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导读 

过去十年在全国大部分一二线城市房价大涨的背景下，重庆房价、房

价收入比、涨幅在全国主要城市处较低水平。重庆在经济快速增长的同时

兼顾“稳房价”，其成果引人注目。 

 

我们研究发现，从供给端看，重庆是典型多中心组团空间结构，地票

制度将农民进城与土地指标转移挂钩，并且将零散土地供应统一收储后，

由“政府主导规划+市场化土储机构”持续稳定、有节奏地出让，为土地一

级市场提供了源源不断的活水；此外，坚持“人房挂钩”、约束房地产固
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定资产投资占比等，保持对房地产建设总量调控。从需求端看，重庆人口

流入不足、收入水平较低，房产税抑制高端住房市场需求。 

1）典型的多中心组团空间结构，各组团均衡发展降低了居民对特定区

域的居住偏好，将住房需求有效分散，带来平衡房价的“空间红利”； 

2）首创“地票制度”，地票是跟随农民进城的市场化“人地挂钩”。

重庆地票交易面积大，累计贡献了超三成的土地供应，经历了十余年的发

展，地票制度也趋于成熟，是历经考验的土地交易制度； 

3）土地战略有完善合理的顶层设计，采用“政府主导规划+市场化土

储机构”的结合模式。在土地规划上，施行土地储备的“超前储备、一步

到位；细水长流，逐年供应”； 

4）将房地产建设与人口变化相关联，保持人均住宅面积约 30 平米。

重庆保障性住房建设起步早，开创“重庆模式”公租房制度，建立市场供

给与政府保障并举的“双轨制”体系； 

5）提出“每年房地产固定资产投资不超过固定资产投资的 25%”的

调控原则。房地产固定资产投资大于 25%会导致供过于求，导致泡沫。相

反，房地产投资偏少则不足以支持城市化进程； 

6）重庆中低端制造业集群多，居民收入低于其他主要城市，人才吸引

力相对较弱； 

7）采取“高端有约束”的区别化房地产调控思路，开展第一批房产税
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试点，利用税收工具抑制高端住房需求，调节收入分配。 

我们呼吁推动新一轮房改（新房改）迫在眉睫，以城市群战略、人地

挂钩、金融稳定和房产税为核心加快构建房地产长效机制，促进房地产市

场长期平稳健康发展，还有最后十年的时间窗口。 

风险提示：官方数据统计存在偏差 
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正文 

1  过去十年重庆房价、房价收入比、涨幅在全国主要城市处较低水平 

从房价绝对值看，2021 年 7 月重庆二手住宅 1.4 万元/平，低于南京、

成都、天津等二线城市；从房价收入比看，2010-2019 年重庆在 8.4-11.5，

处于主要城市中下游；从涨幅看，重庆十年年均涨幅 7.4%，低于主要一二

线城市。从二手商品住宅价格看，根据中指院数据，2011-2021 年 7 月重

庆住宅二手房均价从 6634 涨至 14108 元/平米，成都、天津分别从 9437、

9345 元/平涨至 17630、17349 元/平。与一线城市比，上海普陀区均价

7.8 万/平的两室一厅，76 平价值约 560 万，可在重庆沙坪坝区买同层次二

手房 5.6 套。从房价收入比看，2010-2019 年重庆稳定在 8.4-11.5，在主

要大城市居于中下游，同期上海在 20.6-26.6，杭州在 11.2-16.4。从涨幅

看，根据中指院数据，2011-2021 年 7 月重庆商品住宅年均涨幅 7.4%，

在 18 个一二线样本城市中排第 14。在 2014-2017 年间重庆经历了 GDP

增速领跑以及 2016 年我国一二线城市房价快速升温，但重庆房价增速仍

处较低范围。2014-2017 年重庆商品住宅年均涨幅 9.6%，甚至低于徐州、
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金华等三四线城市。重庆在经济快速增长的同时兼顾“稳房价”，其成果

引人注目。 
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2  重庆房地产为什么调控得好？ 

从供给端看，重庆是典型多中心组团空间结构，地票制度将农民进城

与土地指标转移挂钩，并且将零散土地供应统一收储后，由“政府主导规

划+市场化土储机构”持续稳定、有节奏地出让，为土地一级市场提供了源

源不断的活水；此外，坚持“人房挂钩”、约束房地产固定资产投资占比

等，保持对房地产建设总量调控。从需求端看，重庆人口流入不足、收入

水平较低，房产税抑制高端住房市场需求。 

2.1 供给端：大量土地供应、充沛的保障性住房 

2.1.1 城市规划：多中心组团均衡发展，住房需求有效分散 
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不同于从核心区向外围扩张的单一中心城市，在两江、四山的天然屏

障分割下，重庆是典型的多中心组团空间结构，各组团均衡发展降低了居

民对特定区域的居住偏好，将住房需求有效分散，减轻了职住分离，带来

平衡房价的“空间红利”。早在 2007 年，根据《重庆市城乡总体规划

（2007-2020 年）》，重庆都市区空间结构规划为“一城五片，多中心组团”，

组团拥有自己的商业中心及相关配套，是城区内相对独立的区域。2021 年

《重庆市国土空间总体规划（2021-2035）》进一步整合各组团，建设“两

江四山三谷、一核一轴五城”。各组团向科学中心、金融中心等方向分化。

区域相对独立、功能完整而又各具特色。从城市边际拓展看，多核心组团

减轻了城市从“核心-边缘”的区位价值递减，提高了外围城区居住价值，

拓展了城市居住边界，避免了单中心结构中心城区住房需求旺盛无法疏解

的问题。从职住平衡看，重庆在历代规划中，组团内部注重生产合理配比

居住、必要设施等，因此居民工作和居住地相对平衡。职住平衡降低了人

口的跨区流动，据中规院交通调查，重庆居民日常出行中组团内部出行占

比约 70%。从各区房价看，各区之间房价差异较为平缓、有限。2021 年 7

月重庆主城九区房价最高为渝中区的 19490 元/平米，最低为北碚区的

11466 元/平米。组团式的建设使得城市生态景观、公共交通设施及商业、

购物、休闲文娱等在各个组团间分布较为均匀，带来平衡房价的“空间红

利”。 
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