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现持续上涨局面，供求矛盾已经被建设部认为是导致房价上

涨主要原因之一。一方面是国土资源部促进各个地方政府开

始加大土地供应量，另一方面，开发商在大肆拿地的情况下

，由于不可能立即变成供应上市，供应的土地正逐步变成了

开发商的“土地储备”。 这种情况下，开发商“囤地”行为

已经直接造成了供求紧张的导火索之一。专家指出，改变土

地供应模式，防止开发商囤地垄断资源已经成为当务之急。 

上市公司疯狂储地 去年以来，万科地产（000002）一改前期

“现金为王”的策略，开始大规模拿地。 2006年年报显示，

截至2006年年末，已获取的规划中项目面积合计约1851万平

方米，其中去年新获取项目47个，总占地面积约910万平方米

，规划建筑面积总计约1222万平方米。到今年一季度，公司

再增19个项目，规划建筑面积292.9万平方米。即使以每年平

均500万平方米的消化量计算，公司土地储备也至少可以维

持4年以上。更何况，万科的拿地步伐丝毫没有停止，粗略统

计，单单是今年7月份1个月，万科在全国各地拿地已经累计

花出去超过60亿元。 7月24日，北辰实业（601588）联合北京

城开以92亿元的天价中标湖南长沙城北新河三角洲地块，成

为“中国地王”，仅仅这一幅地王，就给北辰带来了380万平

方米建筑面积的土地储备。 金地（600383）年报显示，到本

年度报告披露时，公司未结算的土地储备建筑面积超过700万

平方米。这部分土地储备将可以保证公司5年的开发需要。 



保利地产（600048）同样频频拿地，数据显示，其现有土地

储备1000多万平方米左右，分布在全国10个城市，至少保证

了未来3年房地产开发所需。 中国指数研究院华东分院副院

长陈晟表示，对于地产上市公司来说，投资者所观察的最重

要指标就是土地储备量，正因为如此，上市公司增加土地储

备成为最好的发展途径，加上目前上市公司很容易从公开市

场上募集资金，资金充沛也支持了其公开拿地的行为。 买地

速度高于开发速度 国内上市公司的类似举动其实有源可寻。

在过去，大规模储地是香港地产公司的生存法宝之一，过去

几年里，包括长和系、恒隆地产、新世界、新鸿基等公司在

内地大肆增加土储，其中单单李嘉诚名下长和系就接近2000

万平方米。到最近，资金实力逐渐雄厚的开发商也开始依例

为之。 国家统计局发布的统计数据显示，今年上半年，全国

土地购置面积与土地开发面积增速继续回升。上半年全国房

地产开发企业完成土地购置面积1.73亿平方米，同比增长10%

，一季度是下降8.6%；分地区看，东部地区房地产开发企业

购置土地面积为8223万平方米，增长14.3%，中、西部地区分

别增长7.7%和5.1%。与此同时，数据显示，上半年完成土地

开发面积为1.18亿平方米，增长7.6%。可以看到，开发商买地

的速度明显高于土地开发速度，已出售土地中相当一部分被

作为“储备”囤积起来。 广东公布的房地产运行情况也显示

，上半年，广东房地产企业本年购置土地面积1254.47万平方

米，同比增长27.5%；待开发土地面积4748.55万平方米，增

长0.1%。但本年完成开发土地面积1149.53万平方米，比上年

同期减少228.58万平方米，下降16.6%。开发企业出现“囤地

”倾向。 建设银行研究部刚刚出炉的一份《下半年经济金融



形势分析与预测》报告显示：今年前5个月，90平方米以下普

通商品住房投资仅占商品住宅投资的17.2%，远未达70%以上

政策要求。此外，开发商囤地、捂盘、假售、抬价等问题比

较严重。2001年初至今年5月份，房地产开发商累计购置土地

面积21.62亿平方米，但实际仅开发完成12.96亿平方米，不足

购置面积60%，相当数量的土地被囤积和倒卖。加剧供求矛

盾 7月30日，国家发展改革委价格监测中心发布《2007年上半

年房价分析及后期走势预测》报告明确指出：开发商囤地、

捂房现象严重，加剧了供求矛盾。 从2006年上市公司年报看

，一些房地产上市企业拥有大量的存量土地储备，土地储备

总建筑规划面积多在300万平方米以上，个别企业超过1000万

平方米，按目前的囤地企业年开发量计算，在没有新购土地

的情况下，一般可供连续开发好几年，个别企业土地储备量

可供开发六七年，其他非上市开发企业也都有大小不等的土

地储备。 在房价较快上涨的情况下，一些开发商建而不售，

捂盘惜售现象也很严重。一些开发商采取分批销售、推迟开

盘时间、内部认购、大幅提价等方式拉长销售周期，通过控

制新建住房的上市速度拉抬房屋价格。 根据去年房地产项目

开工数量预计，仅北京市今年推迟开盘的楼盘就有几十个，

个别楼盘开盘时间甚至推迟1年，而价格也上涨了近20%。 推

动房价继续上涨 由于近期开发商储备土地屡屡创出天价，大

部分土地价格已经达到了周边楼板价格，基于成本上浮明显

，未来房产价格上涨也被认为必然。 以北辰实业收获的长沙

天价土地为例。目前长沙平均房价为3500~3600元/平方米，而

该地块楼面成交价已达3500元/平方米，预计项目成本价将

在5500元/平方米以上，业内人士认为，这一价差会迅速抬高



当地房价。 建行报告指出，如果政府不出台更有针对性的调

控政策，下半年房地产价格将加速上涨。其中，中心城市高

房价将波及周边二、三线城市，前期房价上涨较少的城市也

将出现快速补涨。 国家发展改革委价格监测中心观点与之相

似，统计显示，从今年3月份开始，全国36个大中城市商品房

集中成交价已连续4个月环比上涨超过1.5%，这是2004年以来

的第一次。从目前情况看，推动近期房价较快上涨的因素很

难在短期内消除，预计今年后期全国房价较快上涨的走势仍

将持续一段时间，全年涨幅可能略高于去年。 100Test 下载频

道开通，各类考试题目直接下载。详细请访问

www.100test.com 


