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靠房地产拉动GDP令人担忧(顾列铭；4月8日)

文章作者：顾列铭

    上月，北京某机构发布的2006年《城市竞争力蓝皮书：中国城市竞争力报告NO.4》中称，国内35个大中城市房地产业发展不健康，其

中在住宅房地产市场中，房价收入比不健康，居民购房压力非常大。在此背后，有相当一部分原因在于地方政府靠房地产来提升GDP。  

  地方政府难抑卖地冲动 

  上世纪90年代中期，地方政府手中的金融权力被悉数上收。地方政府赖以主动推动经济增长并能够独立支配的只有土地这一项核心资

源了。这意味着，房地产价格上涨得越快，地方政府的收益就越大。这使政府开发土地资源几乎达到了毫无节制的程度。如2005年，江苏

省合同出让土地金总量达1000亿元。而长三角楼市从2003年开始，踏入了飙升的通道。房价的飙升刺激了投资的迅猛增加，并拉动经济快

速增长和地方财税的大幅增加。以上海为例，“十五”期间，上海房地产投资拉动了1000多亿相关产业链的发展。“房地产业增加值预计年均

增长14%以上，到2005年占国内生产总值的比重达到7%以上。”上海市的“十五计划”中如是描述。而按照对GDP增长的贡献率来看，瑞士信贷

第一波士顿亚洲区首席经济分析师陶冬说，如果以其带动系数计算，2004年房地产及其相关行业总共拉动上海GDP增长了19.5%，堪称名副

其实的上海第一产业。  

  根据国务院发展研究中心课题组最近做的调查显示：土地增值部分的收益分配，有20%-30%留在乡以下，其中农民的补偿款仅占5%-

10%；城市政府拿走土地增值的20%-30%；各类城市房地产公司、开发区、外商投资公司等等，拿走土地增值收益的大头，占40%-50%。另

据学者估计，农民在土地的收益上已为城市化“贡献”近30万亿元。在整个房地产建设、交易的过程中，政府税、费收入占到了房地产价格的

将近30%-40%。这些滚滚而来的财富大都流进了地方政府以及房地产关联部门的口袋。所以地方政府作为最大的受益者，在稳定房价上就无

法坚定地执行国家的一系列指令，对房价的上升或明或暗地起了包庇的作用。 

  政府角色为何暧昧 

  这些年，一些城市房价连年疯涨，可以说与地方政府的主导密不可分。其表现，一是大搞形象工程、“造城运动”，盲目扩大拆迁规模，

人为制造需求旺盛、拉动房价。二是炒卖地皮。一些地方政府低价征地，转手高价出让，卖地越多，财政收入越多。甚至少数地方政府暗中

操盘，唆使开发商哄抬地价。三是对房价求高弃低。一些政府官员视房价高为经济发达的标志，把本地房价与其他地区盲目攀比。一些城市

政府对经济适用房、廉租房弃而不建，而把兴趣用于批建高档住宅上，导致本地房价居高不下。  

  虽然不能肯定最大的幕后炒房者是地方政府，不过地方政府绝对是近年中国炒房的核心组成部分，和开发商一样是炒房大军中的大赢

家。当前中国各地楼市之所以持续高烧难退，很大的一个原因就是某些地方政府已经和打着“改造城市”旗帜的开发商走得太近，甚至在某种

程度上成了一种可怕的利益共同体：地方政府为满足GDP的高速增长高价出让土地、房地产商则联手囤积土地，进而抬高房价。某些地方政

府和主管部门没有处理好保护商界和关爱民生的平衡关系，明显偏向开发商，甚至将开发商的发展作为自己的责任和目标所在，而将民生放

在一边。 

  高房价不是经济繁荣 

  尽管目前房地产依然一片红火，市场参与者普遍忽视风险，一些地方政府官员甚至错误地认为，房价飞涨，是经济繁荣、人气旺盛的表

现；但实际上，飞涨的房价虽然能够带来房地产业的一时繁荣，但其背后隐藏着巨大风险。 

  首先，是加大地方财政风险。近年来，不少城市从出售土地、房产交易中得到大笔财政收入，财政收入对房地产的依赖也在增长。但政

府的支出通常是刚性的，一旦房地产进入调整期，地方政府可能面临入不敷出的尴尬。上海财经大学专门组织专家对此作过深入调研，结论

是：综合房地产的波及效应，2006年房地产市场下滑将使上海GDP总量大约减少65个亿，影响GDP增幅减少1个百分点左右。  

  其次，削弱一个城市的竞争力。房价持续过快上涨，将使企业的商务成本和投资成本水涨船高，产生“挤出效应”，降低城市对投资者的

吸引力，导致资金外流与外来投资减少，增加结构性失业。同时，还会降低城市对人才的吸引力，不利于引进和留住人才，损害城市的长远

发展。更重要的是，企业的商务成本增加，必然使得其提供的产品及服务的价格较高，在价格竞争中处于劣势地位。 

  所以说，一个城市的房价过快上涨，虽一时保护了房地产的“繁荣”，但也会使这个城市的产品和服务价格竞争力被严重削弱，而这将会

在多大程度上影响这个城市的整体经济竞争力，简直难以估量。 

文章出处：《中国证券报》 
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