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[摘要 ]房地产业是国民经济的支柱产业 ,其产业链长、资本密集、关联度高 ,房地产业又历来是宏观调控首先
指向的产业之一 ,房地产业的发展既受宏观经济形势和产业政策影响 ,也影响整个国民经济发展。本文在对
房地产业市场特性、房地产开发经济特性分析的基础上 ,分析了我国房地产业发展的基本特征 ,并分析了当前
宏观调控政策对房地产市场的发展可能产生影响。
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我国房地产业开始于上世纪八十年代末一些沿海地区和城市 ,近年来的快速发展成为我国经济发展的新
的增长点 ,其未来的发展趋势、对国民经济的影响等相关问题已成为政府、企业、居民关注的热点。我国的房
地产业是计划经济向市场经济转变过程中伴随着住房制度改革而兴起的新兴产业 ,我国房地产业从无到有的
发展过程有其自身的独特特征。

“福彩”发行、管理、运作经验。(2)投资方面 :给予金融创新政策 ,拓宽投资渠道。保险资金直接“入市”,设立
“农保”基金管理公司 ,提取管理费 ;“农保”资金投资国外资本市场 ,从事风险、收益合理的投资。允许“农保”
资金进入人民币同业拆借市场 ,提高收益。

(四)完善农业再保险制度
1、建立统一农业再保险公司。
2、对所有农业险再保险。强制险提高再保险比例 ,国家提高再保险保费补贴比例 ,余额由“农保”公司从

保费里支出。
3、对农业再保险公司赔付缺口 ,财政给予无息贷款或巨灾风险基金赔付。
(五)加快我国农业保险立法进程
1、制定《农业保险法》,加强“农保”监管。制订“农保”服务和违规处罚等标准 ,提供制度保障。
2、设立“农保”监管机构。审批“农保”牌照 ,监管其业务。专门部门受理“农保”赔付投诉。未足额赔付

则补足 ,造成损失则加倍赔付。“农保”公司重大违规、违法行为 ,处以警告 (初犯、情节轻微) 、罚款、吊销牌照 ,
直至司法处理。

3、建立外部监管制
(1)“农保”和商业保险分开建帐 ,独立运作 (2) 建立财务审计监管制。设立审计监察部门 ,定期审计。对

有问题公司突击检查 ,有到经营场所提取文件的权利。严防“农保”公司不当得利。(3)“农保”公司定期披露
经营情况。负责人对审计报告负全责 ,防止道德风险。(4) 成立“农保”行业协会 ,加强行业监管、自律。“农
保”公司推举人选 ,组成行业协会 ,制定行业公约。进行公开评议 ,有问题 ,限期整改 ,督促“农保”遵守业务准
则。加强与“农保”公司沟通 ,向监管机构反映情况。做出行业发展规划。(5)建立竞争激励制。竞争指险种、
服务质量等竞争 ,不是拼费率等恶性竞争。“农保”监管机构和行业协会加大监管 ,防止不正当竞争。设计有
效评估体系 ,作为发放补贴依据。服务、管理优 ,补贴高。从“农保”投诉率 ,创新力等指标考虑 ,公布排名。促
使后进公司 ,提高经营水平 ,提升“农保”服务水平。

(六)提高“农保”公司经营能力 ,加强自身制度建设
1、加强“农保”人员培训 ,增强职业道德。引进急需的保险精算人才 ,提供智力支持。
2、各“农保”公司拓展“农保”业务 ,增强竞争力
(1)扩大“农保”范围。从种养业到流通 ,深、精加工业到生活服务等险种。(2) 允许“农保”公司经营农村

财产险 ,人寿险。高收益弥补亏损 ,提高实力。(3) 差异化险种开发。配合产业结构调整 ,四川生猪 ,湖北大
米 ,云南、广西特色水果等设立相应险种 ,提供差异化服务。(4)给予保险研发费补贴。

3、拓展“农保”营销渠道 ,提高服务能力
(1)与农村信用社 ,邮政储蓄点加强合作。弥补营销能力不足 ,提高服务能力。(2)招收农业经验丰富、守

信的农民任“农保”业务员。加大培训和职业道德教育。常驻乡镇 ,专人专片 ,定片负责 ,负责业务开展。解决
人口居住散 ,业务员少的矛盾。制定合理薪酬激励机制 ,促进农业健康发展。

4、“农保”公司建立严格规章制度
(1)明确职责 ,严格考核 (2)建立合理绩效奖惩制。奖优罚劣 ,增强责任心
5、成立监察部门 ,防止内部控制风险。提高经营水平。
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一、房地产开发的经济特性分析
1、房地产业的市场特性。房地产市场具有物业市场与资本市场二种特性 ,房地产不仅可以自己使用、出

租他人使用 ,还可以投资方式在资本市场上交易 ,这也使得房地产市场有别其它市场。房地产商品价格构成
的特殊性。房地产商品的价格是由房屋建筑价格和地价组成的 ,而其中占重要地位的是地价。土地作为一种
自然资源本身没有价值 ,土地价格是地租的资本化。土地价格取决于三个因素 ,即对一段时间后的收益的估
计 ,对该资产期末价值的估计 ,用何种贴现率把这些收益折算为现实的价值 [1 ] 。由此可见 ,土地的价格取决于
人为决定的三种因素 ,即未来收益、期末价值和利息率。如果人们能在客观实际的基础上对其进行预期 ,则土
地价格将是真实的 ,与实体经济是相符的。土地是稀缺性、不可再生的资源 ,尤其在大中城市土地的稀缺程度
更高 ,从长期看它的供给是一定的 ,从短期看它的供给是缺乏弹性的。供给的有限性决定需求过于旺盛 ,土地
价格上升进而导致房地产价格上升。由于房地产可以用投资方式在资本市场上交易 ,房地产市场充满投机
性 ,其需求曲线具有不规则变动的特点。价格越上涨 ,需求越旺盛 ;价格一旦下降 ,需求则又会大幅度下降。
如果这种需求增长是有经济增长支持、与实体经济相符的有购买力的需求 ,无疑会促进房地产的发展 ;但如果
是由于房地产的高利润而引发的非理性投机行为所形成的虚假需求 ,则会造成市场虚假繁荣 ,一方面使人们
错误地预测不动产收入会进一步上升 ,但一旦超过人们的所承受范围 ,需求量又急剧下降 ,而供给却因惯性继
续上升 ,市场出现大量高价空置房 ,开发商和房地产投资者纷纷被套牢 ,导致破产、倒闭。

2、房地产开发的经济特性。房地产市场是产品差异化市场。房地产市场是由成千上万个独立的项目组成 ,
每个项目都有其独特的个性 ,房地产的个体性特征决定了房产公司开发的每一个房地产项目都有巨大的差异 ,
如果有好的开发项目业绩就好 ,如果没有好的开发项目业绩立即就会变差 ,公司业绩受制于具体项目 [2 ] 。在房
地产开发中土地价格发生变化很多时候是由于这宗土地的位置和邻里相联系的特性发生变化 ,也就是说房地产
的位置是影响房地产的价格的重要因素 ,包括上下班交通时间、公共服务和社区形象、自然或环境特征等因素。
我国大中城市中心地区与郊区住宅价差之大也说明了这点。房地产建设的投资金额大、周期长 ,决定房地产业
高负债高风险。房地产行业属资金密集型行业 ,一个开发项目所需资金少则几亿元 ,多则几十亿 ,从事房地产经
营活动 ,对房地产的购买者来说 ,购买房地产既是一种消费 ,也是一种投资 ,所需资金较多。无论是开发者还是
购买者都需要金融业大量的资金支持。金融业对房地产开发者的支持 ,不仅可以大大缩短房地产筹措资金的时
间 ,而且还可以大大降低成本 ;对购买者的支持能提高购买力 ,增加对房地产的需求。正因为如此 ,房地产业只
有借助金融业的支持才能获得迅速发展。房地产业属典型的周期性行业。房地产业和整个宏观经济都是周期
性发展的 ,房地产业是国民经济的晴雨表 ,对宏观经济形势的变化异常敏感 ,经济的收缩与扩张会极大地带动房
地产需求量的减少与增加 ,因此房地产业属典型的周期性行为 [3 ] 。一个房地产业周期可分为四个阶段 :第一复
苏与增长阶段 ,该阶段时间较长 ;第二繁荣阶段 ,该阶段最短 ;第三危机与衰退阶段 ,该阶段时间较短 ;第四萧条
阶段 ,该阶段时间最长。从国外经验来看 ,各国房地产业波动的周期并不完全一致 ,例如美国房地产周期的波动
频率为 18～20 年 ,日本为 10 年左右 ,香港为 7 - 8 年 ,台湾为 5 - 6 年[3 ] 。

二、我国房地产业发展的基本特征
1、由形成阶段向快速成长阶段发展。80 年代末房地产业作为新兴行业 ,开始在我国一些沿海地区和城

市掀起 ,之后在全国各地漫延、升温 ,在 1992～1994 年和尤其是 1998 至今这两个时期 ,房地产业成为我国经济
发展的热点 ,在宏观层面上表现出良好的态势 ,对我国经济建设和投资快速增长起到了促进作用 [4 ] 。1992～
1996 年我国经济摆脱了 1989 和 1990 年的低潮获得了快速增长 ,国民生产总值增长速度达到了两位数 ,1992
年到 1994 年投资增长都有在 30 %以上 ,而在这时期房地产业投资成倍增长 ,1992 年和 1993 年的增长速度分
别达到 117. 6 %和 164. 9 %。1995 年到 1999 年亚洲金融危机的影响我国经济增长速度下降 ,房地产业走向低
谷 ,房地产开发投资增长速度下降 ,而整个行业经营恶化 ,1996 年 1 万多家开发商退出 ,1995 到 1999 年房地产
开发业营业利润持续下降 ,1997 到 1999 年连续三年亏损 ,具体情况见表 1 ,表 2。

表 1 　1990～2003 年我国固定资产投资和房地产开发投资

年份
全社会固定资产投资

绝对值
(亿元)

增长速度
( %)

房地产开发投资

绝对值
(亿元)

增长速度
( %)

国民生产总值

绝对值
(亿元)

增长速度
( %)

1990 4517 2. 4 253. 3 - 7. 1 18598. 4

1991 4494. 4 23. 9 336. 2 32. 7 21662. 5 16. 48

1992 8080. 1 44. 4 731. 2 117. 6 26651. 9 23. 03

1993 13072. 3 61. 8 1937. 5 164. 9 34560. 5 29. 67

1994 17073. 1 30. 4 2554. 1 31. 8 46670. 0 35. 04

1995 20019. 3 17. 5 3149 23. 3 57494. 9 23. 19

1996 2291. 5 14. 8 3216. 4 2. 1 66850. 5 16. 27

1997 24941. 1 8. 8 3178. 4 - 1. 2 73142. 7 9. 41

1998 28406. 2 13. 9 3614. 2 13. 7 76967. 2 5. 23

1999 29854. 7 5. 1 4103. 2 13. 5 80579. 4 4. 69

2000 32917. 7 10. 3 4984. 1 21. 5 88254. 0 9. 52

2001 37213. 5 13. 1 6344. 1 27. 3 95727. 9 8. 47

2002 43499. 9 16. 9 7790. 9 22. 8 103553. 6 8. 17

2003 55566. 6 27. 70 10153. 8 30. 30 117251. 9 13. 23

　　资料来源 :《中国统计年鉴 2004》和《 中国房地产统计年鉴 2004》整理
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表 2 　1990～2003 年房地产开发的概况

年份
房地产开发企业数

总量
(个)

新增企业
个数 (个)

增长率
( %)

房地产开发业经营收入 (亿元)

总量
(亿元)

年增加量
(亿元)

年增长率

房地产开发业营业利润 (亿元)

总量
(亿元)

年增加量
(亿元)

增长率
( %)

1990 4400 218. 7 17. 9

1991 5128 728 16. 55 284. 0 65. 3 29. 86 27. 5 9. 6 53. 63

1992 13566 8438 164. 55 528. 6 244. 6 86. 13 63. 5 36 130. 91

1993 26027 12461 91. 85 1135. 9 607. 3 114. 89 155. 9 92. 4 145. 51

1994 31486 5459 20. 97 1288. 2 152. 3 13. 41 167. 4 11. 5 7. 38

1995 334821996 6. 34 1734. 8 446. 6 34. 67 142. 8 - 24. 6 - 14. 70

1996 21269 - 12213 - 36. 48 1968. 8 234 13. 49 18. 0 - 124. 8 - 87. 39

1997 21286 17 0. 08 2218. 5 249. 7 12. 68 - 10. 3 - 28. 3 - 157. 22

1998 24378 3092 14. 53 2951. 2 732. 7 33. 03 - 10. 7 - 0. 4 3. 88

1999 25762 1384 5. 68 3026. 0 74. 8 2. 53 - 35. 1 - 24. 4 228. 04

2000 27303 1541 5. 98 4515. 7 1489. 7 49. 23 73. 3 108. 4 308. 83

2001 29552 2249 8. 24 5471. 7 956 21. 17 125. 5 52. 2 71. 21

2002 32618 3066 10. 37 7077. 8 1606. 1 29. 35 252. 9 127. 4 101. 51

2003 37123 4505 10. 37 9137. 3 2059. 5 29. 10 430. 4 177. 5 70. 19

　　资料来源 :资料来源 :《中国统计年鉴 2004》和《 中国房地产统计年鉴 2004》整理

我国房地产业产生的两个基础是土地有偿使用制度及住房商品化。1999 年国家把启动房地产市场作为
带动经济发展的重要手段 ,将住宅建设作为国民经济新的增长点 ,并出台了相应的政策 :逐步取消住房福利分
配制度 ,提高公有住房出售价格和租赁价格 ,全面落实了住房分配货币化 ,彻底结束了住房实物分配制度 ,这
使我国房地产的商品属性得到了完全的确认 ,是我国房地产业形成的重要里程碑 ;1999 年住房二级市场在全
国范围内全面放开 ,这使我国房地产市场成为包含一级、二级、三级市场的完整的市场 ,这是我国房地产业形
成的又一个重要里程碑 ;房地产中介、物业管理等也取得了较大发展并逐渐完善 ;所有这些都表明我国房地产
业已经基本形成了一个独立的产业 ,我国房地产业已经走完了形成阶段 ,正向快速发展阶段过渡。

从表 2 可以看出 ,2000 年后房地产业进入新一轮的增长 ,房地产开发投资增长速度均成倍高于全社会固
定资产投资增长 ,房地产业的经营收入和利润也大幅度增加 ,房地产业进入快速发展阶段。

2、企业频繁进入退出房地产业。在房地产业高速发展的时期大量企业进入房地产业 ,从表二可以看出 ,
1990 年全国房地产企业只有 4400 个 ,1995 年增长至 33482 个 ,平均年增长率为 50. 06 % ,新增了 29082 个 ,平均
每年增加 5816 个 ,而 1991 至 1992 年年增长率为 164. 55 % ,新增 8438 个 ,1993 至 1994 年年增长率为 91. 85 % ,
新增 12461 个。而在房地产业低潮时期众多的企业从该行业退出 ,1995 年至 1996 年有 36. 48 %企业退出了房
地产业 ,退出企业达 12213 个 ,一年中退出量超过了三分之一 ,与之相对应的是房地产业利润逐年减少 ,进入
整个行业亏损阶段。1998 年国家房改政策出台后 ,房地产市场开始升温又有大量的企业进入房地产业 ,1998
年有 3092 家新企业进入房地产业 ,增长率为 14. 53 % ,1998 年以后每年均有 1000 以上家的新增企业 ,2003 年
有 4505 家新增企业。行业总利润也逐年增加 ,年利润 2001 年为 125. 5 亿元 ,2002 年为 252. 9 亿元 ,2003 年达
到 430. 4 亿元。

3、房地产企业规模小、数量多。目前房地产企业中最大的企业集团总资产也不超过百亿 ,以上市公司为
例 ,房地产业上市公司中资产规模最大的深万科 ,2002 年总资产为 82. 2 亿 ,净资产为 33. 8 亿 ,利润总额为 5. 2
亿 (2002 年上市公司年报) ,同年房地产业上市公司的平均总资产为 21. 72 亿 ,平均净资产为 9. 36 亿 ,平均利
润总额为 7. 88 千万 ,而电子业的平均总资产为 25. 68 亿元 ,平均净资产为 13. 85 亿元 ,平均利润总额为 8. 92
千万 ,电力、煤气及水生产和供应业平均总资产为 43 亿元 ,平均净资产为 23015 亿元 ,平均利润总额为 3. 48 亿
元 ,上市公司中房地产业的规模低于电子、电力、煤气及水生产和供应业。而 2002 年我国房地产开发企业有
32618 家 ,平均营业收入仅为 2. 17 千万元 ,平均利润为 77. 53 万元。

图 1 　房地产业与国民经济相关指标的年增长率

4、房地产市场有较强的投机性。房地产业发展不稳定 ,
波动大 ,是具有较大投机性的行业 ,1998 年至今的房地产业的
投机性更强。从表二和图一中可以看出 10 年中房地产业利润
增长快速变化 ,从年下降 157. 22 %到年增长 308. 83 % ,除了房
地产开发量是其变化原因外 ,房地产的价格变化也是其原因
之一。在 1991 到 1994 年的房地产开发高潮中 ,营业收入增长
率与利润增长比例大致持平 ,在这一阶段房地产开发规模增
加是行业发展的主要因素 ,价格相对比较稳定。而 1998 年至
今的房地产热中 ,利润增长远远大于收入增长 ,1998 到 2002 年
年商品房屋销售面积分别为 12185. 3、14556. 5、18637. 1、22411.
9 和 26808. 29 万平方米 (2003 年中国统计年鉴) ,其年增长率分

别为 19. 46 %、28. 03 %、20. 25 %和 19. 62 % ,而同期利润增长率为 228. 04 %、308. 83 %、71. 21 %和 101. 51 % (表
二) ,可以推论房地产价格的增长在利润增长中起着重要作用 ,也就是说 1998 年至今的房地产热中更具有投
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老工业基地企业跨国经营的路径选择
沈阳师范大学经济与管理学院 　王桂敏

[摘要 ]企业成功地进行跨国经营是东北老工业基地实现高起点、高水平、跨越式发展的重要途径之一。东北
老工业基地企业必须正确地认识自身的比较优势之所在 ,了解东道国的投资环境 ,把握国际市场和世界经济
变化发展的一般趋势 ,在跨国经营的行业、区位、投资方式以及组织结构等方面进行恰当的路径选择 ,以开拓
更为广阔的发展空间。
[关键词 ]东北老工业基地 　企业跨国经营 　路径选择

老工业基地是指那些在长期的工业发展过程中 ,在早期就已形成并对区域经济乃至全国经济产生巨大作
用的工业集群区域城市 ,是国家投资建设形成的具有相当规模生产能力的传统工业密集地区。东北作为我国
重要的老工业基地 ,其发展曾一度繁荣 ,成为国家重要的产业主体和经济基础。但近些年来 ,由于经济战略的
调整、经济体制的改革以及对外开放政策的实施等 ,老工业基地面临诸多的挑战 ,表现出严重的不适应 ,丧失
了领先地位 ,甚至衰退为低洼地带 ,进而影响整个国民经济的发展。因而 ,老工业基地的振兴刻不容缓。老工

机性和暴利倾向。
　　5、产业政策影响房地产行业复苏与增长。围绕住房制度改革和启动住宅消费 ,1999 年国家出台了一系列政
策 :包括住房分配货币化全面展开、大幅减免房地产税收、二级市场全面开放、进一步加大金融对住房消费的支
持力度等。利好的政策涉及到住宅的生产、分配、交换、消费各个环节 ,在生产环节 ,降低住宅的建设成本、控制
住宅的供给总量 ,提高供给质量 ;在分配环节 ,变实物分配为货币分配 ;在交换环节 ,二级市场的放开极大地活跃
住宅市场 ;在消费环节 ,个人消费将取代集团消费 ,这些政策的实施对房地产业产生巨大的影响。另外 ,住宅分
配货币化及住房补贴制度的启动提高了居民的购房能力 ,再加上住房公积金、银行个人住房抵押贷款的积极支
持 ,居民可以利用家庭积蓄、住房补贴、住房公积金及抵押贷款四方面的资金来购买住房。住宅二级市场的全面
放开 ,使房地产成为股票之后又一投资热点 ,并通过一、二级市场联动促进住宅一级市场上商品房的销售 ,使我
国房地产业空前发展。从图 1 可以看出 ,1999 年至今 ,全社会固定资产投资增长速度高于国民生产总值增长速
度 ,房地产开发投资增长速度高于固定资产投资增长速度 ,但房地产开发业营业利润增长速度远高于房地产开
发投资和经营收入增长速度 ,房地产业进入暴利阶段 ,而高利润又诱导更多的企业进入。

三、当前房地产紧缩政策与房地产市场的良性发展
近年我国房地产业价格持续上涨 ,使房地产作为不动产投资有不断上升的回报率 ;房地产业的利润持续

增长 ,吸引更多企业进入房地产业 ,同时开发商为了价格上涨带来的巨额利润而惜售 ,买卖双方非理性投机行
为形成的虚假需求 ,使房地产畸形发展。2004 年开始 ,我国把对房地产市场的调控作为宏观调控的重要内
容 ,2005 年为了促进房地产市场健康发展和房价基本稳定 ,建设部等七部门从供给和需求两方面提出了一系
列综合治理的调控措施 ,各地政府也出台了相关政策。其目的是通过阻止市场双方投机行业而使房地产市场
回归理性。

房地产产品在空间上不可移动 ,只能在当地消费。我国各地经济发展不平衡 ,房地产市场发育程度也不
一致 ,具有明显的区域性特征 ,因此不能简单地以局部地区市场供求关系推导全国房地产整体形势 ,也不能各
地对房地产市场都采取紧缩政策 ,要在全面分析当地房地产市场形势的基础上 ,以保证市场供应 ,防止供求关
系过大波动 ,防止房地产价格陡涨陡落 ,促进房地产市场健康发展为目标 ,制定相应政策。房地产开发周期
长 ,市场供给对产业政策的反映滞后 ,市场供求关系是长期积累、演变的结果 ,因此不能单纯以当前的指标来
判断当前实施政策的有效性。

从产业特性上看 ,房地产业产业链长、波及而广 ,国民经济中绝大部分产业与房地产业有关联关系 ,金融
保险业、社会服务业、商业、建筑业、非金属矿物业等产业与房地产业有密切的关联关系 [5 ] ;加上房地产市场价
格对供给需求影响的独特性 ,房地产价格一旦下降 ,持币观望者增加 ,市场需求减少 ,开发商为减少损失 ,增加
供给使价格进一步下降 ,房地产业很快从衰退期进入萧条期。房地产业的衰退与萧条也必然会影响整个国民
经济的发展 ,使经济发展出现波动 ,并可能引发金融危机。1999 年以来我国房地产业由于宏观政策的支持从
发展到过热 ,因此目前在实行宏观调控过程中 ,必须加强对房地产市场变化监测 ,及时调整宏观政策 ,促进房
地产业持续稳定发展。
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