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从二元经济理论看重庆房地产市场 

李 东 1 周元明 2 

(1 重庆大学建设管理与房地产学院;2重庆市政设计院) 

【提 要】根据重庆房地产市场现状，运用二元经济理论，分析重庆房地产市场高热的根本原因，提出相关建议，

以达到国家宏观调控房地产市场的初衷。 
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2007 年重庆作为西部大开发重点建设城市迎来了直辖 10 周年庆典，同时又作为城乡统筹新政特区。在这些外部概念的刺激

下，重庆的房地产迎来了其爆发式增长的一年。但是，与建设无关的其他行业的经济却无明显增长。这就是重庆的“类似二元

经济”现象。针对此现象本文建立了二元经济模型，并分析了模型背后的深层次原因，同时提出一些相关建议 

一、重庆房地产市场现状 

2007 年全国房价普遍大幅度上涨。据国家发改委和国家统计局发布的最新调查数据显示，2007 年 11 月全国 70 个大中城市

房屋销售价格同比上涨 10.5%，创下近两年房价增幅的新高。另外一组来自国家权威部门的统计数据也同样验证了 2007 年房地

产市场的热度“国房景气指数”在经历年初的短暂下行后，从 4月开始不断高涨，从 102 石上扬到 11 月的 106.59%。而 1-11 月

份，全国完成房地产开发投资 21，632 亿元，同比增长 31.8% 

在全国房地产高热度的大环境下，重庆的房地产也是如火如荼，2007 年 10 月 22 日市统计局发布前三季度房地产市场数据，

指出重庆市在直辖十周年和城乡统筹试验区双重效应下，全市商品房销量同比大幅增长。统计显示，重庆前三季度卖出 2，19865

万平方米商品房，同比增长 89.2%。以下是重庆房地产 2007 年 1-8 月份的详细数据。 
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2007 年 8 月主城区商品房住宅成交套内面积 199 石 8 万平方米，较上月上升 19.51%;与 2006 年同期相比，上升 376.35%:

从 2006 年以来达到最高峰。重庆成为特区新政的政策，继续强有力地刺激主城区房市升温，单月成交面积率创新高。 

 

2007 年 8 月主城区商品房住宅物业套内成交均价为 3，948 元/平方米，较上月上升 5井%，与去年同期相比，上升 29.1%，

成为 2006 年以来单月最高的套内成交均价 

通过上面的统计数据看出，重庆房地产的发展热度是非常高的。尤其是在实施特区新政后，房地产价格爆发式的上涨更是

让人膛目结舌，最显著的是江北区的房价在一个月间从 3，500 元左右飘升至 6，000 元 

二、刘易斯的二元经济理论回顾 

威廉·阿瑟·刘易斯在 1954 年发表的《劳动无限供给条件下的经济发展》一文中，首次研究和提出了发展中国家的二元经

济结构理论:处于经济发展早期阶段的大多数国家，其经济不是一元的，而是二元的，是高工资经济和低收入经济并存。刘易斯

认为，发展中国家的经济是由现代化的工业部门和传统落后的农业部门组成。传统部门的人均产量大都低于现代工业部门，但

存在着大量的剩余劳动力，这就保证了现代工业部门规模扩大所需要的劳动力。由于劳动力供给是无限的，且农村的平均收入

低，工资可以保持在低水平上，从而使现代工业部门可以获得较高的利润。这些高利润再投资，又能使现代工业部门越来越扩

大。因此，现代工业部门相对于落后的农业部门不断扩大，形成了发展中的二元经济结构 

三、结合二元经济理论，分析重庆房地产市场在国家宏观调控下保持高热的原因 

在当今中国，与房地产有关的行业是过热的，重庆也不例外，尤其是在重庆直辖十周年和城乡统筹新政双重概念下，房地

产爆发式的增长更是让重庆房地产的热度达到了前所未有的高度。但在重庆与房地产无关的行业相对于如火如荼的房地产业而

言是过冷的。重庆经济是同时过热、同时过冷并存，这就是所谓的“类似二元经济”。结合现在中国的房地产市场现状和重庆自

身特点，分析重庆房地产高热的根本原因: 

(一)市场方面。笔者并不赞同大多数人的观点:房地产价格上涨是由于流动性过剩所造成。笔者认为，投资环境的急速恶化，

使得很多企业家把应该投资而不投资的钱大量挤压起来进入楼市、进入股市才是症结所在。目前，在重庆购买地产的资金按照

重要性可以分成三类。第一类，也是最重要的资金就是很多企业家把应该投资而不投资的钱挤压出来的资金，打入房地产市场。

第二类，重庆外的热钱，很多外省投资者，看中重庆在未来几年的发展前景，将剩余资金投入到重庆房地产。第三类，是我们

老百姓的储蓄款。目前，所有宏观调控的政策所针对的资金基本上是针对国际热钱和上述的第三项。目前并没有任何政策对第

一项资金进行调控，重庆也没有相关政策限制外省虚拟资金进入重庆，所以会有大量的资金进入重庆房地产市场，造成重庆房



 

3 

价居高不下 

用经济学分析:资金的效用差异导致资金的转移。模型如下:(图 3) 

 

用图 3来描述重庆城市经济资金转移模型，图中 Q为投入的资金数额，TU 为资金的总效用，TU1为投资房地产相关行业的效

用曲线，TU2:为投资房地产无关行业的效用曲线，在任何时候均有 TU1>TU2。由图 3 可知，随着资金投入量增加(K1移向 K2)TU2与

TU1的差距随之增大。作为理性投资人必然希望自己的资金效用最大化，所以最后结果是大量资金流入房地产市场 

(二)政策方面。全国各地的地方政府都是以 GDP 为纲的理念推动地方建设，重庆作为西部重点开发城市和城市城乡统筹新

政特区，需要保证 GDP 的高速度增长，如此必然把重庆市内的有限资源误导到与建设有关的部门上，导致与建设有关的部门是

过热的，其中最典型的就是房地产，而其他民营经济是相对过冷的 

(三)国家的宏观调控。国家在最近调控中不断地提高利率，不断地紧缩货币，会使得投资引商环境急速恶化。在宏观调控

下，银行随时随地不讲情面地抽紧银根，这种资金成本以及银行抽紧银根的做法加大了项目投资的融资风险，使得很多企业家

放弃项目投资，而把资金转入到收益更高、风险相对小的房地产市场，也是导致重庆乃至全国房地产高热的一个原因 

四、二元经济所导致的后果 

(一)产业结构失衡二元经济下，会使得过热的产业持续过热，而相对过冷的产业因为缺少资金而不断萎缩，最终导致产业

结构的严重失衡 

(二)资源浪费由于过热部门的大量投资建设而超出实际需要，就会导致大量的建设项目闲置，浪费有限的资源。尤其在重
庆这种资源并不充裕的西部城市，这种浪费是令人痛心疾首的 

五、相关建议 

(一)建议中央政府及重庆地方政府出台针对第一类资金投资地产的政策，以遏止投资引商环境的恶化，为城市经济的持续

发展奠定基础。增大投资性购房的税率;相反，对于投资与房地产无关行业的给予一定的税收优惠，尽量使他们的利润率达到均

衡 

(二)对现行的房产证管理和发放政策实行改革。对商品房的房产证实行限时交易，即购房者(不管是第一套还是第二套)从

购房当日起 10~30 年内不得交易、过户(该办法实行前可有半年到一年的过渡射。具体的限定时间由政府部门统一制定。打击省

际虚拟资金大量涌入重庆房地产(如类似温州炒房团)，打击外省游资哄抬房价的行为 
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(三在对政府官员的政绩考核制度中，考虑非建筑相关产业对 GDP 增长的贡献率总之，应当从市场和政策两个角度减少投入

房地产的资金，以达到中央宏观调控房地产市场的初衷。 


