
苏河湾 1号 孙婉秋 摄

左宇 摄

“消失”的合生汇
◎ 记者 孙婉秋 左宇

责编 | 王克 ２０24 年 6 月 24日14�| 地产

2023 年初，打着“88 万方一线滨江综合体”的旗号，缦云

上海入市，为了宣传造势，项目火力全开，全网近乎无死角地

铺设广告。

一期 1 批次中，缦云上海推出 182 套房源，收获 326 组

认购，认购率 180%，未触发 2.0 的积分。

同年 5 月，缦云上海调整策略，一期 2 批次中仅推出 26
套房源，稀少的房源量让项目即便只收到 68 组认购，262%的

认购率也能够触发积分。

随后“触发积分”成为缦云上海营销的一大新亮点，围绕

于此延伸开来的话术不断出现在销售人员口中。

凶猛的宣传攻势未能阻止缦云上海认购率下滑的趋势，

一期 2 批次认购创 262%的纪录后，二期、三期 1 批次的项目

认购率降至 176%及 114%。

今年 3 月，缦云三期 2 批次开盘，112 套房源最终仅收获

64 组认购，即便这么低的认购表现也存在“水分”。开盘前，网

上有中介发文招募看房充场者，要求男女不限，穿着大气上

档次，地点在杨树浦路上。 由于该时间杨树浦路上开盘项目

甚少，因此市场将目光投向缦云。

网上房地产数据显示， 去年 12 月开盘的缦云三期 1 批

次加上今年 3 月的 2 批次，共有房源 349 套，目前已售仅 145
套，尚有 204 套未售，去化率刚过四成。

有参与缦云项目分销的中介声称对这一结果并不意外，

其直言这是市场上为数不多大举采用渠道销售的项目，“因

为它凭自销难以去化”。

其所言非虚， 缦云上海宣传中的最大亮点在于杨浦滨

江，但杨浦滨江岸线总长 15.5 公里，是中心城区中最长的一

条岸线。 岸线以杨浦大桥为分割，杨浦大桥以西为内环，区域

范围也是杨浦内唯一一个被纳入上海市 2035 总规地图上面

的 CAZ（中央活动区），规划为城市主中心,作为城市核心功能

承载区，也是杨浦区近来发力的重点。 缦云上海位于杨浦大

桥以东区域，属于中环，周边多拆迁，界面老旧破败，感观不

佳，短时间内改善难度较大。

此外，去年 12 月的三期取证时，中环的缦云上海均价提

至 12.1 万元/平方米，远高于板块周边竞品价格。 要知道，杨

浦内环内保利越秀和樾天汇和保利建工海玥天汇均价才

11.5 万元/平方米。

过高的定价也拉开了缦云上海和周边次新房的价差。

距离缦云上海仅 500 米左右的东外滩 1 号是板块内知

名次新房项目。 链家网显示，该小区目前有 8 套房源在售，均

价为 10.3 万元/平方米。 这也意味着当前上海市区普遍存在

的倒挂现象不仅未出现在缦云上海，甚至其均价已高出周边

次新房近 2 万元/平方米，杨浦滨江内环内一线江景的次新房

阳光城滨江悦部分房源挂牌价也才 13 万元/平方米以上。

和安康苑项目一样， 缦云上海也宣称是综合体项目，涵

盖购物中心合生汇、 品牌酒店、 滨水总裁公馆、5A 甲级写字

楼。 在安康苑合生汇项目“消失”后，缦云上海的 11.3 万平方

米超级合生汇商业广场还能否如期而至？
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争议中的苏河湾 1 号位于静安区海宁

路板块，随着项目二期入市在即，其也成为

近来营销号上的主角。 “静安内环”“苏河湾

C 位”“封面之作”“稀缺地段”， 多重标签傍

身，看点十足。

然而对比一期来看， 项目宣传中少了

一项重要利好———商业配套合生汇。 9 年

间， 这个上海最大体量的旧改征收项目变

动不断，更名易主，而今连曾经最大的卖点

也不复存在。

2015 年， 珠江投资以毛地出让的形式

拿下了原闸北区安康苑旧改， 项目位于原

闸北区苏河湾东部区域，由 6 宗地块组成，

总占地面积近 13 万平方米，是当时上海最

大体量的旧改项目。

作为合生创展创始人朱孟依旗下的又

一地产板块， 彼时珠江投资进入上海已 14

个年头，相继开发了珠江香樟园、珠江香樟

南园等项目。 作为曾经的“华南五虎”之一，

合生珠江系的地产模式热衷大盘开发和捂

盘惜售， 即青睐大体量项目， 且周转速度

慢，意在享受土地溢价。

安康苑项目也不例外，拿地六年之后，

其才宣告入市。

2021 年 11 月，安康苑启动认筹。 彼时

上海楼市刚刚经历过一波暴涨， 市场热度

犹在，叠加限价之下一二手房倒挂，市区新

房甚为畅销。

更重要的是，由于拿地早，安康苑没有

房地联动价， 其取证均价达到了 12.88 万

元，相较 2015 年地块征收时每平方米 2.89
万元的土地评估价，利润空间丰厚。

这是一个理想的时间节点， 销售去化

和利润空间都有了保证。

在一众新房中，12.88 万元的开盘价并

无优势，但安康苑留有杀手锏。

珠江投资为市场勾勒出一幅宏大蓝

图。官方介绍称项目规划总建筑面积约 100
万平方米，包含超高层甲级办公、超星级酒

店、高端住宅、合生汇商业等附属配套。

五角场合生汇珠玉在前，超 20 万平方

米的商业中心让购房者充满期待。

宣传之下，业主齐骏（化名）心动不已，

他劝住了原本打算买新湖明珠城的家人 ，

坚持购入苏河湾 1 号一套 170 平方米的 3
房做婚房。

“当初开发商对周边商业的规划，让我

们觉得前景特别好。 ”怀揣着这份憧憬，齐

骏开始了为期两年半的交付等候期。 可最

近二期的宣传规划， 让他的美梦破碎，“合

生汇没有了，变成了一栋 72 米的高楼”。

多位业主告诉《国际金融报》记者，一期

售卖时，开发商的沙盘、宣传文案以及项目围

挡上的户外广告等， 都标注了配套商业合生

汇。 而二期宣传时，合生汇“隐身”了，有销售

介绍规划时称，合生汇没有了，变成了办公和

商业。

业主提供的录音显示， 开发商方面的

客服部负责人表示当初合生汇商场规划并

未申报，所以不存在改规划的说法。 该负责

人劝说业主，大型商场对生活影响较大，北

京合生汇附近一直堵车， 安全性等方面都

不好。 “宣传时告诉我们有商场配套生活便

利，现在说会拥堵安全性不好。 ”前后矛盾

的说法令业主啼笑皆非。

与此同时，不少业主担心地块改建为 72
米高楼后将影响到部分楼层的采光和景观。

北京观邦律师事务所律师郎克宇告诉记者，

宣传的配套商业取消， 甚至从未申报过规划

显然是违规的，这涉及虚假销售。 其表示如果

影响采光，开发商应争取业主同意，并进行相

应补偿。

“消失”的不仅是合生汇，一期业主连

完整的公共区域都无法共享。

业主安达（化名）告诉记者，开发商将 1
号楼、3 号楼与大户型的 2 号楼、 别墅区隔

开， 中间建设围挡或墙体，“此前我们强烈

抗议过，但未能成功”。

安达认为隔断并不合理，“小区面积不

大，仅 3 栋楼和部分别墅，且同时期建造，

没必要隔开；其次小区容积率高，对于超高

层来说， 隔断意味着公共活动空间进一步

减少，损害业主权益”。

规划配套更改、小区内建隔断，加上其

他建设问题， 开发商的种种操作令安达灰

心， 她的诉求已经从要求开发商整改变成

了退房。

对于很多业主而言， 等候两年多的房

子依然承载着他们对家的期许， 房地产下

行期，大家最核心的诉求还是按期交付。

根据 《上海市住宅工程业主房屋质量

预看房管理办法》， 住宅工程分户验收后，

建设单位应组织预购房或预选房的业主查

看所购或所选房屋的质量情况， 并在工程

竣工验收前对业主提出的房屋质量问题完

成整改。 也就是说，交付前开发商不仅要组

织预看房， 还需要将业主提出的问题进行

整改。

按计划，苏河湾 1 号一期将于 2024 年

6 月 30 日交付，时间临近，开发商却多次爽

约，迟迟未能组织业主进行预看房流程。

“4 月底部分业主预看房临时取消

后 ，5 月 20 日的预看房又被通知取消 。 ”

一再爽约让业主忍无可忍。 5 月 18 日，近

百位业主抗议，开发商项目负责人张某无

奈承诺会于 5 月 30 日再次预看房 ， 可最

终又失约了。 业主费方（化名）不解，多次

爽约 ，如果不是项目有问题 ，为何不敢让

业主看房？

费方直言，其询问过专业人士，一般楼

盘会提前 2—5 个月组织预看房，留足整改

时间。也有业内人士告诉记者，“6 月底交付

很赶，时间可能来不及。 ”

记者在实地走访时看到大批工人在施

工，项目建筑工地外施工铭牌写着，安康苑

一期项目开工日期为 2019 年 12 月 31 日，

竣工日期 2024 年 5 月 20 日。 如此来看，当

下的进度显然不及预期，有工人告诉记者，

建设进度耽搁是受到疫情影响。

这一说法显然站不住脚。安康苑开售

时项目已经封顶，与其同批次入市的内环

项目中 ，保利天汇 、仁恒海上源 、新湖明

珠城、 九庐、 绿地海珀外滩等均已交付 ，

其中保利天汇相较安康苑更是早交付了

1 年。

种种“意外”耗光了业主们对开发商的

信任，更为重要的是，尽管尚未走进新房，

但楼盘的不少问题已经暴露。

去年底， 业主发现楼栋外立面所用铝

板与宣传时的不一致，“样板间外的铝板是

拉丝哑光且平整度很高的， 实际使用的是

亮面铝板，且上墙不久便已鼓包、不平整，

显得档次很低”。 彼时，开发商承认更换了

铝板样式，并承诺对已售楼栋进行整改，但

整改后的铝板依然存在问题。

小区的公共建设也让业主多有不满 ：

天目西路大门原设计用大理石柱做支柱 ，

实际却是木质的；外部围墙采用红砖堆砌，

但工艺较差，墙面并不平整；小区内绿化景

观效果在业主看来“基本没有”，与高端定

位不符……

即便业主们多次反馈， 开发商的整改

措施依然有限。

混乱的情况不止于此。

一期开盘后，安康苑为推广名，官方备

案则是安康名邸， 这也被市场吐槽豪宅楼

盘搭配动迁房项目名。 此番二期开盘，项目

摇身一变晋级为了“苏河湾 1 号”。

市场认为， 其更名是想要蹭上 “苏河

湾”的热度，凸显格调。 另一方面，一期之后

项目已由珠江投资转让给同集团旗下的合

生创展， 后续开发建设操盘均由合生创展

负责。

去年 6 月，合生珠江系迎来终极合并，

这场整合以合生创展全面“收编”珠江投资

而告终。 项目营销人员告诉记者，苏河湾 1
号已全面由合生创展团队接管， 珠江投资

则退出房地产开发业务。

接棒而来的合生创展不仅努力蹭热

度 ， 更 拉 出 其 去 年 操 盘 的 上 海 销 冠 项

目———缦云上海作背书， 试图在第 8 批新

房中与市场见面，营销人员告诉记者，二期

均价相较一期略有提高，超过 13 万元/平方

米。

二期项目品质如何尚未可知， 但可以

确定的是， 合生创展一定会复制缦云项目

营销端的打法。

捂地六年

迟迟未兑现的预看房

二期宣传“隐身”

几经变更

销冠遭滞销

数次爽约之后，6 月 18 日，舆论漩涡中的苏河湾 1 号终于发出了“预看

房”通知。

姗姗来迟的预看房并没有缓解业主和开发商之间的关系， 随着配套更

改、降标减配，横亘在双方间的矛盾愈演愈烈，业主们的耐心和信任也近乎

消耗殆尽。

近日，一份长达 35 页、黑红配色的文件在上海多个购房群内流传，这是

苏河湾 1 号一期业主对外发出的联名书。 配套商场变高楼、会所内 80%的面

积成为对外开放的超市和餐厅、减配降标、违约延期……业主们用标红、加

粗的方式表达着对开发商的不满。

一边是一期业主大规模投诉；一边是二期新房铺天盖地的宣传。 割裂又

对立的现象让外界疑惑，究竟哪个才是真正的苏河湾 1 号。


