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新型城镇化的 5个亮点 

——《2019年新型城镇化建设重点任务》点评 

 

   宏观简报  

      2019年 4月 8日国家发改委印发《2019年新型城镇化建设重点任务》是

“新型城镇化”纲领性文件中政策的落实和执行。有 5个亮点值得关注。

（1）放开 100万-500万人口城市落户限制，或有利于区域内地产销售复

苏和轨道交通等基础设施发展，但是对楼市的边际影响不会太大；（2）提

出研究成渝城市群的发展，重点关注区域内产业、基建、地产投资机会；

（3）都市圈“土地跨区域平衡政策”有利于区域内产业和地产市场的协

同发展；（4）支持特色小镇的有序发展，重点关注相关政策和投资机会。

（5）中小城市分类施策，收缩型中小城市（人口净流出城市）或逐步收

缩，这些城市的基建投资或受限。 
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2019年 4月 8日国家发改委印发了《2019年新型城镇化建设重点任务》

的通知（发改规划〔2019〕0617号）（以下简称《任务》）。该通知是 2014

年中共中央、国务院印发的《国家新型城镇化规划（2014—2020年）》（以

下简称《规划》）和 2016 年国务院发布的《深入推进新型城镇化建设的若

干意见》（国发〔2016〕8号）（以下简称《意见》）总纲领性文件中提出

政策的落实和执行文件，没有超出纲领性文件规定的政策范畴。2018 年也

发布了类似文件（关于实施 2018年推进新型城镇化建设重点任务的通知）。 

2019年文件的亮点主要聚焦在以下五个方面： 

第一，放开 100万-500万人口城市落户限制是“新型城镇化”政策的

延续，目的在于推进城镇化和公共服务（教育、医疗）均等化，落户政策放

开或有利于区域内地产销售复苏和轨道交通等基础设施发展。实际上“到

2020年，实现 1亿左右农业转移人口和其他常住人口在城镇落户”是《规

划》中实现 60%城镇化率的重要目标，实现路径为“有序放开城区人口 50

万－100万的城市落户限制，合理放开城区人口 100万－300万的大城市落

户限制，合理确定城区人口 300万－500万的大城市落户条件，严格控制城

区人口 500万以上的特大城市人口规模”。 

2016年《意见》中再次明确“鼓励各地区进一步放宽落户条件，除极

少数超大城市外，允许农业转移人口在就业地落户，除超大城市和特大城市

外，其他城市不得采取要求购买房屋、投资纳税、积分制等方式设置落户限

制”。2018年已经放开 100万以下城市落户限制，目前进一步放开 100万

-500城市是政策的落实和延续，但一定程度上会促进区域内地产销售复苏和

轨道交通（市区常住人口超 150万可申建轻轨，300万以上可申建地铁）等

基础设施发展。鉴于这些措施一直在推进，对房地产市场的边际影响不会太

大。 

第二、但收缩型中小城市（人口净流出城市）将实行瘦身强体，未来中

小城市分类施策或导致城市发展分化，瘦身的城市的基建投资空间或有限。

文件明确“小城市发展要分类施策，都市圈内和潜力型中小城市要提高产业

支撑能力、公共服务品质，促进人口就地就近城镇化；收缩型中小城市要瘦

身强体，转变惯性的增量规划思维，严控增量、盘活存量，引导人口和公共

资源向城区集中”，预计未来人口净流出的中小城市在瘦身的过程中或逐步

收缩。 

第三、下一步城市群发展的重点是成渝城市群，未来中央和区域内鼓励

城市发展的政策或出台，关注区域内产业、基建、地产投资机会。推进城市

群发展是《规划》和《意见》重点政策之一，目前京津冀协同发展、长江三

角洲区域一体化发展、粤港澳大湾区建设已经基本成型，《任务》中重点提

及了“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，培育形成新的重要增长极”。明确提出要研

究成渝城市群的发展，建议关注相关产业、基建、地产投资的机会。 

第四、都市圈“土地跨区域平衡政策”有利于区域内产业和地产市场的

协同发展。《任务》中明确“在符合土地用途管制前提下，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”，跨区域土地调剂政策一方面将

促进产业的协同发展，另一方面有利于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。 
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第五、支持特色小镇的有序发展。与 18年“引导特色小镇健康发展”

的提法稍有差异，目前强调“支持特色小镇的有序发展”，在规范特色小镇

发展的同时，特色兴镇、产业建镇仍受是政策支持的大方向。 

东方证券
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行业及公司评级体系 

 评级 说明 

行

业

及

公

司

评
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买入 未来 6-12个月的投资收益率领先市场基准指数 15%以上； 

增持 未来 6-12个月的投资收益率领先市场基准指数 5%至 15%； 

中性 未来 6-12个月的投资收益率与市场基准指数的变动幅度相差-5%至 5%； 

减持 未来 6-12个月的投资收益率落后市场基准指数 5%至 15%； 

卖出 未来 6-12个月的投资收益率落后市场基准指数 15%以上； 

无评级 
因无法获取必要的资料，或者公司面临无法预见结果的重大不确定性事件，或者其他原因，致使无法给出明确的

投资评级。 

基准指数说明：A股主板基准为沪深 300 指数；中小盘基准为中小板指；创业板基准为创业板指；新三板基准为新三板指数；港

股基准指数为恒生指数。 
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