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E7_A9_B6_E6_8A_A5_E5_c67_490547.htm 据估测，到2007年底

，房地产开发商囤地约10亿平方米，同时，银行体系每向房

地产行业注入4元资金，就约有1元被沉淀在土地上。 日前，

北京师范大学金融研究中心撰写了《中国房地产土地囤积及

资金沉淀评估报告》(下称“报告”)。报告主要撰写人、北

师大金融中心主任钟伟认为，继续维持既有决策思维定势和

市场供求状况，对房地产行业和金融行业将是一场危险而巨

大的赌博。 在计算了近10年来全国土地购置和开发面积之间

的差额后，报告估测到2007年底，开发商通过规范渠道的囤

地规模约为8亿平方米，规范和非规范囤地约为10亿平方米。

在2002年~2006年间，山东、江苏、浙江和四川省的土地囤积

最多的省份，分别占近五年全国土地囤积总量的8.9%、8.8%

、7.7%和7.7%。 钟伟表示：“开发商目前的囤地规模大约可

支持开发商静态开发4年或者动态开发3年，即可支撑一个完

整的开发周期。” 此外，报告认为，国家土地储备中心也存

在囤积大量土地现象，其计划的土地供应量并没有完全进入

市场，从全国来看，2002年~2006年，全国计划的住宅用地供

应量为21亿平方米，而所有房地产购置土地总量仅14.5亿平方

米。报告认为，近来一些城市房价大幅上涨，无一不和当地

政府连续三年以上未能完成供地计划有关。 报告认为，大量

的土地囤积导致开发商每年为囤地所需要承受的资金成本高

达1800亿~2000亿元，甚至已经超出了全行业目前的利润水平

。根据估算，截止到2006年底，估计沉淀在土地上的资金



约2.4万亿。“这几乎相当于目前商品房的年销售额，沉淀在

土地上的资金成本也超过了目前房地产行业的年度利润总额

，显示出房地产企业的总体财务状况稳健性迅速下降。” 同

时，报告进一步分析认为，来自银行信贷的资金可能高达1.32

万亿，显示出银行每提供4个单位的涉及房地产的信贷，就有

一个单位被开发商或储备中心沉淀在土地上。 “在全部囤地

导致的资金沉淀中，和房地产企业的净资产、净利润等指标

相比较，沉淀在土地上的银行信贷资金已有一定风险。”钟

伟表示。 根据前述分析，报告认为，地价影响房价的关键在

于目前的土地开发、供应方式和规模，以及囤地的资金成本

，造成了市场严重的供不应求，形成了强烈的房价上涨预期

。 钟伟解释，如果当期房价上涨8%，那么仅有2.5个百分点可

以直接归因为前期地价的上涨。供地方式和规模的改变，造

成了商品房严重的供求失衡，造成了开发商的囤地浪潮，供

地和囤地可以解释当前全部房价上涨的70%。 报告最后认为

，如果持续目前的供地、囤地和房地产金融、税收政策，商

品房价格极有可能持续大幅度上涨。 中国人民银行研究局副

研究员邹平座向《第一财经日报》表示，现在对房地产业过

于宽松的金融环境到了应改变的时候，“央行已确定把金融

资源的优化配置当作当前重点工作来安排”。 而中国房地产

与住宅研究会副会长顾云昌表示：“如果数据属实，确实需

要加大打击囤积土地的行为，加快土地供应节奏。” 100Test 
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