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[摘  要] 房地产经济作为国民经济的重要支柱,在市场经济体制下,房地产经济的可持续发展不仅关系

到经济稳定增长,更与民生保障、资源利用和生态环境保护密切相关。文章立足于房地产经济的发展现

状与核心矛盾,构建涵盖经济效率、社会公平、生态环保三个维度的评价指标体系,在此基础之上,深入

探讨制约可持续发展的土地、金融、技术等因素,并从机制优化、体系构建、技术转型和监管完善四个

层面提出实现路径,为推动房地产经济高质量发展提供理论与实践参考。 
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[Abstract] As an important pillar of the national economy, under the market economy system, the sustainable 

development of the real estate economy is not only related to the stable economic growth, but also closely 

related to people's livelihood security, resource utilization and ecological environment protection. Based on the 

development status and core contradiction of real estate economy, this paper constructs an evaluation index 

system covering three dimensions: economic efficiency, social equity and ecological environment protection. 

On this basis, it deeply discusses the factors that restrict sustainable development, such as land, finance and 

technology, and puts forward the realization path from four aspects: mechanism optimization, system 

construction, technological transformation and supervision improvement, which provides theoretical and 

practical reference for promoting the high-quality development of real estate economy. 
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引言 

随着我国市场经济体制的不断完善,房地产经济的产业链

长、关联度高,已成为稳定就业、拉动投资、促进消费、稳定就

业的关键领域,对钢铁、建材、家电等上下游产业具有显著带动

作用,在国民经济中的占比长期保持在重要水平。然而,近年来

房地产市场出现的供需失衡、资源浪费、金融风险积聚等问题,

暴露出传统发展模式的不可持续性。在此背景下,探讨市场经济

条件下房地产经济的可持续发展路径,对于优化国民经济结构、

实现共同富裕目标具有重要意义。 

1 市场经济下房地产经济的发展现状与核心矛盾 

1.1发展现状 

从市场规模来看,近五年全国商品房受政策调控与市场预期

的影响,销售面积呈现波动调整态势,年度间存在一定差异,但整

体保持在15亿至18亿平方米区间；随着房价的变化,销售额也呈

现阶梯式增长,反映出房地产市场仍具有较强的经济拉动作用。

进一步分析其与GDP增速的关联性可见,房地产开发投资增速与

GDP增速呈现显著正相关,当房地产投资保持合理增长时,能有效

带动相关产业发展,反之则可能对经济增长形成拖累[1]。 

在结构特征方面,不同能级城市的市场分化明显。一线城市

因人口持续流入、资源集中度高,商品住房供需基本平衡,价格

保持相对稳定；新一线城市凭借产业升级与城市扩容,住房需求

稳步增长,但部分区域出现供给过剩现象；三、四线城市则因人

口外流与前期过度开发,存在一定库存压力。从物业类型看,住

宅地产占比始终保持在70%以上,是市场主力；商业地产受电商

冲击与消费模式转变影响,空置率较高；工业地产尤其是生物医

药、智能制造等新兴产业园区需求旺盛,占比逐年提升。 
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从资本属性而言,房地产开发投资占固定资产投资的比重

长期维持在20%左右,是固定资产投资的重要组成部分。金融机

构房地产贷款规模持续扩大,其中按揭贷款占比超过60%,开发

贷款占比约30%,贷款期限以中长期为主,反映出房地产市场与

金融系统的深度绑定。 

1.2核心矛盾 

当前房地产市场现状,供需错配问题较为突出。一方面,保

障性住房供给不足,部分中低收入群体住房困难问题尚未得到

根本解决,尤其是在人口密集的大城市,保障性住房覆盖率与实

际需求存在差距；另一方面,部分城市商品住房库存积压,尤其

是户型不合理、配套不完善的项目,去化压力较大,形成资源闲

置[2]。 

同时,资源约束日益凸显。土地资源集约利用不足,部分城

市存在“摊大饼”式扩张,土地利用效率偏低；再加上建筑行业

作为高耗能领域,其能耗占社会总能耗的比例较高,建材生产、施

工建造及运行维护过程中产生的碳排放,与“双碳”目标存在一

定冲突[3]。 

此外,市场波动风险不容忽视。短期内,受投机资本涌入、

政策预期变化等因素影响,部分城市房价出现过快上涨,脱离

居民实际购买力；长期来看,居民杠杆率攀升导致偿付能力不

足,一旦市场预期逆转,可能引发连锁反应,对金融系统稳定性

构成威胁。 

2 房地产经济可持续发展的评价指标体系 

2.1指标设计原则 

应遵循系统性、可量化、动态性原则,合理设定指标体系,

科学、全面评价房地产经济的可持续发展水平。其中,系统性原

则要求指标体系涵盖经济、社会、生态等多个维度,全面反映房

地产经济发展的质量；可量化原则要求各项指标具有明确的计

算方法和可靠的数据来源,确保评价结果客观、可比；动态性原

则要求指标体系能够根据房地产经济的发展阶段和外部环境的

变化进行调整,以适应不同时期的评价需求。基于这些原则,构

建了包含经济效率、社会公平、生态环保三个核心维度的评价

指标体系。 

2.2具体指标说明 

为实现对房地产经济可持续发展的量化评价,需综合考量

各维度的核心指标,详情如表1所示： 

表1  房地产经济可持续发展评价指标体系 

评价维度 核心指标 计算方法 参考标准 

经济效率 房地产投资回报率 (年度净利润 / 总投资)×100% 与社会平均投资回报率的偏离度≤5%

经济效率 商品房去化周期 
当期库存面积 / 近 12 个月平均

销售面积 
合理区间为 12-18 个月 

社会公平 保障性住房覆盖率 保障性住房套数 / 总住房套数 常住人口人均保障面积≥15㎡ 

社会公平 房价收入比 
商品住宅均价 ×90㎡/ 家庭年均

可支配收入
合理区间为 6-9 倍 

生态环保 绿色建筑占比 绿色建筑竣工面积 / 总竣工面积 年度增长不低于 5 个百分点 

生态环保 建筑废弃物资源化 再利用废弃物量 / 总产生量 不低于 70% 
 

在该指标体系中,经济效率指标主要反映房地产市场的健

康程度和资源配置效率,房地产投资回报率体现了房地产投资

的收益水平,商品房去化周期反映了市场的供需平衡状况；社会

公平指标关注住房保障和居民住房负担情况,保障性住房覆盖

率衡量了住房保障的普及程度,房价收入比则反映了居民对住

房的购买能力；生态环保指标侧重于房地产开发对环境的影响,

绿色建筑占比体现了房地产行业的绿色发展水平,建筑废弃

物资源化率反映了资源的循环利用程度[4]。这三个维度的指标

相互关联、相互制约,共同构成了房地产经济可持续发展的评

价框架。 

3 可持续发展的制约因素分析 

3.1土地资源配置失衡 

土地资源配置中的结构性问题,阻碍了房地产经济的可持

续发展。在城市更新过程中,大量旧厂区、城中村的土地处于闲

置状态,而城市新增建设用地却十分紧张,存量土地盘活效率低

下。同时,划拨土地与出让土地之间的转换缺乏规范、健全的机

制,导致土地资源无法实现高效流动和优化配置。此外,地方政

府对土地财政的依赖较强,为了弥补财政缺口,部分地区通过扩

大土地出让规模来增加收入,这一行为不仅加剧了新增建设用

地与耕地保护之间的矛盾,也不利于土地资源的长期可持续利

用,对房地产经济的稳定发展造成了负面影响。 

3.2金融风险传导隐患 

房地产金融风险的积聚成为了影响房地产经济可持续发展

的潜在威胁。个别房地产企业长期依赖高杠杆模式进行扩张,

在债务结构中,短期负债占比过高,与项目开发周期不匹配,使

得企业面临较大的流动性风险。金融机构的房地产贷款集中度

较高,一旦房地产市场出现下行趋势,不良贷款率可能上升,风

险通过信贷渠道传导至整个金融系统,影响金融稳定。另外,影

子银行资金通过信托、理财等渠道违规流入房地产市场,进一步

加剧了市场的投机性,推高了房价,同时也增加了金融风险监管

的难度,对房地产经济的健康发展构成挑战。 

3.3技术创新应用滞后 

除了上述影响因素外,房地产经济的可持续发展还受技术

创新与产业转型步伐缓慢的影响。装配式建筑具有施工效率高、

能耗低、质量稳定等优势,是建筑工业化的重要发展方向,但目

前其普及率仍然较低,传统的现浇施工模式仍占据主导地位,导

致建筑质量参差不齐,能耗居高不下。BIM技术(建筑信息模型)

在房地产项目的设计、施工、运维全周期中的应用不足,未能充

分发挥其在提高项目管理效率、降低成本方面的作用。在智慧

社区建设中,各系统之间存在严重的数据壁垒,信息无法实现有

效共享,物业管理的数字化、智能化水平较低,难以满足居民对

高品质生活的需求,也影响了房地产产品的附加值和竞争力。 

4 可持续发展的实现路径 

4.1优化土地供给机制 

为实现房地产经济可持续发展,优化土地供给机制是关键。

对此,应建立城乡统一的建设用地市场,打破土地二元结构,允
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许农村集体经营性建设用地入市交易,拓宽城市建设用地的来

源渠道,提高土地资源的配置效率。推行“带方案”出让模式,

在土地出让前完成规划设计、方案审批等前期工作,缩短项目开

发周期,加快土地的开发利用进度[5]。对于工业用地,推广弹性

出让制度,根据产业生命周期灵活设定土地出让年限,避免土地

长期闲置,同时通过提高容积率、鼓励混合用地等方式,提升土

地的集约利用水平,实现土地资源的高效配置。 

4.2构建多元化金融体系 

构建多元化的金融体系,为房地产经济的可持续发展提供

有力的资金支持。大力发展房地产投资信托基金(REITs),支持

房地产企业通过资产证券化盘活存量资产,降低对银行贷款的

依赖,优化企业的债务结构,分散金融风险。同时,建立个人住房

贷款风险分级机制,根据借款人的信用记录、收入稳定性等因素,

差异化设定首付比例和贷款利率,既抑制投机性购房需求,又保

障居民的合理住房需求。此外,加强金融监管,严厉打击影子银

行资金违规流入房地产市场的行为,规范房地产金融市场秩序,

防范金融风险跨领域传导,维护金融稳定。 

4.3推动技术迭代与产业转型 

推动技术迭代与产业转型,是提升房地产经济可持续发展

能力的重要保障。对此,应在新建住宅项目建造中,全面推广应

用装配式建筑技术,明确预制率不低于30%,通过标准化设计、工

业化生产,降低建筑能耗,提高建筑施工效率,强化工程质量。同

时,加快BIM技术在房地产开发全周期的应用,实现设计、施工、

运维的数据共享与协同管理,提升项目管理效率,降低成本。此

外,推动智慧社区建设,整合安防、物业、能源管理等系统,利用

大数据、物联网等技术优化社区服务,提升居民的生活品质,增

强房地产产品的竞争力。 

4.4完善市场监管与调控工具 

完善的市场监管与调控工具,是保障房地产市场平稳运行

的坚实基础。具体而言,应建立房价监测预警系统,将租金涨幅、

空置率、居民杠杆率等指标纳入监测范围,及时发布市场信息,

引导市场预期,防范市场大起大落。并且推行 “租购同权”制度,

保障租房群体在教育、医疗等公共服务领域享有与购房者平等

的权利,培育和发展住房租赁市场,多渠道满足居民的住房需

求。在此基础上,扩大保障性租赁住房供给规模,在人口流入多、

住房压力大的城市优先增加供给,通过新建、改建、配建等方式,

提高保障性住房覆盖率,缓解供需错配问题,促进社会公平。 

5 结束语 

总之,在市场经济条件下,为确保房地产经济的可持续发展,

需协调好经济效率、社会公平与生态环保之间的关系。通过优

化土地供给机制、构建多元化金融体系、推动技术迭代与产业

转型、完善市场监管与调控工具等措施,能够有效破解制约房地

产经济可持续发展的因素,实现其高质量发展,为国民经济的可

持续发展提供坚实的支撑。 
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