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停贷潮 恒大 烂尾楼

激起千 浪 中 出 楼盘业主 抱 停贷 象 接 连 停贷告知书 在 大社

中国百城业主宣布“停贷”，烂尾楼问题悬而难决

“如果只是300个楼盘，其实好控制，但如果全国都（停贷），是两三万亿的资金规模。2万亿什么概念？全国
GDP的2%。”
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一石激起千层浪。7月12日开始，中国出现楼盘业主“抱团停贷”现象，接二连三的“停贷告知书”在各大社

交媒体上传播。

但山西太原泰禾金尊府的业主，最早已于2020年底停贷。


2020年初，上市房企泰禾集团债务违约，太原泰禾金尊府彻底停工。两三年来，一众业主进行了数十次维

权行动，但楼盘仍无法复工。

2021年2月，业主刘杨开始断供，至今已经一年零五个月，罚息累计4295.5元。而他也已经上了征信黑名

单，无法再申请信用卡、申请贷款等。

截至7月20日，根据网友在开源平台GitHub更新的数据，全国发布“停贷告知书”的楼盘已经超过300个，

涉及城市近百个，包括北京、上海、深圳、广州四个一线城市。

受此影响，银行股全线下挫，银行指数7月13日下跌2.29%，7月14日下跌2.1%。7月14日，兴业银行、

平安银行、招商银行、民生银行、光大银行等纷纷紧急发布公告，披露涉房不良贷款余额，表明业务规模

占比较小，风险可控。其中，中国建设银行、中国银行未披露相关业务数据。

7月18日，易居研究院智库中心研究总监严跃进发布《2022年全国烂尾楼研究报告》。报告显示，截至7

月16日，全国至少出现了271份停贷告知书，归属于不同省份和城市。省份方面看，归属于河南、湖南和

湖北等省份的数量较多。城市方面看，归属于郑州、西安、武汉等城市的数量相对多。

报告选取其中200个楼盘进行统计分析，计算结果显示，2022年上半年全国住房市场烂尾率为3.85%，对

应烂尾楼面积为2.31亿平方米，烂尾楼价值（按1万元房价计算）为2.31万亿元。2022年上半年全国烂尾

楼涉及房贷规模为0.9万亿元，其占全国房贷余额1.7%。


“如果只是300个楼盘，其实好控制，但是如果全国都搞（停贷），那影响的是2万亿元到3万亿元的资金规

模，那这个事情可就大了。2万亿元是什么概念？全国GDP的2%。”中国恒大员工李明告诉端传媒。



太原泰禾金尊府的业主在楼盘外示威。图：网上图片

北京深圳业主维权 


7月13日，在舆论管制之前，北京一楼盘业主赶了末班车，也在微博、抖音发布了“停贷告知书”。 


该楼盘于2020年1月开盘销售，成交总价18.52亿元。按照购房合同约定，项目应于2021年12月31日前

竣工。然而，自2021年8月封顶以来，工期进展缓慢，至今未能竣工备案。

业主林伟花400多万元购买了该楼盘一套89平方米的房子，准备给父母养老居住。“400多户人家，每家都

投入近500万元，这对于很多家庭来说不是一笔小钱，尤其是有些年轻人是用6个钱包来给首付的。”

按理说，春节过去，北京冬奥会结束，项目应该开工。3月上旬，项目没有动静，林伟等业主开始关注。他

们集体拨打12345投诉电话（中国大陆政务服务热线），联系开发商、总包、住建委，进行多方会谈，还

给北京市住建委发了信访材料。

每月会谈上，住建委表示会对施工企业进行全面调度，开发商、总包也承诺按时交房，但现实并未复工。

林伟指出，3月至今，项目“时干时停”，几乎未有进度。

7月14日，“停贷告知书”让项目处于风口浪尖。林伟告诉端传媒，区长、住建委等多方领导到项目现场视

察、开会，开发商调了600多名工人到现场施工。但7月15日，多名业主在上午、下午多个时段到现场拍

摄的视频显示，“一片静悄悄”。

“我们已经预期不可能如期交房，只希望能够在政府监督下真实复工，有个明确的交房时间。也是没办法，

我们才发了停贷书 ”林伟对端传媒说道



我们才发了停贷书。”林伟对端传媒说道。

同样在7月13日，深圳宝安区佳兆业樾伴山业主也发布了“强制停供告知书”。 


佳兆业樾伴山，临近深圳尖岗山豪宅区，2020年8月开盘，共推售1452套，均价约5.5万/平米，预售资金

超过70亿元。2021年11月，佳兆业出现理财产品兑付逾期。同时，佳兆业樾伴山开始停工。

业主吴昊在2020年10月以400多万元购买了佳兆业樾伴山一套79平米的房子，首付是跟亲戚朋友借款凑

齐的，如今月供1.4万元，同时一家人还要在外租房。

“当时主要是考虑小孩子上学，在深圳这个地方，没有房子上学是挺困难的。那时候想着佳兆业是个大开发

商，出问题的应该都是二三线城市的小开发商，没想到真的爆雷。”他告诉端传媒，到来的9月1日，小孩就

要上一年级了，然而小区配套的小学也未如期开工建设。

吴昊指出，佳兆业承诺5月上旬全面复工，但实际上工程进展缓慢。6月16日，宝安区住建局、区政府监督

站、航城街道、佳兆业与业主代表开会，佳兆业表示复工以来仅完成1000万元的施工体量。

“佳兆业跟我们说工地有300人，实际上业主早上五点多去数人头，发现只有170人左右。”吴昊说道，因

为存在资金缺口，总包、分包也在拖延时间，唯有钱款补上，他们才可能正经复工。

北京、深圳之外，上海、广州也加入“停贷潮”。7月14日，广州花都融创文旅城B2区、南沙区万科海上明

月发布停贷告知书。在上海，从7月12日-17日，相继共有7个项目发布停贷告知书。



2017年11月19日，中国辽宁省丹东市城市开发区未完工的建筑。摄：Damir Sagolj/Reuters/达志影像

监管账户的钱没了 


1994年，中国内地正式引入香港“楼花制”，也就是商品房预售制度。楼盘还未动工，开发商就可对外销售

商品房。在正式收房前，购房者交付的首付款及按揭贷款等资金会形成预售资金，并储蓄于项目所在地银

行开设的预售资金监管专用账户（下称“监管账户”）中。

根据中国央行2003年《关于进一步加强房地产信贷业务管理的通知》，“只能对购买主体结构已封顶住房

的个人发放个人住房贷款”“企业将贷款挪作他用的，经办银行应限期追回挪用资金”。

但现实并非如此。“凡是商品房纠纷案件，到今天为止，我所遇到的项目，都存在挪用预售资金的情形。委

托我们打官司的，一查一个准，在房产界都已经成了一个不是秘密的秘密。”北京金诉律师事务所主任、房

产律师王玉臣告诉端传媒。

上述北京、深圳的项目也不例外。 


3月份，林伟等业主从住建委得知，项目预售资金监管专用账户余额仅为8000多万元。而根据市场情况测

算，项目大约还需要2亿元才能完成剩余工程。

根据《北京市商品房预售资金监督管理办法》（京建法[2013]11号），商品房预售资金（包括定金、首付

款、购房贷款等所有购房款）都应进入监管账户，但监管银行只对核定的重点监管额度部分实行重点监

管。

林伟解释道，重点监管额度按照5000元/平米进行计算，总共约2.9亿元。在项目封顶之时，开发商已按照

规定提取70%，故余下8000多万元。但实际上，这些年建设成本在上涨，5000元/平米的预算不足以覆盖

工程建设。

根据吴昊提供的文件，2021年12月，佳兆业樾伴山民生银行监管账户仅剩余1.91亿元。2021年11月，

宝安区住建局发函民生银行深圳银行（深宝住建函[2021]185号），要求其“不得挪用、不得冻结该项目监

管账户内的余额 也不得以任何理由拒付该项目工程款”“将监管账户收支情况及资金拨付相关资料邮寄至”



管账户内的余额，也不得以任何理由拒付该项目工程款 将监管账户收支情况及资金拨付相关资料邮寄至

“并将违规划拨的预收款退回至监管账户”。

吴昊说，业主多次去民生银行、区信访局、市信访局维权，最多一次有500多名业主到民生银行门口，七

八名业主都曾因此被行政拘留3天至7天。于3月25日，民生银行终于退回3.56亿元至政府设立的“维稳账

户”。

4月6日，宝安区住建局再次发函民生银行深圳银行（深宝住建函[2022]20号），明确指出民生银行深圳

分行涉及监管账户违规放款行为。同时表示，“项目交付仍有2.5亿资金缺口，项目因资金不足面临再次停

工风险”，要求民生银行于5月1日前将“保交楼”资金退回政府设立的樾伴山花园项目维稳账户。但吴昊指

出，至今民生银行都未退回2.5亿元。

2022年，苏州泰禾金尊府的业主在楼盘外示威。图：网上图片

刘杨所购买的太原泰禾金尊府，情况则更加严重。 


2018年，泰禾金尊府开盘，均价1.25万元/平米，在太原火极一时。作为一个五千户大盘，泰禾金尊府有

26栋楼，其中楼盘一期已经封顶，二期、三期多处于地基阶段，而约定交房时间为2021年12月31日。



太原市人民政府2021年10月发函给预售资金监管银行（建设银行王村分理处），其中提到，监管账户仅

进账10010.55元，出账2300元，余额7710.55元，“监管银行和其他各贷款银行均未按协议有效履行监

管责任”。

“有多位银行人士告诉我们业主，这表明购房款并未进入监管账户，而是直接打给了泰禾。”刘杨说道。 


一位不愿具名的中国建设银行总行内部人士告诉端传媒，市场上几乎所有监管银行都未按照规定监督预售

资金或违规放贷，那表明监管机构并未履行监管职责或监管力度不够，“这成为一个整体的市场行为，监管

机构对这种行为‘眼不见为净’，这明显就是监管失职。”

监管账户的钱是如何被挪用的？王玉臣指出，一般有三种方式转移预售资金。 


第一种是收取预售房款的时候，提供的账号根本不是监管账户。这种情况即发生在泰禾北京院子二期，泰

禾在收取购房款的时候提供了虚假“监管账户”。

第二种是购房人按揭贷款，银行放贷的时候，开发商和银行合谋，将贷款放到非监管账户。“这种情况也比

比皆是，甚至很多按揭贷款合同上所约定的放贷账户都明目张胆写着非监管账户。”

第三种是通过虚报工程进度等方式骗取监管资金。开发商和施工单位伪造合同，借此骗取监管资金。 


“从立法层面看，预售资金监管的相关法规都是行政部门层面的，还不是法律，处罚力度也较小。对于开发

商和银行来说，违法成本太低了，对比因此获得的利益，无法相提并论。”王玉臣指出，现实中行政部门不

履行监督职责的，也很少会追责，“执法过程是很不一样的，地方保护确实很严重。”

王玉臣介绍称，住建部/房管局属于法定监管第一序列，其次监管银行本身对于放款也有一定的监管职责。

而如果监管银行违规经营，将由银监局进行立案调查。

5月，南昌市房管局公示了《行政处罚决定书（洪住建罚决字[2022]第1号）》，该决定书显示，“新力江

悦”项目因存在未将通过赣州银行南昌分行出具保函释放的3900万元预售监管资金用于有关工程建设的违

法行为，导致工程逾期。根据规定，决定对新岚公司的违法行为处罚款人民币三万元整。

尽管是小额度罚款，现实中也极其少见。更多情况，是如上述深圳宝安区住建局，通过发函“规劝”监管银

行/开发商履行职责。而银监会做出调查的案件，更是屈指可数。

此次发出停贷告知书的郑州名门翠园，郑州银保监局已经对涉事银行进行调查。业主提供的一份调查意见



书显示，华夏银行郑州分行在楼盘封顶前发放住房按揭贷款的情况属实。该行为违反了央行规定，针对该

违法行为，银保监局将依法对华夏银行郑州分行采取监管措施。

王玉臣指出，银监会的立案调查具有一定威慑力。此前他经手的案件中，业主希望通过行政诉讼跟银行协

议停贷，他们申请银监会违法查处，该银行立即表示只要撤诉，可与业主达成停贷协议。

2021年，佳兆业壹号业主到广州佳兆业壹号抗议。图：网上图片

“我曾站在楼顶上” 


“一面是湖，一面是河，住在这里就像天天逛公园。”这是泰禾金尊府开盘之时，销售的宣传语。但没想

到，这成为刘杨多年来的噩梦。

2018年国庆，刘杨购买了泰禾金尊府一套公寓，首付30万元，贷款57万元，分期30年。在停贷之前，他

还了约10万元贷款。“父母把积蓄给我，才拿得出这笔首付。40万元，对于在农村种地的家庭，是一辈子

的心血。”



刘杨说，当时，泰禾金尊府是五证齐全（房地产五证指房地产商在预售商品房时应具备《建设用地规划许

可证》《建设工程规划许可证》《建筑工程施工许可证》《国有土地使用证》和《商品房预售许可

证》），合规预售的。但2019年7月，业主与泰禾会谈得知，项目有“限高令”，部分已售高楼层无法建

设，部分已建设高楼层也需要拆除。根据2017年泰禾金尊府地块居住用地经济技术指标公示文件，地上部

分最高可盖34层，并无限高规定。

民间流传，泰禾金尊府旁边的别墅小区晋阳公寓，或与“限高令”有关。刘杨看到，该小区有武装人员把

守。他认为，可能是相关政治人物的居所。因此，即使市政府有意愿推进项目复工，也非常困难。

“我曾经站在楼顶上。”刘杨说道，2020年、2021年他曾三次进出派出所。身处国企，他遭受很大的压

力。

为了给妻子一个家，他重新买了一套现房，再次背负100多万元贷款。由于停贷上了征信，他与妻子办了

离婚手续，以妻子名义买了房子，再办复婚手续。“我对社会已经很失望，但为了家人，我还要工作、生活

下去。”

有政府因素涉及其中的项目，推进复工更加困难，而业主也很难对外发声。河北承德市双滦区的状元府，7

月13日也发布了停贷告知书，该楼盘于2019年10月停工，而交房日期是2021年5月31日。

业主张聪指出，德龙地产是承德市政府2014年引进的开发商，承德住建部为其项目下发五证，德龙于

2019年8月开盘销售。2019年10月，房子已经销售超过300套，河北秦皇岛市中级人民法院对项目进行

查封，发文指预售证违法，于是承德住建委吊销了预售证。

根据秦皇岛法院张贴在状元府的通知书，该项目已封顶的5、6号楼于2014年被查封，涉及开发商为秦皇

岛安盛地产。即是，该地块存在历史遗留借款合同纠纷的情况。在这种情况下，原安盛地产债权人到法院

起诉，就导致了上述查封事件。

三年以来，业主多次到各法院、政府部门、信访局维权。有几次到承德市政府维权，有业主被派出所行政

拘留14天，指出不能越级上访。

多次协调之下，2021年下半年，河北省最高人民法院进行判决，解封了监管账户，随即项目开工。“当时

有‘保交楼’的政策压力，他们就把烂尾了六七年的5、6号楼给建完，去年底交付完毕后，项目继续停工。”

张聪说道，每次去找住建部等政府领导，他们都使用“拖字诀”，借口很多，但从未开工。

想当年，在北京工作的张聪，想在老家承德买一套婚房，状元府地理位置好、带学区，有政府背书，他就

放心地购买了，打算交楼后，就回家乡工作、生活。“当时销售还说，2020年底就能收房。还好我跟女朋



友感情好，就算楼盘烂尾了，我们还是在去年结婚了。”

他告诉端传媒，现在与妻子在北京通州区租房，每月房租2200元，还是四户合租。“非常无奈，房贷和房

租占了我俩收入的一半，现在生活很拮据，也没办法要小孩了。”

2021年10月22日，江苏省苏州市太仓市，中国恒大集团的一个项目已停工。摄：Aly Song/Reuters/达志影像

谁来“复活”烂尾楼？ 
 烂尾楼还有复工希望吗？往往非常困难。 


以中国恒大多地停工项目为例，根据财新报道，从2021年8月底起，多个地方政府针对当地恒大项目设立

资金托管专户，对资金进出实施集中管理。

根据中国恒大财报，截至2021年年中，中国恒大集团共有1236个在售项目，有的已经竣工，有的还在建

设中。

李明告诉端传媒，中国恒大如今全国的停工项目，大多托管给地方政府，但能不能盘活，还要看具体情

况。他介绍道，如果当地项目仍有土地货值，足以覆盖项目建设成本，那政府就会协调卖地、回笼资金，

https://www.caixin.com/2021-09-26/101777783.html


以支持项目复工。“政府是不会出一分钱的，只是尽量从中协调。如果有资金能够运作起来，政府才会支持

后期建设。如果没地没钱，那基本就是没办法复工了。”

如辽宁大连的恒大项目，由于土地货值足够覆盖建设支出，如今都已经复工。但辽宁其他三线城市就没那

么幸运，如抚顺、铁岭、辽阳及葫芦岛等地，“没有钱，全部停工了，躺平了。”李明当初为了完成公司任

务，花十几万元在旅顺买了一套公寓，如今也处于停工状态，交不了楼。

实际操作中，即使有资金支持项目继续建设，也仍然会有一些其他问题。一般来说，烂尾楼项目存在很多

债务纠纷，地方政府的原则是，在接管项目后，此前的负债一律不管。“比如恒大可能欠总包很多钱，那政

府是不会去还债的，只监管后续工程资金，可能就重新找一个施工单位来保证交楼。”

如果是一些连贯性的工程，如消防、电梯等配套工程，难以更换施工单位，那政府就会协调归还部分欠

款，以要求完成建设，后续再归还余下款项。李明说道，大连恒大雅苑就是这种情况，托管给当地国企德

泰，消防等许多工程就是付了部分钱款，现在得以复工。

李明指出，恒大现在整体应该是资不抵债的状态，尤其是其资产评估有较大水分。”卖房的时候常常是打七

折，但评估的时候，却按照原价计算，也就是说恒大实际上没有那么多资产。”

根据中国恒大财报，截至2021年年中，恒大资产总负债为1.97万亿元，而总资产为2.38万亿元。李明认

为，这“2.38万亿元资产”并不值2.38万亿元。因此，他假设，如果恒大资产值1.8万亿元，那就只能盘活

1.8万亿元的项目，剩下部分就没有办法了。



2021年9月24日中国江苏省太仓市，恒大集团的开发项目，农民在高层公寓附近种菜。摄：Qilai Shen/Bloomberg via Getty
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王玉臣指出，一般烂尾楼至少有三大类原因。第一大类是资金问题导致的，也即是预售资金被挪作他用，

这是最常见的问题。对于这种情况，要尽快核实这个项目的预售房款收取情况、监管情况，若核实发现存

在挪用预售资金的情况或者其它违法违规行为，尽快提起相关的查处申请，申请相关部门对这种违法行为

进行调查处理。在法律手段的基础上，可以建立和开发商等多方主体谈判的平台，进而推动开发商尽快完

工交房。

第二大类是因为手续问题或违规建设导致的烂尾。对此，应尽快通过信息公开的方式调取背后的开发建设

手续，核实问题究竟在什么地方。视情况提起相关的违法查处和诉讼，依法充分调动相关部门履行法定职

责，进而推动开发商尽快解决问题。

第三大类则是项目股东之间出现矛盾，如利益分配不均、成本分摊不均等情况，这类情况比较少见也比较

容易解决，可以视情况采用信息公开、违法查处、查处之诉、民事诉讼、谈判等多种法律手段合法合规地

给开发商施压，进而推动完工交房。

“具体项目的情况都不尽相同，盘活起来其实挺难的。这个过程总是相当漫长，超过10年的烂尾楼案子，我

们也在做。”他说道。

（为尊重受访者意愿，李明、刘杨、林伟、吴昊、张聪均为化名）


