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澳洲山莊長達三十年的爛尾與
重建歷程，暴露出過去爛尾樓治
理中的諸多深層問題。業內人士
分析，早期爛尾樓治理工作中，
過度依賴企業自主協商解決糾
紛，忽視了資本的逐利本性；土
地權屬變更環節缺乏全流程有效
監管，導致部分地塊資產出現權
屬異動；業主維權渠道相對薄
弱，難以形成對開發行為的有效
制衡，多重因素疊加讓爛尾項目
治理陷入長期困局。
從2013年澳洲山莊首次提出

重建構想到2024年政府主導的
安置項目落地，澳洲山莊的破
局之路印證了爛尾樓治理的核
心邏輯：唯有以公共利益為核
心，將業主的居住權益保障放
在首位，通過強有力的行政介
入與完善的制度保障，遵循土
地收儲、破產重整、異地安置
等多元化方式；同時，強化土
地權屬變更全流程監管，切實
提高違法違規開發的成本，從
制度上杜絕土地利益的不當博
弈，才能打破資本博弈的僵
局。
如今，一路之隔，廣州澳洲

山莊的殘破面貌與已封頂的安
置房項目亮麗的現狀形成鮮明
對比，作為跨越三代人的安居
夢，澳洲山莊的重建進程關乎
上千家庭生活重建，其政府主
導、保障民生、繞開利益糾紛
的處置模式，也為城市更新與
爛尾樓治理提供了極具價值的
現實樣本。未來，隨着當地政
府安置房建設等解決措施的持
續推進，擱淺三十多年的澳洲
山莊安居夢，也在逐步走向現
實。
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山水宜居「網紅盤」前世今生
記者近日走訪這個昔日的 「網紅盤」現在的爛尾

盤，在澳洲山莊項目部了解到，澳洲山莊項目一共
建了五期項目290多棟，有完全建成交付的，有建
成沒交付的，也有建築完成還沒做內部裝修的，還
有建築未完成的，但整個項目長期居住的只有十幾
戶。現場所見，當下的小區一片荒涼，很多棟樓房
前後都雜草叢生，仿如 「鬼城」。

據了解，1993年至1995年，澳洲籍華裔商人胡耀
智用香港澳美房地產開發有限公司全資控股的廣州
澳美房地產開發公司（以下簡稱澳美公司）徵收了
當時廣州市增城縣鎮龍鎮金坑村的 10 個地塊共計

986 畝土地（註：當時增城縣該區域現歸黃埔區管
轄），將其開發成了一個山水宜居的港式房地產項
目。1995年，該項目以 「澳洲山莊」的案名對外銷
售，憑借吸引眼球的營銷手法和 「20年免息分期付
款，首期3.8萬元，月供488元」的優惠付款方式，
吸引了包括港人在內的眾多購房者。根據廣州市建
委牽頭的2013年的重建方案統計，澳洲山莊共6個
區域，分別是A/B/C/D/EA和別墅區，先後共建房
屋約292棟，其中封頂（包括建成）共225棟，其餘
是在建和爛尾工程，已銷售或簽約房屋合同套數
2190套。

1998年，澳美公司遭遇重大財務危機，資金鏈斷
裂。1999年，由於房屋報建資料不完備以及消防驗
收未達標等系列問題，澳洲山莊的樓盤開發陷入停
滯成為爛尾，延續至今終成廣州市最大的爛尾樓。

記者輾轉聯繫到前澳美公司董事長胡耀智，他在
電話裏告訴記者，澳洲山莊從項目開始到現在已經
36年了，他將爛尾原因歸結為項目財務問題導致資
金鏈斷裂，其後為了盤活項目又陷入了與廣州方興
公司的複雜糾葛，導致項目徹底崩盤。他本人是非
常希望澳洲山莊能夠圓滿解決，讓眾多購房業主能
夠拿回自己的房子與權益。

當地政府多年持續推動項目破局

去年，在本報刊登的一則 「廣州黃
埔澳洲山莊房地產項目最新安置方案
通告」 ，介紹了廣州黃埔區相關政府
部門啟動了澳洲山莊項目安置方案，
讓這個羊城最大的 「爛尾樓」 在延宕
30年後再迎破局曙光。
然而值得關注的是，當前安置房建

設疑似僅能覆蓋澳洲山莊約半數業
主，剩餘千餘戶業主的安置路徑尚未
明確。這其中，就包括30年前北上置
業的八十餘位香港購房者。記者採訪
獲悉，30多年後，這些來自香港的購
房者北上廣州主張自己的合法權益之
路卻並非坦途。 古月
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三十多年來，當地政府一直持續不斷努力推動項
目重建和盤活，但由於複雜的土地關係和各方利益
糾纏，多次項目重組努力皆以失敗告終。許多購房
者直至去世都沒有住進澳洲山莊。

有分析稱，在市場協商機制難以解決澳洲山莊複
雜土地糾紛的背景下，政府行政力量的介入或許能
夠成為項目重建的關鍵轉折點。2024年，黃埔區區
政府成立澳洲山莊專項工作組，摒棄以往依賴開發
商自主協商的模式，創新推出 「異地安置+整體重
建」解決方案，直接繞開企業間複雜的土地權屬糾
紛，將保障業主基本居住權益放在首位。

根據該方案，黃埔區由知識城集團競得緊鄰澳洲山
莊的JKG-A-1地塊，專門用於澳洲山莊業主安置房
建設，安置面積按照業主原住房面積1.1倍計算，規
劃設計62至102平方米多種戶型，充分匹配不同家庭
的實際居住需求。這一安置模式通過政府收儲土地、
統一規劃建設的方式，有效隔離了企業間的利益博
弈，為澳洲山莊重建工作掃清了核心障礙。

2025年4月，澳洲山莊安置房項目完成鋼結構首
吊，正式進入主體施工階段；截至2025年底，項目
10棟安置房已全部完成封頂，預計2028年底前可實
現首批1342戶業主回遷入住，擱淺三十餘年的澳洲
山莊業主安居夢終於迎來實質性進展。

政府介入「拆彈」項目盤活迎曙光
為了解項目最新進展，記者聯繫到在本報刊登

「廣州黃埔澳洲山莊房地產項目最新安置方案通

告」的澳洲山莊業主聯絡處。該聯絡處代表、澳洲
山莊業主勞先生對香港商報記者表示，聯絡處是澳
洲山莊已購房業主在項目爛尾後自發組建的維權組
織，數百名業主代表前後奔波數十年四處討說法，
希望澳洲山莊能夠盡快重啟。

據勞先生介紹，廣州市黃埔區澳洲山莊工作專班
在2025年4月、5月連續組織業主代表召開了幾場澳
洲山莊重建安置工作的座談會，會上政府提出安置
房建設全面提速，保障業主們今年底入住。為此，
聯絡處着急通過本報刊登通告，想把這個喜訊告知
購買了澳洲山莊房產卻沒有房產證的香港業主們，
讓他們也回來廣州主張自己的合法權益。

據記者了解，澳洲山莊安置房項目地塊計劃建設
十棟，目前，十棟建築均已封頂，部分建築還在內
部裝修，具體何時能夠投入使用還未能明確。

滿足申請安置房資格認定標準的澳洲山莊業主，
只要在安置方案約定時間申請且履行完全部手續，
便可按其購買商品房建築面積1∶ 1.1比例安置新建商
品房。勞先生於1996年分期付款買下澳洲山莊一套
69平方米的房子，2016年完成供樓。根據目前的安
置方案，補上面積差價後，他可以申請一套77平方
米的安置房。

80多名港人購房權益受損如何保護
按照黃埔區最新安置方案，可解決1342戶業主的

訴求。然而根據2013年，廣州市通過《澳洲山莊盤
活重建方案》，披露澳州山莊已銷售或簽約房屋合

同套數2190套，也即意味着仍有近半購房者利益無
法保障，其中，包括斷供業主和退房勝訴業主，這
包含許多港人購房者。

香港業主羅女士就是其中一名退房勝訴業主。她於
1997年分期貸款總價15萬購入一套澳洲山莊山頂的
90平方米的洋房，在購房合同約定的兩年時間內，澳
美公司沒有交樓，同時更把她選購的房子進行非法調
換。有鑒於此，她第一時間聘請律師將澳美公司告上
了法院並勝訴。法院判定澳美公司解除購房合同並賠
付羅女士損失，但羅女士至今未收到澳美公司一分錢
賠付，斷供後的銀行利息還一直背在她身上。

在她看來，現在政府出台的安置方案，把自己安
置房資格排除在外。 「自己是勝訴一方卻損失最
大，希望自己也能得到公平的對待」，羅女士堅
持道。她的處境並非個案，據她介紹，澳洲山莊其
他80多位香港購房者的情況都跟她差不多。

截至目前，澳洲山莊安置房項目雖已封頂，但安
置方案遲遲未能推出，疑似澳州山莊項目仍有數百
畝核心地塊處於澳美公司和廣州方興公司的權屬爭
議當中，未來該區域的開發建設若與澳洲山莊的公
共配套、交通系統規劃產生衝突，仍可能引發新的
社會矛盾，後續的安置保障與地塊治理工作仍需持
續推進。

究竟澳洲山莊項目何去何從，香港業主們利益如
何保障、澳洲山莊土地轉讓是否損害了購房者的合
法權益，澳州山莊未來如何重生，香港商報記者會
持續給予關注。

述評

已經建好的澳洲山莊安置房已經建好的澳洲山莊安置房。。

澳洲山莊項目大門澳洲山莊項目大門。。

雜草叢生的澳洲山莊爛尾樓雜草叢生的澳洲山莊爛尾樓。。

安置項目已封頂 部分港人業主權益如何保障？


