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文章：中部崛起要严控房地产价格(尹中立；10月27日)

文章作者：

  中部崛起的条件 

  产业的发展有自己的规律。一个新的产品一般首先在发达国家问世并成长起来，当市场竞争达到一定阶段，该产品的利润率就会下降，

这时该产品的生产和研发就会由发达国家转移到次发达国家或发展中国家，因为这些国家的土地和劳动力成本比发达国家要便宜，可以使成

本降低。 

  从我国区域经济发展的规律看，同样会呈现出这样的规律，制造业会由成本高的地区向成本低的地区转移，即从东部沿海向内陆地区转

移。因为随着沿海经济的发展，生产成本逐渐上升，迫使制造业向中部地区迁移。 

  但需要强调的是，中部崛起取决于中部地区与东部地区的单位产品经营成本的落差。同一种产品在不同地区的经营成本的差异主要有三

个方面：土地成本、劳动力成本和交易成本，前面两项比较好理解，第三项所谓的交易成本不是指产品到市场出售所发生的费用，它是指企

业之外的对公司经营有影响的各项成本费用的总称。例如，当一家公司与客户发生债务纠纷时，法院的判决是否公正，以及判决的执行是否

有力等直接影响到公司应收账款的回收问题，而它又与社会诚信和司法公正直接相关。交易成本是一个非常难以量化的指标，我们可以用银

行的资产质量这个指标来替代，毫无疑问，社会诚信和法制环境好的地区，银行的资产质量会高。也就是说，银行的资产质量好的地区，交

易成本就低；银行资产质量差的地区，交易成本就高。 

  从总体上看，东部地区的土地成本会高于中部地区，但东部地区的社会法制及社会诚信环境比较好，据中国社会科学院金融研究所《中

国金融生态报告》显示，东部地区的金融资产质量得分为59.01，长三角地区的得分为79.93，而中部地区的得分只有33.41，可见，东部

地区的交易成本一般比中部地区要低，只有当中部地区的土地成本明显低于东部地区，而交易成本差异不大的情况下，资本才会由东部地区

向中部转移，否则，资本不会从东部地区向中部地区转移。 

  从我国最近20多年的经济发展看，上述产业转移和资本转移的规律已经产生作用。开放初期的资本以港、台资本为主，当时在深圳特

区的带动下，珠江三角洲成为吸引外资的重点地区。但1990年代初的房地产泡沫使珠江三角洲的生产成本大幅度提高，而同处沿海的长三

角的房地产价格在当时的房地产泡沫中几乎没有什么变化。 

  由于1990年代初珠江三角洲房地产价格的大幅度上涨，促使了资本由珠江三角洲向长江三角洲转移。 

  房价暴涨促使资本向中部转移 

  从2003年开始，长三角楼市踏入飙升通道。 

  2005年，房地产价格上涨过快带来的负面影响开始显现：到三季度，上海、浙江、江苏的生产总值、规模以上工业增加值、固定资产

投资、外商直接投资、信贷等5大核心经济指标增长速度，继续回落，有的甚至低于全国平均水平。这是10年来，长三角经济首次出现整体

疲态。 

  统计数据显示，在东部地区投资放缓的同时，中部地区的投资却在加速。 

  房价影响中部崛起 

  从上述产业转移的分析中，我们已经清楚地看到，决定产业转移和资本流动的最重要的因素有两个，一是土地价格(或房地产价格)，

二是交易成本，即社会的诚信环境。东部地区的房地产价格飙升为中部地区带来了产业转移的良好机遇。 

  从中部地区的角度来考察，要吸引资本就必须从降低交易成本和土地成本上下功夫，应该从制度建设入手，为资本转移创造良好的投资

环境。因此，中部地区要想吸引资本向该地区集中，就应该两手抓：一方面要控制土地价格的上涨，另一方面抓诚信文化建设和法制的建

设。 

  但遗憾的是，有不少中部地区的城市明确提出以房地产为主导产业，导致最近两年来这些城市的房价地价上涨速度领先于全国平均水

平，甚至比火热的长三角的城市还热。统计资料显示2004年全国地价增长率前十名的城市基本上是中部地区的城市，在累计增长率大于

10％的6个城市中，有4个城市为中、西部城市，所占比例高达66.67％， 

  在国家出台政策对房地产行业进行调控之后，依然有不少中部城市强调房地产。各地都有几乎一致的理由，都强调发展经济的重要性，

错误地认为房地产价格高一些不要紧，有利于促进当地经济的发展；有的认为房价高是东部少数地区的问题，本地房价平衡，近期的宏观调

控政策不适用于本地，不宜笼统“吃药”。 

  总之，中部地区企图通过炒作房地产的方式实现中部崛起，可能欲速而不达！ 
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