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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、中国城镇化的进程 



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。 



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。 

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 总量做散点图发现，他们之

间是对数关系，即： 

非农人口=7850*ln（GDP）-51269 

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。 



二、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。 

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。 

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。 

 

 



在省的基础上，我们再以城市为单位划分，根据第一财经 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【8】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。 

 



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%。 

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%

（这是常住口径，所以数据比较大，但是增速是相对持平的），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、三线和四线地区的总人口。 

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。 

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。 

在我国城镇化一般是这样一个过程：一个地区经济和产业发展起

来，盈利良好，需要扩大再生产，所以提供了薪酬优厚的岗位吸引人

才流入，人才流入后产生了更多的生活服务需求，吸引周边地区的劳

务人口从事服务性工作。 

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、影响城镇化的政策：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。 

 

 



（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，



大中城市为了吸引人口采取了一系列的户籍开放措施： 


