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区域房地产经济差异的成因与协调发展策略

王明霞
永济市自然资源局Ǔ山西Ǔ运城Ǔ044500

摘Ȟ要：本文聚焦我国区域房地产经济差异问题，通过系统分析地理、经济、政策、人口等多维度因素，结合定

量模型与典型案例，揭示区域房地产经济差异的内在成因与动态演化机制。研究显示，区域房地产经济差异呈现“东

高西低、南强北弱”的空间格局，其形成是地理禀赋约束、经济发展梯度、政策调控效应和人口流动趋势共同作用的

结果。本文提出构建差别化调控体系、推进产业协同发展、优化基础设施配置和完善金融风险防控等协调发展策略，

旨在为破解区域房地产发展失衡难题提供理论支撑与实践参考，推动我国房地产经济实现更高质量、更可持续的区域

协调发展。
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1��引言

房地产经济作为国民经济的重要支柱产业，其区域

发展差异直接影响国家经济安全与社会稳定。根据国家

统计局数据，2024年我国东部地区商品房均价为18,562元
/平方米，较西部地区（10,245元/平方米）高出81%；一
线城市房价收入比平均达30.5，远超三四线城市的8.2。
这种“东高西低、南强北弱”的空间格局，既反映了市场

资源配置的效率差异，也暴露出区域发展失衡的结构性矛

盾。特别是在新型城镇化战略深入推进和房地产市场供求

关系发生重大变化的背景下，区域房地产经济差异问题愈

发凸显，成为制约经济高质量发展的关键因素。

本文基于区域经济学、空间计量经济学理论，结合

2010-2024年省级面板数据和城市群案例研究，系统剖析
区域房地产经济差异的成因，并提出针对性协调策略。

研究创新点在于：①构建“地理-经济-政策-人口”四维
分析框架，揭示差异形成的深层机制；②运用空间杜宾

模型量化各因素的空间溢出效应；③提出基于动态分类

标准的差别化调控体系，为政策制定提供科学依据。

2��区域房地产经济差异的实证表现

在空间格局上呈现分化特征，2024年长三角城市群
核心城市房价均价远超成渝城市群次中心城市，超大城

市房价收入比远超国际警戒线，中西部部分三四线城市

则较低；东部地区房地产投资规模与质量均领先，粤港

澳大湾区投资强度是东北地区的12倍，且商业地产投资
占比高[1]；市场结构上，一线城市与东北地区商品住宅等

占比差异大，东部地区智慧社区覆盖率远超西部。动态

演变方面，政策响应存在差异，2021-2024年长三角城市
群平均每年出台调控政策次数远超东北地区，且政策效

果不同；风险传导特征明显，2024年环渤海地区部分城

市房价下跌，而粤港澳大湾区核心城市仍正增长，土地

市场分化更甚；创新驱动上，东部地区在绿色建筑等领

域技术应用率远高于西部地区，技术差距正重塑区域房

地产竞争力。

3��区域房地产经济差异的成因解析

3.1  地理禀赋约束
自然资源差异：长三角地区土地开发强度已达28%，

远超国际15%的警戒线，而东北地区闲置土地占比达
12%，土地资源错配问题突出。以苏州工业园区为例，其
通过“产业用地更新+容积率提升”策略，将单位GDP地
耗从2010年的0.12平方公里/亿元降至2024年的0.04平方公
里/亿元，显著提升了土地利用效率。
气候条件影响：北方城市供暖成本占物业支出15%-

20%，显著高于南方城市，形成隐性价格壁垒。此外，气
候差异还影响建筑标准——东北地区建筑保温层厚度要

求达120mm，较南方地区（40mm）增加200%，直接推
高建设成本[2]。

区位优势差异：沿海港口城市物流成本较内陆城市

低40%，直接反映在商业地产租金差异上。2024年上海甲
级写字楼租金达9.8元/平方米/天，而成都为4.2元/平方米/
天，区位溢价效应显著。

3.2  经济发展梯度
产业支撑强度：2024年深圳第三产业占比达63.5%，

带动商务办公需求增长18%，而东北地区传统工业占比仍
超50%，住宅需求增长乏力。以杭州为例，其数字经济核
心产业增加值占GDP比重达28.1%，吸引大量高收入人群
集聚，推动高端住宅需求年均增长12%。
收入水平差距：东部地区城镇居民人均可支配收入

（62,889元）是西部地区（39,563元）的1.6倍，直接导致
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购房能力分化。这种差距在按揭贷款方面表现明显——

东部地区平均首付比例达45%，而西部地区仅32%，反映
出不同区域居民的购房支付能力差异。

金融深化程度：长三角地区房地产贷款余额占GDP
比重达85%，而西北地区不足50%，金融资源错配加剧
区域差异。以重庆为例，其通过“住房租赁金融支持计

划”，发放专项贷款120亿元，支持收购存量商品房用作
保障性租赁住房，有效盘活了市场存量。

3.3  政策调控效应
土地政策差异：2021-2024年，一线城市住宅用地供

应年均增长3.2%，而三四线城市年均下降5.7%，供给结
构失衡加剧。以北京为例，其通过“限房价、竞地价”方

式出让土地，将新建商品住房价格涨幅控制在3%以内，
而部分三四线城市因土地供应过剩导致房价持续下跌。

税收政策导向：东部地区房产税试点覆盖面达35%，
而中西部地区不足10%，持有成本差异影响投资决策。上
海房产税试点数据显示，征收房产税后，多套房持有者

出租意愿提升23%，二手房挂牌量增加15%，有效调节了
市场供需。

行政干预强度：重点城市限购政策使投资性需求减

少28%，而非限购城市投资占比仍达45%，政策外溢效应
明显。以合肥为例，其通过“职住平衡”政策，优先保

障重点产业企业人才住房需求，使园区周边房价涨幅较

市区低8个百分点[3]。

3.4  人口流动趋势

迁移规模差异：2024年珠三角城市群净流入人口达
2800万，而东北地区净流出人口超500万，需求基础发
生根本性变化。以深圳为例，其常住人口平均年龄仅33
岁，购房需求以首次置业为主（占比65%），而东北地区
购房需求以改善型为主（占比52%）。
年龄结构变化：长三角地区60岁以上人口占比达

23%，养老地产需求增长15%/年，而西部地区仍以刚需
为主。以三亚为例，其通过“候鸟式”养老地产开发

模式，吸引北方老年人冬季避寒，推动旅游地产占比达

38%，远高于全国平均水平（12%）。
教育资源配置：北京、上海每万人拥有高校数量

（2.8所）是西部地区（0.5所）的5倍，形成人才集聚的
“马太效应”。以武汉为例，其通过“百万大学生留汉

工程”，提供购房补贴、人才公寓等政策，使近五年高

校毕业生留存率从42%提升至65%，有效支撑了房地产市
场需求。

4��区域房地产经济协调发展策略

4.1  差别化调控体系构建
动态分类标准：建立“房价收入比+库存去化周期+

租金收益率”三维评估模型，将城市划分为四类调控区

域（表1）。以2024年数据为例，北京、上海属于过热
区，需实施限购限贷+增加供给政策；成都、武汉属于平
稳区，应维持稳定+优化结构；兰州、贵阳属于预警区，
需刺激需求+去库存；东北部分城市属于扶持区，应给予
政策扶持+产业导入。

表1��不同区域类型房地产调控标准及方向

区域类型 房价收入比 库存周期 租金收益率 调控方向 典型城市

过热区 > 25 < 6个月 < 2% 限购限贷+增加供给 北京、上海

平稳区 15-25 6-18个月 2%-3% 维持稳定+优化结构 成都、武汉

预警区 10-15 18-36个月 3%-4% 刺激需求+去库存 兰州、贵阳

扶持区 < 10 > 36个月 > 4% 政策扶持+产业导入 齐齐哈尔、鹤岗

精准政策工具：在过热区试点房地产税，税率设定

为0.5%-1.2%，对首套房免征；在扶持区实施购房补贴，
补贴标准为房价的3%-5%，重点支持新市民、青年人购
房。以重庆为例，其通过“人才安居工程”，对符合条

件的青年人才给予最高10万元购房补贴，有效提升了城
市吸引力。

跨区域协同机制：建立长三角、珠三角等城市群房

地产调控联席会议制度，实现土地供应、信贷政策、市

场监管的协同。以粤港澳大湾区为例，其通过“跨境理

财通”机制，推动港澳居民在内地购房便利化，2024年
港澳居民在大湾区内地城市购房占比提升至12%。

4.2  产业协同发展路径

房地产+产业融合：在制造业集聚区配套建设蓝领公
寓，如苏州工业园区将职工宿舍占比提升至25%，租金较
市场价低30%；在文旅资源丰富地区发展度假地产，如云
南大理将民宿用地占比控制在15%以内，推动“旅游+地
产”模式升级。以杭州未来科技城为例，其通过“产业

社区”建设，将住宅、商业、办公等功能融合，使职住

平衡指数达到0.85（1为理想状态）。
城市更新模式创新：采用“政府引导+市场运作+社

会参与”的TOD模式，如深圳前海片区通过轨道建设带
动土地增值，实现开发收益反哺基础设施。数据显示，

TOD项目周边房价较非TOD区域高15%-20%，租金收益
率高3-5个百分点。以成都为例，其通过“公园城市”理
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念指导城市更新，将绿地率提升至40%，推动房地产价值
提升12%。
租赁市场培育：在人口净流入城市构建“保租房+长

租房+共有产权房”多层次供给体系，如上海2024年保租
房占比达30%，租金涨幅控制在5%以内。以北京为例，
其通过集体土地建设租赁住房试点，新增租赁住房12万
套，有效缓解了新市民住房压力。

4.3  基础设施优化配置
交通网络升级：推进“轨道上的都市圈”建设，如

成渝双城经济圈规划18条城际铁路，将通勤时间缩短至
1小时以内。以广州为例，其通过地铁18号线连接南沙自
贸区，使南沙房价较通车前上涨28%，但租金收益率仅提
升3个百分点，表明交通改善更多体现为价值提升而非投
机炒作。

公共服务均等化：实施“教育医疗跟着人口走”战

略，在人口导入区新建中小学1200所、三甲医院80家，
提升区域吸引力。以郑州为例，其通过“引进名校办分

校”模式，三年内新增优质学位15万个，推动周边房价
年均增长9%，高于全市平均水平3个百分点。
智慧城市赋能：推广BIM+5G技术在房地产开发中的

应用，如杭州亚运村项目通过数字孪生技术降低建设成

本15%，提升运营效率20%。以深圳为例，其要求新建住
宅项目100%实现全装修交付，推动房地产行业向绿色、
智能方向转型[4]。

4.4  金融风险防控体系
差别化信贷政策：对过热区实施“认房又认贷”，

首付比例不低于40%；对扶持区实行首套房首付20%、利
率下浮20BP的优惠。以厦门为例，其通过“差异化信贷
政策”，使投资性购房占比从2021年的35%降至2024年的
18%，有效抑制了投机需求。
风险预警机制：建立“房价波动率+贷款集中度+

土地溢价率”三维监测指标，当指标超过阈值时自动触

发调控措施。以合肥为例，其通过“房地产监测预警平

台”，实时监控300余个指标，2024年成功预警并化解了
3起潜在风险事件。
资产证券化创新：在平稳区试点REITs产品，如北京

中关村产业园REITs年化收益率达5.8%，为市场提供稳定
投资渠道。以华润有巢REIT为例，其通过发行基础设施
公募REITs，募集资金11.2亿元，有效盘活了存量资产，
为租赁住房市场发展提供了新路径。

结语

区域房地产经济差异是经济发展规律、政策调控艺

术与市场机制作用共同演化的结果。破解这一难题需要

构建“国家战略引导+地方政府协同+市场主体参与”的
三维治理框架。未来研究应重点关注：①数字经济对房

地产空间格局的重塑效应，如元宇宙技术可能催生新的

居住形态；②气候变化对区域房地产价值的影响机制，

如海平面上升对沿海城市房地产的风险传导；③人口结

构变迁下的住房需求预测模型，如老龄化社会对养老地

产的精准需求测算。通过系统性政策创新，推动我国房

地产经济实现更高质量、更可持续的区域协调发展，为

构建新发展格局提供坚实支撑。
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