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[摘 要] 本文围绕县域房地产市场展开研究，剖析其库存、销售、烂尾楼及保交楼等工作现状，结合全国典型县域实际情况

与国内外房地产发展案例，探讨当前面临的问题，并提出针对性提升策略，旨在为推动县域房地产市场健康有序发展提供理论参

考与实践路径。
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1 引言

房地产行业作为国民经济的重要支柱，其发展水平深刻

影响着城乡建设与居民生活质量。从古代罗马万神殿的公共

建筑营造，到现代纽约帝国大厦的商业地产崛起；从中国传

统四合院的居住文化传承，到如今智能化住宅小区的广泛普

及，房地产始终承载着人类居住需求与社会经济发展的双重

功能。

县域房地产市场在各地呈现差异化发展态势：部分县域

依托产业优势实现稳步增长，但更多县域面临库存高企、需

求不足等挑战。近年来，各地县域虽通过政策调控推动房地

产市场止跌回稳，取得一定成效，但受经济下行压力、人口

流动失衡等因素影响，仍存在诸多亟待解决的问题。

本文基于对全国典型县域（如湖南江永县、内蒙古化德

县、河北邱县、山东齐河县、贵州石阡县等）房地产工作的

深入调研，结合相关县域及所在市域的经济数据，通过分析

国内外典型案例，探索提升县域房地产管理效能的有效路径。

2 县域房地产市场现状

2.1 库存现状

县域新建商品房库存呈现“区域分化、普遍承压”特征。

以湖南江永县为例，2024 年该县商品房销售面积 12.6 万平

方米，同比下降 17.7%，其中住宅销售面积 11.8 万平方米，

同比下降 15.4%—— 销售增速持续下滑反映出库存消化缓

慢，市场供大于求态势明显，库存去化周期或超 24 个月合

理区间，对当地房地产市场良性循环形成制约。

再如贵州铜仁市石阡县，常住人口从 2017 年的 20.08

万人增至 2023 年的 30.16 万人（主要源于城镇化进程中乡

镇人口向县城集聚），但房地产库存压力仍需重点关注：若

新增住宅供应量增速超过人口导入带来的需求增速，叠加部

分已售房屋空置率较高，仍可能形成库存积压。尽管常住人

口增长，但新增人口中低收入群体占比高、购房能力有限，

导致购房需求未能充分释放，进一步加剧库存问题。

2.2 销售现状

2024 年全国县域房地产销售市场呈现“两极分化”格局：

部分经济强县保持增长，多数县域则面临“量跌价稳”压力。

以湖南江永县为例，2024 年商品房销售额 5.23 亿元，

同比下降 7.6%。销售下滑一方面源于市场信心不足，购房者

持币观望情绪浓厚；另一方面反映出当地房地产供应与需求

匹配度失衡 —— 刚需产品同质化严重，改善型产品供给不

足，未能有效激发新的购房需求。

河北邯郸邱县常住人口从 2007 年的 21.06 万人波动

增至 2023 年的 23.88 万人（年均增长不足 0.2 万人），

人口增长缓慢且青壮年劳动力外流明显，导致购房主力人群

不足。同时，当地房地产项目缺乏差异化竞争力，户型设计、

社区配套难以满足现代居住需求，进一步加剧新建商品房销

售压力，影响市场活跃度。

2.3 烂尾楼与保交楼现状

2.3.1 烂尾楼问题突出

部分县域因房企资金链断裂、经营管理不善等问题，存

在一定数量的烂尾楼项目。例如，河南某人口流出县域

2021-2023 年间有 7 个项目停工，涉及建筑面积超 15 万平

方米；山西某煤炭资源枯竭型县域，因房企融资断裂，3 个

住宅项目停工超 2 年。这些烂尾楼不仅损害购房者权益，还

导致土地资源闲置，影响县域经济形象。

2.3.2 保交楼推进困难

尽管多数县域将保交楼列为重点工作，但仍面临多重阻

碍：一是资金短缺，甘肃某县域 4 个保交楼项目因资产抵押
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不足、房企信用评级低，申请专项贷款均被拒绝；二是配套

滞后，部分县域虽完成主体工程交付，但学校、医疗、商业

等配套设施建设缓慢，如江西某县域“滨江花园”项目交付 1

年，周边仍无菜市场；三是协调复杂，部分项目涉及多方债

权纠纷，导致复工审批流程冗长。

3 当前的工作成效

3.1 新建商品房销售止跌回稳

多地通过政策创新激活购房需求：安徽铜陵市枞阳县

2024 年出台“购房每平方米补贴 200 元 + 契税减半”政策，

叠加降低首付比例至 20%，推动新建商品房销售面积同比增

长 8.3%；山东滕州市某本土房企通过“线上直播看房 + 线

下体验日”组合营销，2024 年上半年楼盘去化率较传统模式

提升 25%。此外，部分县域通过优化预售资金监管政策，增

强购房者信心，如江苏东海县要求房企将预售资金的 80% 存

入专用账户，专项用于工程建设。

3.2 二手房市场活跃

二手房市场的繁荣不仅缓解新建商品房库存压力，还优

化了住房资源配置。陕西宝鸡市眉县随着县城人口集聚，2024

年二手房交易量同比增长 18%，交易规模达新建商品房的

60%。当地通过完善二手房交易服务平台，引入第三方资金监

管机制，规范交易流程，将交易周期从 30 天缩短至 15 天，

提升了交易便利性与安全性。同时，县域中介机构服务升级，

如河南长垣市某中介推出“免费验房 + 售后保障”服务，进

一步推动二手房市场活跃。

3.3 外地购房群体占比增加

依托特色资源优势，部分县域成为外地购房热点：云南

丽江市玉龙县依托丽江古城世界文化遗产及周边自然景观，

2024 年外地购房者占比达 45%，较 2020 年提升 20 个百分

点，且以康养、度假需求为主；吉林延边朝鲜族自治州延吉

市凭借对朝俄边境贸易优势及民族文化特色，2024 年外地购

房群体中，跨境经商人员占比超 60%，为当地房地产市场注

入新活力。

3.4 改善型住房需求增长

随着居民生活水平提升，品质化、多样化住房需求显著

增长。湖南岳阳市湘阴县（县域）2024 年推出的“第四代建

筑”（带空中花园户型）项目，开盘即售罄；湖北宜昌市枝

江市高端改善型楼盘（绿化率超 35%、配套社区养老中心）

销售套数占比从 2023 年的 20% 提升至 2024 年的 38%。改

善型需求的增长推动县域房地产从“增量开发”向“提质升

级”转型，促进市场结构优化。

4 存在问题

4.1 新增项目锐减，市场供应失衡

湖北某秦巴山区县域 2020-2023 年房地产投资额连续

四年下降，2023 年新增开发项目仅 2 个（均为小规模地块），

土地出让面积较 2019 年减少 60%，导致市场新增供应不足，

难以满足居民多样化住房需求。河南某中部农业大县 2023

年房地产开发投资同比下降 45%，近三年无大型品牌房企入

驻，本土房企因资金实力弱、开发经验不足，项目品质参差

不齐，市场活力持续衰退。

4.2 市场信心不足，交易持续低迷

河南某人口流出县域 2021-2023 年 7 个项目停工，涉

及烂尾住宅超 800 套，导致 2023 年商品住宅成交量同比下

滑 42%，库存去化周期延长至 41 个月（远超 18-24 个月合

理区间）。更严峻的是，西南某县域因房企挪用监管资金引

发 260 户购房者集体维权，造成社会不稳定因素，进一步削

弱市场信心，形成“购房者观望 — 房企销售回款难 — 项

目停工风险增加”的恶性循环。

4.3 资金短缺融资困难，项目推进受阻

县域房企普遍面临融资难题：甘肃某县域 2023 年 4 个

保交楼项目申请专项贷款均被拒绝，县域内房企平均融资成

本达 12.8%（远超行业 8% 的平均水平）；山西某煤炭资源

枯竭型县域，2023 年仅有 1 家民营房企通过担保获得贷款，

且利率上浮 50%，资金短缺导致多个项目工期延误。此外，

县域金融机构对房地产信贷收紧，2023 年全国县域房地产开

发贷款余额同比下降 9.2%，进一步加剧房企资金压力。

4.4 特定项目引发社会问题，损害政府公信力

河北邢台某县域“幸福家园”项目自 2022 年停工以来，

涉及 260 户购房者（180 户已支付首付），因施工方挪用 1.2

亿元监管资金，项目停滞近两年，购房者多次集体上访；江

西宜春某县域“湖景华庭”项目因虚假宣传（宣称“临湖观

景”实际距湖 1.5 公里，虚假绿化面积达 3000 平方米）被

查处，引发 120 户业主集体诉讼，不仅损害购房者权益，还

严重削弱政府公信力。

5 案例对比与启示

5.1 房地产兴衰对比：产业支撑是核心

山西平遥古城在 19 世纪商业鼎盛期，依托晋商票号经
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济，商铺、宅院需求激增，每平方米商铺售价达 20 两白银

（约合现代 50 万元）；而 20 世纪因晋商衰落，房地产市

场陷入低迷，印证“产业兴则地产兴”的规律。

当代案例中，云南瑞丽市依托口岸经济，2023 年边境贸

易区商品房均价同比上涨 25%；浙江乌镇依托世界互联网大

会永久举办地优势，通过“互联网 + 旅游”模式创新，2023

年景区周边民宿物业租金较 2020 年上涨 300%，带动存量房

产价值重估。上述案例表明，特色产业植入是县域房地产可

持续发展的核心驱动力。

5.2 国内其他地区的经验与教训

5.2.1 成功经验

内蒙古鄂尔多斯市准格尔旗（县域）2011-2015 年因煤

炭经济过热过量开发房地产，库存去化周期达 96 个月。后

通过棚改货币化安置（2016-2018 年发放棚改资金 45 亿

元），三年内去化周期缩短至 18 个月；安徽亳州市涡阳县

（县域）2023 年推行“房票安置”制度，向拆迁户发放房票

1.2 亿元，消化库存商品房 2100 套（占当年库存总量的

45%），同时拉动房地产投资增长 27%。

5.2.2 典型教训

贵州独山县 2015-2020 年盲目举债建设超大型文旅地

产项目（如“天下第一水司楼”），总投资超 200 亿元，因

缺乏产业支撑，项目建成后闲置，导致债务高企、土地资源

浪费，2023 年房地产开发投资同比下降 68%，成为县域房地

产盲目发展的反面案例。

5.3 县域房地产管理的启示

江苏东海县通过建立“房企信用评价体系”（涵盖资金

实力、工程质量、交付履约等 8 项核心指标），将信用评级

与土地竞拍资格挂钩，2023 年 A 级以上企业获得土地面

积占总出让量的 82%，有效规范市场秩序；福建武平县实

施“共有产权住房”试点，政府持有 30% 产权，购房者首

次支付 70% 房款即可入住（满 5 年可按市场价购买政府

产权），首批 120 套房源吸引 237 组家庭申请，精准满

足中低收入群体住房需求。

6 结论

县域房地产市场问题兼具普遍性（如库存高企、信心不

足）与特殊性（如产业基础薄弱、人口流动失衡）。提升管

理效能需立足本地实际，借鉴成功经验、规避教训：

产业联动方面：参考江苏淮安市涟水县（县域）“产业

导入 + 人才安居”模式，通过建设现代农业产业园配套人才

公寓（租金低于市场价 30%），三年内实现商品房去化率提

升 65%；学习广东云浮市新兴县“智慧社区”经验，在老旧

小区安装智能门禁、停车系统，物业费收缴率提高 40%，带

动存量房产价值提升。

机制构建方面：需建立“政府引导 + 市场主导 + 社会

参与”协同机制：政府层面，可借鉴江西共青城市（县级市）

“弹性年期出让 + 年租制”（土地出让年期 50 年，前 5

年按年缴租），降低企业用地成本；金融层面，推广浙江

景宁县“民宿贷”（最高 500 万元信用贷款，利率低 1.2

个百分点）；社会层面，复制山东鄄城县“PPP 模式建保

障房”（政府供地、民企建设，5000 套人才住房优先配售

企业技术人员）。

差异化发展方面：人口流入县（如河南长垣市）需通过

“产业园区 + 配套住宅”（医疗器械产业园周边住宅售价低

15%）实现职住平衡；人口流出县（如四川巴中市通江县）可

转型发展康养地产（森林康养小镇配套医疗设施）；传统农

业县（如黑龙江富锦市）宜围绕粮食加工基地建设产业工人

社区（配套食堂、文体中心）。

县域房地产管理效能提升是系统工程，需统筹短期调控

与长效机制建设，借助大数据构建市场监测预警系统（实时

监测库存、销售等 12 项指标，提前 6 个月预警风险），实

现经济效益、社会效益与环境效益的统一，为县域经济高质

量发展提供支撑。
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