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理论 

 

确保都市圈红利不被高房价透支 
 

中国城市经济学会副会长、中国社科院城市与竞争力研究中心主任  倪鹏飞 
 

    培育发展现代化都市圈对于推动城市群高质量发展，促进经济转型升级、赢得全球竞争具有

重大意义。 

    在笔者看来，大都市区比都市圈更能准确地表达多中心城市化连绵地区的内涵，也更符合国

际通行的统计等标准。用时间来界定都市圈或区的范围是适宜的。在巨大国家和现代技术条件下，

中国存在一个多层次的城市体系即全国的城市群体系，各城市群内部的城市体系，及城市群内的

都市区内部城市单元体系，一个合理的城市体系应在这三个层面都符合齐普夫法则。 

    而作为都市圈发展的一柄“双刃剑”，房价是建设都市圈过程中必须面对的问题。针对都市

区的房地产发展问题，笔者有以下几点思考： 

    第一，大都市区建设需走出中心与周边双输的怪圈。大都市区是由一个或者多个中心城区、

中小城市和小城镇组成的连绵城市化地区。都市区是经济社会活动由空间聚集转向空间扩散、由

全面聚集转向高端空间聚集和低端空间扩散、由简单空间分工转向复杂空间分工的产物。按照城

镇化发展的历史规律，中国越来越多的区域在走过小城镇发展、大城市聚集之后，已经和正在步

入大都市区时代。虽然基于利益最大化追求市场主体具有了向外扩散、从新分工的动机，但是公

共服务等优质资源继续聚集在中心城区，都市圈一体化的发展态势可能带来资源和要素进一步向

中心城市聚集，从而陷入中心城市负载过重的“城市病”和周边区域贫困的怪圈。打破中心与周

边双输的这一怪圈，一要将公共服务向外转移，实现都市区均等化；二要将基础设施向外延伸，

实现都市区网络化。 

    第二，房价是决定都市圈的无形市场之手的大拇指。住房是市民最基本的需求，房价与地价

是商务和生活最重要的成本之一，城市经济学最简化的假定都包含住房需求和土地成本。房价地

价是都市圈形成、发展和结构演化重要力量，如果说市场是塑造都市圈的无形之手，房价则是塑

造都市圈的大拇指。因此，促进都市圈健康发展且不是陷入双输怪圈，必须高度重视和巧妙引导

及管控好都市圈的住房市场和保障问题。 

    第三，构建以都市圈为空间尺度的一体化住房体系。从表面上看，大都市区可以定义为一小

时经济圈或当日经济圈，考虑通勤支撑与职住分离；从内涵上看，大都市区既是空间一体化的当

地化劳动力市场圈即最大范围的工作圈，也是空间一体化的当地化住房市场圈即最大范围的居住

圈。一体化的住房体系即指中心城区、周边城镇及农村住房的空间一体化，也指新建、二手和租

赁住房的类型一体化。因此，应积极构建都市圈一体化的住房体系。首先，要统筹考虑都市圈的

人口规模结构、产业发展及其空间布局、土地等资源环境以及住房存量资源，制定一体化的住房

空间规划；其次，针对都市圈可能产生的跨行政区职住分离及通勤所带来差异化的成本和收益，

不同行政区应尊重市场主体的最优空间配置选择，同时按照公平交换的市场原则，就土地资源环

境供给、基础设施与公共服务供给以及税收分享，签订住房一体化相关协议。 

    第四，用好房地产“双刃剑”以驱动和优化都市圈发展。由于住房具有投资属性，房地产还

是一个双刃剑。因此，房地产市场是否健康发展不仅影响居民住房问题解决，也影响都市区经济

社会发展。从总体上看，房价与都市区发展存在着倒 U关系，房价过低会使产业升级和经济转型

缺乏外在压力，房价过高又会使产业升级和科技创新失去动力与丧失条件。从空间上看，不同区

位房价差异及其动态变化，推动各行业和功能的市场主体做出空间选择和调整。为此，应发挥好

政府的作用，既要因城施策，又要城城协同，共同管控好都市区住房市场。首先，确保都市圈的
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红利不被高房价所透支。坚持“房子是用来住的”定位，采取有力措施抑制投机炒作；其次，要

让房价成为都市圈转型升级的驱动力。既要依据“人地挂钩”原则保持供需匹配，又要根据收入

增长不断调整房价合理区间，通过供求调节使房价始终处在合理区间内；最后，要让房价成为优

化都市圈空间结构的“建筑师”。深化都市圈的住房市场一体化，优化教育、医疗等公共服务和

基础设施的布局，发挥不同区位的房价合理差异及其动态变化的市场力量，促进资源在都市圈空

间范围内合理配置。（本文根据其在中国城市百人论坛 2019春季论坛发言整理） 


