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文/片 本报记者 赵波

三年前就已封顶
至今仍未交付

“我们等了三年多的房子终于
有眉目了，楼盘下月就要拍卖了。”
日前，在国隆幸福城的业主QQ群
里，一则消息引发了756名业主的热
烈讨论。8月2日，青岛市市北区法院
在淘宝网上的一则拍卖公告显示，
山东省青岛市市北区人民法院于
2017年9月11日10时至9月12日10
时，将在青岛市人民法院阿里巴巴
司法拍卖网络平台上，公开拍卖坐
落于青岛市广昌路5号昌盛花园二
期（1）在建工程，即国隆幸福城项
目。

拍卖公告显示，项目资产共分
为4块，起拍价超过6 . 88亿元，竞拍
者需要交的拍卖保证金为13763万
元，拍卖的增价幅度为每次300万
元。与本标的物有利害关系的当事
人也可参加竞拍，意味着其开发商
青岛国隆昌盛投资置业有限公司也
有权利参与竞拍，但此次拍卖并没
有设定优先购买权人。另外，拍卖公
告要求，竞买人应当是具备二级（含
二级）以上房地产开发资质的房地
产开发经营企业。

关于项目已售部分的房产情况
为，已知购房者为已网签限价房542
套、未网签限价房1套、已网签商品
房252套及未网签已收定金及工程
抵账房60套。拍卖底价包含被执行
人青岛国隆昌盛投资置业有限公司
提供的已售房未收房款1 . 47亿余
元。

据悉，国隆幸福城项目共七栋
高层1053户，510套商品住房，目前
还有近300套的商品房可对外销售。
除了商品房外，国隆幸福城还有543
户保障房购房者。此外，项目还有教
育配套、车位配套、商铺等资产。项
目虽三年前已封顶，但自2014年11
月停工以来，工地上逐渐荒芜破败，
建筑材料堆砌，设备锈蚀严重，虽然
工地上有人看守，但是明显已经很
久没有人在工地上活动，原计划
2015年3月交付的房子至今没个说
法。“一个月前法院的人曾来过，听
说10月份就能复工。”14日上午，工
地门口的保安告诉记者。

未售部分估价
半年前已超8 . 55亿

今年3月31日，青岛衡元德房地
产评估有限公司出具的估价报告显
示，国隆幸福城项目在2017年3月31
日的市场价值未售部分房地产总价
超8 . 55亿元，共计855559732元，当
时按照住宅部分单价17009元/平方
米来计算；商业部分单价15977元/
平方米来计算；停车位单价120000
元/个；教育设施部分单价8161元/
平方米。

已 售 部 分 未 收 房 款 总 值
147620419 . 71元；其中已网签限价
房542套未收房款91200333元；未网
签限价房1套未收房款393552 . 8
元；已网签商品房220套未收房款
43129383 . 56元；未网签已销售商品
房60套未收房款12897150 . 35元。根
据评估公司的估价报告显示，该项
目续建成本总价为231188644元，意
味着接盘者还需要至少投入2 . 31
亿元才能完成项目建设。

拍卖公告显示，拍卖方式为设
有保留价的增价拍卖，保留价等于
起拍价，至少一人报名且出价不低
于起拍价，方可成交。有业主表示：

“我们担心起拍价太高了，没人接盘
会导致项目流拍。”但也有细心的业
主算过这样一笔账，项目可售商品

房还有不到300套，按2万元/平方米
（参考周边房价，附近二手楼盘已经
达到2 . 3万元每平方米），此外加上
未售的商铺及教育配套设施，总价
值在12亿-14亿元。

停工三年来
周边房价已翻番

假如首拍以起拍价成交，接盘
者除了需要投入法院拍卖的6 . 88
亿元，还需追加工程建设费用、税费
2亿-2 . 5亿元，总成本可以控制在
9 . 4亿元内。如果按照最高收益14
亿元减去投入资金成本9 . 4亿，利
润可达4 . 6亿元左右，即便是按照
最低的12亿元收益来算，接盘者也
能获得2 . 6亿元的回报。业主代表
王先生告诉记者，待拍卖结束确立
项目建设主体后，将进入清偿阶段，
他们希望政府能像济南彩石山庄的
处理模式一样，让购房的业主得到
优先受偿。

房价经过过去三年的上涨，目
前，国隆幸福城周边的海信湖岛世
家二手房单价已达24800元/平方
米。中海临安府高层为22000元/平
方米，叠拼26000元/平方米。相比三
年前，已经翻了一番。周边交通也方
便，配套成熟，规划中的地铁5号线
还设有湖岛站和宜昌路站。此外，该
项目还紧靠海云庵商圈以及四方利
群商圈，学校有北山二小、湖岛小
学、四方小学等，附近的医院有青岛
市中心医院、青岛大学附属医院市
北院区等。

国隆幸福城停工接近三年，几
近烂尾，整体拍卖也是克服了重重
阻力，这除跟数百户业主的积极争
取有关外，也跟三年来楼市回暖，主
城区土地资源匮乏、房价翻倍增长
密不可分。

保留原来购房资格
保障房还是原房原价

国隆幸福城的开发商青岛国隆
昌盛投资置业有限公司是否有接盘
的打算？13日，记者联系到青岛国隆
昌盛投资置业有限公司实际负责人
高鸽。“公司用了两年多的时间试图
盘活这个盘，也一直没有放弃和解
的机会，但是和解需要法院、政府、
业主的一致同意，和解的优势就是
能快速解决这个死结，让项目尽快
复工。”她告诉记者，他们根据市场
估值判断项目未售部分价值在12亿
-13亿元，评估报告只有8 . 55亿元，
明显处于低价。但目前他们没有接
盘的能力，现在已经到了法院拍卖
的阶段，他们也不想项目再节外生
枝，希望项目尽快落地，拍个高价，
好给业主和债权人一个交代。

“这次网络拍卖完全是市场行
为，司法拍卖信息发布之后，我们主
动向一些开发商发布了这一消息，
至于这些开发企业是否会参与竞
拍，我们并不掌握。”14日，青岛市北
区开发建设局相关负责人乔工程师
透露，确实有不少企业咨询项目情
况，但是否一拍成功要看市场情况，
毕竟开发企业也要看能否获得利
润。

“这次拍卖并不拍卖已经网签
的商品房和保障房，购房业主的利
益已经得到保证了，保障房还是原
房原价，不管是哪个开发商接盘，保
留了原来的购房资格，此前我们给业
主提供了三种解决方案，包括退购、
继续购买、提供利息和安置房等，这
些都保证了购房者的利益。”乔工程
师透露，国隆幸福城项目之所以能通
过司法途径网上拍卖，就是借鉴了济
南烂尾楼“彩石山庄”的处理模式，但
并不是完全照搬，因为项目情况不
同，各个区的情况也不同。

保保障障房房项项目目烂烂尾尾三三年年，，下下月月网网拍拍
起拍价6 . 88亿，青岛国隆幸福城有望复活

位于青岛广昌路5号的国隆幸福城项目自2014年开始停工，中间虽曾短暂复工，但
很快因债务情况复杂再次停工，解决方案陷入“死循环”阶段，后来市北区政府副区长带
队到济南学习“彩石山庄”业主优先受偿处理模式，让业主再次看到复工的希望。最近，
在有关部门的努力下传来好消息：项目将在9月11日网上整体拍卖，虽然起拍价高达6 . 88
亿元之多，但是在市区土地资源紧缺、房价经过一轮暴涨的背景下，相信会吊起不少开
发企业的胃口。

为了尽快推进项目复工建设、偿付债权人，整体拍卖国隆幸福城项目不失为解决目
前烂尾情况的有效途径。记者了解到，国隆幸福城此次拍卖并没有变更房子买受人的主
体，只是变更了开发建设主体，所以限价房还是限价房，商品房还是商品房。

“此前这一项目的债权人是山东省金融资产管理有限公司青岛分公司，目前债权人
正在变更。但这次拍卖并不包含业主的延期交房违约金，违约金的问题建议业主通过法
律途径追讨。”负责此次拍卖的青岛市市北区人民法院一位梁姓法官介绍，拍卖信息发
布之后，已经有具有意向的企业进行咨询，但是不到最后并不能确定都有哪些企业参
拍，能否一拍成功也不好说，但他认为出现更高的拍卖价也不是没有可能。

业内人士分析，从区位条件来看，国隆幸福城这一地块颇具价值，此次如果能拍卖
成功，或将是两全其美的结果，不仅解决了几百户居民的房子问题，或许能为解决保障
房烂尾问题提供一定借鉴经验。 本报记者 赵波

葛相关链接

拍拍卖卖不不涉涉及及延延期期交交房房违违约约金金

国隆幸福城项目三年前就已经封顶，但由于开发商资金链断裂，一直处在烂尾状态。
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