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王丽新

去年 7 月份，受多种因素影响，
部分地区出现商品房交付风险。为
了稳定房地产市场，一系列“保交
楼”举措相继推出。目前，这些举措
初见成效。

国家统计局数据显示，今年上
半年，全国住宅竣工面积为2.5亿平
方米，同比增长 18.5%；亿翰智库报
告显示，今年上半年，50家典型房企
共交付 202 万套房屋。但推进保交
楼进度还需继续努力。

在笔者看来，现实压力主要聚焦
于三种自身“体质不佳”的楼盘。第
一种是依赖一二级联动造城式开发
的大盘，前期投入成本过高，资金缺
口大，盘活难度倍增；第二种是开发
商抽走预售款的项目，叠加资产贬
值，货值难以覆盖债务规模；第三种

是“三角债”（银行、地产商和供应链
之间的债务纠纷）难清理的楼盘，停
工或者烂尾表面上是缺钱，实为纠缠
不清的债务及诉讼问题，牵一发动全
身，增量资金入场后若相关各方达不
成共识，可能还未动工就先被冻结。
此三种项目，令资本望而却步。

笔者认为，目前需进一步协调
金融机构、开发商以及供应链等各
方力量，加大金融支持力度，推动

“保交楼”进程。
代建代管是完善“保交楼”纾困

模式的重要方式。即由委托方发
起，或设立配套专项基金，让拥有开
发、建设经验和小股增资能力的受
托方提供全程一站式纾困解决方
案，全程参与设计、开发、销售、管理
与服务，协调各方参与主体，按节点
推动施工进程。

合理化监管增量及预售资金，让

“保交楼”接续有力，保证交付质量。
对增量资金和新进投资者而言，项目
初步盘活后，销售回款要得到合理监
管，确保良性循环。其一，可给予资产
管理公司、商业银行、国企等更多的政
策支持，鼓励此类主体积极参与“保交
楼”；其二，严格监管专项借款和纾困
基金等增量资金用途，保证其用于交
付本身，防止挪作他用或冻结；其三，
不按主体企业是否出险一刀切，合理
预留一定预售资金用于后续运营服
务，专款专用，以此保证交付质量。

此外，要进一步引导金融机构
积极破解涉房偿债难题，警惕房地
产行业“三角债”蔓延。其一，展期、
债务重组、创新融资工具箱等，均是
增强企业流动性的有效措施，要善
用之；其二，要区分基本面扎实的好
公司和无序扩张的差企业，拿出相
应的处理方案。

集思广益凝心聚力
继续推进“保交楼”进程

本报记者 王丽新 见习记者 陈 潇

从北京城市副中心运河CBD出发，不到20
分钟车程，朝阳路北，小中河畔，就是今年2月份
交付的禹洲·朗庭湾。进入小区，草木疏密有
致，楼栋整洁有序，几乎家家户户客厅窗户上都
挂着大红的中国结。

这是禹洲集团延期交付的楼盘，如今已有不
少业主入住，阳台上晒着衣服，单元门楼下停着
电动车，还有几位物业人员边走边谈论业主报修
的问题。“在交付前，项目团队顶住各种压力，力
保复工复产，一批次和二批次均已交付完毕。”禹
洲集团相关人士向《证券日报》记者表示，项目一
期和二期目前收房率均已达到95%以上。

这仅仅是“保交付”的一个缩影。去年此
时，房地产行业出现商品房交付风险。随后，
2022年7月28日召开的中共中央政治局会议明
确指出，要保交楼、稳民生。此后，从中央到地
方，从出险房企到资金链承压的开发商，再到金
融机构，均在努力攻克“保交付”难题。

如今，“保交楼”实施已满周年，5500亿元专
项资金支持逐步得到落实。那么，在“保交楼”
等诸多政策力推下，房企以及各地“交付成绩
单”如何？还存在哪些堵点？带着这些问题，

《证券日报》记者近日走访京津冀、长三角等多
地多个延期交付的楼盘，调研暗访新房交付一
线状况，采访专家、企业等，试图寻找答案。

“保交付”上升为第一要务

“部分项目申请到了纾困资金，施工重启
了。”一位河南本地房企人士向记者直言，这花
费了不少时间。

更重要的是，除停工项目要顶住压力争取
复工外，受多重因素影响的已延期交付项目也
正在加紧施工。正如鑫苑集团相关人士向《证
券日报》所言，“集团已将‘保交付’上升为第一
要务，这是目前最重要的工作。”

2022年7月份，杨女士买了鑫苑集团旗下位
于北京通州鑫苑·盛世天玺的一套房子，“靠近
地铁，户型好，开发商承诺按期交房。”按照合同
规定，交付日期为2023年6月15日，但临近交房
日，杨女士及众多业主收到了一封延期交付
信。信中提及，为确认交付质量，力争在2023年
8月30日，最晚不迟于2023年10月30日前交房。

7月下旬，《证券日报》记者赶赴该楼盘现场
发现，炎炎烈日下，工地正在加紧施工。透过外
墙向内望去，部分低楼层少部分外立面尚未完
成贴砖，但室内墙面白漆已刷完，工人正在做内
装，切割打钉的声音此起彼伏。“现在室内水电
基本已完工，地板、厨房、卫生间等用料都进来
了。”安保人员向记者表示。

“通州这个项目监管账户上还有数亿元资
金，虽有延期但交付有保障。”鑫苑集团相关人
士向《证券日报》记者透露，预计交付时间不会
延期太久，具体日期则要根据工程进展而定。

不难看出，集中资源“保交付”，已成为当下
房企的第一要务，也是其一致动作。据第三方机
构亿翰智库统计，TOP50房企2023年上半年总交
付套数约为202万套，碧桂园、万科、融创中国、保
利发展和绿地集团等5家房企的交付套数均在10
万套以上，占TOP50房企整体交付量的36.38%。

“有些上市公司正集中一切资源保证现有
项目交付。”易居研究院研究总监严跃进向《证
券日报》记者表示，无论是申请“保交楼”专项贷
款、配套资金或者地方成立纾困基金，还是多家
房企启动定增募资用于“保交楼”，在监管方、金
融端以及房企等各方努力下，数千亿元资金正
流入市场，全国多地多个项目得以复工。

但客观地说，头部房企为“保交楼”带来的
示范作用，对中小房企以及出险房企而言，未见
得可以照搬，尤其是资金缺口大导致“资不抵
债”的楼盘，更是难啃的硬骨头。

部分停工楼盘盘活难度大

从北京出发，用不到一个小时的车程行至保
定市白沟新城，在这里，能看到不少尚未封顶却
已然没有施工迹象的建筑工地。这里是隆基泰
和的大本营，白沟新城是其最大“重仓地”之一。

记者通过走访发现，该地已有多个项目延
期交付，有的楼盘有少数人在施工，施工塔吊还
没有“退场”。但在名为京雄世贸港的楼盘工
地，施工尚未完成，却连塔吊都不见踪影，走进
建筑工地内部，安静得似乎只能听见风声。

购买该楼盘房子的刘先生向《证券日报》记
者表示：“我买了四期的房子，可是项目已经停
工2年多，四期领秀城本来预计2023年10月末开
始交房，但从开发商目前的承诺来看，可能要到
2027年才有把握交房。”

刘先生直言：“如果2027年能如期交房我们
也认了，就怕又有新的变故。此前谈判时，开发
商代表跟我们说整个项目的资金缺口大概20亿
元。”据刘先生透露，有数万名业主当前未能如
期收房。

针对多项目延期交付问题，7月26日，隆基
泰和在通过其官微发布的公开信中提及，因受
疫情及房地产行业下行影响，隆基泰和出现流
动性危机，并向法院申请重整，近日已裁定受
理。这是公司慎重而艰难的决定，重整期间，隆
基泰和能够把更多精力放到“引战投、保交楼”
等工作方面，将继续全力推进项目复工复建，以
顺利向各位业主交付房产，尽快向各位债权人
清偿债务。

这不是个例。在上海，正荣地产旗下的正荣
中心公寓项目亦出现延期交付问题。因开发商
与总包商之间存在矛盾纠纷等原因，该项目B14
栋至今未完全交付。7月下旬，《证券日报》记者
在该项目处发现，尽管外立面尚未完工，但现场
已看不到施工人员，也听不到施工的声音。有业
主向记者透露，该项目资金缺口接近9000万元。

今年年初，克而瑞发布了一份报告，对32个
典型城市290个前期停工项目进行调研，显示尚
有126个项目(占比43%)处于停工状态；16个项
目间歇式、小范围复工，二者累计占比接近50%，
真正全面复工项目仅62个，占总量21%。

而到今年5月份，据百年建筑网组织全国各
地1114个项目进行的“保交楼”进度调研显示，
交付比例达34%，其中最高的华南地区达到
56%，西南和华中地区则只有15%、16%。

由此可见，“保交付”仍有不少难题需要攻
克。此外还有一个现象值得警惕：由于部分楼
盘背后银行、地产商和供应链之间的“三角债”
问题尚未解决，导致即便完成交付，诸多后遗症
也让业主颇为头疼。

在北京，有购买世茂·国风长安的业主在政
府网站上反映，开发商欠银行10多亿元无法偿
还，目前小区住宅大产权处于抵押状态，开发商
挪用购房款导致土地无法解押，业主办理房产

证遥遥无期。业主称：“网签都完成了，入住已
经快两年了，可是还看不到拿房本的希望。”

对此，《证券日报》记者向世茂集团发函求证，
对方一直不予回复。此外，上述正荣中心项目的
部分业主也向记者反映，至今没有拿到房产证。

“保交付”堵点在哪？

停工也好，交付后遗症也罢，核心堵点仍然
是资金问题。

“用于‘保交付’的资金，通常来自于开发商
转让资产、卖项目、融资以及政府纾困资金等渠
道。”北京金诉律师事务所主任王玉臣向《证券
日报》记者表示，经营困难的开发商对外融资功
能基本停滞，销售回款难以填补资金缺口，要想
盘活项目，很大程度上依赖于纾困资金。

“申请纾困资金是有门槛的，需要与之相当
的抵押物，但对部分出险房企而言，由于过去猛
扩杠杆，加上近两年资产贬值，现已拿不出充足
的抵押物申请借款，且此类项目占较大比例。
有的房企将集团旗下的车位和仓储都拿去抵押
筹钱了。”某房企人士向《证券日报》记者坦言，
此外，纾困专项资金发放是有优先级的，工程已
进入尾端的项目（装修阶段或主体结构已完工）
拿到概率较大，处在封顶阶段甚至更靠前阶段
的项目机会很小。

“首批纾困资金是国开行和农开行以专项
借款形式提供的，纾困资金会先给到城投平台
专项账户，之后再根据项目工程进度分批给到
开发商账上，周期比较长。”另有房企人士直言：

“集团有4个项目在申请纾困资金，即便能凑够
抵押物成功拿到钱，但有的项目可能只有几千
万元，且是分批次发放，金融机构都比较谨慎。”

“随着房企现金流承压，涉房诉讼大量增
加。项目背后复杂且难厘清的‘三角债’问题，
是金融机构担忧所在。”上述房企人士表示，比
如因母公司流动性诉讼问题导致账户冻结、股
权质押等连锁反应，在这期间，可能会使本有机
会实现自身资金循环的项目公司失去正常运转
的机会。这不利于增量资金进场盘活项目。

“一些项目前期出现资金问题，但还有未开
发地块或者在建工程，剩余资产价值能覆盖资
金缺口，这样的项目复工情况一般较好。”同策
研究院研究总监宋红卫向《证券日报》记者表
示，若剩余的资产不能覆盖前期资金缺口，但是
集团还有其他足值的资产来抵押，这样的项目
也有盘活的可能。但存在较大资金缺口，纯属
需资金填补窟窿的“资不抵债”项目，很难盘活。

加大金融支持力度

疏通“保交付”问题的堵点，重新盘活项目，
离不开金融支持，这至关重要。

目前，已推出两批共3500亿元“保交楼”专
项借款，设立2000亿元“保交楼”贷款支持计划，
有力推动各地项目复工建设。同时债券和股权
等重点融资渠道也在不断助力。

近日，有关部门将“金融16条”中两项有适
用期限的政策统一延长至2024年12月底。同时
央行还将2000亿元“保交楼”贷款支持计划期限
延长至2024年5月底，有望引导金融机构继续对
房地产企业存量融资展期，加大“保交楼”金融
支持力度。

此外，公开信息显示，6月底，有关部委正在
推动各地住建等部门和商业银行协商，允许各

地 用 一 定 比
例的公积金、物
业 公 共 维 修 基 金
等资金，撬动商业银行
为保交楼提供配套融资。
目前，已有湖南、安徽、山
东、新疆、江西等地响应
并落地。

从纾困资金在地
方落地进程来看，
近日建设银行山
东省分行成功投
放 首 笔“ 保 交
楼”专项借款配
套 融 资 1 亿
元。河南濮阳
日前也公布，
已开展两批次

“保交楼”专项
借款工作，濮
阳市银行机构
也向“保交楼”
项目提供配套
融 资 9.21 亿
元。此外，湖南
省2022年10月份
至2023年6月份已
拨付专项借款 240
亿 元 至 风 险 项 目 使
用，192个项目完成交
楼任务，已交付房屋12万
余套。

“房企通过申请专项借款、
专项基金支持使项目恢复建设，或
者出售股权引入资产管理公司等机构
盘活项目。预估这些项目有望在2年至3年内
实现交付。”中指研究院企业研究总监刘水向

《证券日报》记者如是称。
对此，宋红卫也表示：“企业目前应该积极

展开自救，加快销售回款速度，甚至要处置一些
资产来增加现金流。同时，与债权方沟通协商
债务方面的展期，拓展融资通道。”

“未来，我们期待看到更多政策措施出台。”
北京住宅房地产业商会会长黎乃超表示，比如
政府进行“一楼一策”式扶持、商业银行给予更
多贷款支持，房企需通过多渠道自筹资金等策
略，进一步推动“保交付”工作顺利进行。

实探多地延期交付楼盘现状：

交付在即与停工项目同在
“保交付”堵点有待进一步疏通

上图为施工中的河北保定某楼盘 陈 潇/摄
下图为施工中的北京通州某楼盘 王丽新/摄

陈潇/摄
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