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Abstract 
In order to explore the influence and differences of the economic radiation power of the central 
city in the metropolitan area on the estate industry of the cities around, discover the cause of the 
differences and put forward further development proposals, this paper takes the two important 
metropolitan area as the research scope, stands by the angle of the radiation cities, and uses the 
Hebei Province, Jiangsu Province and Zhejiang province’s 42-sector input-output tables of 3 years 
to conduct a study from the aspects of both push and pull effect. The study shows that the eco-
nomics radiation power has significant influence on the three provinces, and the backward econ-
omy and imperfect infrastructure are the main reasons for the difference. And the demand as well 
as the consumption of real estate in Jiangsu Province and Zhejiang Province is mostly from them-
selves, and thus it leads to a healthy development. Moreover, features such as low autocorrelation, 
low degree of specialization and high policy exist in the real estate of Hebei Province, and the de-
velopment of real estate is over-reliance on external demand. But the demand and the consump-
tion of the real estate in Jiangsu and Zhejiang Province are from inside, which lead to a healthy 
development. Finally we make suggestions for the development of real estate in the three Prov-
ince. 
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摘  要 

本文以我国两个重要的城市群——京津冀和长三角城市群为研究范围，站在被辐射城市的角度，运用河

北省、江苏省和浙江省三年42部门的投入产出表从前向推动和后向拉动两个方面研究城市群中心城市对

周边省份房地产业的影响及差异，找到两个城市群被辐射城市房地产发展存在的差异的根源，并进一步

提出发展建议。研究表明，经济辐射对三省房地产的发展都有着重要影响，落后的经济和不完善的基础

设施是产生差异的主要原因，河北省房地产发展呈现自身相关性较低、专业化分工程度不高、政策性较

强等特点，其发展过度依赖于外部需求，江苏省和浙江省房地产的需求和消费大多来自内部，形成了良

性发展。最后针对这些差异，为三省的房地产行业发展提出了建议。 
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1. 引言 

近几年，京津冀一体化和京津冀协同发展成为炙手可热的话题，这也引起了学术界对京津冀、长三

角和珠三角三大城市群进行比较分析的热潮。城市群是中国城市发展的重要趋势，中心城市聚集着大量

的物质、人力、文化和社会资源，是一个区域的中心地带，具有经济发展速度快、收入高、生活环境好、

就业机会多等特征，对其周边地区有着强大的吸附作用和辐射作用。 
房地产作为我国经济的支柱产业，为我国经济增长和带动就业做出了很大的贡献，也产生了很大的

社会效应，在中心城市的经济辐射中，房地产业的表现也更加明显。就京津冀城市群来说，河北省房地

产的发展会受到北京的影响，这是因为北京房价高、人口多，购房压力大，会使得一部分人选择在京郊

的河北城市买房、在北京工作，这会促进河北京郊城市房地产业的发展和经济发展；而这些京郊城市又

会对其他城市产生类似的经济辐射作用。与其情况类似的有以上海为中心的长三角城市群的城市，如浙
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江省、江苏省等。而珠三角城市圈与这两者有所不同，这是因为珠三角城市群更应该被看作是广东省内

生的城市群，以广州市为中心，深圳、香港岛、澳门半岛为周边地区，是省内经济资源之间的交换转移，

而京津冀和长三角城市群则是省份之间的经济资源的交换转移。 
京津冀城市群与长三角城市群也有所不同。京津冀城市群内部差异非常大，北京作为首都，这个特

殊的权利之城并没有带动周边地区的发展，而是不断地吸取着周边城市的资源，导致北京与河北的贫富

差距越来越大，而北京对其的辐射作用也因与当地发展速度不匹配而减弱了其原有的带动效应。而长三

角城市群则没有类似北京的现象，其周边城市自身发展也很好，与中心城市的差别并不大，形成了完整

的区域经济概念，上海并没有像北京那样成为黑洞城市。因此相比较长三角城市群来说，京津冀城市群

还有一定的距离。 
国内研究城市群经济辐射比较的文献主要分两个部分，有些是进行宏观分析，还有一些会建立经济

辐射能力的指标进行评价。如刘崇献(2005) [1]定性地分析了北京与上海的经济辐射能力差异；王玺(2010) 
[2]认为经济辐射能力的差别原因是由经济发展水平、城市功能、自然条件和历史传统导致的辐射方式、

辐射发展阶段以及辐射媒介等方面的不同，从宏观层面分析了两个城市群的差异并提出了建议。定量分

析方面，牛华勇(2009) [3]计算了城市群内城市间 GDP 增长的相关度，并比较了经济圈内实际利用外资的

情况，得出产生差异的原因是不同城市群之间禀赋与环境差距、经济规模以及产业结构差距的结论；杜

中明等(2012 年) [4]统计数据，计算辐射强度，探究了三大城市群经济辐射强度与双方三次产业结构差异

的关系，同时得出了京津冀城市群城市之间差距较大、其周边城市受中心城市经济辐射较大的结论；栾

强等(2016) [5]构建了测度指标体系，引入了城市间距离对我国三大城市群的经济辐射力进行了比较；耿

玉玉(2016) [6]则计算了城市首位度和经济凝聚力，从区域经济学视角分析了北京、上海对周边城市的影

响。从这些研究来看，国内对城市群的经济辐射的研究都是站在中心城市的角度进行分析，并没有站在

周边地区角度分析这种辐射力的研究，对经济辐射力的差异的研究也都停留在宏观层面，并没有从微观

层面对这种差异进行深层原因的探究，而经济辐射力的一大体现就是对周边地区产业转换和产业关联效

应的影响，因此，本文则站在周边城市的角度，选取房地产业作为研究对象，通过分析各周边城市房地

产业的产业关联关系，深层次挖掘经济辐射力对周边地区房地产业的影响，通过对比发现导致不同城市

群差异的原因。 
因此，本文以京津冀和长三角城市群为研究范围，锁定河北省、江苏省和浙江省三个周边省份为研

究对象，站在房地产业的角度，运用投入产出表从横向和纵向两个角度研究城市群中心城市对周边省份

经济辐射的影响，找到京津冀城市群房地产发展存在的问题根源，并进一步提出发展建议。 

2. 数据来源与处理 

本文使用的数据是河北省、江苏省和浙江省三省 2002、2007、2012 三年的投入产出表，使用该表的

直接消耗系数和完全消耗系数表，对三省房地产行业的感应度和影响力进行对比分析。本文选取了几个

与房地产关联较为紧密的几个行业，对其前向、后向直接消耗系数和完全消耗系数进行了对比分析，并

通过计算得到了房地产的感应度系数和影响力系数。 

3. 相关概念介绍 

产业之间的关联关系可分为后向关联和前向关联，即拉动作用和推动作用。量化的指标分别为直接

消耗系数、完全消耗系数、感应度系数和影响力系数。 
直接消耗系数，是指生产某产业单位产品对其他产业产品的直接消耗量，公式为： 

( ), 1, 2, ,ij ij ja q Q i j n= = � ，其中 ijq 表示第 j 种产品在生产中，对第 i 种产品的直接消耗量； jQ 表示第 j
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种产品的总产量； ija 表示生产单位第 j 种产品对第 i 种产品的直接消耗量，其系数矩阵为 A。直接消耗系

数越大，说明两产业之间相互依赖关系越紧密。 
完全消耗系数 ijb 是指第 j 种产品生产单位实物产品对第 i 种产品的完全消耗量。其系数矩阵 B 由 A

计算得来， ( ) 1B I A A−= − 。 

感应度系数反映的是某部门对其他部门生产的供给推动程度。 
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影响力系数反映的是某部门对其他部门所产生的需求拉动波及程度。 
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4. 三省房地产行业的感应度分析 

房地产业是以土地和建筑物为经营对象，从事房地产开发、建设、经营、管理以及维修、装饰和服

务的集多种经济活动为一体的综合性产业。随着我国房地产业由数量积累的粗放扩张阶段向提高质量的

集约阶段发展，其与第二、三产业其他部门的联系日益紧密。 

4.1. 同一时期不同省份比较 

根据许长[7]的研究结果，利用河北省、江苏省和浙江省 2007 和 2012 年的统计数据，计算了与房地

产业关联最为紧密的七个行业(金融业、建筑业、租赁和商务服务业、住宿和餐饮业、电气、机械及器材

制造业、房地产业、批发零售业)对房地产业的完全消耗系数(数据如图 1，图 2 所示)： 
1) 三省房地产对当地经济的推动作用有限 
计算三省房地产业的感应度系数分别为河北省 0.5331、江苏省 0.5291、浙江省 0.4981，分别为 42 部

门感应度系数的第 29 名、第 28 名和第 31 名，这说明三个省份的推动作用都小于社会平均感应水平，三

个省份的房地产业对其他产业的推动作用是有限的。而与大多数部门的前向关联关系中，河北省和浙江

省的关联系数都低于江苏省，这说明江苏省房地产与其他两省相比对经济有着更大的推动作用，和其他

产业——尤其是第三产业之间有着更紧密的前向关联关系。 
2) 三省房地产业对自身发展的贡献存在差异 
河北省和浙江省的房地产业的自身关联程度远低于江苏省，这说明房地产业自身并不能推动自身的

发展，其社会化、专业化和市场化程度较低，这可能是由于两个省份房地产的发展受政府的影响较大，

政策性较强。如为配合北京的发展和对房子的需要，河北省政府对河北京郊地区的城市的房地产业发展

提出了很多政策要求，使河北省房地产业的发展更具政策性。 
另外，中心城市对周边城市房地产的需要，是周边城市房地产发展的重要原因，如北京带动了河北 
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Figure 1. Curve: Forward relation in 2007  
图 1. 2007 年三省房地产行业的前向完全关联关系图 

 

 
Figure 2. Curve: Forward relation in 2012 
图 2. 2012 年三省房地产行业前向完全关联关系图 

 

京郊城市房地产的快速发展，进一步也带动了当地经济的发展，使得这些京郊城市也会对其周边的城市

产生经济辐射作用。但是，由于道路、铁路等基础设施不完善，并且省内贫富差距较大，导致这种经济

辐射被阻碍，没能进一步推动其他城市房地产的发展。与此不同的是，江苏省有着发达的道路交通和轨

道交通，不少城市也修建了地铁，有这些基础设施作为保障，使江苏省内部城市间的经济辐射成为可能。 
3) 三省房地产发展推动的产业形态存在差异 
从图中可以看出，2012 年江苏省和浙江省前向关联性相对较高的是住宿和餐饮业、批发和零售业，

而河北省相对较高的则是金融业和租赁和商务服务业。前两者都是能拉动就业的产业，而后两者虽能

较大程度的拉动当地的 GDP 增长，但是却很难带动就业。河北省房地产的发展对金融业的推动作用较

大，但金融业是最不能反映低收入人群的行业，相比之下，能够反映所有人群现实状况、生活质量的

行业如住宿和餐饮业，与房地产的关联系数却较小。这说明河北省房地产业的产品作为中间产品投入

到与人民密切相关、且能提高人民生活质量的生活消费型服务业的比例较小，而投入到金融业等生产

型服务业的比例较大，更进一步说明河北省房地产业专业度不高、政策性强的特点。产生这种差距的

原因可能有两种，一是河北省房地产大部分被用来投资，另一个原因是对河北省房地产的消费不来自

本地，有很大一部分是来自外部需要，如河北省是受北京影响，然而省内本身却不需要如此规模的房

地产业，往往是为满足中心城市的需求发展房地产业，最终被中心城市所消费，而没有被省内其他行
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业消费，这样就会导致较小的关联系数和推动力。而从 2007 年的关联关系图中可见，江苏省也出现了

金融业和租赁服务业居高、住宿餐饮和批发零售业较低的情况，可见 2007 年江苏省也存在着同样的问

题。但是经过五年的发展，江苏省已经慢慢跟上了中心城市的节奏，其经济的发展已经能够消化来自

中心城市的经济辐射，而京津冀城市群“一枝独秀”的现象越来越明显，导致河北省房地产业一直不

能发挥其带动经济发展的作用。 

4.2. 不同时期同一省份比较 

从三省前向完全关联关系时序图来看(图 3~图 5)，江苏省和浙江省的住宿和餐饮业以及批发和零售

贸易业的完全消耗系数在近 10 年内有了大幅度的提高，而河北省房地产对住宿和餐饮业以及批发和零售 
贸易业的关联关系却逐年降低。这又一次说明了河北省房地产的发展并没有推动省内经济的发展，没有

带动起省内的就业，反而有所降低，又一次反映了北京这个黑洞城市对河北省房地产的影响，使得河北

省房地产业对外部需求的依赖性逐渐增高，一部分人居住在河北，生活在北京，导致河北省房地产的发

展与自身的经济状况和经济规模脱节，并不是自身经济需要导致的房地产业的发展，这就说明河北省和

北京市之间存在着较大的差距，北京对河北省产生的经济辐射作用并没有使河北省的经济进一步发展，

反而是吸引了更多的人才去北京，加大了这种差距，进一步降低了房地产拉动的就业率。这一点和江苏

省以及浙江省的情况是不同的，其房地产的发展对就业的贡献越来越大，带动了省内的经济发展，这种

发展是良性的，这说明两省房地产业对外部需求的依赖性逐渐降低。 
 

 
Figure 3. Curve: Sequence diagram of Jiangsu province 
图 3. 江苏省前向完全关联关系时序图 

 

 
Figure 4. Curve: Sequence diagram of Zhejiang province 
图 4. 浙江省前向完全关联关系时序图 
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Figure 5. Curve: Sequence diagram of Hebei province 
图 5. 河北省前向完全关联关系时序图 

 

 
Figure 6. Curve: Backward relation in 2007 
图 6. 2007 年三省后向直接关联关系比较图 

 

 
Figure 7. Curve: Backward relation in 2012 
图 7. 2012 年三省后向完全关联关系比较图 

5. 三省房地产行业的感应度分析 

5.1. 同一时期不同省份比较 

我们计算了三个省份 2007 和 2012 年房地产业对其他 41 个部门的直接消耗系数和完全消耗系数，通

过对比分析关系较为密切的 7 个部门(图 6，图 7)，得出以下结论。 
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1) 三省房地产对当地经济的拉动作用都相对有限 
从三个省份的对比可以看出，无论是直接消耗系数还是完全消耗系数，江苏省的系数都要更大一些，

这说明江苏省房地产与其他产业的关系更加紧密，对经济的拉动作用更大，而河北省和浙江省房地产对

其他产业的拉动作用就相对较小，即房地产业的发展无法带动省内其他产业的发展，这说明发展房地产

所需要的资源很有可能是来自外部。如前所述，河北和浙江房地产的发展很大一部分原因是来自中心城

市的需求，在投入的经济总量固定的情况下，房地产不能带动自身其他产业发展，说明促进房地产发展

的资源都来自外部，即中心城市为周边城市带来需求的同时，也带来了建设房地产的资源，这导致周边

地区的房地产发展没法带动省内的其他产业。同时，分析三省房地产业的影响力系数得到，河北省为

0.5435、江苏省为 0.5506、浙江省为 0.4371，分别占 42 部门的第 41 名、第 38 名和第 41 名，这说明两

省房地产业的影响力水平都远低于社会平均影响力水平，虽然房地产业经常被看作是经济发展的支柱产

业，但是其对经济的拉动作用是有限的。 
2) 三省房地产主要拉动行业的产业结构存在明显差异 
2012 年河北省 42 个部门中，与房地产业后向直接关联关系最紧密的有 11 个部门，其中电力、热力

的生产和供应、造纸印刷和文教体育用品、石油、炼焦产品和核燃料加工品为第二产业，在主要后向直

接关联部门中占 27.27%，其余 72.73%都为服务业，第二产业的中间投入占 11 部门中间投入的 22.51%，

这说明河北省房地产业的直接后向关联部门呈现以第三产业为主、第二产为辅的状态，且第二产业占有

较大的比例。而对江苏省来说，其后向直接关联关系最紧密的有 5 个部门，其中只有造纸印刷和文教体

育用品为第二产业，占 20%，中间投入仅占 5.57%。对浙江省来说，与房地产业后向直接关联关系最紧

密的有 12 个部门，其中有 5 个部门为第二产业，占 41.67%，其中间投入占 14.73%。 
由上述分析可以看出，河北省房地产业的后向直接关联行业中，第二产业的占比最高，也就是说河

北省房地产的发展对第二产业仍有着很大的带动作用，这在后向完全关联关系中体现的尤为明显，第二

产业在主要后向完全关联部门中占 53.85%，其余 46.15%为服务业，第二产业的中间投入占这 13 个部门

的 34.88%。这说明河北省房地产的发展还存在数量扩张的迹象，其带动的产业多为第二产业和生产型服

务业。这是几个省份所处外部环境不同造成的，三个省份虽然都处在由扩张阶段到集约阶段的转变之中，

但是河北省位于京津冀城市群，为北京的发展牺牲了很多，省内的经济情况远不如江浙一带，因此本身

的房地产需求不高。而考虑到北京的需求，在北京和河北政府的共同努力下，将京郊城市发展为北京的

卫星城，从而促进了当地房地产业的发展，但这已经超出了当地经济所能承受的规模，更多新的房子只

为满足北京的需求存在，这就需要第二产业提供支持，再加之河北省基础设施的不完善，对省内其他各

行业的拉动作用就变得相对较小了。而江浙一带不同，上海周边的省市都已经发展的较为完善和独立，

与上海的差距很小，其房地产的发展不依赖上海的需求，而省内的房地产发展已经达到饱和状态，对新

房的需求不高，也就不再需要第二产业作为重要支持。 
3) 同样，在后向关联关系中，河北省和浙江省房地产业也存在着自关联程度低的现象，这也要部分

归咎于两省房地产的外部需要以及本省基础设施的不完善。 

5.2. 不同时期同一省份比较 

从图 8~图 10 可以看出，浙江省和河北省对建筑业等第二产业的拉动作用明显降低，这说明第二产

业不再是房地产业发展的重要因素，从江苏省和浙江省来看，反而是金融保险业和租赁业和商务服务业

与房地产业的关系越来越紧密，而河北省的表现并不如此。江苏省和浙江省的表现说明在现阶段，两省

的房地产业主要依靠房地产金融和租赁进行发展，房地产市场已经达到饱和状态，但是两省仍然保持着

独立的发展态势。然而河北省则呈现出与各产业关联关系都不强、且不变的状态，这说明河北省房地产 
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Figure 8. Curve: Sequence diagram of Jiangsu province 
图 8. 江苏省后向完全关联关系时序图 

 

 
Figure 9. Curve: Sequence diagram of Zhejiang province 
图 9. 浙江省后向完全关联关系时序图 

 

 
Figure 10. Curve: Sequence diagram of Hebei province 
图 10. 河北省后向完全关联关系时序图 

 

在近 10 年并没有太大的进步，其资源都来自外部，需求也来自外部，而河北省本省内对房地产的需求并

没有多少变化。也就是说，近几年对房地产的投入并没有拉动省内其他产业的增长，也没有带动就业。

这进一步说明了河北省房地产受北京影响之深。 

6. 总结 

从上述分析中可以得出以下结论： 
1) 经济辐射是三省房地产发展的重要原因 
从上述分析中可见，三省房地产的发展或多或少会受到中心城市经济辐射的影响，而江苏省和浙江

省经济发展较快、房地产业较为独立，能够消化来自中心城市的经济辐射，并将这种经济辐射转为自身
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发展的动力，需求和消费大多都来自内部，形成了良性的循环；而河北省地处京津冀城市群，受北京的

影响较大，与北京的差距也较大，其房地产的发展对北京的依赖性较大，其房地产发展的很大一部分原

因是其房地产的需求来自外部，即北京的需求，也被外部需求所消费，河北省在经济方面还没有独立，

自身的经济发展跟不上中心城市的节奏，这种辐射是河北省经济很难消化的，因此对河北省自身经济发

展的贡献也是有限的。 
2) 差异产生的原因有：基础设施完善与否、经济发展程度、房地产业自身关联度 
首先，基础设施完善与否，会导致差异产生。河北省基础设施不够完善，导致这种经济辐射很难扩

展出去。与其他两省不同，北京并没有形成完善的形同上海的“一小时交通圈”，许多地方还存在着很

多“断头路”，铁路也没有完全覆盖，阻碍了经济的互通，也阻碍了经济的再辐射。 
其次，河北省与北京市的差距太大，经济较为落后，使得北京作为中心城市的“黑洞效应”仍然存

在，并逐渐扩大，吸引着河北的人才和资源，阻碍了河北省经济的发展。 
最后，河北省房地产的自身关联度较低，说明其专业化分工程度低、政策性强，受到北京和河北两

省政府的影响较深，市场化程度较低。 

7. 建议 

经过分析和总结，我们针对发展较为薄弱的河北省，提出以下建议： 
1) 加快城镇化改革步伐，拉动省内需求 
城镇化改革无非就是让农民进入城镇，从衣食住行各方面提高其生活水平，住上新房、楼房。近几

年城镇化改革也有所成效，也拉动了对房地产的需求，但是目前河北省还存在着大量的农村，还有一些

农民因缺乏了解而对城镇化产生误解，因此加快城镇化改革的步伐，重点是要改变农民的观念，让其不

再畏惧城镇化改革，拉动省内对住房的需求，靠省内需求带动房地产健康发展。 
2) 重点发展省内经济，缩小京津冀差距 
经济落后是河北省不能脱离北京独立发展的重要原因，因为经济不发达，所以河北省才会依赖北京

的需求。发展经济并不是小事，应该着重发展优势产业，政府要明白房地产发展的根本问题所在是经济

的落后和不独立。 
3) 大力完善基础设施建设，为经济辐射铺路 
基础设施尤其是道路交通的不完善严重阻碍了经济辐射的扩展，政府应该将此事重视起来，消除“断

头路”，建设轨道交通，京津冀政府应该联合起来，建成环北京“一小时交通圈”[8]。 
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