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上海顶豪“贱卖”疑问多

◎ 记者 吴典

被规划为“中国第一高楼”的世茂深

港国际中心没能等到新主人。

7 月 5 日 10 时，随着倒计时停止跳

动，深圳市世茂新里程实业有限公司（下

称“深圳世茂新里程”）名下位于深圳市

龙岗区龙城街道的 12 宗地土地使用权

及地上物因无人出价而流拍，这是世茂

深港国际中心的大部分资产。

结果并不令人意外， 早在标的上架

之初， 业内就预判了其流拍的结局。 原

因很简单，在当下时间节点，无论对哪家

开发商而言， 这类打了八折价值仍超百

亿的大型综合体项目都是一个巨大考

验，长周期开发所需投入的资金沉淀、项

目背后的债权关系、 入市后的去化招商

等都会影响项目走向。

换言之， 这笔账有太多不确定的风

险点， 谁也不敢轻易站上赌桌。 从 6 年

前的风光摘地到如今的无人接盘，世茂

深港国际中心见证了房地产市场的周期

轮转，也是世茂命运走向的一个缩影。

“第一高楼”幻影

根据竞拍信息， 此次上架的龙城街

道 12 宗地土地使用权及地上物评估价

约 163.05 亿元，起拍价 130.44 亿元，相

当于打了八折， 保证金为 6.52 亿元，加

价幅度为 6522 万元。 截至拍卖结束，共

有 727 人关注提醒， 另有将近 3 万人围

观，但无一人报名。

这样的大宗资产在法拍平台并不多

见， 有声音说它是近 7 年来司法拍卖最

大估值的资产。

负责此次咨询事务的相关人士告诉

《国际金融报》记者，该标的上架法拍是

因为法院的强制执行程序， 上架后前来

咨询的人很少。 按流程，倘若竞拍成功，

竞得方拍卖余款要在 7 月 20 日 17 时前

缴入法院指定账户。

而在被司法拍卖前， 世茂一直在为

其寻找买家，但始终未果。 去年初，其对

外推介了一个价值超 740 亿元的资产

包， 世茂深港国际中心是其中价值最高

的一项资产，净投入已经达到 151.43 亿

元， 总货值 629.04 亿元， 已售 84.25 亿

元，剩余货值 544.79 亿元。

这是世茂手中的“王牌”项目，也是

公司在深圳最大的投资项目， 总投资规

模达到 504 亿元，是一个集办公、商业、

旅游、文化、科普展示、公寓于一体的大

型城市高端国际化综合体。 不过 6 年时

间， 世茂深港国际中心就从品牌地标项

目变成了化债筹码在法拍平台上架。

2017 年 12 月 6 日， 世茂股份旗下

子公司福建世茂新里程投资发展有限公

司以 239.43 亿元的底价拿下了深圳龙

岗的 G01046-0095 号商业用地，楼面价

1.75 万元/平方米，占地面积 32.19 万平

方米， 总建筑面积 136.45 万平方米，当

时创下了深圳土地拍卖史上第二高总价

的纪录。

彼时这场拍卖也颇受业内热议，地

块的一系列竞拍门槛似乎都指向了世

茂：竞买人 2016 年度经第三方审计的总

资产须不低于人民币 2000 亿元；竞买人

应在中国内地和香港各有不少于 （含）1
家上市公司、 须在中国境内开发建设并

已竣工不少于 1 栋 250 米以上超高层建

筑等。

按照当初的规划， 该地块上将建一

栋 668 米的最高塔，超过深圳第一高楼，

即 592.5 米的平安金融中心， 也高于全

国第一高楼、632 米的上海中心大厦。 倘

若建成，该建筑将刷新“中国第一高楼”

的纪录，成为龙岗区大运新城的新地标。

据悉， 在 2018 年 3 月的奠基仪式

上， 世茂方面曾透露这栋 600 米级的超

高层建筑必须在首期开工项目内，3 年

内完成进度的 50%，5 年内整个项目必

须完工。

2019 年，深圳世茂新里程通过深圳

市不动产权证变更登记取得了该土地的

使用权，并在后来提出申请，将项目地块

分宗为 14 宗土地，此次拍卖的就是其中

的 12 宗，剩余 2 宗被规划为人才公寓的

地块没有出现在拍卖之列。

根据评估文件，这 12 宗地上有 6 宗

进行了房屋建设、 土地开发等工程建设

活动，合计已完成工程量 190.65 万平方

米，投资量最大的为 G01046-0100 地块

上的集中商业及 T3 办公楼， 另外 6 宗

地则尚未动工。 而这 12 宗地里面有 10
宗设立了抵押权利， 抵押权人为中信信

托。

泡沫破碎

这也是项目最终走向法拍的主要原

因。

相关报道指出，早在 2017 年，中信

信托便以上述项目为底层资产发行信托

产品；2020 年 7 月， 数千名信托投资人

购买了中信世茂深圳龙岗总规模为 87
亿元的信托产品。 按规划， 这部分资金

主要用于支持深圳世茂深港国际中心二

期公寓和一期商办开发建设。

从去年流出的那份项目推介文件来

看， 世茂深港国际中心涉及的抵押融资

余额为 92.7 亿元， 其中包括了土地抵

押、 股权 100%质押及两处在建工程抵

押。

2022 年，世茂爆发债务危机，这笔

信托中的部分资金遇到兑付困难， 该项

目也随之停工。 后因建设合同纠纷，项

目承建方中建三局申请财产保全措施，

导致深港国际中心项目二期的 178 套可

售公寓被查封冻结， 对应货值约 20 亿

元，不过没多久，其中 105 套公寓便解除

了查封。

2022 年， 因与中信信托的纠纷，北

京市第三中级人民法院对深港国际中心

项目的 12 宗土地进行了查封，查封期限

为 2022 年 8 月 25 日至 2025 年 8 月 24
日， 并查封及轮候查封项目中的 283 套

房产，冻结深圳世茂新里程 100%股权；

同年 9 月，因票据追索权纠纷，深圳前海

合作区人民法院也对上述 12 宗地进行

了查封……

天眼查数据显示， 在深圳世茂新里

程涉及的 26 起被执行人信息中，由中信

信托申请、 北京市第三中级人民法院执

行的有 3 起，合计金额约 90.95 亿元。 而

根据去年年报， 世茂股份部分子公司资

产处在被申请强制执行进程中， 执行标

的金额共 162.88 亿元，占公司净资产比

例达 39.91%，涉及中信信托的金额占总

执行标的金额的 55.8%。

一份今年 5 月发布的判决书显示，

深港国际中心项目已被列为重点风险项

目， 前后已有接近 261 户小业主向相关

部门投诉，已有 22 家供应商及施工单位

起诉查封及轮候查封深港国际中心项目

资产，且案件数量还在不断暴增。

为化解房企爆雷风险， 世茂方面已

与有关部门积极协商解决项目复工复

产， 其认为项目目前的整体资产价值足

够覆盖中信信托公司债权， 对相关强制

执行提出异议， 要求解除对深港国际中

心项目相关资产的查封冻结措施。

而从此次的法拍来看， 挣扎显然没

有取得理想中的效果。 上述负责标的咨

询事务的人士向记者表示， 流拍后若无

意外，深港国际中心应该还会上架二拍，

但具体时间不确定。

当前世茂正在加快推动复牌进展，

其自 2022 年 4 月 1 日停牌至今已有 15
个月，按港股上市企业停牌超过 18 个月

将面临摘牌的规定， 留给世茂集团的时

间已经不足 3 个月。

再看 A股的世茂股份，为避免面值退

市，其控股股东及一致行动人正通过增持

向投资者传递信心，公司 7 月 5 日的收盘

价为 1.16 元/股，仍在危险边缘徘徊。

◎ 记者 孙婉秋

申城已入梅， 气象中心多次发布黄

色预警信号，不断攀升的高温，潮湿闷热

的空气，都加剧了户外的难耐。

7 月 2 日， 上百组客户头顶烈日在

沪上知名豪宅翠湖天地门口排起百来米

的队伍， 他们取号等候进场， 只为 “捡

漏”。

烈日下的长龙以照片和视频的形式

刷屏，中介圈戏称这是“江湖中失传已久

的排队看房”“上一次聚集这么多人还是

做核酸的时候”。

它被视为一次营销的胜利， 然而这

场营销的背后却充满诸多疑问， 究竟是

营销闹剧还是空手套白狼的骗局？

疯狂降价

王阳 （化名） 差点成了长龙中的一

员，7 月 2 日下午刚准备出发的他接到

中介黄涛的电话，黄涛建议“这套翠湖二

期的房子别看了”，房源已经转入竞价模

式，有人出到 2500 万元，业主还在观望，

去了也没法成交。 他有些气愤，觉得“中

介们都被业主给耍了， 成了这套营销闹

剧的群众演员”。

这套排队取号、 竞价拍卖的房产位

于上海市黄浦区的翠湖天地御苑， 是瑞

安新天地住宅系列第二期，也是翠湖天

地系列的成名之作。 项目 2006 年开盘，

共有 17 栋 651 户， 小区户型跨度较大，

涵盖了 93㎡的 1 房到 633㎡的大平层。

中介网站显示，今年以来御苑共计成交

7 套二手房源，面积在 140-281㎡之间，

挂 牌 均 价 24.97 万 元/㎡ ， 成 交 均 价

23.93 万元/㎡，议价在九六折左右。 此次

被竞价拍卖的房源是一套沿街二楼的

140㎡两室两厅户型。

这套正在交易的房源上个月刚被拍

下。

6 月 8 日， 阿里法拍上结束了该房

源的拍卖。 虽然 2240 万元的起拍价较

2800 万元的市场价打了个八折，但市场

热度一般，仅有 4 人报名，经过 22 轮竞

价便草草结束， 最终成交价 2480 万元，

折合单价 17.7 万元/㎡。

结果确认书显示竞得人为计明强，

其也是上海仲拍实业 （下称 “仲拍实

业”） 发展有限公司法定代表人和第一

大股东。2016 年 12 月，计明强成立了仲

拍实业。 记者查找法院裁决书发现，仲

拍实业的主要业务是为购房者提供法

拍房服务， 包括竞拍指导及后续付款、

交房、产权过户等 ，这也意味着从业多

年的计明强作为老玩家 ， 深谙法拍之

道。

拍下豪宅翠湖， 计明强显然不是为

了自住。

他随后便走访了附近的中介门店，

并建立了多个微信群， 细致到每个门店

除了建立专属微信小群外， 中介们还被

拉到了统一的大群里。

拍下第二天房源出售的消息便在群

里发布，并迅速扩散。

然而，虽大肆传播，但这套豪宅的销

售难度却远超计明强的判断。

有中介对《国际金融报》记者表示，

该房源 6 月 9 日上架， 报 3188 万元，当

天下降 199 万元至 2999 万元，随后，上

百组客户看房却无人报价。 为了尽快出

手 ， 房源两周时间里调价 4 次 ， 降至

2626 万元。

又 100 多组客户看完后依然未有动

静。

下行的市场， 这样的价格显然未能

打动购房者。

7 月 1 日 ， 一场营销闹剧开始启

动。 某中介后台显示，当日中午 12 点，

该房源下降 68 万元至 2626 万元，7 个

多小时后， 再度下调 559 万元至 1999
万元。

一天时间， 两度降价， 降幅 627 万

元。

降后总价来到 1999 万元，这是一个

近乎不可能的数字。 单价相较当前小区

在售房源打了六折， 甚至低于上一轮上

海楼市暴涨前。

竞价拍卖

话术被编上刺激性的语言， 在中介

群中传播：“破盘吐血价贱卖， 低于市价

1500 万元，单价才 14.27 万元，这个单价

你连中外环次新房天悦和鑫耀中城都买

不到啊！ 全天 24 小时随时看房，门不锁

直接上楼。 ”

层层扩散中部分消息出现偏差。 实

际上，这 1999 万元只是起拍价，按业主

要求支付意向金即可参加出价， 价高者

得。

消息和红包一起引爆群聊， 获悉此

事的中介们纷纷开始联系手上的客户资

源，邀其看房，但凡能想到的客户被都通

知一遍，一时间，满城皆推翠湖房。

消息放出的当晚便有 5 组客户带

看。

高潮出现在第二天。

7 月 2 日， 从各区赶来的意向买家

等候在小区楼下， 他们不顾 33 度的高

温，取号等候，因为人数太多，甚至需要

限流， 保安手中的登记薄已被密密麻麻

签满了。

扎堆看房下买家开启竞价内卷，出

价不断升高，中午时已有买家报出 2500
万元的价格。

业主依然未同意， 有中介对记者表

示， 一来没到业主心理价位 （2600 万

元），二来其希望客户全款支付。

尚无产证

至此，事件的走向基本明朗。

法拍生意的从业者拍下了一套翠湖

房源，第二天便挂牌出售，希望低买高卖

赚取差价，然而市场下行远超其想象，数

次降价未果后，其便以超低价引流，吸引

大量中介转发获客，买家蜂拥而至，从众

心理下多人竞争，价高者得。

然而即便这套房源按业主期盼的

2600 万元出售， 获利空间也十分有限。

2480 万元的成交价，加上税费等，业主

成本在 2550 万元左右。有带看中介对记

者表示，业主付款中有部分融资，会产生

利息。 因此，当前最高的 2500 万元报价

对于业主而言仍是亏本买卖。

沸腾过后，质疑声四起。

最大的指向在于房源尚未过户，交

易安全性存疑。

根据法拍网站显示，计明强在参拍

前已支付 220 万元保证金，按成交价计

算 ，2260 万元成交余款应在 7 月 6 日

下午 4 点前缴纳。 《国际金融报》记者独

家获悉，计明强的余款是在 7 月 2 日晚

间缴入。 根据正常流程，30 天左右进入

办证程序， 再过 25 天左右才可领取产

证。

这也意味在挂牌甚至带看阶段，该

套房源尚处于余款未付清阶段， 即便买

家看中，当前也无法交易，需等 2 个月后

产证下来方可办理过户。

购房者的热情在冲向 2500 万元后，

出现卡顿。

通过低价引流营销出奇招的业主，

随着更多情况被曝出， 似乎也不再掌握

绝对主动权……

“中国第一高楼”没找到买家

翠湖天地 孙婉秋 摄

世茂深港国际中心沙盘 孙婉秋 摄


