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论房地产拉动经济增长

的原由、问题及启动的近期方略

王骐骥

一、房地产能拉动经济增长的原由

凡经济发达国家,房地产业不是支柱产业也是发达的产业,

其经济发展与发达房地产业对经济拉动相关。房地产业的拉动

或“波及效应”特强,主要由于以下原因。

11房地产业发展需要国民经济中许多部门和行业提供物质
资料,与之配合发展。

我国建筑成本中 70%是材料消耗,由其他部门和行业出售

产品配合的。发展房地产业需要国民经济中的建材、设备、机械、

冶金、陶瓷、仪表、森工、化塑、玻璃、五金、燃料动力等许多物资

生产部门和服务行业的产品生产和劳务提供相配合, 从而“波

及”、拉动其发展。

21房地产业发展结果的房地产品,为国民经济许多部门和

行业的发展提供了前提和场所。

开发营建出了房屋,能为商业、家具业、家用电器业、房屋装

修业、园林花木业、家庭通讯业、搬家公司、房屋金融保险业、物

业管理业、家庭特约服务业、房屋买卖中介业等等的发展提供前

提和发展场所。第三次产业的主要生产资料是房屋,有了房屋为

其发展提供了前提,促进其发展。

31房地产品消费特别是住房消费是综合性消费,波及和带

动生活消费的方方面面。

房地产的消费使用特别是住房消费是种综合性消费,波及

吃、穿、用、住、行、娱乐、健身、学习、社交、享受、发展等人们生活

的方方面面。住房有高级低级之分,高级住宅不仅是生存资料,

还是享受发展资料, 世界某著名政治家说,“人造房屋, 房屋造

人”。因而,发展房地产业,提高居民住房消费水平,从住房综合

消费方面讲,为人们生活其他方面的提高创造了条件,促进生活

消费水平全面提高。就行来说,我国有些人想买车,就愁无停车

之所。若住房水平提高,家有车库,想必促进轿车进家和消费。再

如健身娱乐消费,不少家庭苦于住房窄小,想健身消费也不敢购

置健身器械。总之,住房水平提高和居住环境改善,可促进生活

消费的多方面,拉动多方面产品销售和劳务交换。

正因为房地产业发展有强烈的“波及效应”,有多方面拉动

国民经济发展的作用,所以国际上对发展房地产业有如下的统

计和记录: 工业发达国家房地产值增加 1个单位,带动相关产业

产值增加 115单位到 2个单位。据上海社会科学院 1981年对我

国投入产出表的研究表明,我国住宅业每投入增加 1亿元,其他

23个相关产业增加 11479亿元的投资,其中建材、冶金、农林业、

机械工业等四部门增加投入 0170亿元。有学者估计发展房地产

业直接间接可带动 60多个部门和行业的发展。为此,邓小平同

志早在改革初期就指出,要将我国房地产业发展为国民经济的

支柱产业。1996年我国政府在制定“九五”与“2010年远景目标

纲要”中,也提出将“住宅和汽车要成为国民经济新的支柱产业”

的思路。

二、我国启动房地产市场不力的诸多问题

为发展房地产业拉动国民经济,政府出台了减少税费、银行

降息、公房售给个人、推行抵押贷款、开辟房屋二级市场等诸多

政策措施,对促进房地产的投资和发展房地产业不能说没起作

用,但并不理想。其原因在于我国存在不利于住房产品有效实现

的根本的深层次的问题。

11生产与消费不协调,消费率低。

发展房地产业拉动经济是有条件的,就是房地产品的实现。

投资开发房地产最大的问题也是房屋实现。投资开发房地产既

起需求效应拉动经济增长,但又有供给效应,并且这是投资本质

上的效应。若投资开发房地产不能产生需求效应,不能实现,对

国民经济的长远发展只起饮鸩止渴作用,并加剧国民经济中房

地产品积压。若投资开发房地产品有需求效应,能顺畅出售,对

国民经济的拉动的乘数便大,房地市场供需运行保持良性状态。

但投资开发房地产品有需求效应,对拉动经济增长的乘数

作用大,必须国民有合理的最终消费率和有货币购买力。然而我

国近 20 年来经济高速增长, 虽居民最终消费绝对额也不断增

长,但最终消费率呈下降趋势。1996年与 1981年比,按 1978年

不变价格计算下降 1016个百分点。原因在于 1986年到 1998年

城乡居民人均收入的年均增长率比国内生产总值 (GD P)年均增

长率少 4个百分点,比同期人均 GD P 年均增长率少 216个百分

点。于是导致这个时期居民收入占GD P 的比重比“六五”时期的

平均水平下降 12 个百分点; 1998年这一比重为 4114% ,比“六

五”期间的平均水平下降近 20个百分点。居民消费率的国际平

均水平为 60%左右。著名发展经济学家H·钱纳里等人进行一

次实证研究表明,在人均 (GD P) 1 000美元左右时消费率一般为
61% , 1997年我国人均 GD P 为 860美元,但我国的消费率仅为

4715% ,比国际平均水平低 14个百分点。我国消费率如此之低,

是长期以来实行低工资和人们的收入增长率落后于 GD P 增长

率积累而成的。这种情况导致产品积压,影响再生产顺畅进行。

就拿开发出的住房讲,改革初城镇人均住房 3个多平方米,现在

不少城镇人均已超过 10平方米,并且房价翻了几番。然而城镇

居民的人均可支配收入从 1978年到 1997年只增长 2111倍,而

现在各地还在大量投资开发。生产与消费不协调,消费率过低,

是房地产难以启动的症结所在。

21住房融资体制的转换不对称。
改革前我国实行低工资制,职工和干部的劳动报酬实际上
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是以货币工资和实物报酬两种形式付给的。货币工资管吃、穿,

实物报酬管住房、医疗、学习等。这与当时“一大二公”的左的思

想、体制相适应。产品价值 (c+ v+ m )中的 v 人为缩小, m 人为

扩大,职工住房基金等由扩大了的m 收归财政,国家公共融资建

房,住房国家所有,职工无偿使用。住房体制改革的实质是转换

财政公共融资体制为个人融资体制,以适应市场经济体制要求。

住房基金进入职工工资,由职工个人融资到市场购房消费,政府

再不福利实物分房。现在房改中也正是这样在改,一方面给职工

住房补贴,一方面要职工货币购房。但在具体的改革实践中不对

称不协调,职工货币购房是马上要将钱拿出来,而政府给职工的

工资补贴是雷声大、雨点小。试想现在除沿海城市外,全国绝大

多数城镇的年均职工收入才几千元左右,前几年更低。现在突然

一下要拿出几万元、十几万元购房确有困难。就是实行抵押贷

款,一个月支付本息几百元,不少职工也望而生畏,银行也不敢

贷放。本来消费率过低,加之住房融资体制转换不对称,使房地

市场的启动更加困难。

31“二律背反”和人们心理预期失衡。
当今要让人们乐于投资购房和启动房地产,关键在于居民

心理预期信心十足, 消除购房的心理障碍, 对未来收支充满信

心。但要居民对未来有信心,应有适当的消费政策、制度。消费政

策说到底只能调节两个平衡关系: 一是个人的金融资产用于投

资与用于消费的平衡关系,二是即期消费与远期消费的平衡关

系。用于投资多就用于消费少,用于近期消费多就用于远期消费

少。但现在的政策是: 一方面鼓励人们投资股票,解决国有企业

的筹资问题,变间接投资为直接投资,另一方面又以各传媒宣传

鼓励人们到市场购置相对过剩商品,鼓励人们旅游花钱。一方面

让人们快花钱,现在就花钱,购买市场当期消费相对过剩商品,

另一方面又推出房改、医改、教育改,特别是购房,为远期消费负

更多责任。一方面是下岗、就业难,收入预期不容乐观,另一方面

支出预期增多,居民对未来收支的心理预期失去信心。政府政策

将解决当前国民经济中的重大难题和解决房屋积压问题,都压

在银行储蓄存款 6万亿上。这里不谈收入分配差距大的因素,也

不谈 80%的居民只占储蓄存款 20% ,仅就我国 1215亿人口,人

均存款才 5 000元左右,家平 (318人)才 117万元,一般居民家

庭户平存款就更少了。在收入预算减少,支出预期增加,就是实

行抵押贷款购房,人们对购房也会拘谨起来,即使家庭有少量存

款,居民为了生活安全,储蓄谨慎功能就起主导作用了,不敢贸

然取出购房。

41收入分配差距扩大,边际消费倾向下降。

在我国一个人均 GD P 处于低水平的国家,当前最终消费水

平 5818% ,居民消费水平 4715%的明显偏低情况下, 近几年来

收入分配差距又不断扩大。据国家统计局 1995年对全国 315万

户城镇居民和 7万户农民抽样调查证实, 1995年全国城镇居民

人均可支配收入为 4 283 元, 人均生活费收入 3 893 元, 均比

1994年实际增长 419%。1996年的人均可支配收入和人均生活

费支出,又均比 1995年实际增长 4%以上。但与此同时在人均收

入增长中居民收入的减收面又不断扩大。1994年上半年全国城

镇居民减收面为 3719% , 比 1993 年同期扩大 217 个百分点;

1995年全国城镇居民平均收入增长近 5个百分点的同时,却有

41%居民收入减少,比 1994年居民减收面又扩大了。特别是减

收面主要集中在低收入群体中。1997年到 1998年我国城镇人均

收入仍呈增长趋势,与此同时由于经济结构调整和经济不景气

导致大量职工下岗,收入减少,减收面仍集中低收入人群,收入

差距继续扩大甚至差距悬殊。这种收入差距表现在不同群体间,

例如私营企业 (包括外资企业)里雇主收入一般为普通工人的 10

倍,有的高达 100倍以上。有人估计现在我国百万富翁超过百万

户,并有 10多个超过亿元的富翁。这种过大的收入差距表现在

我国的基尼系数上, 20世纪 80年代为 2818, 90年代为 3818,贫

富差距扩大。这种过大的收入差距反映在居民储蓄存款中,占人

口总数 20%的富人, 拥有 6 万亿存款的 80% , 而占人口总数

80%的居民,仅只有 6万亿存款的 20%。

生活消费支出中呈现规律是低收入阶层的边际消费倾向高

于高收入阶层的消费倾向,低收入阶层的货币边际效率高于高

收入阶层的货币边际效率。据 1996年对 36 370户和 1997年对

37 890户我国城镇居民家庭基本情况调查结果的分析,也证实

以上原理。1996年到 1997年我国最低收入户消费支出增长率为

0125% ,最高收入户消费支出增长率为 12178% ,从纵向可以看

出在人们收入提高过程中,消费支出的绝对额相应增长。但是最

低收入户和最高收入户收入户的需求弹性系数,即消费支出增

长率与全部收入增长率之比,最低收入户为 215,最高收入户为

1113。这就是说前者增长的收入比后者增长的收入,有更大的比

例用于消费支出。而我国由于收入分配差距扩大,近几年减收面

扩大,且减收面主要集中在低收入群体中,增收面主要集中在高

收入群体。这就导致 1981年到 1997年我国城镇居民的边际消

费倾向由 0184下降到 0164。就对房地产的购置和房地产的启动

而言,住房条件差,急于购房的低收入群体,虽收入需求弹性系

数大,边际消费倾向高,但无能力购房,而收入分配中增收主要

集中的高收入群体,有购房能力,但他们的需求弹性系数小,边

际消费倾向低,住房条件也相对好,不急于购房。于是开发出的

房屋难以实现,房地产难以启动。

三、启动我国房地产业的构想

11继续实施反衰退和调节经济周期的政策措施。
启动房地产,我们认为应区别一般政策措施和针对实际的

特别方略。前段时间政府出台的政策措施,应该看到实际上是市

场经济国家反衰退和调节经济周期的一般理论指导下的做法。

例如降低银行利息率,降低存款准备金和鼓励银行放款、扩大财

政支出、大幅度提高职工工资和增强居民购买力、减轻税费、鼓

励居民投资股票、债券等等政策措施,对阻止物价继续下跌和低

迷,防止国民经济不振和衰退,调节国民经济增长态势和稳定发

展,从不同角度起着作用。当然也对房地产经济发展起了不同程

度调节作用。因为房地产业与国民经济之间存在“寒暑表”的关

系。今后,无论是为国民经济走出低谷,还是为启动房地产都需

要继续贯彻执行这些政策措施。

然而由于存在前述的不利房地产实现的深层次的问题,而

且这些多年积累起来的问题也不是短期马上可以解决的,所以

启动房地产仅仅依靠前述一般政策措施,不会理想,不会较快见

效。例如:由于居民收入增长率长期落后于 GD P 增长率所形成

的过低消费率,造成的居民购房货币支付能力不足,不可能在一

两年通过提高工资,增加收入,补足占 GD P 近 14 个百分点,达

到居民消费率 60%的合理比例。因为这需要一个较长时期,要有

一个复杂过程。除了逐年提高在职职工工资,还要减少失业和增

加就业,还要发展小城镇; 要增加就业又有赖于经济结构调整到

合理,而经济结构合理调整又有赖政策制定和实施时间和过程。

要较快启动房地产,除继续实施刺激国民经济发展的一般

政策以外,还必须从实际出发,有针对性实施一些特别方略。
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21有针对性的启动房地产的近期方略。
(1)抓住收入水平较高群体,以税收配合启动房地产。目前

我国银行 6万亿储蓄存款,如果做具体分析,就不能简单说居民

无购房能力,或有钱不敢花的结论。这 6万亿存款中有相当大的

部分为高收入或较高收入阶层所有。据《经济日报》1999年 5月

20 日头版郭克莎的文章“怎样看待投资与消费的协调增长”所

述:“目前我国科技教育界已形成了一个规模不小的高收入阶

层,他们拥有的银行存款在居民储蓄总额中估计占 20%左右。”

知识分子的住房条件要改善,政府极为重视,他们自己也企盼住

房水平提高和居住环境改善。知识分子的收入不仅稳定且快速

增长,对未来收支的心理预期也充满信心。如果政府以优惠价格

批租出让一些环境较好土地, 开发营建一些高档公寓、连体别

墅,并以减免劳务报酬、稿酬、特许权使用费等的个人所得税相

配合,他们应会乐意投资购房。这不仅能启动房地产拉动经济增

长的乘数大,还能改善知识分子生活工作条件,还有利于高校和

科研单位的服务体系社会化。

企业家、私营企业主、演艺明星等更是我国的高收入阶层。

住房有显示社会地位的功能。政府若能批租出让一些环境优雅

的土地,开发营建出高水平的别墅,并冠以“企业家花园”、“明星

别墅苑”,并完善配套“交流中心”、“谈判中心”、“社交场所”、娱

乐宫、购物大厦,这里既居住环境优雅,又显示他们名誉和地位,

还有利他们进行经营情报交流和社会交往。如果加上政府减免

个人所得税、部分私营企业所得税相配合,他们便会乐意投资购

置。
(2)抓住高校服务体系社会化,开发学生公寓及其生活配套

设施启动房地产。教育部计划今后五年连续扩招,到 2005年达

到在校学生 1 000万,赶上高校学习青年世界平均 15%的水平。

教育制度改革要求高校服务体系社会化,并到 2005年达到师生

比例为 1∶14。这一改革给房地产开发带来了机遇,大有可为。一

个大学生每年正常消费 (包括学费) 1万元,千万大学生计1 000

亿元。仅就学生公寓讲,每个学生 5平方米 (包含厕所、洗漱间) ,

就需兴建、改建 5 000万平方米; 另外还要兴建、改建供千万大

学生生活的食堂、洗理、娱乐、购物、通讯的配套房屋以及为他们

服务的相关人员的生活用房。学生公寓及配套房屋的开发,是只

愁开发营建而不愁销售租赁,不存在房屋价值实现难的问题。目

前国家统计局和中国经济景气监测中心公布的居民储蓄消费意

愿调查结果表明,居民储蓄存款的 10%准备用于教育支出。武汉

市更有高达 40%的储户是为了教育而存款。1998年 12月武汉

某高校房地产专业对该校 200名学生进行一次问卷调查,愿选

择一室一厅兼卫生间居住的有 90人,占 47% ; 愿选择两室一厅

兼卫生间居住的有 60人,占 32% ; 愿选择单间兼卫生间居住的

有 30人,占 15% ;愿选择单间与公用卫生间的有 11人,占 6%。

但该校学生现在普遍是 6- 8人一室,内廊式的布局学生宿舍,

长期生活在阴暗潮湿环境之中,急待居住学生公寓。1999年上海

某大学新建学生公寓只能入住 180名,而报名要求入住的学生

多达 1 400人,公寓成为抢手货。凡此说明无论是新开发、改造,

还是现在空置房的销售,抓住高校后勤服务社会化,对启动房地

产拉动经济增长,都大有可为。
(3)用房地产业的广义概念发展房地产业,启动房地产。现

在不少人在启动房地产和发展房地产业问题上,思考仅局限于

造房与卖房,苦于房屋难实现。若从房地产业的广义概念出发,

便思路洞开,别有天地。房地产业性质是商业服务业,本质上属

于第三次产业。它是以房地的交换流通为主,兼房地再生产过程

的投资开发、消费使用两头,并为房地流通、投资开发、消费使用

提供技术、中介、劳务的服务的产业。因而房地产业内部的部门

多、行业多、领域广。若从房地产业内涵全面考虑问题来发展房

地产业,不仅有利于房地市场的健全完善,有利房地产开发和出

售,而且也有助房地产启动发展,拉动经济增长。就以房屋在使

用消费中的装饰行业讲,无论创造的产值还是对国民经济的拉

动都不可小视。现在城市搬迁新住房的进行装修投资, 少则几

万,多则十万、十几万元,甚至有个别的装修投资大于购房投资。

不少不搬新房的家庭,为改善居室环境,也在投资万元、几万元

装修。在武汉“99国际室内装饰博览会”上,湖北省经贸委主任谷

玉川算了一笔账说,全省城市有 700万个家庭,按每年 1ö20 家

庭进行装修,每户平均投资 2万元,每年工程总量达 60个亿。有

关部门负责人说,目前湖北省家庭装饰行业以每年 15%～ 20%

速度递增,预计到 2010年将达 400亿元产值。还应看到由于当

前装修市场散兵游勇多、技术水平低、欺诈现象常有,不少家庭

想装饰怕花钱买气受,正等待观望。若装饰市场规范,形成大规

模高技术有信誉的公司为市场主体,人们出了钱能真正买到装

饰享受,装修市场潜力更大。再譬如,现在不少城市居住区,配套

设施不全,居住服务缺乏,生活不方便。这些配套房屋开发和居

住服务的完善,也是房地产业发展。

凡此等等房地产业活动领域, 都是需要资金投入、劳力投

入、物资器材投入,对启动房地产业有利,也有助拉动国民经济

增长,还可解决就业和增加居民收入。
(4)对货币购房全面理解来启动房地产业,拉动经济增长。

货币购房,就是废止单位实物福利分房,职工以自己的货币收入

去解决住房问题。其实质是废除福利分房消费,以劳动收入交换

住房。至于居民获得住房的形式应是多种多样的,这是另外一回

事。他可以以自己的货币到市场购现房或期房,可以以自己的其

他财产换取住房,可以买建材和劳力建房,可以合作建房,也可

租房,可以单位集资建房。这些形式都是货币购房的具体表现形

式,都是对福利分房消费的革命。现在有些单位土地宽阔,职工

愿集资建房,只要国家财政不支出,单位不补贴,应可继续集资

建房。事实上现在有些省如吉林省规定继续单位职工集资建房,

有效解决住房和拉动经济增长。不能将集资建房与货币购房改

革对立起来,将货币购房改革的实现形式绝对化,将形式与内容

混为一谈。问题的关键是个人花钱住房。现在集资建房,其房价

也大体相当或接近市场价格,如果职工乐意何乐而不为之。集资

建房的潜力很大,武汉某大单位前两次集资建房资金近一个亿

的投资,而且是一个星期集资款交齐。就当前国民经济低迷讲,

为启动房地产拉动经济增长,不失为一种有效措施。如果硬规定

该单位职工拿出一个亿的钱到市场购房,谈何容易。集资建房为

何有这大的动员力? 主要是居住不失去熟悉的环境和人际关系,

不怕购房的欺诈,不为购房劳神费力,工作生活方便。这一形式

的有效和成功,在于集资建房的房价不得高于或大体相当于市

场经济实用房价,集资要公正、公平。否则有人利用职权谋私,或

价款过高过低,不仅违背房改,甚至破坏安定团结。世界上没有

纯而又纯的事物,货币购房改革的实现形式应多样化,它们同样

能启动房地产,同样波及国民经济许多部门和行业,拉动国民经

济增长。
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