
亚洲最大购物中心再度烂尾 PDF转换可能丢失图片或格式，

建议阅读原文

https://www.100test.com/kao_ti2020/612/2021_2022__E4_BA_9A_

E6_B4_B2_E6_9C_80_E5_c57_612198.htm 原上海成城购物广场

实业发展有限公司策划部高级经理张远(化名)一直盘算着做

好成城购物广场能赚到多少钱。一年来，他每天都在虹淞大

厦7楼的办公室里等待老板的指令，盼望对面的成城购物广场

开工的日子。但是，原本美好的愿望突然变成了残酷的现实

。“我们的项目停工了，公司的运营出现了问题。”如今张

远已经辞职，他觉得在那里呆下去不会再有盼头。上海成城

购物广场，原名为虹桥购物乐园，号称亚洲最大的购物中心

。该项目位于上海市闵行区吴中路、虹井路口，占地8万平方

米，总建筑面积达到40万平方米。今年年初，香港胜南实业

公司和上海虹西实业公司联合启动了这个项目，当时预

计2010年全面开业。然而，这个随着香港胜南实业公司2007

年年底接盘而摆脱“烂尾”命运的项目，在不到一年时间已

再度烂尾。二度烂尾2007年年底，香港胜南实业有限公司和

上海虹西实业公司(原虹桥购物乐园的土地拥有者)联手成立

上海成城购物广场实业发展有限公司，并召开新闻发布会宣

称项目于2008年年初复工。据记者调查，香港胜南实业此前

并没有在上海投资开发任何大型商业项目，其背景也颇为神

秘。但据张远透露，直到今年8月份，该项目也还没有复工的

迹象，只是看到工地上几个工人在例行日常维护工作。“当

时我们得到消息说，项目的资金已经到位，但由于一系列手

续问题，公司在和闵行区政府进行交涉，复工时间预计推迟

到今年年底。”然而，直到今年12月，项目依然没有复工的



迹象。而张元从公司内部获得消息，“项目又停工了”，这

令他失望至极。据一位消息人士透露，成城购物中心迟迟没

有开工，缘于两个方面的问题：一是该项目用地性质原为仓

储和绿地，并非经营性用地，开发商与闵行区政府屡次交涉

未果；二是项目规模过大，且一律为租赁物业，没有销售产

品可以回笼资金，加上遭遇金融风暴，启动资金和运营成本

成为一个巨大难题。另有业内人士透露，项目的问题还在于

靠近虹桥机场。由于机场对周边建筑物有限高的规定，原本

项目规划的高档酒店和商务公寓如今都被撤销，这进一步加

大了投资方的资金压力。事实上，上海成城购物广场已经是

两度烂尾。2001年9月1日，上海建工(集团)总公司与港虹实业

、虹西实业签订《建设工程承包合同》，签约承建虹桥购物

乐园的工程，并于2002年开始动工。根据当时的规划，虹桥

购物乐园首期项目建筑面积达33万平方米，总投资金额15亿

元。而随后规划的二期工程，除了有高档次的酒店和商务公

寓，还有与购物中心配套的物流中心等设施，把购物中心实

体和网上购物、物流配送结合起来。然而好景不长，在虹桥

购物乐园完成部分框架结构时，由于资金链等问题，这个当

年号称亚洲第一Mall的工程于2003年意外停工。债务重重据公

开资料显示，上海成城购物中心总投资为15亿~16亿元，但业

内均认为这笔资金对于该项目的规模而言是杯水车薪。“特

别是项目后续装修、配套成本以及日后管理的成本较高，启

动这个项目的资金起码要30亿元左右。”一位业内人士说。

然而，该项目本身便债务重重，这也使得投资方举步维艰。

当初，香港胜南实业有限公司收购该项目资产时，便承接了

一切债务。2004年年初，按照国务院办公厅《关于切实解决



建设领域拖欠工程款问题的通知》和上海市政府《上海市清

理解决建设工程拖欠工程款工作方案》的要求，上海建工(集

团)总公司向上海市清欠办申报了该工程拖欠工程款的实际情

况。据悉，虹桥购物乐园投资方在2004年6月24日作出了

“2006年12月支付拖欠款4500万元”的承诺。2006年12月29日

，在上述承诺成为一纸空文的情况下，上海建工(集团)总公

司向上海市第一中级人民法院提起诉讼，要求港虹实业和虹

西实业两家公司支付所欠工程款并赔偿损失。最终，法院冻

结了港虹实业及虹西实业共计3亿多元的资产。2007年3月23

日，上海第一中级人民法院作出一审判决，裁定港虹实业和

虹西实业向建工集团支付地下部分工程款1200万元及利息，

港虹实业向建工集团支付地上部分及地下室ABC延伸段工程

款1.2亿多元及利息。此外，港虹实业还要向建工集团支付停

工损失费1100万元，而虹西实业则需承担连带责任。粗略计

算，港虹实业和虹西实业需向建工集团支付工程款及赔偿经

济损失共计1.47亿元左右。对此判决被告方表示不服，并向上

海市高级人民法院提出上诉。2007年9月25日，上海市高级人

民法院作出终审判决，驳回上诉，维持原判。前景堪忧据一

位建筑工程师对记者分析，虹桥购物乐园已经停建4年多，一

般露天建筑停建3年以上，其钢筋结构就无法继续使用。因此

，虹桥购物乐园的钢筋混凝土框架肯定要拆除重建。这也意

味着，二度烂尾的这个项目，如果有下家接手，必须拆除目

前的地上及地下的建筑物才能重新开工，但这样启动成本又

将增大。根据2002年的公开资料，虹桥购物乐园拟建成一个

亚洲地区规模最大、功能齐全的大型购物中心(Shopping Mall)

，而且要在购物环境、管理水平及服务内容方面均成为世界



一流的大型购物中心。“但是项目具有先天缺陷，这导致它

无法实现设定的目标。”有业内人士指出，一是区域消费能

力不够，虽然周边有大量的外籍人士居住，但依然无法支持

如此之大的购物中心；二是交通不便，虽然有地铁，但仍然

处于外环区域，“在传统上海市民眼里，高档的购物中心应

该处于市中心区位”。仲量联行中国区董事陈立民表示，上

海成城购物中心的项目规模过大，相当于再建造两个正大广

场，而且都为租赁物业，这对开发商的资金要求太高。目前

，闵行吴中路道路较长，进出较为困难，“除非和当地的规

划部门进行沟通，否则短期内很难再度启动”。虽然业内均

认为该项目在短期内无法重新启动，但陈立民依然长期看好

。他表示，目前上海-大型购物中心并不多，“如果能够投入

资金解决项目一些硬件问题，重新启动的希望依然较大。”

然而，大环境的低迷令项目的前景更加不乐观。有业内人士

表示，目前上海房地产市场资金匮乏，并不是每个项目都能

够盘活，“烂尾楼的比例正在增加”。对于明年的行情，陈

立民表示，就整个商业地产市场而言依然乐观，但需求方面

并不乐观。“特别是金融危机的影响，会使得人们的消费能

力进一步萎缩，这势必影响到整个上海商业地产市场的走势
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