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隨着「保交樓」提出一年有餘，在多方協同推動

下，總體來看上海的「保交樓」取得一定進展，不

少項目順利建設完工並向業主交付。但部分豪宅項

目因涉及金額過於龐大，目前仍有不少處於停工狀

態。這些豪宅購房者，有已經付下大額定金卻拿房

無望，也有不少人至今還在每月支付巨額房貸。業

內人士認為，每個不能交付的樓盤，不外乎資金管

理上出了問題，尤其是豪宅項目，還受到入市時機

影響，壓力肯定更大。

◆香港文匯報記者 孔雯瓊 上海報道

近日香港文匯報記者實地走訪了八埭頭濱江園，這處樓
盤地處東外灘板塊，可眺望黃浦江景，一期開盤售價

就達到了11萬元（人民幣，下同）/平米。原本這裏是一處
不折不扣的江景豪宅項目，但隨着二期項目無法交付，這
個樓盤至少一半處於工地狀態中，售樓接待處亦荒廢無
人，就連樓盤的門頭位置也是一半精裝修一半水泥毛胚狀
態，使得整個樓盤透露着一股豪華與破落並存的強烈對比
的怪誕感。
附近中介人員向記者介紹，該項目共有三棟樓房，其中最矮
的一棟為一期項目，目前的二手價格已經高達16萬至17萬
元，掛牌的二手房總價在2,000萬元至2,600萬元之間。二期因
開發商資金被凍結，導致無法完工交付，但每天仍有零星的工
人進入小區，進行一些內部工程，因為人數不是很多加上資金
不足，使得交付進度杯水車薪。
八埭頭濱江園並非個例，浦東塘橋板塊的濱江一品苑、融創

徐匯濱江壹號等頂級豪宅也都有類似情況。融創徐匯濱江壹號
原本計劃今年6月30日交付，但直到10月中旬，有業主看房
時發現室內裝修沒有完工，小區地面硬化也沒有做，另外很多
要隨房一起交付的傢具很多也是缺項狀態，有些傢具還擺放在
房中無人安裝。
同樣定位為江景豪宅的濱江一品苑，套均價格在2,000萬元
左右，最貴的一套房可能要達6,000萬元，即使這樣的頂級豪
宅，同樣無法如期交付，引發社會廣泛關注。

有發展商拖欠工程款資金被凍結
在八埭頭濱江園售樓處外，貼有一張該盤開發商上海鍾偉房
地產公司近期公布的告示，大意是總包中錦公司一直以各種理
由拖延工期，使得交付無法完成。
告示中同時提到，中錦公司在上海市二中院起訴上海鍾偉房
地產公司，要求賠付其工程款5.4億元，查封了上海鍾偉開發
公司銀行賬戶5.4億元。經過二中院和上海高院的一審、二審
後最終判決上海鍾偉房地產開發公司需支付中錦集團4,200萬
工程款。
除了和總包公司款項糾紛，上海鍾偉房地產公司之前也是官
司纏身。公開資料顯示，早在2021年2月，上海鍾偉房地產開
發有限公司、上海集偉投資發展有限公司（鍾偉房地產股東之
一）就被上海市第二中級人民法院裁定凍結銀行存款。而申請
執行人正是其大股東長城新盛信託，佔股約49.94%。在與大
股東長城新盛信託的數次官司糾紛中，鍾偉房地產及其關聯公
司、法人被法院強制執行金額數十億元。

業主：開發商未落實資金平衡方案
另外，上述的融創濱江壹號，有業主表示開發商對於無法準
時交付的回覆是，目前還差多個款項，未能按照資金平衡的方
案到賬。此前，上海市房管局曾發函，要求融創上海項目認真
落實資金平衡方案，切實做好「保交樓」工作。現在不少業主
質疑，融創是否未能落實上海市房管局給出的資金平衡方案，
導致項目資金枯竭，進展緩慢。
濱江一品苑開盤初期就成交率不盡如意，根據此前市場消
息，該項目在開盤首日，其成交率卻不足一成，也是一反內環
高端豪宅成交火爆的態勢。銷售平淡或導致開發商上海東櫻房
地產有限公司資金承壓，濱江一品苑的業主稱開發商一直未有
給出監管賬戶資金使用情況。

剛需盤成功交付 豪宅盤瀕爛尾

對於豪宅延遲交付，各處業主表現出
的態度不同，但整體都是一個「慘」
字。有些公開聲明要集體停貸，有些則
默默承擔損失。

買樓為落戶 孩子入學無期
「保交樓，保交樓！」今年10月8日

晚間，濱江一品苑的一群業主衝進了項
目樓盤，在樓棟裏打開手機閃光燈，站
在陽台和窗戶位置朝着外面大聲喊出訴
求。
這些業主早在8月就因房屋停工爛

尾事件，曾集體發布停貸斷供聲明。
據這些業主在微信公眾號「今日交房
之濱江一品苑」裏講述，濱江一品苑
總共有A、B兩棟樓，A棟交房日應為
2022 年 3 月 12 日，B 棟交房日應為
2022年12月10日，然而最終都沒有如
期交付。今年8月開始，濱江一品苑
的業主頻頻在公眾號裏表示發布「全
體業主集體終止貸款」的聲明，有人
表示，當初為了買房三代人掏空六個
錢包，原本想給孩子落戶讀書用，現
在孩子已經到了適齡的年紀，卻還沒
有能去的幼兒園。還有業主稱身患重
病，不確定能否在有生之年住進自己
耗盡家產買的新房。
八埭頭濱江園的業主則沒有表現
得如此激進。但據知情地產代理人
向香港文匯報記者透露，有些業主
是已經在賣掉原有住房的情況，支

付了將近 1,000 萬元（人民幣，下
同）的大定金後遲遲等不到交房。
這些業主面臨的只能租房居住，如
果在等待交房過程中，此前申請的
房貸若通過審批，就意味着他們還
得在沒拿到房的情況下償還貸款。
「賣掉原有住房，支付大定金，租
房加上還貸款，那日子真的不好
過。」該名地產代理人不禁感嘆。
另外，已經居住在八埭頭濱江園一期
項目裏的業主，有些試圖拋售二手房，
且價格十分堅挺，相較開盤初期的11萬
元，如今這處爛尾樓項目的二手房也高
達了16萬至17萬元。
對於這些持有一期項目的業主而言，

他們認為一條街之隔的地方還在開發某
知名地產商的洋樓別墅，「聽說街對面
的樓板價就接近20萬元，開盤後可能賣
23萬元，我覺得吧，總體板塊還是好
的。」

區位地段好 有人趁低入市
八埭頭濱江園周邊的中介告訴香港文

匯報記者，的確有人在詢問這裏的二手
房，目的就是賭一把。
「從地理位置來看，這裏是東外
灘，依然是有發展潛力，況且還有傳
聞會有其他大型開發商接盤這處項
目，說實話，買這裏的二手房更像是
賭博。」

中介：買發展中豪宅如賭博

相較於動輒2,000多萬元（人民幣，下同）一套的豪宅，上海的一
些剛需盤和改善型樓盤保交樓情況較好。

正榮悅瓏府交付逾400套
近期，位於嘉定安亭板塊的剛需樓盤正榮悅瓏府順利交付，400多
位焦慮等待交房的業主終於可以安心。
此前這座樓盤同樣長期處於停工狀態，開發商面臨現金流不足的
困境，難以支撐項目建成。好在嘉定區政府協調下，各方達成注資
共識。同時建立全新的項目專項監管賬戶，由第三方共管監管，形
成每月審議資金支付計劃，確保資金的公正和透明使用。上海正曙
置業發展有限公司承諾按照約定向監管賬戶進行轉賬，每個月的轉
賬金額不低於500萬元。這是為了確保項目具有持續的流動資金，
支持其日常運營。
在母公司正榮集團和正榮蘇滬公司的努力下，正曙置業成功按期

履約並為其項目注入了資產。自2022年6月項目復工以來，僅短短
三個月時間，正曙置業已經為該項目注資3,000萬元。並且，自那時
起每個月的資金投入也都維持在800萬元及以上。同時，正曙置業
每月提報的付款計劃，均由政府專班專項審核，讓每一分錢都能投
入項目建設中。最終，上海正榮悅瓏府400多套房源得以順利交
付。

四季都會交付1400套
另外，寶山楊行板塊的改善型住宅四季都會，去年疫情期間曾發
布公告，表示四季都會曉風來項目已於2022年3月25日獲取建築工
程綜合竣工驗收合格證明，目前正在進行交付前各項工作，因疫情
勞動力短缺且何時解封未知，尚無法準確評估疫情對項目具體交付
時間的影響程度。
但該樓盤銷售情況良好，去年6月後就開啟了順利交付。據四季

都會官網公眾號顯示，截至2022年12月，項目連續三次集中交付，
1,400多戶業主得到了保障。
當然，還有更多開發商在做着交付的努力。八埭頭濱江園今年9
月11日，在官方公眾號上發布了一條公告，其中提到：「二期項目
雖然延期交付，但公司始終正視問題，再苦再難也會承擔責任。公
司經過詳細的測算，監管賬戶內的5.6億元資金足以確保項目復工後
至毛坯驗收及精裝交付購房者的所有建設資金。」
濱江一品苑的開發商上海東櫻房地產在今年8月4日發布過一則聲

明，提及公司近期就最新《濱江項目紓困方案》將與專班進行溝
通，推進濱江項目紓困工作，確保完成項目交付，也算是做了一個
口頭承諾。

自2022年7月28日中央政治
局會議首次提出「保交樓、穩
民生」的政策表態後，這一方
針迅速成為房地產市場政策的
核心內容。在保交樓工作中，

資金問題是最核心的挑戰之
一。
上海中原地產市場分析師

盧文曦認為，「保交付沒
有做好的房企，無外乎資
金管理出問題，特別是一些
企業本來槓桿就高，加之豪
宅售價高，受到市場影響，入市
時機不一定好，種種原因導致開
發商資金承壓。」
易居研究院研究總監嚴躍進認為，各地保交
樓取得進展的過程中，依然出現了一些困難的

消息。他表示，「對於保交樓工作的開展，客
觀上也需要正視一些問題。尤其是二季度銷售
端遇到壓力的情況下，一些企業資金狀況還是
有一些新的問題。對於此類資金方面的問題需
要重視，因為其會使得投放到保交樓領域的資
金遇到困難。包括安置房等方面的保交樓問題
也要稍微注意。」

銷售不佳 直接阻礙資金回籠
市場行情的確影響了一些保交樓的進度，有

業內不具名的人士表示，「此前上海的爛尾
樓，都是後期通過開發商其他項目漲價或別處
銷售火爆的情況下得以起死回生。但目前的市
場不允許新房大漲，特別是此前一批項目並沒
有採取和土地的聯動價格，所以售價高得不到
審批，只能等待入市時機，對於開發商而言資
金回籠不易。」

嚴躍進亦稱，房屋銷售市場是解決保交樓工
作的非常重要的內容，銷售市場轉好，愜意資
金狀況也會轉好，客觀上也有助保交樓工作更
好開展。

單靠專項借款 無法解決交付
另外，房企和第三方合作的紓困資金也不可
能一勞永逸。上述業內不具名的人士舉例道，
「有些開發商僅靠專項借款已經無法解決問題
了，比如恒大一家，在全國範圍內待交付的房
源達100多萬戶，這需要紓困資金貼進去多少
錢，也無法開這樣的口子。房企還需通過自身
渡難關。」
嚴躍進向記者表示，「目前已有樓盤推出
『先交付後還貸』模式，購房者可以先交首
付，簽訂購房合同，待交房前再辦理貸款即
可，此類操作減少了爛尾樓的風險。」

融創徐匯濱江壹號
原定交付日期：2023年6月30日
開發商：上海民投置業有限公司

（融創旗下子公司）

八埭頭濱江園
原定交付日期：2021年11月
開發商：上海鍾偉房地產開發有

限公司

浦東塘橋濱江一品苑
原定交付日期：2022年3月至12

月（兩期）
開發商：上海東櫻房地產有限公司

上海部分停工豪宅項目

滬「保交樓」效果漸顯現 資金平衡續成焦點

「保交樓」最大困難 還是資金問題

區政府協調各方注資
設專項賬戶「保交樓」

◆改善型住宅四季都會交付情況良好。 記者孔雯瓊 攝

◆盧文曦

專家
之言
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