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相关事件相关事件相关事件相关事件  

我国新一届领导人十分重视城镇化问题我国新一届领导人十分重视城镇化问题我国新一届领导人十分重视城镇化问题我国新一届领导人十分重视城镇化问题，，，，十八大提出要十八大提出要十八大提出要十八大提出要““““坚持走中国特色坚持走中国特色坚持走中国特色坚持走中国特色

新型工业化新型工业化新型工业化新型工业化、、、、信息化信息化信息化信息化、、、、城镇化城镇化城镇化城镇化、、、、农业现代化道路农业现代化道路农业现代化道路农业现代化道路””””，，，，李克强总理在过去李克强总理在过去李克强总理在过去李克强总理在过去 45454545 个月个月个月个月

六次强调城镇化六次强调城镇化六次强调城镇化六次强调城镇化，，，，指出城镇化将是中国未来最大的经济增长动力指出城镇化将是中国未来最大的经济增长动力指出城镇化将是中国未来最大的经济增长动力指出城镇化将是中国未来最大的经济增长动力，，，，政策将重点政策将重点政策将重点政策将重点

通过结构性改革和增加公共支出以提高经济增长的质量通过结构性改革和增加公共支出以提高经济增长的质量通过结构性改革和增加公共支出以提高经济增长的质量通过结构性改革和增加公共支出以提高经济增长的质量。。。。并指出并指出并指出并指出：：：：““““推进城镇推进城镇推进城镇推进城镇

化化化化，，，，核心是人的城镇化核心是人的城镇化核心是人的城镇化核心是人的城镇化，，，，关键是提高城镇化质量关键是提高城镇化质量关键是提高城镇化质量关键是提高城镇化质量，，，，目的是造福百姓目的是造福百姓目的是造福百姓目的是造福百姓和富裕农民和富裕农民和富裕农民和富裕农民。。。。

要走集约要走集约要走集约要走集约、、、、节能节能节能节能、、、、生态的新路子生态的新路子生态的新路子生态的新路子，，，，着力提高内在承载力着力提高内在承载力着力提高内在承载力着力提高内在承载力，，，，不能人为不能人为不能人为不能人为““““造城造城造城造城””””，，，，

要实现产业发展和城镇建设融合要实现产业发展和城镇建设融合要实现产业发展和城镇建设融合要实现产业发展和城镇建设融合，，，，让农民工逐步融入城镇让农民工逐步融入城镇让农民工逐步融入城镇让农民工逐步融入城镇。。。。要为农业现代化创要为农业现代化创要为农业现代化创要为农业现代化创

造条件造条件造条件造条件、、、、提供市场提供市场提供市场提供市场，，，，实现新型城镇化和农业现代化相辅相成实现新型城镇化和农业现代化相辅相成实现新型城镇化和农业现代化相辅相成实现新型城镇化和农业现代化相辅相成。。。。””””预计预计预计预计城镇化对城镇化对城镇化对城镇化对

各行业资源配置产生重大影响各行业资源配置产生重大影响各行业资源配置产生重大影响各行业资源配置产生重大影响。。。。    
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事件点事件点事件点事件点评评评评：：：： 
 

一一一一、、、、对我国城镇化政策的解读对我国城镇化政策的解读对我国城镇化政策的解读对我国城镇化政策的解读 

（（（（一一一一））））总体思路总体思路总体思路总体思路 

纵观我国城镇化的总体思路，提出了六个坚持的原则：公平共享，即农民工和城市居民公平

共享发展成果；合理布局，即城镇空间分布要合理；产城融合，即城市化要有产业支撑，且

城市功能分区也要考虑到产业区和其他功能区域的融合；坚持集约低碳；坚持统筹城乡；坚

持制度创新。 

（（（（二二二二））））战略重点战略重点战略重点战略重点 

我国城镇化规划的战略重点如下： 

� 优化中国的城市化布局和形态。一是培育并引导城市群的发展；二是完善大中小城市规

模结构；三是强化综合交通运输网络对城市格局的支持；四是优化城市群内不同城市之

间的分工协作机制。 

� 有序推进农民工的市民化。一是有序放宽农民工在城镇落户的条件，二是推进农民工享

有城镇基本公共服务，三是建立健全农民工市民化的推进机制。 

� 提高城市可持续发展的能力。一是优化城市空间利用结构；二是增强城市经济发展的活

力；三是加强城市基础设施和住房的保障；四是推进新型城市建设；五是创新城市的社

会管理。 

� 推动城乡一体化。一是促进公共资源在城乡之间的均衡配置、生产要素在城乡之间的平

等交换和自由流动。二是建立健全城乡一体化发展的制度，规划、产业发展布局、市场

体系、基础设施网络覆盖、公共服务网络覆盖、社会管理都要按城乡一体的模式规划和

设计。三是进一步加大强农惠农的政策力度，改善农村的生产生活条件，促进农村生产

经营的专业化、标准化、规模化，促进农民收入的持续增长和生活水平的不断提高。惠

农政策是需要持续做下去的。 

 

二二二二、、、、城镇化带来的资产配置机会城镇化带来的资产配置机会城镇化带来的资产配置机会城镇化带来的资产配置机会 

（（（（一一一一））））整体来看整体来看整体来看整体来看 

从目前的发展水平来看，中国城镇化的规模和质量远远低于许多发达国家和发展中国家。以

城镇地区的居住人口计，中国城镇化率高于 50%；若以拥有城市户籍的人口计，中国城镇化

率仅约为 35%。世界银行预测中国城镇化率将在 2025年达到 70%，因此中国还有巨大的发

展空间。城镇化的过程将推动基础设施建设、住房和公用设施投资，支持经济增长并且降低

对出口的过度依赖。同时，城镇化投资可以帮助吸收各个行业的现有产能。因此，从整体来

看，城镇化进程将有利于基础设施建设、地产、以及金融服务等行业。 

城镇化拉动基础设施投资城镇化拉动基础设施投资城镇化拉动基础设施投资城镇化拉动基础设施投资 

发改委预计未来 10年与城镇化相关的基础设施投资可达到 40万亿元。随着时间的推移，这

些投资将逐步从高铁、高速公路以及机场建设转向地铁、公路以及供水、燃气管道、水库和

污水处理等公共设施。其中，在发改委去年批的 1万亿元的基础设施项目中，地铁项目占绝

大多数，总计划投资约为 8000亿元。 
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图表图表图表图表 1  发改委批准地铁和铁路项目发改委批准地铁和铁路项目发改委批准地铁和铁路项目发改委批准地铁和铁路项目 (2012 年年年年 9 月月月月) 

项目项目项目项目    计划投资计划投资计划投资计划投资    长度长度长度长度((((千米千米千米千米))))    

上海地铁上海地铁上海地铁上海地铁（（（（整修整修整修整修））））    1587 251 

广州地铁广州地铁广州地铁广州地铁    1241 229 

天津地铁天津地铁天津地铁天津地铁 5555、、、、6666 号线号线号线号线    656 90 

沈阳地铁沈阳地铁沈阳地铁沈阳地铁    610 118 

哈尔滨地铁哈尔滨地铁哈尔滨地铁哈尔滨地铁（（（（整修整修整修整修））））    562 72 

厦门地铁厦门地铁厦门地铁厦门地铁    504 75 

石家庄地铁石家庄地铁石家庄地铁石家庄地铁    422 60 

苏州地铁苏州地铁苏州地铁苏州地铁 4444 号线号线号线号线    357 42 

常州地铁常州地铁常州地铁常州地铁    337 54 

深圳地铁深圳地铁深圳地铁深圳地铁 11111111 号线号线号线号线    333 52 

太原地铁太原地铁太原地铁太原地铁    309 49 

深圳地铁深圳地铁深圳地铁深圳地铁 7777 号线号线号线号线    255 30 

兰州地铁兰州地铁兰州地铁兰州地铁    229 36 

西安地铁西安地铁西安地铁西安地铁 3333 号线号线号线号线 1111 阶段阶段阶段阶段    180 38 

青岛地铁青岛地铁青岛地铁青岛地铁 2222 号线号线号线号线 1111 阶段阶段阶段阶段    176 30 

长春地铁长春地铁长春地铁长春地铁 2222 号线号线号线号线 1111 阶段阶段阶段阶段    128 21 

成都地铁成都地铁成都地铁成都地铁 3333 号线号线号线号线 1111 阶段阶段阶段阶段    115 20 

苏州地铁苏州地铁苏州地铁苏州地铁 2222 号线延长号线延长号线延长号线延长    99 16 

广州地铁广州地铁广州地铁广州地铁 7777 号线号线号线号线 1111 阶段阶段阶段阶段    95 19 

杭州地铁杭州地铁杭州地铁杭州地铁 1111 号线号线号线号线    83 - 

宁波地铁宁波地铁宁波地铁宁波地铁 1111 号线号线号线号线 2222 阶段阶段阶段阶段    70 23 

程度地铁程度地铁程度地铁程度地铁 1111 号线延长号线延长号线延长号线延长    40 5 

甘棠甘棠甘棠甘棠----武威南铁路武威南铁路武威南铁路武威南铁路    38 172 

内蒙古城市间铁路内蒙古城市间铁路内蒙古城市间铁路内蒙古城市间铁路    - 162 

江苏城市间铁路江苏城市间铁路江苏城市间铁路江苏城市间铁路    - 161 

总投资总投资总投资总投资    8426 1825 

数据来源：发改委，课题组  

城镇化拉动房地产行业城镇化拉动房地产行业城镇化拉动房地产行业城镇化拉动房地产行业 

城镇化将提升首套房和改善性住房的需求。根据住建部的最新数据，中国城镇人均居住面积

平均为 32.3平方米。按照当前 51%的城镇化率计算，现存城镇居住空间仅能满足 40%城镇

居民的住房需求。假设中国城镇化率提高至 60%，而且所有城镇居民都住入这些房屋内，人

均居住面积平均仅为 11 平方米，远远低于美国以及欧洲和日本等其他发达国家。如果中国

达到这些发达国家的人均居住面积，我们预计还需要增加 170亿平方米的城镇居住空间。按

照目前每年竣工 7.9 亿平方米的速度，建成这些新的城镇住房还需要 21 年的时间。即使把

2011-15年预计建成的 3600万套保障房计算在内，仍然需要 19年的时间才能完工。 
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图表图表图表图表 2  2011 年中国人均住房面积年中国人均住房面积年中国人均住房面积年中国人均住房面积（（（（平方米平方米平方米平方米）））） 

 

数据来源：课题组  

虽然城镇化仍可为房地产行业提供中长期的需求支撑，但从全国看长期，随着人口红利的趋

弱，房地产行业的高成长、高利润、高杠杆将呈现趋势性下降。从中期看，房地产行业仍将

具有高成长的特性，未来的区域分化将更趋明显，具体的区域特点将在本文“分空间来看”

部分进行分析。 

城镇化拉动服务业城镇化拉动服务业城镇化拉动服务业城镇化拉动服务业 

城镇家庭在商品和食品方面的支出比例相对较小，而在服务方面开销相对更大。在 20 世纪

90 年代，家居用品和衣服等商品在城镇家庭的支出中约占 22%，这一比例在 2011 年降至

17.7%。同期，食品开支比重从 54.2%降至 36.3%。与商品和食品比例下降对应的是服务开支

比例的提升，上升了 22%，达到 46%。相比之下，服务性支出在农村家庭中仅占 18.6%，而

食品和衣服的占比则超过 60%。此外，中国的农民工他们对子女教育、医疗以及住房的需求

远甚于十年之前。中国居民的服务性消费在总体消费中仅占极小的比例，因此还有巨大的发

展空间。展望未来，我们认为人们的大部分收入将会开销在金融服务、电信、医疗、旅游和

住宿等各种服务项目上。 

图表图表图表图表 3  中国城镇与农村家庭支出结构对比中国城镇与农村家庭支出结构对比中国城镇与农村家庭支出结构对比中国城镇与农村家庭支出结构对比（（（（%）））） 

 

数据来源：统计年鉴、课题组  
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城镇化拉动农业城镇化拉动农业城镇化拉动农业城镇化拉动农业 

从通用标准衡量，中国的农业现代化处于成长阶段。 

图表图表图表图表 4  中国农业现代化发展水平中国农业现代化发展水平中国农业现代化发展水平中国农业现代化发展水平 

主要指标 
传统农

业阶段 

农业现代化阶段 后农业

现代 

化阶段 

2010 年

数据 
起步期 成长期 成熟期 

农业产值比重  ＞50%  20%－50%  10%－20%  5%－10%  ＜5%  10.1%  

农业从业人员比重  ＞80%  50%－80%  20%－50%  6%－20%  ＜6%  36.7%  

农产品商品率  ＜30%  30%－60%  60%－90%  90%－95%  ＞95%  84.3%  

劳动生产率(万元/人)  ＜0.54  0.54－1.28  1.28－2.16  2.16－3.60  ＞3.60  1.45  

农业机械化率  ＜5%  5%－30%  30%－60%  60%－80%  ＞80%  52%  

农业科技进步贡献率  ＜5%  5%－30%  30%－60%  60%－80%  ＞80%  52%  

数据来源：统计年鉴、课题组  

按照一般标准评估，目前中国的农业现代化水平尚处于较低水平，与英国、美国、日本、韩

国、巴西的平均年差分别达 151年、108年、60年、36年 、33年。下一阶段，在耕地流转

和规模经营的基础上，中国的农业现代化进程可能会加快。 

（（（（二二二二））））分空间来看分空间来看分空间来看分空间来看 

基于新的发展阶段和方向，下一阶段，中国的城镇化将会是一个分化的过程，不同城市的发

展路径并不一样，因此在投资时，需要用差别化的视角。本文将城市分为三类，分别是中小

城镇、城市圈、城市带。第一类立足于回流人口和农业，以县域为基础发展农业、农产品加

工、中低端劳动密度型产业，形成中小城镇。第二类立足于回流人口和城市产业分工，以三

纵两横交通网络为依托发展中高端制造业和中低端服务业，形成城市圈或城市群。第三类立

足于人才和进一步开放，以沿海经济中心为依托发展高端制造业和中高端可贸易服务业，实

现长三角、珠三角和渤海湾城市带的优化提升。 

中小城镇的投资机会中小城镇的投资机会中小城镇的投资机会中小城镇的投资机会 

中小城镇有几个特点：（1）人口回流；（2）耕地面积占比大；（3）第一产业产值和就业占比

偏高；（4）国土面积占比超过 70%的地方基本都属于这一类。 这一类适合发展农业的中小

城镇，未来的核心是回流人口和存量人口继续由农村向中小城镇转移、由农业向非农产业的

转移，重点是人口集中、密度提高，从而实现生产和就业结构的进一步转变。 这些中小城

镇多处于“七区二十三带”农业战略之内，发展现代农业，将更多受到政策的支持发展农业

现代化具有先天的条件，即耕地面积占比大，农产品资源丰富，考虑农产品工业需要靠近原

材料这一现实，这些城市更容易立足于农产品发展初级加工。 
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图表图表图表图表 5  ““““七区二十三带七区二十三带七区二十三带七区二十三带””””农业发展战略图农业发展战略图农业发展战略图农业发展战略图 

 

数据来源：课题组  

具体来说，中小城镇的投资机会可能将集中于以下几大方面： 

1) 立足于农产品产业链的投资机会和增量空间极大，短期看好农资、农机。农资的投资机

会将主要体现在种子、复合肥以及农药的升级。 

农机的投资机会将主要体现机收领域，截止十二五末，水稻种植及玉米收获机械化水平均达

到 30%以上，马铃薯、油菜种植与收获机械化水平达到 20%以上，棉花采摘机械化水平达到

15%左右，因此机收领域的机会很大。中期看好农产品仓储物流投资、水利投资；长期看好

农产品深加工、农业保险。 

图表图表图表图表 6  农业农业农业农业、、、、农机产业链农机产业链农机产业链农机产业链 

农农农农
业业业业
产产产产
业业业业
链链链链

上上上上 游游游游 中中中中 游游游游 下下下下 游游游游

种业
农资流通业

种植业 粗加工 流通 深加工
化肥 粮食

加工
粮食
销售

酿酒
农药 油料 饲料加工

农机 农机流通业
棉花

包装
食品加工

…… 饮料加工

农农农农
机机机机
产产产产
业业业业
链链链链

上上上上 游游游游 中中中中 游游游游 下下下下 游游游游

钢铁

农机行业
农机流通业 种植业

柴油机
其他原材料及零

部件
流通商 农民

 

数据来源：课题组 

2) 回流人口的消费  

根据回流人口消费偏好排序，可以看出汽车、电脑、洗衣机、电视机空间较大。农村居民人

均收入刚刚达到每年 9000元，与 2003年的城镇水平相仿。历史数据表明，在人均收入达到

这个水平后，城镇居民对空调、电脑和手机等家电的需求将出现井喷式的增长。部分家电在

农村地区的普及率仍然很低，城镇化将为家电行业创造巨大的增长潜力。 
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图表图表图表图表 7  回流人口消费偏好排序回流人口消费偏好排序回流人口消费偏好排序回流人口消费偏好排序 

消费偏好排序消费偏好排序消费偏好排序消费偏好排序    

    30 岁以下 30 岁以上 

1111    智能手机 家用汽车 

2222    电脑 空调 

3333    家用汽车 洗衣机 

4444    电视机 电视机 

5555    洗衣机 电脑 

6666    摩托车 摩托车 

7777    空调 智能手机 

8888    卡车 卡车 

数据来源：课题组 

图表图表图表图表 8  中国家电渗透率中国家电渗透率中国家电渗透率中国家电渗透率（（（（每百户拥有量每百户拥有量每百户拥有量每百户拥有量）））） 

 

数据来源：统计年鉴、课题组  

图表图表图表图表 9  2013201320132013 年年年年 2222 月农村渗透率低的消费品一揽表月农村渗透率低的消费品一揽表月农村渗透率低的消费品一揽表月农村渗透率低的消费品一揽表（（（（每百户拥有量每百户拥有量每百户拥有量每百户拥有量）））） 

主要耐用物品年末拥有量 单位 全国 东部 中部 西部 

小汽车  辆/户  0.04  0.06  0.02  0.03  

照相机  架/户  0.08  0.13  0.05  0.06  

微波炉  个/户  0.08  0.15  0.03  0.05  

电脑  台/户  0.09  0.17  0.06  0.03  

摄像机  台/户  0.09  0.02  0.06  0.26  

空调  台/户  0.16  0.31  0.09  0.04  

音响  套/户  0.21  0.26  0.14  0.23  

热水器  台/户  0.24  0.42  0.12  0.15  

电冰箱  台/户  0.46  0.59  0.41  0.33  

摩托车  辆/户  0.57  0.68  0.54  0.44  

洗衣机  台/户  0.61  0.7  0.53  0.59  

电饭锅  个/户  0.74  0.85  0.7  0.65  

电视机  台/户  1.23  1.3  1.24  1.14  

移动电话  部/户  1.4  1.52  1.35  1.3  

数据来源：统计年鉴、课题组  
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城市圈的投资机会城市圈的投资机会城市圈的投资机会城市圈的投资机会 

发展城市圈的核心是城市存量劳动力在沿海——内陆城市之间、内陆中心——外围城市之

间、不同行业之间重新匹配，重点在于进一步提升城市密度的同时，缩短距离，实现交通网

络一体化；从而实现人口、土地和资金在不同城市之间的重新配置。  

城市圈的发展在一定程度仍将得益于基础设施特别是城际基础设施的建设。未来为发展城市

圈，预计基建的重点将会是：（1）发展地上基础设施（城际公交、城际铁路、城际客运、支

线机场）、通讯网络、地下基础设施（轨道交通、石油燃气管道）将城市与郊区、中心与外

围之间联成一体，降低生产和贸易成本；（2）发展高速铁路、高速公路将内陆中心城市与沿

海中心城市联成一体，承接产业转移。 

如果通过基建投资，使得距离进一步缩短，内陆中心城市将在部分制造业领域获得一定的竞

争力，但是与沿海大城市相比，发展服务业的竞争力相对较弱。  

图表图表图表图表 10  不同行业的不同行业的不同行业的不同行业的““““距离敏感度距离敏感度距离敏感度距离敏感度””””（（（（即距离越短即距离越短即距离越短即距离越短，，，，越受益的行业分布越受益的行业分布越受益的行业分布越受益的行业分布）））） 

制造业制造业制造业制造业        单位固定成本单位固定成本单位固定成本单位固定成本、、、、中间原材料占比中间原材料占比中间原材料占比中间原材料占比        石油石油石油石油，，，，钢铁钢铁钢铁钢铁，，，，机械机械机械机械，，，，医药医药医药医药，，，，金属制品金属制品金属制品金属制品        

运输成本在产品中占比  农产品  

输入成本和输出成本之间的差异  金属冶炼，造纸  

服务业服务业服务业服务业        市场规模，消费者出行意愿，消费频率  时尚服装店，专业医疗保健，专业教育  

终端成本、市场分割  文化传媒（影视、音乐、歌剧、动漫）  

接触需求  餐饮，酒店、金融，会计，咨询（商业地产）  

数据来源：课题组  

基于以上分析，我们筛选出最具潜力的城市圈内的城市包括二类：  

�  “长三角”和“珠三角”的“圈内辐射城市”（宁波、杭州、南京、扬州是最为典型的

受益城市）  

�  “长三角”、“珠三角”、“环渤海”从沿海向内陆产业转移的“圈外辐射城市”（重庆、

武汉、长沙、合肥是最为典型的受益城市）。  

具体来说，中小城镇的投资机会可能将集中于以下几大方面： 

1） 基建使用效率的提升，会改变交通和货车客车的需求结构。消费和生产中心的内移会改

变中国基础设施的使用结构和空间效率（距离变短、频率提高）。铁路设备投资的加速度也

将大于铁路基建。 

图表图表图表图表 11  机车车辆购置费用和车辆费用占铁路固定资产投资比例机车车辆购置费用和车辆费用占铁路固定资产投资比例机车车辆购置费用和车辆费用占铁路固定资产投资比例机车车辆购置费用和车辆费用占铁路固定资产投资比例 

 

数据来源：课题组  
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2） 生产中心内移带来的工业地产和物流地产增长空间极大。虽然整体而言，中国正在进入

刘易斯拐点。但是内陆地区的人口红利仍然存在，劳动成本较低。随着城镇化，许多大型企

业为了降低生产成本，将生产中心向内转移，这为城市圈的工业地产和物流地产的价格带来

了极大的上升空间。 

图表图表图表图表 12  生产中心内移生产中心内移生产中心内移生产中心内移 

杭州、厦门、无锡、长沙
中山、珠海、郑州、合肥、西安

上海
深圳、天津
广州、北京

苏州、成都
青岛、宁波、重庆
大连、南京、武汉、沈阳

一线物流中心

二线物流中心

三线物流中心

卫星城
廊坊
昆山

 

数据来源：课题组  

城市带的投资机会城市带的投资机会城市带的投资机会城市带的投资机会 

发展城市带的核心是以沿海经济中心为依托，沿海“向外开放”与“向内开放”并重，使内

陆与沿海城市之间形成互连互通的城市带。这里的关键是沿海城市开放度的进一步提升。北

上广深等作为城市带的中心城市，未来的增长潜力在于面向内外发展可贸易服务业。换言之，

对于上海和深圳这样的沿海发达城市，进一步的城市化并不简单意味着第一产业向第二三产

业的结构性转变，重点是第二产业内部的优化，以及向第三产业中可贸易服务业的发展。我

们分析，在城市带中主要的投资机会有： 

1） 城市新区的住宅地产及一揽子综合开发  

以北京为例，其城市发展新区人口密度低，但人口密度和常住人口的增速较快。但与此同时，

住宅用地增速不及人口增速，因此随着城市化进程的不断深入，北京新区住宅地产会呈现供

不应求的情况，给住宅新区及一揽子综合开发带来投资机会。 

图表图表图表图表 13  北京的城市供给计划北京的城市供给计划北京的城市供给计划北京的城市供给计划 

地区地区地区地区 总计总计总计总计     住宅用地住宅用地住宅用地住宅用地     商 服商 服商 服商 服

用地用地用地用地     

工 业工 业工 业工 业

用地用地用地用地     合计合计合计合计     商 品商 品商 品商 品

住宅住宅住宅住宅     

政策性住房政策性住房政策性住房政策性住房     

小计小计小计小计     限价房限价房限价房限价房    经适房经适房经适房经适房     公租房公租房公租房公租房    定向安置房定向安置房定向安置房定向安置房     

东城区  3         3     

西城区  2         2     

朝阳区  283  188  99  89  14  11  25  39  37  58  

海淀区  159  92  17  75        25  50  35  32  

丰台区  156  116  54  62  13  5  17  27  40     

石景山区 41  33  19  14  4  7  3     8     

房山区  377  193  112  81  9  6  14  52  28  156  

通州区  403  228  158  70  13  10  16  31  53  122  
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顺义区  388  177  85  92  15  3  13  61  29  182  

昌平区  197  133  50  83  10  10  14  49  16  48  

大兴区  519  155  84  71  17  5  17  32  50  314  

数据来源：统计年鉴、课题组 

2） 教育、医疗和金融服务 

随着城镇化的不断深入，人们对保险、教育和医疗等社会保障和服务的需求也越来远大，对

服务的精细化要求也在不断提高。实际上，随着一线城市的生活水平、收入水平的不断提高，

人们在食物等基本生活品的支出比例在不断减小，而对保险、教育、医疗等支出比例在不断

扩大。根据其他国家城镇化发展规律，我们预计随着城镇化的推进，这种趋势在未来几年还

将继续。 

图表图表图表图表 14  中国医疗公共服务供给仍需提高中国医疗公共服务供给仍需提高中国医疗公共服务供给仍需提高中国医疗公共服务供给仍需提高（（（（2010 2010 2010 2010 年年年年）：）：）：）：每千人中医生拥有量每千人中医生拥有量每千人中医生拥有量每千人中医生拥有量 

 

数据来源：统计年鉴、课题组 

（（（（三三三三））））小结小结小结小结 

如果城镇化按照这样的逻辑推演，那么可以相对看好以下子行业：（1）农药升级、复合肥；

（2）玉米和棉花的收割机械；（3）汽车、智能手机、空调、洗衣机等耐用品消费；（4）个

别内陆中心城市的住房地产，一线城市新区的住宅地产；（5）一线城市教育、医疗和金融服

务。 

 

市场影响评估市场影响评估市场影响评估市场影响评估：：：： 

虽然我国城镇化取得了重大进展，但以 2009 年为典型高峰的传统城镇化，呈现出了两个透

支：新城区“产能过剩”、地方财力透支。这成为城镇化进程中重要的问题，对城镇化进程

造成重大影响。因此，在城镇化进程中需要重点关注以下几个问题： 

城镇化透支一城镇化透支一城镇化透支一城镇化透支一：：：：新城区的新城区的新城区的新城区的““““产能过剩产能过剩产能过剩产能过剩”””” 

从中国近 20年的城市化历史来看，存在如下规律：扩建 1倍新城，从初建到真正景气成熟，

至少需要 10年时间。但是如果城市的自然经济、城市公共资源不足以支撑城市如此快速的

扩张，就容易出现“空城”、“鬼城”的现象，这就是所谓的“新城区产能过剩”。如果全国

都不顾城市发展规律，大力建设新城区，那么就会出现新城区“产能过剩”。这与钢铁、电
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解铝等工业产能过剩的道理一样。 

城镇化透支二城镇化透支二城镇化透支二城镇化透支二：：：：地方政府财力的透支地方政府财力的透支地方政府财力的透支地方政府财力的透支 

以 2009年为高峰起点，近年来大多数城市累计基础建设投资总量扩大，约为当地一般预算

财政收入的 8－10倍。这几年建设融资先后发展出三种模式：“土地财政”――“平台融资”――

“创新融资”。由于拆迁安置、开发成本高涨，传统的土地财政盈利愈发困难，于是地方政

府近三四年大举转向平台融资，然而 2011、2012年以来银团对地方政府举债愈加谨慎，在

此背景下，地方政府积极寻求创新型融资。如：BT 合作开发、公用事业经营权出让、公共

事业冠名权拍卖、路桥收费权注入融资平台。鉴于土地财政盈利难以为继，地方政府事实上

已从早期的“利润经营”转变为现在的“高负债经营”，过高负债透支了未来财力。而创新

型融资的出现，恰说明了眼下地方的“资金饥渴”。 
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