
19 98年中國啟動住房貨幣化改
革，將房地產定位為「新的經

濟增長點」，此後中國房地產業進入持
續高增長階段，尤其是2003年國務院
文件正式給與房地產業「國民經濟支
柱產業」的地位，房地產業的膨脹發
展逐步成為中國經濟增長最重要的支
撐力，但整個社會從經濟結構、社會

生活到政府決策全方位「房地產化」的趨勢也日益明顯。

掌握中國經濟命脈
「房地產業已掌握中國經濟命脈」，近年常常被政府官

員、專家學者掛在嘴邊。根據國際經驗數據，一個產業的
增加值佔GDP 的比重達到5%至8%時就成長為支柱產業。
國務院發展研究中心宏觀經濟部提供的數據顯示，中國已
經形成房地產業「一支獨大」的經濟結構。房地產行業是

與國民經濟最為高度關聯的產業，佔GDP的6.6%和四分之
一投資，與房地產直接相關的產業達到60個，增長速度是
中國GDP增速的2倍多，有一半居民消費靠房地產來支
撐。

買房也成為中國人社會生活的一個重要目標。十餘年來
內地房價單邊快速上漲，大部分中低收入者眼看房價飛
漲，只能望房興歎。中國社科院最新發佈的《經濟藍皮書》
稱，85%城市家庭無能力買房，由此引發了嚴重的「房屋
焦慮症」；而一些擁有一定財富的民眾則傾向於房地產投
資和投機。

重招調控 成效不彰
而在政府決策上，房地產作為支柱產業之一，政府擔憂

房地產業的蕭條恐引發整體經濟下滑，即便近年接連出手
調控樓市，防止房價過快增長，但落實效果並不盡人意。
尤其地方政府調控的意願並不強烈，在執行中大打折扣，

導致樓市調控進入越調越漲的怪圈。
中國社科院財貿所城市與房地產研究中心主任倪鵬飛坦

言，地方財政靠土地出讓收入維持，官員政績考核以GDP
和財政收入為主要指標，吸引投資和大規模城市拆遷就是
拉動GDP的快捷方式，發展房地產業亦成為最佳選擇，政
府既可以獲得大量土地出讓金，同時還將製造無數投資機
會。由此導致地方政府與地產商利益捆綁，傾向於制定政
策維持房地產市場的繁榮，維護房地產開發商的利益。

中國社科院發佈報告警告，中國經濟出現的房地產化趨
勢，導致社會資源短時期快速集中於單一行業，加劇資源
和資金扭曲和錯配，壓抑了其他行業的發展和供應，阻礙
產業升級和結構調整。倪鵬飛亦稱，「房地產化」將掏空
中國經濟長期穩定增長的基礎。

此外，經濟房地產化亦加劇了貧富差距，富人更富，窮
人更窮，財富迅速向少數人集中，一些人畢生為房子打
工，民眾的幸福感大大降低，最終可能引發社會動盪。

改革開放前，中國

有政府掌握和分配住

房資源，並不存在商

品房市場。1998年國

務院下發的23號文

件，是中國房地產史

上具有正式調控意義

的一個政策，該文件

的最大意義在於啟動了住房貨幣化改革，

自此中國才有了真正的商品房。

當時之所以推出這項重大改革，一個重

要原因就是為了應對東亞金融危機，所以

文件對房地產的定位是「促使住宅業成為

新的經濟增長點」。國務院發展研究中心

金融所副所長巴曙松認為，這次改革，既

釋放了中國被壓抑多年的商品住宅需求，

也啟動了房地產投資的高速增長。從

1998到2008年10年間，住宅投資平均增

速在25%以上，房地產成為經濟增長的一

支重要引擎。

能帶動多行業發展
2003年國務院的第18號文件則開啟了

地產調控的一個新起點。該文件首次明確

指出「房地產業關聯度高，帶動力強，已

經成為國民經濟的支柱產業」。巴曙松認

為，基於房地產對上、下游行業帶動作用

所產生的產業槓桿效應，這種定位實質上

是將1998年所確立的「新的經濟增長點」

的升級，房地產不僅是一個經濟增長點，

而且成為帶動多個行業發展的支柱產業。

而在過去2008至2009年應對國際經濟

危機期間，房地產的「支柱地位」則被進

一步強化。「正是房地產投資的反彈才促

使中國經濟實現強勁復甦，中國經濟房地

產化的趨勢和風險更加突出。」巴曙松

說。

2010年史上最嚴厲的房地產調控重拳並未阻止住中國房地產業的泡沫式增長，中國經濟依舊延

續㠥過去十餘年的常規增長模式。自2003年中央首次將房地產行業確認為「國民經濟發展的支

柱產業」之一後，高度依賴房地產的經濟增長模式，造成整個社會迅速「房地產化」。內

地智囊機構向政府發出警告：畸形繁榮的房地產業已成為中國經濟社會的腫瘤。中國

經濟「房地產化」，使得社會資源扭曲和錯配，恐掏空未來30年中國經濟穩定增

長的基礎。 ■香港文匯報記者 海巖
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礙內地長遠增長
房地產佔GDP6.6%  資源集中影響其他行業發展

2010年12月31日（星期五）

內地房價一路高
漲，中央幾乎一兩
年就會出台調控樓
市、穩定房價的組
合拳政策，但調控
效果不佳，每一輪
調控結束後房地產
市場和價格又將迎
來新一波報復性上
漲。究其根源，有
觀點認為是調控思
路不對症，更多經

濟學家則直言是由於中國經濟房地產化，導致宏觀政策受制於房地產
業，才使得在調控時中央手軟、地方更不積極。

在中國，與房地產直接相關的產業達到60個，房地產業直接投資佔全
社會總投資的25%，增加值佔GDP的6.6%，金融機構對房地產業的信貸
資產佔據半面江山。在決策層看來，房地產業的發展狀況將帶來「一榮
俱榮、一損俱損」的效果。

國務院發展研究中心金融所一位專家坦言，縱觀近幾年，房地產業的
收縮性金融和貨幣政策，總是「雷聲大雨點小」，而擴張性政策則如開閘
洪水，廉價貨幣爭相湧入房地產市場，不少信貸資金違規進入樓市，監
管部門雖屢屢下令嚴查，但最終往往沒有下文。

地方政府靠向地產商
而在地方，與房地產相關的收入已佔地方財政收入的六成以上，地方

財政對房地產業的依賴，令地方政府與地產商利益捆綁，地方政府傾向
於制定促進房地產市場發展、維持房地產市場繁榮的政策。地方政策樂
於在金融稅收政策上給與地產商支持，幫助其緩解資金壓力。比如允許
地產商繳納少量保證金即可拿地，實行分期付款，或以預售或銷售收入
繳納土地出讓金等。

過去十多年，房地產在
中國經濟中一直發揮㠥

「新的經濟增長點」和
「支柱產業」的作用。歷
史表明，房地產行業對中
國經濟的高速增長有很強
的拉動作用，帶動了上、
下游數十個行業的發展。
但隨㠥中國經濟房地產化
趨勢日益凸顯，反對房地
產業擔當「經濟支柱產業」
這一大任的呼聲漸高。

全國人大財經委副主任委
員賀鏗(見圖)認為，支柱產
業根本的特點是其發展對整
個生產方式、生活方式和發
展方式有重大影響，科技含
量高，代表科技的方向，而
房地產不具備。

房地產投資專家賈臥龍
也指出，房地產被動封
閉、依附性強、流動性
差，不能帶來經濟的循環
再生以及滿足可持續的社

會需求，相反房地產業的過度發展還會擴大貧
富差距，擠壓居民其他方面的消費水平，因此
並不適合扮演國民經濟直接命脈的角色。

難維持持續發展
首都經濟貿易大學金融學院副院長謝太峰

(見圖)認為，房地產作為支柱產業不符合中國
的基本國情。中國人多地少，面對經濟建設和
工業化、城市化對土地需求的不斷增長，18億
畝耕地紅線的維持面臨越來越大的壓力。在土
地資源十分有限、糧食安全不可忽視的情況
下，將房地產業作為支柱產業顯然不具有長期

的可持續性。
此外，依靠房地產業拉動經濟增長本身也不

具有長久的可持續性。世界銀行的研究表明，
當前中國人均收入正在朝㠥中等收入國家水平
增長，大眾對住房改善的需求快速增長，房地
產業對經濟的拉動作用比較明顯；而一旦住房
需求得到充分滿足，房地產業對經濟的拉動作
用將大大降低。從長遠的觀點考察，拉動經濟
增長的主要力量應當是消費，而不應當是房地
產投資。

應轉型「民生產業」
由此經濟學家呼籲，應正視房地產回歸社會

產品，是社會支柱而非經濟支柱，不應作為拉
動GDP增長的支柱產業，而是以保障民生為宗
旨、以完善住房保障為重要內容、以實現住有
所居為目標的「民生型支柱產業」。

國務院發展研究中心金融所副所長巴曙松認
為，未來房地產業的民生功能將被放到至少與

「增長功能」同等重要的位置，同時「增長功
能」本身也將不斷讓位於「結構調整」。

房地產回歸民生產業亦有利於經濟可持續增
長。從各國情況來看，凡是重視房地產的民生
性質，並將其作為消費市場的，國家經濟周期
波動就較小，如德國、法國等；凡是輕視房地
產的民生性質，並將其作為投資或資本市場
的，國家經濟周期波動就比較大，如美國、日
本等。

今年中央出台的「新國十條」第一條就開宗
明義地指出「住房問題關係國計民生，既是經
濟問題，更是影響社會穩定的重要民生問
題」，這是1998年中國開啟房地產調控以來第
一次將房地產作為經濟問題和民生問題而相提
並論。國土資源部副部長 小蘇(見圖)12月20
日在公開場合也指出，房地產業是重要的基礎
產業，而不應成為重要的經濟支柱的產業。　
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經濟危機
強化房地產地位
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中美日住宅投資佔GDP比重
中國 1980年 2.1%

2000年 4.2%

2009年 6.6%

美國　　1950年 7.0% (峰值)

2005年 6.1%

2009年 2.5%

日本　 1955年 3.4%

1973年 8.7% (峰值)

2008年 3.2%

2003年中國央行頒布通知，要求通過提高購房按揭首付比例等手段

控制房地產信貸業務，遏制房地產市場泡沫。不過文件下發一個多月

後，國務院便出台通知，首次將房地產業列為國民經濟支柱產業。

中國央行加強信貸管理的措施無疾而終，主持制定文件的時任央行貨幣

政策司司長戴根有亦去職。在隨後的2004年，內地房價一路飆升，自此拉

開房地產市場迅速膨脹的大幕。
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知

房地產列經濟支柱產業


