业和产业在城市群、都市

圈内不同城市转移的壁垒有望降低。从近年各地政策的情况来看，预计国内相

对成熟的长三角、大湾区、成渝等区域有望率先落地同城化累计互认：目前一

体化程度更高的长三角区域已率先落地相关政策，如 2020 年 12 月苏州提出实

施省内特大城市苏州与南京在积分落户时、实现居住证年限和社保年限积累互

认；另外，广东、厦门、四川等地也已出台政策推动同城化累计互认的实施。 

表 4：苏州率先实施居住证年限和社保年限积累互认，广东、厦门、四川等推动同城化累计互认政策 

日期 城市 简述 

2020-12-22 苏州 
·苏州与南京在积分落户时，实现居住证年限和社保年限积累互认 
·探索苏州与无锡、常州等具备条件的都市圈率先实现户籍准入年限同城化积累互认 

2021-12-16 广东 
·探索居住证互认制度，在除广州、深圳市外的珠三角城市率先探索户籍准入年限同
城化累计互认 

2022-02-09 厦门 
推动户籍准入年限同城化累计互认，完善居住证制度，推动试行以经常居住地登记户
口制度 

2022-02-16 四川 
深化户籍制度改革，试行以经常居住地登记户口制度，有序引导人口落户，在具备条
件的区域探索实行户籍准入年限同城化累计互认 

数据来源：政府网站，观点地产网，中达证券研究 

 

图 5：广州常住人口与户籍人口之差逐步扩大   图 6：上海户籍人口约占常住人口的 60% 

 

 

 

数据来源：广东省统计局，国家统计局，中达证券研究  
数据来源：国家统计局，公安部，中达证券研究 
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2.城市群建设重视质量，促联防联控及创

新发展 
《重点任务》提及城市群、都市圈数量有所减少，更重视客观规律与建设质量。

2018-2020 年，《重点任务》中提及的城市群及都市圈数量逐步增多，覆盖粤港

澳、长三角等较为成熟的城市群及兰州—西宁、呼包鄂榆等发展基础相对薄弱

的区域，2021 年后则主要提及相对发达区域。上述变化的原因或在于城市群和

都市圈发展需以相应地区的基本面为基础，相关培育条件的差异使得不同区域

间城市群、都市圈的数量不宜相互攀比；同时，顶层进一步聚焦于更成熟城市

群及都市圈的发展也能够使各项资源得到更为有效的配置，提升我国城市群建

设的质量。 

成渝建设稳步推进，年内或将继续重点发展。近年来成渝地区双城经济圈发展

规划推进较快，2021年 11月国务院印发《成渝地区双城经济圈建设规划纲要》、

近年来两地标志性项目落地（如成渝中线高铁获批、成渝双城直达动车客运班

次日均运行超 200 列次）、重大功能平台快速培育（如两江新区、天府新区的

生产总值分别迈上和接近 4000 亿元台阶）、重点领域合作亦获实质性推进（如

汽车制造、电子信息等产业链全域配套率超过 80%）。在顶层给予重视、规划

稳步推进、项目顺利落地的背景下，成渝双城经济圈在年内或将继续成为城市

群和都市圈建设的发展重点。 

长江中游、北部湾、关中平原城市群发展方案由“研究编制”到“印发实施”。

除上述四个城市群外，2022 年《重点任务》中长江中游、北部湾、关中平原城

市群亦获提及，发展方案涉及的表述由 2021 年的“研究编制”变更为 2022 年

的“印发实施”、3 月发改委已印发《长江中游城市群发展“十四五”实施方

案》，预计上述区域均有望在年内迎来相应的支持政策。 
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表 5：《重点任务》提及城市群、都市圈数量有所减少，更重视客观规律与建设质量  

年份 重点提及城市群/都市圈相关表述 

2018 
·实施粤港澳大湾区发展规划 
·印发实施关中平原、兰州—西宁、呼包鄂榆等跨省区城市群规划 
·加快实施长三角、长江中游、成渝、中原、哈长、北部湾等城市群规划 

2019 

·加快京津冀协同发展、长江三角洲区域一体化发展、粤港澳大湾区建设 
·扎实开展成渝城市群发展规划实施情况跟踪评估，研究提出支持成渝城市群高质量发展的政策举措 
·有序推动哈长、长江中游、北部湾、中原、关中平原、兰州—西宁、呼包鄂榆等城市群发展规划实
施 
·加快出台实施天山北坡、滇中两个边疆城市群发展规划 

2020 

·加快实施京津冀协同发展、长三角区域一体化发展、粤港澳大湾区建设、长江经济带发展、黄河流
域生态保护和高质量发展战略 
·推动哈长、长江中游、中原、北部湾城市群建设取得阶段性进展 
·支持关中平原城市群规划实施联席会议制度落地生效，推动兰州—西宁、呼包鄂榆等城市群健全一
体化发展工作机制，促进天山北坡、滇中等边疆城市群及山东半岛、黔中等省内城市群发展 
·编制成渝地区双城经济圈建设规划纲要 

2021 

·制定京津冀协同发展、粤港澳大湾区建设、长三角一体化发展“十四五”实施方案 
·扎实实施成渝地区双城经济圈建设规划纲要 
·研究编制长江中游、北部湾、关中平原等跨省区城市群实施方案，有序引导省内城市群发展 
·支持福州、成都、西安等都市圈编制实施发展规划，支持其他有条件中心城市在省级政府指导下牵
头编制都市圈发展规划 

2022 
·积极推进京津冀协同发展，有序推进粤港澳大湾区建设，提升长三角一体化发展水平 
·制定出台成渝地区双城经济圈建设年度工作要点 
·印发实施长江中游、北部湾、关中平原城市群发展“十四五”实施方案 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

疫情后都市圈建设措施重视重大突发事件联防联控，税收分享和经济统计分成

机制有望促进创新发展。2018-2020年，《重点任务》中对城市群、都市圈的建

设更聚焦交通建设，为互联互通构成基础设施保障；另外，2019 年《重点任务》

中提及的支持举措涉及面实际较广，包括都市圈内的税收分享机制、建设用地

指标跨地区调剂、城市间房地产市场调控政策协同等，上述任务的落地需一定

时间，而 2020 年初的疫情或对部分措施的推进带来了一定阻碍。疫情对城镇化

建设的重点任务的确带来了一定影响，2021 年起都市圈内重大突发事件联动响

应机制成为都市圈建设的重点方向、2022 年新增教育医疗资源共享；同时，在

产业转型升级和稳增长诉求明确的背景下，有条件的都市圈探索建立税收分享

及经济统计分成机制的任务再次获提及，或有望重新带动部分相对成熟都市圈

内的产业融合及转型升级。 

  



  

 
请务必阅读正文之后的免责条款部分  10 / 15 

 

表 6：《重点任务》对城市群、都市圈的建设措施与疫情防控和产业升级更为相关  

年份 城市群/都市圈建设举措相关表述 

2018 ·强化规划编制、产业布局、基础设施、公共服务、生态环保等重点领域合作 
·完善公共交通主导的交通网络体系，推动基础设施联通和公共服务共享 

2019 

·加快推进都市圈交通基础设施一体化规划建设 
·支持建设一体化发展和承接产业转移示范区 
·推动构建都市圈互利共赢的税收分享机制和征管协调机制 
·允许都市圈内城乡建设用地增减挂钩节余指标跨地区调剂；健全都市圈商品房供应体系，强化城
市间房地产市场调控政策协同 

2020 ·以轨道交通为重点健全都市圈交通基础设施 

2021 

·健全城市群多层次协调机制和成本共担利益共享机制 
·建设轨道上的城市群和都市圈 
·推进生态环境共防共治 
·建立都市圈常态化协商协调机制，探索建立重大突发事件联动响应机制 

2022 

·深化基础设施、产业科技、生态环境、公共服务等领域合作 
·打造 1 小时通勤圈 
·支持合作共建产业园区，促进教育医疗资源共享，健全重大突发事件联防联控机制 
·支持有条件的都市圈探索建立税收分享和经济统计分成机制 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

3.新区郊区助力功能疏解，县城成城镇化

重要载体 
超大特大城市发展中更强调产业升级和非核心功能疏解。城区常住人口 1000万
以上的超大城市和 500-1000 万的特大城市为我国经济发展的重要驱动力，从近

五年《重点任务》的表述来看，近年我国对于超大特大城市在空间布局上的发

展更着力于产业升级和非核心功能疏解。在过去粗放式发展的模式下，部分城

市大幅向外扩张，新区建设实际存在产业及人口空心化的问题、城市配套亦不

甚完善，相应区域人口进一步向城市中心区转移、部分城市中心区的承载能力

逐步承压；同时，在近两年的疫情防控过程中，上海等城市良好的防控措施和

成效使其对人口的吸引力进一步提升。在此背景下，新区郊区作为促进产业升

级和疏解非核心功能的有效手段，具备较大的建设必要性。 
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表 7：超大特大城市发展中更强调产业升级和非核心功能疏解  

年份 超大特大城市相关表述 

2018 超大城市和特大城市要发挥在产业选择和人才吸引上的优势，集中发展高端产业和产业高端 

2019 超大特大城市要立足城市功能定位、防止无序蔓延，合理疏解中心城区非核心功能，推动产业和人
口向一小时交通圈地区扩散 

2020 督促除个别超大城市外的其他超大特大城市和Ⅰ型大城市坚持存量优先原则，取消重点人群落户限制 

2021 

·推动开发建设方式从规模扩张向内涵提升转变 
·有效破解“大城市病” 
·在中心城区周边科学发展郊区卫星城，促进多中心、组团式发展 
·系统评估排查风险隐患，提高风险防控能力 

2022 ·中心城区人口密度高且人口持续流入的超大特大城市要有序实施功能疏解 
·高质量高标准推进国家级新区建设，完善郊区新城功能，推动组团式发展 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

部分超大特大城市为新区的设立了较高的发展定位。以上海为例，上海对五大

新城在未来数年的发展定位较高：“必须把新城高水平规划建设作为一项战略

命题，抓住“十四五”关键窗口期，举全市之力推动新城发展”“坚持高点定

位，落实新发展要求”“新城中心初步具备上海城市副中心的功能能级”。上

海市政府也就新城建设提出了具体的量化目标，明确的建设目标也利于五大新

城规划建设的进度铺排，增强目标的可实现性：人口方面，2025 年五大新城常

住人口总规模达到 360 万人、2035 年各集聚 100 万左右；经济总量方面，2025
年五大新城所在区的 GDP 总量将达到 1.1 万亿元。“十四五”时期较高的发展

定位和明确的发展目标有望带动上海五大新城的快速发展。  

表 8：上海市对五大新城的发展定位较高，建设目标明确 

五大新城建设目标 概述 

人口 2025 年 5 个新城常住人口总规模达到 360 万左右 
2035 年 5 个新城各集聚 100 万左右常住人口 

经济 2025 年新城所在区的 GDP 总量达到 1.1 万亿元 

产业 
高起点布局先进制造业和现代服务业，高浓度集聚各类创新要素，实现新增一批千亿级

产业集群，新城中心初步具备上海城市副中心的功能能级 
公共服务 基本实现普惠性公共服务优质均衡布局，15 分钟社区生活圈功能更加完备 

交通 30 分钟实现内部通勤及联系周边中心镇，45 分钟到达近沪城市、中心城和相邻新城，
60 分钟衔接国际级枢纽 

环境 形成优于中心城的蓝绿交织、开放贯通的“大生态”格局 

数据来源：政府网站，中达证券研究 
 

新区发展配套逐步完善，助力新区实现发展。除前文所述的差别化落户政策外，

部分城市也已出台其他支持新区郊区发展的配套措施和基础建设。土地及住房
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保障方面，上海 2021年 59%的集中供地成交建面位于南汇、奉贤及青浦，且五

大新城新增住房中政府、机构和企业持有的租赁性住房比例将不低于 25%，土

地支持和租赁住房的建设利于稳定企业的成本要素、提升人才吸引力。交通建

设方面，成都城市轨交运营线路由 2015年末的 180公里提升至 2020 年末的 652
公里、位列全国第 3 位，5 年复合增速达 29.4%，轨交规划不断向传统中心区以

南的天府新区等方向推进，根据《四川天府新区总体规划(2010—2030)(2015 年

版)》，未来新区内 80%的地区均可在 50 分钟内到达成都主城区，为城市内各

项要素的流动和产业的协同提供了稳固的基础设施。 

图 7：成都城市轨交规划持续向新区郊区延伸 

 

数据来源：《成都市城市轨道交通第四期建设规划（2019-2024 年）》，中达证券研究 
 

慎重从严把握撤县（市）改区，推进以县城为重要载体的城镇化建设。2020 年

前，以撤县设区为代表的行政区划调整为我国城镇化的一大发展方向，研究表

明撤县设区能够发挥城市的集聚效应、直接获得更多建设用地配额、不同程度

促进地方经济增长等。根据国家统计局的数据，2013 年后我国县数量明显下降、

市辖区数明显上升，2012-2020 年我国县数量/市辖区数量分别下降 141 个/增加

113 个。然而，2021 年后撤县改区受到严格限制，县城成为城镇化建设的重要

载体：2021 年《重点任务》中首次提出“推进以县城为重要载体的城镇化建

设”，2022 年进一步提出“慎重从严把握撤县（市）改区，严控省会城市规模

扩张”。上述变化主要源于：1）设县改区并未改变各城市扩张型粗放的增长模

式、甚至可能加剧部分地方政府对土地财政的依赖；2）疫情防控过程中部分超

大城市仍存在一定“大城市病”，2021 年 3 月发改委副主任胡祖才在国新办新

闻发布会中提出，“这次新冠肺炎疫情暴露出部分超大城市中心城区人口密度

过高、抗风险能力不强等问题…超大城市要合理降低中心城区开发强度和人口
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密度…与周边中小城市、郊区新城等联动发展”。预计未来数年超大特大城市

的新区发展和各规模城市的县城建设将成为我国城镇化空间布局的重要课题。 

表 9：城市行政区划中将慎重从严把握撤县改区、推进以县城为重要载体的城镇化建设 

年份 城市行政区划设置相关表述 

2018 稳步推进撤县（市）设区，增强设区市辐射带动作用 

2019 稳妥有序调整城市市辖区规模和结构 

2020 有序推进“县改市”“县改区”“市改区”，稳妥调减收缩型城市市辖区，审慎研究调整收缩型
县（市） 

2021 推进以县城为重要载体的城镇化建设 

2022 慎重从严把握撤县（市）改区，严控省会城市规模扩张，确需调整的要严格程序、充分论证；稳
慎优化城市市辖区规模结构 

数据来源：政府网站，中达证券研究 

 

图 8：2013 年后我国县数量明显下降、市辖区数明显上升 

 

数据来源：国家统计局，中达证券研究 
 

 

风险提示： 

1.行业调控及融资政策或存在一定不确定性； 

2.宏观经济波动可能对行业内企业经营造成一定影响； 

3.区域建设规划出台进度不及预期； 

4.疫情控制具有不确定性。  
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