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民营企业投资环境与房地产市场 

—以浙江民营企业为例 

赖少杰 

（华侨大学厦门校区土木工程学院 362021） 

【摘 要】民营企业是经济发展中的重要力量，但是近年来民营企业投资环境不佳，纷纷投入房地产投资。利润

率影响了民营企业投资行为的决策，本文通过分析浙江民营企业的现状得出结论：在民营企业投资环境不好的情况

下，民营企业因为资本的逐利性会将资金投入到房地产市场，最后提出经济转型与政策扶持的措施讨论民营企业的

发展问题。 
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一、引言 

浙江是全国最大的一般贸易省份，民营企业更是浙江的一张名片，但是这张名片却在金融危机过后遇到了极大的困难，出

现了部分民营企业倒闭，民营企业举步维艰的情景，投资环境的恶化，特别是制造业民营企业利润率的降低，使得民营企业的

投资方向倾向于利润率更高的房地产市场，但是这产生的结果和面临的问题不仅仅是房地产的泡沫，更是制造业的萎缩，是对

民营企业可持续发展的挑战。传统以低成本、低价格的中国制造也面临着转型。 

在民营企业投资环境不好的情况下，民营企业因为资本的逐利性会将资金投入到房地产市场，投资环境与房地产市场的关

联是一种必然还是民营企业的迫不得已？联系民营企业投资环境与房地产市场的纽带是什么？如何才能改变这种现状，使得民

营企业健康地发展，这些都会在本文中得到解释。 

二、民营企业投资房地产的原因 

民营企业投资房地产原因的源头应该是民营企业行业的利润率以及房地产行业的利润率，两者对比即可以找到民营企业投

资环境与投资房地产的关系。 

第一，民营企业大多是制造企业，而 2008年期间，制造业由于原料成本、人力成本都在提高，而产品售价没有提高；由于

汇率的问题，外贸出口的成本也在提高；另一方面，民营企业面临一直以来的融资难问题。企业利润空间下降，民营企业资金

链紧张，2008 年银根紧缩，很多中小民营企业得不到银行贷款，即使得到银行贷款，也要比大企业承担着更高的利息压力。就

在民营企业利润率降低的同时，又面临着资金链断裂的威胁，民营企业继续再生产是否是最优选择成为民营企业家考虑的问题。 

第二，就在民营企业家面临着抉择的困境以及生产销售的难题时，在房地产市场上，随着城市化的进一步推进，2008 年期

间投资房市场成为利润率很高的行业，而更多人的参与进房地产市场也使得房地产投资的情绪更加高涨，房地产投机的行为也

变成了一场资本的聚集会，而一心一意的实业企业也观察到了房地产市场的有利可图。 
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就在民营企业投资环境不佳、利润率降低、资金短缺的同时，房地产市场蓬勃发展、利润率高于市场平均利润率，资本的

逐利性决定了：民营企业家不会再将资金用于生产，而是将资金投放到房地产市场，或进行房地产开发，或进行房地产交易，

这种行为的结果可能是成功的：民营企业赚取利润实现主营业务的扩大再生产，扩大投资规模，把房地产业务打造成资本平台，

成功地实现多元化经营；当然也有可能是失败的：民营企业投资失败，资金链断裂，民营企业倒闭。 

统计数据显示：从 1998 到 2005 年，房地产企业与制造业的平均利率保持了非常一致的变化趋势，两者之间的毛利率差距

仅为两个百分点左右。然而从 2006年开始，这个差距开始拉大，房地产行业毛利率急剧上升突破 30%。很多浙江民营企业靠的

是低成本、低价格为支撑，依托于原材料价格、劳动力价格低廉，并借助量的扩张来发展，但随着制造业成本、劳动力成本、

汇率、外贸环境的变化，传统制造业原本已经较低的利润率降低到更低的程度，这也使得与房地产市场高利润率对比，显得尤

为明显。 

三、浙江民营企业房地产淘金 

在“2009 年浙江百强民营企业排行榜”上，与房地产相关的企业达 70 余家。2009 年度的浙江民企百强中，制造业销售额

度占总量的 60%，同比降低 24%。上一届的民企百强中，有 14 家传统制造业企业未能进入本届百强榜。在新的民企百强中，上

升最快的行业正是房屋建筑及房地产行业。建筑和房地产企业从 2002 年的 4 家，上升到 2009 年的 27家，其中 10家房地产企

业销售总额达 1463亿元，同比增长 66%。 

在 2009 年，全国 70大中城市土地交易价格指数，前七大城市之中，浙江省占据三席，分别为宁波、温州、杭州。而其余

四个城市均为一线城市北京、上海、广州、深圳。在浙江民营经济重镇温州，“2010 温州市百强企业”排行榜中，与房地产相

关的企业高达 50多家。一些耳熟能详的温州传统制造业企业也进入房地产市场，这其中就包括康奈、奥康、报喜鸟、庄吉、乔

顿、法派、高邦等。在另一个民营经济重要城市宁波，民营制造企业也与温州的情形如出一辙，当低利润的制造业日渐衰弱之

时，高利润的房地产行业则成为诸多制造业企业寻求多元化发展的优先选择。自雅戈尔带头掘金房地产之后，无论是做空调的

奥克斯、做纺织的维科、做文具的广博等均纷纷投入到房地产市场。 

四、经济转型与政策扶持 

民营企业投资房地产市场，实现多元化经营，这种企业的经营行为不应该受到指责，但一个不容否认的事实，浙江省的民

营经济停滞不前，这种多元化经营会在一定程度上抑制企业在产业创新上的投入和高新技术产业的发展，这对于技术基础薄弱

的民营企业而言是不利的，更是让原本利润率很低的制造业雪上加霜。如果继续维持这种状态发展，民营企业制造业将会因为

技术跟不上、成本过高而备受竞争压力。资本的逐利性无可厚非，但是这种逐利性的后果将会使得民营制造业萎缩，所以需要

民营企业的转型与政策的扶持，才能让民营企业走出困境。 

1.经济转型：浙江省正在申报经济转型升级、海洋经济发展及民营经济创新等三大国家级改革试验区。通过土地等要素资

源激活民间投资，推进区域内均衡发展战略。2009-2010 年政府主导性重大建设项目计划计划投资 81 个项目，总投资 8811 亿

元，其中省级财政投入 260 亿元，各地政府投资 4000 多亿元，另外 4000 多亿元需要民间资本投入。 

2.政策支持：加大政策的积极扶持，营造促进私营企业发展的法律环境；制定完善的鼓励私营企业发展的财政金融政策。

利用城市合作银行及城乡合作信用社，切实解决民营企业融资难等问题，行业协会组织应该有组织地帮助民营企业实现产业的

升级，提高产品附加值。 
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