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2022 年全国烂尾楼研究报告 

今年 7月份全国性的“停工停贷潮”风波，受到社会各界高度关注。停工停

贷潮的问题，既是房地产市场运行的问题，也是社会民生稳定的问题。要有效化

解此类矛盾，首要任务就是要对全国停工和停贷领域有精准的认识。本报告基于

此类事件，围绕烂尾楼市场做系统性分析和总结，尤其是从定量的角度给出相关

结论。客观精准了解此类事件，对于我们更好寻求破解之道、促进房地产市场平

稳健康发展等有积极的作用。也只有这样，才能更好保护弱者，更好维护和促进

社会公平正义。 

一、停贷告知书的数量和分布 

1、事态发酵和降温过程 

截止 2022年 7 月 16日，全国至少出现了 271份停贷告知书，成为社会热点

问题。在这 271份停贷告知书中，最早的一份源于 2021年 4月太原房地产市场。

而在今年 1月和 5月，南宁房地产市场也出现过业主向银行申请停贷告知书的事

件，但相关部门答复是“没有操作的先例，不予支持。”此类事件真正受到关注，

则是源于今年 6月 30日景德镇的一份停贷告知书。在此类告知书的基础上，7月

份此类事件明显发酵起来。 

7 月份停贷告知书呈现了比较明显的“发酵-降温”过程。在 6 月底此类告

知书数量为 3 份，而到了 7 月 12 日一下子上升至 46 份。到了 7 月 13 日新增数

量为 98 份。到了 7 月 14 日舆情管控下此类停贷告知书数量明显下降，7 月 16

日基本上降至个位数，该事件热度也有所降温。 

图 1  7月 6 日-16日停贷告知书日度新增数量（份） 
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数据来源：网络公开资料、易居研究院智库中心 

2、省份及城市的分类情况 

271 份停贷告知书归属于不同的省份和城市。省份方面看，归属于河南、湖

南和湖北等省份的数量较多。其中河南为 54 份，这意味着此次河南有 54个楼盘

项目卷入到了停工停贷风波中。 

图 2  271 份停贷告知书的省份归属地数量排行 TOP10（份） 

 

数据来源：网络公开资料、易居研究院智库中心 

城市方面看，归属于郑州、西安、武汉等城市的数量相对多。其中郑州共有

32 份，其意味着此次郑州至少有 32 个楼盘卷入到了停工停贷风波中。从“271

份停贷告知书的城市归属地数量排行 TOP10”一图可看出，前 10 的城市均为二

线城市，且中部和西南的城市偏多。除了此类城市外，单纯从三四线城市的角度

看，部分城市停贷告知书也相对多，比如株洲、驻马店和廊坊的数量分别为 6、
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5和 5份。 

图 3  271 份停贷告知书的城市归属地数量排行 TOP10（份） 

 

数据来源：网络公开资料、易居研究院智库中心 

二、停工楼盘的房企和城市分类 

1、房企分类 

本部分选取 200 份较早出现的停贷告知书进行分析。统计显示，这 200 份告

知书对应了 87 家房企的项目，意味着至少有 87 家房企卷入了此次停贷风波中。

其中，大型房企 19家，此类企业为传统意义上理解的暴雷房企；中型房企 14家，

此类企业为最近几年扩张明显、但略有资金压力的房企；小型房企 54 家，此类

企业为各城市本土的城投类企业、主业为非房地产业务的企业等。统计显示，此

次大型房企涉及的楼盘项目最多，为 115个，超过一半水平，即 58%。这也意味

着，此次维权的 200 个楼盘中，至少一半和大型房企有密切关系。 

表 1  200份停贷告知书对应的房企类型 

房企类型 房企个数 房企个数占比 烂尾楼盘个数 楼盘个数占比 

大型房企 19 22% 115 58% 

中型房企 14 16% 26 13% 

小型房企 54 62% 59 30% 

总计 87 100% 200 100% 

数据来源：网络公开资料、易居研究院智库中心 

2、城市分类 

统计显示，这 200 份停贷告知书或楼盘牵涉到 79 个城市，其中 3 个一线城
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市、23个二线城市和 53个三四线城市。从牵涉的楼盘数量看，有 116 个楼盘属

于二线城市，其占比为 58%。这意味着，此次停工停贷风波中，二线城市是重灾

区。这和暴雷企业较多布局在此类城市有关。 

表 2  200份停贷告知书对应的城市类型 

城市类型 城市数量 城市数量占比 烂尾楼盘个数 楼盘个数占比 

一线城市 3 4% 5 3% 

二线城市 23 29% 116 58% 

三四线城市 53 67% 79 40% 

总计 79 100% 200 100% 

数据来源：网络公开资料、易居研究院智库中心 

三、购房节点和停工状况 

1、购房时间分布 

楼盘的销售周期往往会超过 1年，为更清晰分析问题，我们以楼盘的开盘时

间作为购房者购房的时间点。统计显示，200 个维权楼盘中，有 46个是 2018年

认购的、92 个是 2019 年认购的、31 个是 2020 年认购的、31 个是 2021 年认购

的。而对于 2017年及以前、2022年认购的情况则比较少。换而言之，2022年出

现的烂尾楼现象，普遍是最近四年认购的楼盘。这要求我们在统计烂尾楼比率的

时候，要关注这四年期间的所有已交易的楼盘。另外从比例上看，此类烂尾楼更

多是在 2019年的时候认购的，按照楼盘“认购-交付”节点，2022年按理是房屋

交付的高峰期。这也可以解释，为什么购房者突然在这个节点维权。 

表 3  200份停贷告知书对应的购房年份 

年份 在这一年实现认购的楼盘个数 相应占比 

2018 46 23% 

2019 92 46% 

2020 31 16% 

2021 31 16% 

总计 200 100% 

数据来源：网络公开资料、易居研究院智库中心 

2、停工原因分析 

200 个楼盘的停工原因存在差异，且是多种原因共同引起的。我们将各个原

因分解并分类，以更好理解房企楼盘开工的阻碍因素。总结来说，包括资金问题、
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项目交付要求、不可抗力因素、工程管理问题、法律纠纷问题等，都会对项目的

开工进度造成干扰。 

表 4  200个楼盘的停工原因和分类 

原因分类 具体原因 

资金问题 

施工方未收到施工款或存在工程款纠纷 

房企自身出现债务问题和资金短缺 

预售资金监管账户出现资金空缺或违规挪用 

房企等待政府返还土地出让金或补助资金 

项目交付要求 

购房者必须购买车位才能交付 

项目不符合规划和交付要求 

项目虽强制交付但相关配套不到位 

不可抗力因素 

疫情管控干扰了楼盘的开复工 

扬尘管控措施 

暴雨、天气降温和自然气候等影响 

工程管理问题 

项目出售，但接盘方很快退出 

房企处于重组阶段，影响了工程推进 

施工人员受疫情管控不能及时返回工地 

承建方根据自身情况合理安排施工进度或退场 

施工方被更换但还没入场 

法律纠纷问题 

项目处于纠纷和被查封状态 

被银行冻结所有未售资产 

公司内部股东和管理层存在矛盾 

资料来源：网络公开资料、易居研究院智库中心 

3、停工指标统计 

这 200个楼盘的停工状态有多种，从广义上说，包括楼盘迟迟不复工、表演

式复工、未封顶、无法交付和无法办理产证、配套设施不到位等，此类形式的停

工都被纳入到本次研究中。统计显示，此次发酵的 200个楼盘停贷风波中，停工

时长为 16 个月，即意味着从去年二季度开始，此类楼盘普遍出现了停工现象。

若考虑到疫情干扰允许有 3个月合理延期的因素，我们可以认为，实际的停工时

长为 13 个月，其属于烂尾的范畴，或者说处于烂尾的初步阶段。另外，此次停

工事件对购房家庭造成了较大的影响。统计显示，单个楼盘涉及的家庭户数为

1701 户、每户涉及的购房资金为 135 万元，即包括首付和按揭贷款。这说明此

次风波涉及的家庭数量较多，且涉及的金额也较大。 

表 5  200个楼盘停工的指标统计 
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指标分类 指标情况 

停工的平均时长 16个月 

停工楼盘对应的家庭户数 1701户 

停工楼盘平均对应的涉案金额 23亿元 

每个家庭涉及的购房金额 135万元 

单个楼盘中停工面积的占比 10% 

数据来源：网络公开资料、易居研究院智库中心 

4、对停工停贷的解决措施 

7月中旬此次事件发酵以来，相关部门采取了积极的、果断的措施，对于此

类事件的平息和解决具有积极的作用。从措施来看，主要包括资金管理、房贷管

理、工程领域、舆情管控等内容。此类措施也值得各地方和城市的借鉴。 

表 6  各地解决停工停贷的相关措施 

方案分类 具体措施 

资金管理 
规范预售许可资金监管内容，创新监管方法 

设立共同账户，用于资金监管和调配 

房贷领域 
银行公开自查信息，明确此次风波对房贷业务冲击不大 

各地要求重视信用记录，信用留污点将面临各类问题 

工程领域 

施工方和建设单位表示愿意配合复工 

解除抵押在建工程用于申请开发贷 

银保监会明确保交楼措施，明确市场化法治化解决思路 

政府收购未动工地块，并返还土地出让金用于项目建设 

舆情管控 
核实后未发现停工和停贷现象，并做出反驳 

管控敏感词如“烂尾”和“停工” 

资料来源：网络公开资料、易居研究院智库中心 

四、全国烂尾楼市场的摸底 

1、前提条件和假设 

基于公开信息和数据，本部分对全国烂尾楼的规模等进行测算。借鉴工业生

产的残次率或次品率定义，我们定义：烂尾率=最近四年烂尾楼的建筑面积/最近

四年已成交住宅的建筑面积。其中“最近四年烂尾楼建筑面积”的计算中，我们

假定房企楼盘已处于售罄状态，销售数据等于供应数据。根据前面的数据测算和

经验，暴雷房企销售面积中有 10%-20%的比例存在烂尾可能，比例大小和所处城

市的房地产行情有密切关系；而中小房企销售面积中有 10%的比例存在烂尾可能。

另外，一二线和三四线城市中，涉及停工的暴雷房企和中小房企数量关系相反，
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即一二线城市为 75：25；三四线城市则为 70：30。 

2、50城烂尾率测算 

我们选取全国 50 个代表城市来计算烂尾率。选取的原因主要是，部分城市

是此次各停贷告知书被频频提及的城市。另外我们也考虑了城市分布的代表性、

城市数据的可得性。同时将尽可能选择近两年楼市波动或降温明显的城市，其有

助于更好发现烂尾楼的特征和规律。下表给出了 2022年上半年全国重点 50城烂

尾楼规模及烂尾率。总体上看，全国重点 50 城的烂尾楼建筑面积为 7151万平方

米，烂尾率为 5%。其中，一二线城市中，昆明、郑州和福州的烂尾率较高。而三

四线城市中，南通、启东和绍兴的烂尾率较高。 

表 7  2022 年上半年全国 50城烂尾楼规模及烂尾率（万平方米） 

一二线 烂尾面积 烂尾率 三四线 烂尾面积 烂尾率 

昆明 350  10% 南通 120  11% 

郑州 440  9% 启东 60  10% 

福州 122  8% 绍兴 75  9% 

天津 435  8% 廊坊 45  7% 

重庆 698  8% 岳阳 61  7% 

合肥 233  7% 湖州 140  6% 

济南 209  7% 上饶 33  6% 

南昌 92  6% 洛阳 58  5% 

南宁 221  6% 六安 44  5% 

苏州 187  5% 徐州 273  5% 

太原 103  5% 金华 35  5% 

武汉 381  5% 惠州 246  4% 

青岛 298  5% 泉州 43  4% 

长沙 357  5% 太仓 21  4% 

沈阳 264  5% 池州 10  4% 

西安 223  5% 资阳 15  3% 

南京 171  4% 佛山 165  3% 

杭州 202  3% 清远 83  3% 

成都 162  3% 芜湖 35  3% 

厦门 22  3% 淄博 36  2% 

北京 56  2% 烟台 38  2% 

广州 81  2% 东莞 42  2% 

上海 64  2% 衡阳 16  1% 

长春 54  2% 德阳 7  1% 

深圳 19  1% 三亚 4  1% 

25城 5445 5% 25城 1706 4% 
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数据来源：易居研究院智库中心 

3、全国烂尾楼和停贷规模测算 

全国重点 50 城的烂尾率为 5%，据此可以认为，全国烂尾率应低于 5%的水

平。从城市分类情况看，25个一二线城市烂尾率为 5%，而 25个三四线城市烂尾

率为 4%。预计随着城市数量的增加，这两类城市烂尾率将有进一步下降的可能，

即约等于 4.5%和 3.5%的水平。另外，全国房地产市场中，一二线城市体量大约

为 35%，三四线则为 65%。按此权重计算，2022 年上半年全国住房市场烂尾率为

3.85%，对应的烂尾楼面积为 2.31亿平方米。下表给出了全国烂尾楼的金额规模

和房贷规模。相关计算结果显示，2022 年上半年全国烂尾楼涉及的房贷规模为

0.9万亿元，其占了全国房贷余额的 1.7%。 

表 8  2022年上半年全国烂尾楼的规模及贷款规模测算 

相关指标 相关数值 

全国近四年新建商品住宅交易规模 60亿平方米 

烂尾楼的建筑面积占比 3.85% 

烂尾楼的建筑面积 2.31亿平方米 

烂尾楼价值（按 1 万元的房价计算） 2.31万亿元 

烂尾楼价款中的贷款比例 40% 

烂尾楼的贷款金额 0.9万亿元 

全国房贷余额 53.22万亿元 

烂尾楼相关房贷的金额占比 1.7% 

数据来源：易居研究院智库中心 
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