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•目前停工項目涉及不良貸款
餘額6.37億元，佔全行按揭
貸款餘額的0.01%，風險可
控

•已初步認定存在保交樓風險
的樓盤涉及逾期按揭貸款餘
額6.6億元，佔全行按揭貸款
餘額的0.012%，佔一手樓按
揭貸款餘額的0.017%

•經初步排查，媒體報道中存
在風險的樓盤所涉及的該行
逾期住房按揭貸款餘額0.998
億元，佔該行境內住房按揭
貸款餘額0.0067%，規模和
佔比較小，風險可控

•初步認定的停工項目涉及住
房貸款逾期金額為1.27億
元，規模佔比小，風險可控

•涉及 「停貸事件」的按揭貸
款餘額16億元，其中不良貸
款餘額0.75億元，已出現停
止還款的按揭金額3.84億
元，主要集中在河南地區

•經初步排查，涉及該行的逾
期個人住房貸款餘額0.12億
元，佔該行境內個人住房貸
款餘額的比例不到0.001%，
風險整體可控

•存在保交樓風險樓盤的逾期
按揭貸款餘額0.65億元，佔
全 行 按 揭 貸 款 餘 額 的
0.01%，規模較小，整體風
險可控

•涉及相關風險事件的逾期按
揭貸款餘額0.66億元，
總體風險可控
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當一切努力溝通、爭取甚至是抗議皆看不到結果時，擺爛
反倒成了最無奈，也是最輕鬆的選擇。

早在去年底，許多地產行業人士便關注到了愈發普遍的停
工問題。據克而瑞報告稱，截至2021年底，在其24個重點監測
城市中，尚未交付的問題項目總建築面積高達2468萬平方米，
其中鄭州、長沙、重慶和武漢等城市項目交付風險較大。進入
2022年，隨着一些項目進入約定交付期，但遲遲不見復工跡
象，業主們決定換一種方式維權： 「不復工，不還貸。」

6月30日，江西景德鎮恒大瓏庭全體業主公開發布了全國首
份《強制停貸告知書》，表示瓏庭項目已在2021年5月底全面停
工，項目監管資金耗盡，瓏庭業主要求項目方須在2022年10月
底復工，否則將在11月強制停貸，保障自己的合法權利。強制
停貸造成的損失由所有違規放貸的銀行、資金監管不力的政府
相關單位，轉移資金的恒大江西分公司、瓏庭項目組等相關利
益方共同承擔。隨後， 「抱團斷供」 快速蔓延，波及鄭州、長
沙、武漢、西安、南昌、上海、重慶等80多個城市。

樓盤還是大土坑 被拒納「保交樓」
反思兩年前的購房決定，馮強說自己是 「剛需中的剛

需」 。彼時他與女友相戀5年，決定邁入婚姻殿堂。 「為了買到
一套滿意的婚房，我倆幾乎把太原的樓盤跑了個遍，最終相中
了北部新城的富力天禧城。我們買的三期，首付28萬元（人民
幣，下同）是我自大學畢業後一分一毫省出來的。」 他告訴記
者，按照合同，三期住宅應該於2023年8月交房，但直到今天它
還只是個大土坑。 「合同簽完半年後，開發商就停工了，一開
始還表演性質地安排幾個工人刨刨坑，到後來連演都懶得演，
直接回覆我們說沒錢。」

錢去了哪裏？對此充滿疑惑的馮強加入了業主維權群，通
過彼此晒出的票據，他驚訝地發現，原來絕大多數業主們的購
房款並未打入銀行的監管賬戶。 「通過有關部門調取的材料顯
示，我們的購房合同和首付票據、貸款票據上的收款賬號均為
富潤房地產有限公司的賬戶，而非銀行的監管賬戶。」 在這樣
的背景下，約30億元的購房款被違規挪用，監管賬戶至2022年
初僅餘不到2億元，無法覆蓋工程所需的建設資金。

2022年5月，太原市發布《關於促進房地產業良性循環和健
康發展的若干意見》，對存在風險隱患的重點企業，按照 「保
交樓、保民生、保穩定」 的目標，確保商品房按期交付，支持
銀行業金融機構按照依法合規、風險可控、商業可持續原則，
穩妥有序開展房地產項目併購貸款業務，重點支持優質房地產
企業兼併收購出險和困難企業的優質項目。

「這份《意見》是業主們最後的希望，所以大家又燃起信
心去跑開發商、跑銀行、跑房管局，希望能把天禧城三期列入
政府的保交樓名單。」 馮強跑了一個多月，最終無功而返。
「政府有關部門的回覆是，由於我們的樓盤還只是一個大坑，
並不符合保交樓要求的 『樓盤已施工至一定階段』 。缺口太大
了，保不了。」

抱團養老 變成「抱團斷供維權」
2022年8月，自稱 「已喪失最後信念」 的馮強選擇了停貸斷

供。 「其實最糾結的是下決心前的那一段時間，畢竟這會影響
到個人徵信，還會連累到家人。」 然而與現在每個月還四千多
元到一個 「無底洞」 裏相比，他覺得個人徵信也沒那麼重要
了。 「我甚至跟我太太提出了離婚的建議，這樣不至於影響她
未來的生活。」

斷供一個月後，馮強收到了銀行的友情提醒，業務員以每
天兩三個電話的頻率 「關心」 着他的資產現狀。 「現在的狀況
是，銀行提出來說可以延期一年還款，在這一年裏每個月只要
還一塊錢，但一年後需要多還相當於停貸本金5%的利息，這不
就相當於再給銀行割一波韭菜？」 馮強憤怒地表示，他已經拒
絕了銀行的延期還款申請， 「我想好了，在樓盤交付前，我不
會再往裏面多投一塊錢了！」

「出事後我在寺廟住了三天，就想問問菩薩，我究竟做錯
了什麼，才能千挑萬選買中爛尾樓？」 在山東的錢棠看來，她
這輩子做的最傻的事，便是說服哥哥、妹妹與她一起買了山東
淄博恒大養生谷。 「兩個
月，才兩個月樓盤就停工
了！」 她痛心疾首地說，首
付款繳完還不到兩個月，恒
大就暴雷了，各地樓盤紛紛
停工，位於淄博的養生谷也
沒能逃過此劫。這個 「抱團
養老」 的決定最終伴隨着養
生谷的爛尾，變成了 「抱團
斷供維權」 。

「我究竟做錯了什
麼？」 這幾乎是記者在採訪
過程中，聽到最多的疑問。
在中國，房子曾被認為是家
庭最保值的資產，為何卻在
經濟下行時出現了爛尾樓斷
供潮？或許當樓市熱度降溫
時，也是反思的最好時刻。
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內房爛尾掀斷供潮
業主：不復工不還貸
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購房信心受損 觀望情緒上升
「當前房地產市場仍處調

整期，一旦停工斷供現象開始
蔓延，將對購房者行為產生利
淡影響，部分潛在購房者或因

擔心項目爛尾而選擇謹慎入市。」 上海中原
地產市場分析師盧文曦指出，從市場層面
看，業主斷供的行為雖能理解，並着實不算
理性， 「斷供會影響個人徵信，未來會對個
人社會活動帶來很多影響。」

不僅如此，爛尾樓的停工斷供現象，

對銀行體系、開發商均具有負面信用影
響。穆迪高級信用評級主任尹勁樺坦言，
若任由停工潮蔓延，該趨勢將進一步削弱
購房者信心，並主動規避購買預售樓盤，
特別是財力較弱的民營房企所開發的項
目。

內房投資縮 恐損經濟增長
另一方面，商業銀行在發放新的住房按

揭貸款時，亦可能在項目篩選、客戶貸款資

質等方面，設置更高的風控標準。
「短期看，此類風險事件的爆發對房地

產市場信心產生影響，局部地區原本剛需、
改善型需求購房者觀望情緒上升，下半年整
體個人按揭貸款增量不及預期，房地產投資
持續下行，年內房地產投資下行對GDP（國
內生產總值）的拖累接近1.5個百分點。」 植
信投資研究院資深研究員馬泓認為，從中長
期視角看，也不乏為房地產行業可持續發展
提了個醒。

負面
影響

斷供被迫無奈 渴盼復工交樓
在中國地產行業的進程

中，集體性的斷供事件並非首
次發生。2008年金融危機席捲
全球，深圳房價出現了斷崖式

下跌，部分以 「炒房」 為目的購房者身陷
「負資產」 泥潭，最終主動選擇斷供；無獨
有偶，2013年浙江溫州民營經濟不振，當地
企業普遍出現經營困難，導致資金鏈斷裂難
以償還抵押貸款， 「棄房斷供」 案例頻現；
此外，2014年6月末，浙江杭州、江蘇無錫
等地也陸續出現斷供事件。

「回顧歷史，2008年、2014年的斷供事
件的背後，都出現了經濟景氣度下行，居民收
入下滑的情況。今年上半年，疫情對實體經濟
造成了巨大衝擊，微觀主體經營困難，資金鏈

斷裂；居民收入縮水，甚至失業，購房者難以
償還銀行月供，因而被迫選擇斷供。」 不過，
在信達證券首席宏觀分析師解運亮看來，這一
波的斷供潮與此前相比，也有顯著的不同。

「最明顯的特徵是，爛尾樓業主們把斷
供作為維權工具，主要訴求在於項目的復工
和交付。」 解運亮指出，事件的根源在於房
企挪用預售資金用於高周轉，導致流動性風
險放大；如今地產進入下行期，房企現金流
問題加速暴露。

監管及早介入 新增停貸減少
「爛尾樓出現停貸斷供現象，本質上是

疫情擾動疊加開發商現金流問題所引發的短
期性、局部性矛盾，需要監管部門加大對預

售資金的監管。」 仲量聯行大中華區首席經
濟學家及研究部總監龐溟也持同樣的觀點。
在他看來，當前市況下，中國應繼續穩妥實
施房地產金融審慎管理制度，持續穩步推進
房企降槓桿，並在繼續防範化解房企資金鏈
風險的同時，有序化解房企信用風險。

「按國家規定，地產項目預售資金應專
款專用，確保期房順利竣工交付。但實際執
行過程中，房企違規挪用預售資金的現象較
為突出。」 植信投資研究院資深研究員馬泓
坦言，與此前不同的是，今年斷供問題爆發
後較短時間內，監管部門、金融機構就迅速
介入。 「伴隨着監管部門保交樓、保民生、
保穩定工作的有序推進，新增停貸告知書數
量已逐步減少。」
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▲洛陽恒大雲湖上郡啟幕當日，發展商請來
了馬戲團助興。

▲山東淄博恒大養生谷售樓處。

不敢斷供的律師 只為保住徵信
「我是河南的一名普通律

師，也是洛陽恒大雲湖上郡的
買家。」 在電話裏，峰哥自嘲
道，他之所以稱自己為買家，

是因為從嚴格意義上講，尚未收房的爛尾樓
盤購買者還配不上 「業主」 這個神聖的字
眼。在這一輪斷供潮裏，如果僅從媒體統計
的名單來看，位於河南的爛尾樓盤以絕對數
量穩居全國第一。 「這麼說吧，2020年我買
房的時候一共看了7個樓盤，其中6個現在都
爛尾了，簡直讓人防不勝防。」

與大部分 「中招」 爛尾樓的故事相同，
峰哥也是 「掏空六個錢包」 買下人生中的第
一套房子。 「現在回想起來，2020年的洛陽
樓市已然是末日狂歡。」 峰哥告訴記者，作
為土生土長的河南洛陽孟津縣人，早在2018
年左右當地就流傳着孟津要撤縣變區的消
息，彼時孟津的樓盤幾乎各個都是 「日光
盤」 。 「洛陽市區的房價已漲到每平方米
12000元（人民幣，下同）了，孟津的房子
才七八千元，吸引了很多囊中羞澀的年輕置
業者。」

徵信污點恐影響工作前途
簽購房合同時，峰哥剛剛拿到律師執

照，雖說他的主業是民商法，但若真的細細
研究，也能看出合同中的不對等之處。 「購
房合同裏對購房者無法按時還款的處罰列得
清清楚楚，卻對樓盤延期交付的違約金語義
含糊；作為開發商，恒大地產對項目的應付
責任也沒有體現在合同中，反而將一切都推
給了項目子公司，這最終導致了我們在維權
時遭遇的各種扯皮現象。」

最終，因銀行違規向開發商放貸，以及
屢見不鮮的監管賬戶資金被挪用的現象，洛

陽恒大雲湖上郡不可避免地陷入了爛尾的泥
潭。 「在維權群裏，許多購房者都用斷供來
表達抗爭的決心，但我不敢，因為我是律
師。一旦斷供影響了個人徵信，我這張律師
執照能不能保住都成了問題。就算保住了，
又有誰會來找一個有徵信污點的律師打官司
呢？」

2022年7月14日，針對多地業主因樓盤
延期交付宣布停止還貸的事件，銀保監會有
關部門負責人作出回應，表示將引導金融機
構市場化參與風險處置，加強與住建部門、
中國人民銀行工作協同，支持地方政府積極
推進 「保交樓、保民生、保穩定」 工作。隨
後，河南成立了省問題樓盤處置化解工作領
導小組，以 「一樓一策一專班一銀行」 機
制，全力攻堅 「保交樓」 。

「這肯定是一項任重道遠的工作。」 峰
哥坦言，就算 「樓保了」 ，在此番趕急的建
造過程中，樓盤難免還將面臨精裝減配、質
量缺陷等後續問題。峰哥感慨說： 「經歷過
這一番風波，我衷心希望，天下再無爛尾
樓。」
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▲馮強兩年前決定購入的富力天禧城，曾經是太原著名的 「網紅盤」 。

全國斷供
樓盤分布

河南
32個

湖北
15個湖南

14個

江西
5個

河北、江蘇各4個

廣東、廣西、重慶、
山東、遼寧、陝西

各3個

山西、雲南各2個

吉林、四川、安徽、福建各1個


