
房企4000亿资金缺口危情建设部警惕房价大跌 PDF转换可能

丢失图片或格式，建议阅读原文

https://www.100test.com/kao_ti2020/504/2021_2022__E6_88_BF_

E4_BC_814000_c44_504276.htm 专门针对房地产行业的宏观调

控推行3年之后，“金融安全”的命题伴随着深圳等地房价的

大幅波动，摆在了中国决策层的面前。 日前，国务院召开会

议，在强调金融安全的大命题下，要求稳定房地产市场。 而

经济学家、北京师范大学金融研究中心主任钟伟则向记者宣

称，根据他的研究，中国房企上半年的资金缺口多达4000亿

元。 新近履新的住房和城乡建设部部长姜伟新曾明确指出：

“既要防止房价过快上涨，又要防止过快下跌。”现在的悬

念是，稳定房地产市场的工作是否真的到了“防下跌”的阶

段？ 4000亿资金缺口“设伏” 信贷紧缩之下的房地产企业缺

钱已经不是秘密，但坐拥资本平台的上市公司，资金链却也

变得脆弱起来。 钟伟正在进行一项关于房地产金融的课题 研

究。利用上市公司年报与宏观经济数据综合分析，钟伟得出

的结论是，中国房地产上市公司今年的资金缺口在4000亿元

人民币的规模量级。上市公司资金的缺口，足以反映目前房

地产行业所承受的巨大压力。 钟伟说，研究初期，这一数据

曾为1400亿元，但随着上市公司样本量的增大，最终这一数

字变成了惊人的4000亿元。 “全年的房地产开发贷款总额，

按照去年的水平估算，应该在6000亿元人民币的规模。”钟

伟说，同样按照去年的规模估算，个人按揭贷款的总额，

在5000亿元人民币规模上下，此外，从QFII批准额度通过股

市投资于房地产的外资，1~4月的数据显示为150亿元左右，

再加上可能通过增发等手段筹集的资金，总计在1.6万亿元上



下的水平。 相比之下，房地产开发所需的资金投入，却要大

于这一数字。综合2005~2007年的情况，以及今年1~4月的上

市公司开复工面积、土地储备总量等数据。钟伟测算，该行

业上市公司须投入开发的资金总额，应该在2亿元左右的水平

。两相比较，4000亿元人民币的资金缺口浮现。 “这个数据

相当于一年房地产所需投资总额的1/5.”中国住宅研究会副会

长顾云昌告诉记者，这样的情况下，按照惯常逻辑，降价以

加快销售回款，是最为合适的解决手段。 “稳定房价”的不

同含义 面对这样的局面，2005年形成的调控观点正在发生微

妙的变化。 接近住房和城乡建设部的人士告诉记者，在住房

和城乡建设部内部，已经有不少领导认为，目前所处的宏观

、中观环境以及房地产市场的现状，已经与2005年时有很大

的不同，其中向下产生波动已经成为了“现实的可能”，因

此，应该做好防止房价过快下跌的准备。 此前，在一次会议

讲话中，彼时刚刚履新的住房和城乡建设部部长姜伟新就强

调，既要防止房价过快上涨，同时也要防止房价出现大规模

下跌。 国家统计局公布的国房景气指数显示，2008年5月国房

景气指数为103.34，较上月下跌0.73，是连续6个月下跌。这项

由国家统计局发布的指标，向来被中央决策层看做是房地产

行业安全与否的重要指标之一。 压力不可避免。记者了解到

，每半年中房协都要对房地产市场进行综合统计分析，形成

报告上报住房和城乡建设部作为决策参考后，再向社会公布

，一般时间定在8月，但今年，如无意外，这份报告将推迟发

布。 “8月公布的时候正好是奥运会，从上到下都要求稳定

，所以主要还是担心给市场带来一些不稳定的情绪。”在解

释推迟公布原因的时候，这位人士说。据了解，这份正在制



定、修改的报告中的统计显示，广州、深圳、东莞等华南等

主要城市的房价指标，分别有了8%~13%左右的降幅，他告诉

记者，住房和城乡建设部的主要领导，“非常关心这一指标

”。 即便在相对稳定的北京，也已经有开发商以项目股权的

方式寻求现金，有的质押，有的则出让股权。一位在北京东

四环开发中型住宅项目的项目经理告诉记者，宁可如此也不

愿降价。 “你要降价，首先是已经给你放贷的，尤其是放了

个人按揭贷款的银行不愿意，另一方面更关键，后面的回款

速度会出问题，因为你比前期卖得低了，市场会觉得你会继

续降，大家等着，回款速度会更慢，所以我们宁可拿股权融

资挺过去，也不愿意主动降价。”他的项目，刚刚以股权质

押的方式，获得了现金。 不过，还能坚持多久，这是一个疑

问。 金融安全新命题 “6月15日的时候，国务院召开了工作

会议，姜伟新部长参加了，在这个会议上，国务院分管领导

提出了稳定房地产市场、稳定房地产价格的要求。”6月16日

，消息人士向记者透露，同时在场的还有央行行长周小川、

银监会主席刘明康两位金融高官。 他告诉记者，国务院分管

领导提出的稳定房地产市场、稳定房地产价格的要求，是在

布置金融安全工作的部分中提出的。也正因如此，他认为，

此次稳定房价被注入了确保金融安全的内容。 “银行系统很

关注华南和华东房价的向下波动。”前述接近住房和城乡建

设部的人士告诉记者，央行、银监会与住房和城乡建设部也

保持着紧密的沟通。“按照通常的理论计算，房价跌幅不超

过首付比例，银行的风险并不是太高，最高13%的跌幅也是

在首付比例的范围内，但银行担心的是这种趋势。”他说。 

央行研究局研究员邹平座告诉记者，目前银行的按揭贷款是



以住房为抵押的，因此，无论房价的跌幅是否超出通行的首

付比例，都意味着银行在还贷人拒绝还贷从而收回抵押物进

行处置时，评估之后的价格受到损失。 “只要房价不下跌到

大规模地出现贷款人不还贷的情况，银行的损失是不会兑现

的，但问题是，现在10%左右的跌幅，可能不会引发大规模

的拒绝还贷的现象，如果跌幅继续加大，会有越来越多的人

拒绝还贷，而选择把抵押物不动产丢给银行，这样，呆坏账

会大量上升，银行抛售抵押的不动产，也不足以填平呆坏账

。”邹平座这样解释房价波动的银行风险所在。 对于首付比

例跌破是否就一定引发拒绝还贷现象发生的时候，他补充解

释说：“是否跌破首付比例，不是一个100%的临界线，银行

看这个指标，更多的是看趋势，过了这个线就存在继续下跌

的可能，或拒绝还贷的可能。现在银行系统要做的是预估未

来的风险，而不是计算真正下跌多少才有人拒绝继续还贷。

” 正因如此，银监会已经向商业银行部署了大量检查，其中

包括委托贷款流向、个人房贷质量等。但显然，要避免房价

大规模下跌带来的金融风险，作为房地产市场主管部门的住

房和城乡建设部必须加入。 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 


