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 不能被忽视的“千年大计”：通州 
区域经济研究系列之六 
中央早已明确：通州和雄安都是“千年大计、国家大事”  

我们提醒关注：“千年大计、国家大事”是两件事，不能只看雄安，忘了通
州，这存在较大的预期差。从纪实表述看，两个千年大计都是总书记亲自
指示，新华社 2017 年 2 月 26 日第一次出现“千年大计”，说的是通州。 

 

两个“千年大计”的对比分析 

从相同点来说，规模、规划、人口控制以及未来定位均非常一致。从不同
点来看，主要包括三个方面：（1）建设主体不同，雄安的建设主体是河北
省，而通州是北京市。（2）发展基础不同，雄安是一张白纸，通州基础不
错。（3）主要承接的功能不一样。 

 

北京城市副中心的腹地：北三县 

北三县的具体指代，一般来说，是指河北省廊坊市与主市区分割的靠东北
方向的三个县，即三河市、大厂回族自治县和香河县，均为处级行政编制。
北三县是建国以后，行政隶属关系变动最频繁的地区。考虑到北京的人口
总量限制，如果北三县再次调整隶属关系，很可能采用“变管不变人”的
模式。这一模式其实改变很大。从官方公开表述看，这一进程可能正在加
快。 

 

通州+北三县：北京城市副中心的投资机会  

我们在雄安新区成立的第二天就发布报告，主推绿色主题，《绿色发展是雄
安新区设立的牛鼻子——关于中央设立河北雄安新区的政策点评》，以及
《雄安新区调研纪要——关注与绿色宜居生态城市差距最大的领域》。事后
证明，环保题材的雄安概念股是相对最坚挺，回调最小。对于北京城市副
中心来说，环保仍然是最重要的题材、智慧城市要给予更多的关注，同时，
基建和地产也是值得关注的领域。我们的排序是：环保、智慧城市、地产、
基建。 

 

风险提示：政策不及预期。 

相关研究 

https://crm.htsc.com.cn/doc/2017/10730102/e9eedaa0-19de-4ba9-a155-a05733429455.pdf
https://crm.htsc.com.cn/doc/2017/10730102/c107c728-26fa-43c8-a832-b5c8b9e4bdd3.pdf
https://crm.htsc.com.cn/doc/2017/10730102/d2f4bcec-3b1e-40ce-a3f6-3fd5bda89446.pdf
https://crm.htsc.com.cn/doc/2017/10730102/d2f4bcec-3b1e-40ce-a3f6-3fd5bda89446.pdf
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一、中央早已明确：通州和雄安都是“千年大计、国家大事” 
4 月 1 日，新华社授权发布通知，设立雄安新区引爆资本市场。4 月 13 日，新华社发表长

篇纪实，还原了部分决策过程。从中我们提醒关注：“千年大计、国家大事”是两件事，

不能只看雄安，忘了通州。  

 

（1）纪实中的表述。新华社原文：“2016 年 5 月 27 日，这是研究设立河北雄安新区的一

个大日子——这天上午，中共中央政治局会议在中南海怀仁堂召开，审议《关于规划建设

北京城市副中心和研究设立河北雄安新区的有关情况的汇报》，“雄安新区”首次出现在汇

报稿的标题之中。习近平总书记强调：在现代化建设和城镇化加快推进阶段，北京又面临

着一次历史性的空间格局调整。无论是从它的健康发展和解决问题，都要做出选择，最后

做了这个选择。顶层设计，志在千年。公元 1153 年，金建都于燕京，拉开了北京城 860

多年的建都史。公元 2017 年，河北雄安新区的规划设立，又将揭开北京城发展的崭新一

页。“这件事确实是千年大计、国家大事。”习近平强调，北京城市副中心和雄安新区的规

划建设，要能够经得起千年历史检验，这也是我们这一代中国共产党人留给子孙后代的历

史遗产。” 

 

可以看出，在去年 5 月份的政治局会议上，专题审议了一个报告，报告涉及两个题目，一

个是规划建设北京城市副中心，一个是设立雄安新区。总书记讲，这件事确实是千年大计、

国家大事。我们认为，“这”指代的是《关于规划建设北京城市副中心和研究设立河北雄

安新区的有关情况的汇报》。并且总书记也明确，“北京城市副中心和雄安新区的规划建设，

要能够经得起千年历史检验”。这说明，总书记是站在北京建都史的角度提出的千年大计，

并且把通州和雄安作为千年大计的两大抓手。  

 

（2）新华社第一次出现“千年大计”，说的是通州。2014 年 2 月 26 日，习近平总书记考

察北京时正式提出京津冀协同发展的战略构想。2017 年 2 月 26 日，新华社发表长篇文章

《站在时代的潮头，筑造历史性工程——以习近平同志为核心的党中央谋划指导京津冀协

同发展三周年纪实》。第一次出现“千年大计、国家大事”的字眼。原文写道：“正如习近

平总书记去年主持召开中央政治局会议时所指出的，建设北京城市副中心，不仅是调整北

京空间格局、治理大城市病、拓展发展新空间的需要，也是推动京津冀协同发展、探索人

口经济密集地区优化开发模式的需要。建设北京城市副中心是千年大计、国家大事。”第

二次出现“千年大计、国家大事”的字眼，就是大家熟知的 4 月 1 日的授权发布中共中央、

国务院关于成立雄安新区的通知。 

 

（3）北京市传达中央精神和对接雄安建设都始终把握“两个千年大计”。新华社决策纪实

中披露，2016 年 5 月 27 日，中共中央政治局会议审议《关于规划建设北京城市副中心和

研究设立河北雄安新区的有关情况的汇报》，会后雄安新区由于保密工作需要并未对外公

布。但通州副中心的规划建设思路，北京市召开会议并传达了中央精神。据公开报道，中

央政治会议结束后的第 12 天，既 2016 年 6 月 8 日，北京市委书记郭金龙主持北京市委

常委会会议，会议的主题为“研究北京城市副中心近期工作要点和重大工程行动计划等事

项，会议强调，规划建设北京城市副中心是千年大计、国家大事。这一表述，也被写入了

《北京市城市总体规划（2016 年—2030 年）》（草案）。 

 

雄安新区设立通知印发后，北京市再次召开会议传达时，也强调了两个千年大计。4月 10

日下午，北京召开副市级以上领导干部会议。会上传达京津冀协同发展工作推进会议暨京

津冀协同发展领导小组第七次会议精神，以及《中共中央国务院关于设立河北雄安新区的

通知》。北京市委书记郭金龙主持会议并讲话，市长蔡奇，市政协主席吉林出席。会议提

出，雄安新区是继深圳经济特区和上海浦东新区之后又一具有全国意义的新区，和北京城

市副中心一样，都是千年大计、国家大事。 
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二、两个“千年大计”的对比分析 
从金中都开始，北京城历经近千年变化，一直呈现出两个特点：一是真正的北京城没有离

开“现在三环以内”的这块地方，从金中都-元大都-明清四九城-北平（宛平县、大兴县）

一直到建国以后都是如此，这就导致了城市建设的摊大饼，引发了大城市病；二是北京一

直是单点扩散型发展，我们在《北京未来畅想之“老城重组”——区域经济研究系列之五》

中梳理了建国以后北京的区划变迁，发现也一直处于扩大的状态。从“千年大计”开始，

雄安、通州将形成北京城新的骨架，我们认为，雄安和通州将成为集中承接疏解出的非首

都功能的两翼，而且，这两个地区在未来的发展规模和模式上虽有不同，但更为相似。 

 

从相同点来说，规模、规划、人口控制以及未来定位均非常一致。这里需要提醒的是，廊

坊北三县与通州关系密切，未来很有可能成为北京副中心的一块腹地，我们将在本文第三

部分集中论述北三县与通州的关系，这里将其也纳入与雄安进行对比。  

 

图表1： 通州与雄安对比：相同点 

 通州  雄安  

先期建设面积 155 平方公里 100-200 平方公里 

远期控制面积 通州+北三县：2000平方公里左右 2000 平方公里 

远期人口规划 通州本区：160 万 200-250 万  

当前人口 通州本区：140 万左右 三县总计：130 万左右 

投资  （1）今年拟开工项目：2308 亿 

（2）2016年固定资产投资：940亿，

预计 2017年 1200亿 

预计每年最高达 2000亿左右 

建设目标 蓝绿交织、清新明亮、水城共融、多

组团集约紧凑发展的生态城市布局，

著力打造国际一流和谐宜居之都示范

区、新型城镇化示范区、京津冀区域

协同发展示范区。 

蓝绿交织、清新明亮、水城共融的生

态城市，建设绿色生态宜居新城区、

创新驱动发展引领区、协调发展示范

区、开放发展先行区，努力打造贯彻

落实新发展理念的创新发展示范区。 

资料来源：北京市十三五规划纲要、新华社授权发布《党中央、国务院关于设立河北雄安新区的通知》、 2016 年 5 月 27 日中央

政治局会议公报，北京、河北、通州政府工作报告，华泰证券研究所 

 

从不同点来看，主要包括三个方面：（1）建设主体不同，雄安的建设主体是河北省，而通

州是北京市，如果中央给的资源相等情况下，通州的发展可能还要快于雄安，因为北京市

调动资源的能力更强。（2）发展基础不同，雄安是一张白纸，通州基础不错，10 年前就

作为北京三个新城（通州、顺义、大兴）之一重点发展。（3）主要承接的功能不一样，如

果我们将北京与首都两个概念区分开来的话，未来首都可能会特指中央政务区，“北京”

的中心在通州，雄安作为主要为首都行政职能提供支撑、服务及辅助作用的职能的聚集地。 

 

图表2： 雄安与通州对比：不同点 

 

通州  雄安  

建设主体 北京  河北  

人均 GDP 通州 40479.36元（2014 年）；三河 76670.71

元（2013年）；大厂 58707.58元（2013年）；

香河 38947.08元（2014 年） 

容城 21154.80元（2014 年）；雄县 23027.84

元（2014年）；安新 13511.47元（2014年）， 

主要承接 “北京”核心功能，比如市委市政府，市属总部

企业等 

“首都”辅助功能，比如部署出版社、服务中心、

数据中心等 

资料来源：通州区数据来自《通州区 2014 年国民经济和社会发展统计公报》，北京、河北平均数据来自国家统计局，其余县级

数据均来自 Wind 资讯中所能获取的最新数据，华泰证券研究所 
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图表3： 相关区县人均GDP对比情况  图表4： 北京与河北省级资源对比 

 

 

 

资料来源：通州区数据来自《通州区 2014 年国民经济和社会发展统计公报》，北京、

河北平均数据来自国家统计局，其余县级数据均来自 Wind 资讯中所能获取的最新

数据，三河、大厂为 2013 年数据，北京、河北为 2015 年数据，其余为 2014 年数

据，华泰证券研究所 

 资料来源：wind 资讯，华泰证券研究所  
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三、北京城市副中心的腹地：北三县 
北三县的具体指代，一般来说，是指河北省廊坊市与主市区分割的靠东北方向的三个县，

即三河市、大厂回族自治县和香河县，均为处级行政编制。燕郊镇是三河市的下辖镇，由

于离通州最近，且有通燕高速相通，三河发展中又成立燕郊经济开发区，故开发最为成熟。

在实际指代中，人们往往又将靠近北京最近的三个地区，称为北三县，由北向南分别为“燕

郊、大厂、香河”。 

 

图表5： 北三县与廊坊主城区分割  图表6： 北三县与通州的地理关系图 

 

 

 

资料来源：公开资料整理，华泰证券研究所  资料来源：公开资料整理，华泰证券研究所 

 

北三县是建国以后，行政隶属关系变动最频繁的地区。先后被划归为通县专区、唐山专区、

天津专区、天津地区、廊坊地区和廊坊市，北三县被划入通州的传言，自 1958 年通州整

体划入北京以后就不断出现，在北京面临人口、资源、环境压力日益增大的情况下，随着

北京市政府整体搬迁至通州，拓展城市副中心腹地变得更为迫切。 

 

图表7： 北三县行政区划变迁历史非常复杂，是建国后隶属关系变动最频繁的地区 

1949年，位于该区域的三河县和香河县均属河北省通县专区，专区公署驻河北省通县。当时的通县专区管辖通

县、顺义、密云、怀柔、昌平、大兴、宛平、良乡、房山、蓟县、香河、三河、平谷共 13县以及通县镇。 

1955 年，由三河、香河两县的部分乡镇共同组建大厂回族自治县。 

1958年，河北省通县专区撤销。通州市及通县、顺义、大兴、良乡、房山、平谷、密云、怀柔 8县划归北京市，

蓟县、三河、大厂回族自治县及香河县划归河北省唐山专区，而从河北省保定专区划归通州专区的固安县则划

归为天津专区。 

同年，香河县被撤销，并入宝坻县；三河县和大厂回族自治县被撤销，并入蓟县。 

1960 年，唐山市改由河北省直辖，唐山专区被撤销。蓟县与宝坻两县（包括现北三县地区）划归天津专区。 

1962 年 8 月，原唐山专区的宁河县划归天津专区，并恢复大城、固安、香河、大厂、三河等县的县治。 

1967 年 11 月，天津专区改称天津地区。1969年 3月，天津专区机关迁入廊坊镇。 

1973年 8月，经国务院决定，将宁河县、静海县、武清县、蓟县、宝坻县划归天津市领导，次年 1月，天津地

区改称廊坊地区，后设置廊坊市。 
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我们预计，如果北三县再次调整隶属关系，很可能采用“变管不变人”的模式。所谓“变

管不变人”，是管理归北京，人口归河北。最重要的原因在于北京已经明确了人口天花板

是 2300 万，去年人口已经达到 2170 万，北三县已有人口 110 万左右（2015 年数据），

如果按照传统的行政区划调整模式，北京的人口上限很快即将达到，这与京津冀协同发展

规划纲要中明确的“疏解非首都功能，控制人口过快增长”的目标不符。 

 

图表8： 北京副中心周边地区人口分布 

 

资料来源：中国经济周刊，华泰证券研究所 

 

“变管不变人”模式的动作其实不小。如果我们将北京与首都两个概念区分开来的话，未

来首都可能会特指中央政务区，“北京”的中心在通州，也就是说，未来北三县的地位由

远离廊坊的外区，变成了北京中心的腹地，领导机构从地级市廊坊变成了超级直辖市北京。

在北京之前的疏解中，很多机构优先选择通州，比如中国人民大学附属中学、北京景山学

校、北京安贞医院等，但未来随着北三县被统管，其也将成为重要的疏解承载地。 

 

我们预计，北三县被统管真的不远了。4 月 20 日，中国共产党河北省第九届委员会第三

次全体会议在石家庄开幕，这次全会除了落实贯彻党中央、国务院关于设立雄安新区的通

知精神以外，赵克志书记还特意强调：“廊坊北三县，要服从服务于大局，规划建设要与

北京城市副中心统一规划、统一政策、统一管控，把产业、经济与社会发展互动起来，城

市布局与产业布局互动起来，统筹推进配套的公共服务和基础设施建设，保证党中央战略

部署的顺利实施。”据河北日报报道，4 月 19 日前后，河北省委省政府领导还专程去北京

城市副中心考察调研，商讨如何落实“两翼”重大部署。 
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四、通州+北三县：北京城市副中心的投资机会 
我们在雄安新区成立的第二天就发布报告，主推绿色主题，《绿色发展是雄安新区设立的

牛鼻子——关于中央设立河北雄安新区的政策点评》，以及《雄安新区调研纪要——关注

与绿色宜居生态城市差距最大的领域》。事后证明，环保题材的雄安概念股是上涨后相对

最坚挺，回调最小。对于北京城市副中心来说，环保仍然是最重要的题材、智慧城市要给

予更多的关注，同时，基建和地产也是值得关注的领域。 

 

（1）环保仍然是最重要题材。通州已经获得国家海绵城市建设试点，而且水系丰富，副

中心核心商务区处在五河交汇处（北运河、通惠河、温榆河、小中河、运潮减河），潮白

河横穿通州与北三县交界处，而且通州水流处于下游，在北京属于水污染比较严重的地区，

预计未来水污染治理相关题材会备受关注。 

 

（2）智慧城市要提高关注度。与雄安新区不同，北京城市副中心（通州+北三县）发展基

础较好，雄安的城市建设短期内是村民拆迁和三通一平等一级开发，而通州除此以外，在

部分建成区需要重点提升城市管理现代化水平，比如燕郊镇、大厂潮白新城、通州新区等

地，这会引发智慧建设，如摄像头、智能路灯、商务楼宇物业等方面的实质需求。 

 

（3）地产存在机会。雄安新区未来可能采取新加坡的住房保障模式，预计不会给炒房留

下空间，中央“房子是用来住的，不是用来炒的”会首先在此落地生根。通州+北三县与

此有一定区别，这一地区具备刚需，根据我们的草根调研显示，每天过境通州来中心城区

的人口达 40 万左右，如果城市副中心逐渐建成后，这些人口将逐渐分流至副中心就业，

北三县地区的刚需一直存在，预计未来房价也会具有上涨空间,并带来相应房地产投资。 

 

（4）基建需求较大。预计通州本区的固定资产投资今年增长 20%左右，远超全市平均水

平，据北京重大办公布信息，今年拟开工重大项目投资 2308 亿元。如果统管北三县以后，

预计轨道交通延长线、断头路建设都会加速。目前燕郊已经规划建设地铁站，预计大厂和

香河也存在这种可能（两地分别对应 6 号线延长线和 1 号线延长线），大厂与通州之间还

存在断头路桥。这些工程的加速推进会显著利好京津冀概念的基建板块。 
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