
工程管理 
第 6 卷◆第 7 期◆版本 1.0◆2025 年 

文章类型：论文 刊号（ISSN）：2737-4580(P) / 2737-4599(O) 

Copyright  c  This work is licensed under a Commons Attibution-Non Commercial 4.0 International License. 258 

Journal of Project Management 

城市建设 

论 建 筑 与 房 地 产 经 济 中 房 地 产 市 场 调 控 政 策 的 长 效 机 制  
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[摘  要] 本研究专注于建筑与房地产经济领域，深入分析房地产市场调控政策长效机制的构建。通过

系统梳理我国房地产市场的发展现状以及现行调控政策的实施情况，明确构建长效机制的必要性与紧

迫性。从土地供应、金融监管、住房保障等多个维度，系统性地探讨长效机制的核心构成要素及实施

路径，旨在为促进房地产市场的平稳健康发展、实现经济的可持续增长提供理论支撑与实践指导。 
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[Abstract] This study focuses on the construction of a long-term mechanism for real estate market regulation 

policies in the field of construction and real estate economics.By systematically reviewing the current status of 

China's real estate market and the implementation of existing regulatory policies，it highlights the necessity and 

urgency of establishing such a mechanism.The study explores the core components and implementation paths of 

the long-term mechanism from multiple perspectives，including land supply，financial regulation，and housing 

security.It aims to provide theoretical support and practical guidance for promoting the stable and healthy 

development of the real estate market and achieving sustainable economic growth. 
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引言 

近年来，我国房地产市场在国民经济发展中占据重要地

位，对拉动内需、促进上下游产业协同发展发挥着关键作用。

然而，市场在快速发展过程中，也暴露出房价波动剧烈、供需

结构失衡、投机性购房盛行等问题，不仅影响居民的居住需求

满足，更对宏观经济稳定运行构成潜在风险。在此背景下，房

地产市场调控政策应运而生，并经历了从短期应急性调控到长

期系统性治理的转变。但既有调控政策在实践中存在政策持续

性不足、政策间协同性欠佳等问题，难以有效应对市场的复杂

性与动态性。因此，构建房地产市场调控政策的长效机制，成

为实现房地产市场平稳健康发展、维护经济社会稳定的必然要

求，具有重要的理论与现实意义。 
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图 1  房地产 

一、我国房地产市场发展现状与现存调控政策分析 

（一）房地产市场发展现状 

当前，我国房地产市场规模庞大，房地产投资在固定资产

投资中占比始终保持较高水平。同时，城市化进程的持续推进，

带动了住房刚性需求与改善性需求的不断释放。然而，市场呈

现出显著的区域分化特征。一线城市与部分热点二线城市，由

于人口持续流入、经济发展水平较高，住房需求旺盛，房价长

期处于高位且上涨压力较大；而部分三四线城市及资源枯竭型

城市，存在住房库存积压、市场活跃度不足的问题。此外，房

地产市场中还存在开发企业负债率过高、土地财政依赖等深层

次矛盾，制约着市场的可持续发展。 

（二）现存调控政策实施情况 

我国房地产调控政策体系涵盖土地、金融、税收、行政等

多个领域。土地政策方面，通过控制土地供应规模、优化土地

供应结构，引导房地产市场开发节奏；金融政策上，运用信贷

额度控制、差别化住房信贷政策等手段，调节市场资金流向与

购房需求；税收政策则通过调整契税、增值税等税种，发挥对

房地产交易环节的调节作用；行政手段如限购、限售、限价等，

在短期内对抑制投机性购房、稳定房价起到了积极作用。但这

些政策在实施过程中，存在政策频繁调整、区域适应性不足等

问题，部分政策在达到短期调控目标后，未能及时向长效化转

变，导致市场出现政策依赖，难以形成自我调节机制。 

二、构建房地产市场调控政策长效机制的必要性 

（一）稳定房地产市场运行的需要 

房地产市场的剧烈波动，无论是房价的快速上涨还是大幅

下跌，都会对经济社会产生负面影响。房价过快上涨会增加居

民购房负担，挤压消费能力，同时引发房地产泡沫风险；房价

过度下跌则可能导致房地产企业资金链断裂，引发金融系统风

险，影响上下游产业发展。构建长效机制，能够通过制度化、

规范化的政策设计，熨平市场波动，保持房地产市场供需平衡

与价格稳定，为经济稳定增长创造良好环境。 

（二）促进经济结构调整的要求 

长期以来，我国经济增长对房地产行业依赖程度较高，这

种现象在一定程度上抑制了其他实体经济领域的发展。为了改

变这一状况，构建房地产市场调控政策的长效机制显得尤为重

要。这样的机制有助于引导资源的合理配置，减少资金过度流

向房地产领域，从而推动经济结构向多元化、创新型方向转型。

通过稳定房地产市场的预期，可以为制造业、服务业等实体经

济发展提供一个稳定的生产要素价格与投资环境，进而促进产

业结构的优化升级。 

（三）保障居民住房需求的必然选择 

拥有一个稳定的住房环境是每个居民生活中最基本的需

求之一，确保每个人都有一个属于自己的家是社会公平正义和

民生保障的关键组成部分。然而，房地产市场的过度投机行为

和不合理的房价上涨，已经导致了部分居民的住房需求无法得

到充分满足。为了应对这一问题，建立一个长效机制显得尤为

必要。通过完善住房保障体系、规范市场秩序，我们能够确保

居民的刚性住房需求和改善性住房需求得到满足，从而提升居

民的生活质量，并且进一步促进社会的和谐与稳定。 

三、房地产市场调控政策长效机制的核心构成要素 

（一）科学合理的土地供应机制 

土地是房地产开发的基础要素，建立科学合理的土地供应

机制是长效机制的关键环节。一方面，要根据城市人口增长、

经济发展等因素，精准测算住房用地需求，合理确定土地供应

规模与节奏，避免土地供应的大起大落。另一方面，优化土地

供应结构，增加保障性住房用地供给，引导开发企业建设中小

套型、中低价位普通商品住房，满足不同层次居民的住房需求。

同时，完善土地出让制度，探索多种土地出让方式，抑制土地

市场投机行为，降低地价对房价的推动作用。 

（二）稳健有序的金融监管体系 

金融是房地产市场运行的血液，稳健有序的金融监管体系

对防范房地产金融风险、稳定市场预期至关重要。要加强对房

地产开发企业与购房者的信贷管理，严格审查开发企业资金来

源与项目可行性，控制企业负债率；实施差别化住房信贷政策，

根据购房套数、购房用途等因素，合理确定首付比例与贷款利

率，抑制投机性购房需求。同时，加强对房地产金融创新产品

的监管，规范房地产信托、资产证券化等业务，防范金融风险

跨市场传导。 

（三）完善的住房保障体系 

完善的住房保障体系是实现住有所居、稳定房地产市场的

重要支撑。要加大保障性住房建设力度，包括公租房、保障性

租赁住房、共有产权住房等，拓宽保障覆盖面，解决中低收入

群体、新市民等住房困难群体的居住问题。同时，建立健全住
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房保障准入、退出机制，加强对保障性住房使用情况的监督管

理，确保住房资源合理分配与有效利用。此外，推动住房保障

与市场供应的有机衔接，通过政策引导，鼓励社会资本参与保

障性住房建设与运营，提高住房保障效率。 

（四）健全的法律法规体系 

健全的法律法规体系是房地产市场调控政策长效机制的

制度保障。要加快房地产领域立法进程，完善房地产开发、交

易、租赁、物业管理等方面的法律法规，明确各方权利与义务，

规范市场主体行为。加强执法力度，严厉打击房地产市场中的

违法违规行为，如捂盘惜售、虚假宣传、违规销售等，维护市

场秩序。同时，建立房地产市场信用体系，将企业与个人的信

用记录与房地产交易行为挂钩，形成守信激励、失信惩戒的市

场环境。 

 

图 2  房地产市场调控 

四、房地产市场调控政策长效机制的实施路径 

（一）强化政策协同与区域差异化调控 

房地产市场调控政策长效机制的实施，需要强化土地、金

融、税收、行政等政策之间的协同配合，形成政策合力。各部

门应建立信息共享与协调联动机制，根据市场变化及时调整政

策组合，避免政策冲突与叠加效应。同时，充分考虑不同城市

房地产市场的发展阶段、供需状况、人口结构等差异，实施区

域差异化调控政策。对于房价上涨压力较大的城市，加强调控

力度，收紧土地与金融政策；对于库存较高的城市，采取鼓励

住房消费、支持企业转型等措施，促进市场供需平衡。 

（二）加强市场监测与预警体系建设 

准确及时的市场监测与预警是实施长效调控的前提。建立

健全房地产市场监测指标体系，涵盖房价、土地价格、住房供

应与需求、房地产投资等核心指标，运用大数据、人工智能等

技术手段，实时跟踪市场动态。构建房地产市场风险预警模型，

对市场潜在风险进行科学评估与预警，为政策制定提供数据支

持与决策依据。同时，定期发布市场监测报告，引导市场主体

形成合理预期。 

（三）推动房地产行业转型升级 

促进房地产行业的转型升级对于实现市场的可持续发展

具有至关重要的意义。本研究鼓励开发企业转变其发展模式，

从单一的住宅开发向多元化的业务领域拓展，例如租赁住房、

城市更新、养老地产、文旅地产等。同时，研究强调了对绿色

建筑和智能建筑技术的研发与应用的支持，以提升建筑品质和

居住舒适度，推动房地产行业向绿色化、智能化方向发展。此

外，研究还指出，引导企业加强品牌建设和精细化管理，以提

升市场竞争力，推动行业集中度的提高，实现规模化、集约化

发展。 

（四）提升政策执行效率与透明度 

确保调控政策的有效实施是长效机制发挥效能的核心。强

化政策的宣传与阐释，提升市场主体对政策的理解与认知水

平。构建政策执行的监督机制，加强对地方政府政策实施情况

的监察与评估，保障政策的原意不被曲解、不发生变形。同时，

提升政策制定与执行的透明度，及时公布政策信息、市场数据

等，接受社会监督，增强市场主体对政策的信任度与预期的稳

定性。 

五、结论 

构建房地产市场调控政策长效机制，是我国房地产市场发

展进入新阶段的必然要求，对于稳定市场运行、促进经济结构

调整、保障居民住房需求具有重要意义。通过建立科学合理的

土地供应机制、稳健有序的金融监管体系、完善的住房保障体

系与健全的法律法规体系等核心构成要素，采取强化政策协同

与区域差异化调控、加强市场监测与预警体系建设、推动房地

产行业转型升级、提升政策执行效率与透明度等实施路径，能

够有效应对房地产市场发展中的各种问题，实现房地产市场的

平稳健康发展。在未来的实践中，还需根据市场变化与经济社

会发展需求，不断完善长效机制，使其更好地适应新形势、新

挑战，为我国建筑与房地产经济的可持续发展提供坚实保障。 

 

[参考文献] 

[1]张煜然.基于间断均衡视角的成都市房地产市场调控政

策变迁研究[D].西南交通大学，2020.DOI：10.27414/d.cnki.gx

nju.2020.000834. 

[2]黄瑛，樊硕.“稳”字当头着力构建房地产市场长效机

制[J].天津经济，2020，（02）：15-20. 

[3]刘娜.基于房地产企业开发策略反思政府土地市场调控

政策[D].浙江大学，2019. 

[4]齐华.房地产市场调控政策分析及长效机制建设展望

[J].价值工程，2018，37（34）：69-70.DOI：10.14018/j.cnk

i.cn13-1085/n.2018.34.028. 


