
而抛开宏观因素， 企业自身对

于产生原料的渴求也不容忽视。 这

种需求甚至被视为近期频出地王的

关键内因。

在近 10 天的时间里，中铁建与

方兴地产联合体以 50.25 亿元的总

价，1.86 万平方米公租房的代价拿

下丰台区南苑乡石榴庄村地块。 保

利首开联合体也在 9 月 2 日以

64.83 亿元、楼面价 53830 元 / 平方

米的代价夺下孙河地块， 楼面价和

总价双双刷新孙河区域纪录成为

“双料地王”。 9 月 8 日，龙湖地产与

保利地产、 首开地产组成拿地联合

体，以 42.5 亿元总价,竞得北京市东

坝南区地块。 9 月 9 日，懋源地产以

总价 29.4 亿元摘得朝阳区孙河乡

西甸村地， 并配建 9.6 万平方米异

地保障房， 该地块的溢价率已经达

到 50%。 外界计算保障房部分额外

成本预计为 9.6 亿元， 楼面价高达

5.26 万元 / 平方米。

除了懋源地产以外， 摘得地王

项目的买家非富即贵。其中有央企、

央企子公司、国企以及一线上市房

企。 上述某拿地企业的内部人士

对记者置评说：“最近拍出的地王

项目都处于较为成熟的区域内，

比如孙河地块。 以前的中央别墅

区核心在天竺区域附近， 现在随

着扩大和移动，孙河已经成为新的

别墅区核心。 ”

尽管在北京卖地要付出高昂的

代价， 但是这对一些企业来说是形

势所迫。“有些拿地王项目的企业在

北京已经没有项目了， 所以必须要

拿地建设。”他说，即便面粉再贵，也

要买来做面包：“如果没有项目将会

失去在北京的市场地位。 而且如果

没有土地， 那么原本项目上的人也

会被大量闲置。 ”

上述中国房地产协会副秘书长

对记者说：“这些拿地王的企业并不

缺钱。 他们看中的是北京土地资源

的稀缺性。所以对比各种因素来说，

我认为企业对于自身资源的配置是

更为关键的原因。 ”

他透露说，北京整体规划战略

会挤压一部分低端产业溢出，但其

空出的土地将主要用于建设设

施、绿化等项目。 因此可交易土地

的供给不会明显增加。 此外他并

不认为人口调控会对土地稀缺性

带来影响：“虽然北京正在进行人

口调控， 但是这并非一朝一夕的

工作。 这需要非常长的时间来完

成。 同时人口调控是高级人才流

入，普通人才流出的更替过程。 高

级人才的进入也会让北京的房地

产资源更加紧迫。 ”

中原地产统计认为 2015 年至

今全国 20 大标杆房企一二线拿地

面积占比 65.9%， 全面回归重点城

市。从成交建筑面积看，标杆房企在

一线城市占比高达 12.4%。 这两大

指标均处于历史最高纪录。

中原地产首席分析师张大伟记

者评论说，最近市场升温后，一二线

土地出现供应，房企积极争抢。地王

依然频繁出现， 体现了房企对一二

线市场的看多情绪。

同策咨询研究部总监张宏伟对

记者预计，北京、上海等地频繁出现

的地王项目通常会牵动周边市场甚

至整个城市的楼市。

他认为，“地王”楼盘一定程度

上拉升板块内的成交均价，只要“地

王”楼盘推盘成交，会导致板块内房

地产市场成交结构上偏向于高端，

会带来区域内房地产市场价格整体

上走高。“在 9 月和 10 月的传统交

易旺季， 地王出现会使得北京上海

量价齐升。 而且公众普遍具有追涨

杀跌的交易心态。 ”

房企看多一二线市场

记者在德舜投资—上海宝山

宝松广场专项基金计划的产品介

绍中看到， 该基金发行起始日为

2014 年 1 月 15 日，发行结束日为

2014 年 4 月 15 日，投资门槛为 50

万元，投资期限一年。 预期收益率

13.0%， 总规模 15000 万元。 这样

一笔高达 1.5 亿元的巨额资金，却

在该还本付息的时间点上不见了

踪影。

在德舜投资—上海宝山宝松

广场专项基金融资计划的背后，是

百余位业主可能面临的血本无归

的困境。 在调查采访中记者还获

知， 投资者中有不少本地的老年

人，把养老的钱放到这里。 就是因

为看中宝松广场专项基金产品投

资比较稳妥，不承想却陷入了一场

金融骗局中。

“我儿子刚刚查出来是肝癌，

现在还在医院里，需要钱救命。 ”8

月 31 日， 记者在上海中山公园附

近见到投资人、70 多岁高龄的顾

老先生，顾老先生表示他于去年 2

月份投资了宝松广场的专项基金，

总计 100 万元，今年投资期限到了

之后与其他投资人一样就再也没

有收到该有的本金，对于顾老先生

来说，儿子刚刚被查出肝癌的他急

需这笔钱去给儿子救命。

记者在宝松广场专项基金融

资计划介绍中看到，该计划融资方

为上海宝松置业有限公司，托管银

行是中国光大银行上海分行。基金

用途是将通过银行向项目公司发

放委托贷款，资金用于上海宝山宝

松广场项目的开发费用。该项目实

行股权 90%�控制： 宝松置业将其

90%股权质押给本合伙企业。 拥有

预计项目土地价值 3.6 亿元的处

置权。该项融资计划同时实行连带

责任担保，上海宝松集团（母公司）

及其实际控制人陶华强承担连带

责任担保。

在资金归集沉淀这一项的介

绍中， 计划满 10 个月至少归集全

部本金的 1/3�， 满 11 个月时为

2/3�，12 个月归还本息。

在该项目融资计划中，特别提

到项目还款保障为上海宝松重型

机械工程有限公司， 该公司 2014

年的经营性收入差额补足及流动

性支持:�上海宝松重工（集团）有

限公司 2014 年的经营性收入回

购承诺 :�普通合伙人和宝松集团

出具《回购承诺函》，确保按期足

额回购本次募集的所有款项，保

证到期兑付。

值得一提的是，在产品的融资

计划书上关于龙德基金的介绍上

记者注意到，龙德基金总经理兼任

上海亿融股权投资基金管理有限

公司执行董事，成功运作过多只基

金， 如上海国治凯莱投资基金、上

海丰润投资基金等。

资料显示，融资项目地块位于

盘古路 732�号。 盘古路以南，东侧

靠近逸仙路高架，定位为满足企业

的办公研发等功能需求。项目还特

别提出了低价高品质等口号来吸

引投资者， 融资计划的介绍显示，

该项目地价为每亩 670 万元，目前

本地块所在区域的商业土地成交

高达每亩 1850 万元， 项目价值极

具上升空间。

在投资人提供的一份上海市

公安局宝山分局立案公告书上记

者注意到，2015 年 7 月 13 日，上

海市公安局宝山分局经侦支队已

经对上海宝山陶华强集资诈骗案

进行了立案， 立案公告书显示，经

过上海市公安局宝山分局经侦支

队调查，认为符合刑事案件立案条

件，根据《中华人民共和国刑事诉

讼法》第一百一十条之规定，进行

立案。

1.5亿元融资骗局
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地产

百名投资者陷上海宝松广场 1.5 亿融资骗局

本报记者石英婧 上海报道

1.5 亿元，100 余位投资者。

2014 年年初 100 余位投资者

相继投资了上海宝山区宝松广场

有限合伙房地产融资项目，近日举

报该项目，涉嫌合同和金融诈骗。 8

月 28 日， 近百位投资者先后来到

上海市公安局宝山分局经侦支队

及上海宝山区政府，进行维权活动。

于 2014 年 1 月 23 日与上海

龙德股权投资基金管理有限公司

（以下简称“龙德基金”）签订合同

的投资人徐先生告诉《中国经营

报》 记者：“宝松广场专项基金计

划投资的这块土地原是宝松集团

工厂用地， 企业领导陶华强想盖

商务楼赚一笔钱， 然而工业用地

需要首先变更用地资质才能从事

物业开发。 毫无房地产投资经验

的陶华强向龙德基金进行融资，

这项名为德舜投资—上海宝山宝

松广场专项基金计划于去年 4 月

份完成。 但从今年 2 月份开始，部

分投资人一年投资期限已到，本

金利息却没有如期到账， 投资者

们意识到可能受骗了。 ”

据了解，此次参与宝松广场专

项基金投资计划的投资人有 100

余位，其中最大额的一笔投资超过

1000 万元， 最低的也有 50 万元，

不乏一些将养老钱拿出来投资的

高龄老人。 该项目融资方上海宝

松置业有限公司负责人陶华强在

接受记者采访时表示，目前这笔资

金都用在项目建设上面了，他们原

来是工业企业， 对房地产没有经

验，市场没有把控好，目前他们也

在筹措资金，千方百计地要把老百

姓的维稳工作做好，宝山区政府以

及公安局也在进行协调。

对此，记者数度联系上海市公

安局宝山分局经侦支队，对方均表

示不方便接受采访。

北京“地王”频出

国土局不解为何拍出天价

本报记者 孙维晨 北京报道

9 月 9 日， 中小型房企懋源地

产 29.4 亿元总价并配建 9.6 万平方

米异地保障房的代价取得孙河区域

地块。 市场机构测算其楼面价为每

平方米 5.26 万元。 这是北京最近的

地王代表之一。

大约 10 天的时间，北京市场就

连续出现了 4 个“地王”。 即便是在

这个寸土寸金的首都城市， 土地市

场已经许久未曾如此热闹。

北京土地市场短期内的繁荣背

后不仅是宏观政策因素的趋暖，更

是由于房地产企业对北京土地资源

的渴求。

业内专家预测，在 9 月和 10 月

的传统交易旺季， 地王出现会使得

北京上海量价齐升。 而且公众普遍

具有追涨杀跌的交易心态。

进入 2015 年，宏观政策对房地

产业更加“呵护”。从年初至今，多个

部委连续下发宽松政策以促进房地

产市场稳定着陆。

要求匿名的中国房地产协会

副秘书长对《中国经营报》记者评

论说：“宏观政策的宽松让整体房

地产市场受益。 从目前看政策支撑

房地产市场的态度比较鲜明。 ”他

认为宏观政策的呵护是促进北京

等一线城市房地产市场的重要外

部因素。

此外，有券商对全国 40 个大中

城市的土地溢价进行统计认为一线

城市的土地溢价率依然最高。 截至

8�月底， 全国 40�大中城市土地溢价

率 17.4%，较上月下降 2.6�个百分点。

其中一线城市土地溢价率为 13.2%，

二线城市 25.9%，三线城市 1.2%。

来自北京市国土资源局的数据

显示，截止到 9 月 7 日，年内北京市

土地市场累计成交地块 48 宗，成交

金额累计为 940.93亿元，与 2014年

同期的 1530 亿元相比， 跌幅达到

38.5%。 而在已经成交的 48 宗地块

中， 住宅用地占比尚不足半数，仅

22宗。

来自房地产企业以及市场机

构的分析人士在接受记者采访时

均表示， 今年比去年的土地供应

紧张， 因此很多地块的溢价要高

于预期。

甚至有人分析认为， 北京市土

地供应存在“饥饿营销”。 因为此前

数月未释放优质地块， 企业需求被

挤压至一定水平后再释放土地以提

高拍卖价格。

匿名的市场机构分析师对此却

予以否认：“我们长期跟北京市国土

部门合作。 他们并没有采取这种方

式提高土地价格。地块的出让，一切

都是按照节奏和步骤进行。”他告诉

记者：“如果土地价格过高， 他们也

会承担来自中央的压力。 ”

他透露说：“对于某些地块，甚

至国土局都不理解为什么能够拍出

如此高的价格。 ”

这种疑惑不仅存在于政府部

门，同业的围观者也很难理解。一名

曾经负责拿地的港交所内地房企经

理人对记者评论说：“我们此前跟业

内同行预测过近期的一些地块。 我

们预计楼面价可以超过 3 万元。 但

结果却超出我们想象。 我认为较为

合理的解释是北京地太少， 企业太

缺地。 ”

亚豪机构市场总监郭毅对记者

评论说：“近 5 年间北京四环以内住

宅用地仅供应 14 宗，而未来城六区

的住宅用地将受到更加严格的管

控。这符合北京的区域特点。未来这

些地王项目只能建设成为高端项目

获益。 ”

中国社会科学院金融所银行

研究室主任曾刚对记者预测说：

“由于房地产市场的局部特性较

强，一线城市楼市和其他城市市场

有明显差异。 我认为未来一线市场

房地产资产价格会相对稳定，但是

其他城市还有下探空间。 同时资本

市场与房地产市场处于同一系统

内，因此股票市场下跌有可能影响

房地产市场的稳定。 ”不过，这位官

方智囊机构的高级经济学家认为，

由于房地产产业链较长，且对普通

人来说价格较贵。 该两个因素注定

该行业长期内依然是中国经济的

支柱产业。

四环以内住宅用地五年仅供应 14宗

金九银十京沪楼市或将量价齐升

记者了解到，此前已经动工开

建地下两层的宝松广场项目已陷

入停工状态，原因是开发商宝松置

业拖欠建筑施工方二十冶建筑工

程款项，施工单位无奈之下停工。

投资人代表张伟（化名）告诉

记者：“宝松置业完全没有自有资

金，设套骗我们的钱买地，没钱骗

二十冶建筑工程，欠二十冶一大笔

工程款，现在东窗事发，我们投资

人意识到原来一早就陷入了融资

方和金融机构上海亿融的骗局中，

他们织了一张大网，将我们这群毫

无防备的投资者套了进去。 ”

“按照投资协议， 光大银行只

是作为存管银行， 交通银行才是

指定的委贷托管银行； 投资款收

到后， 应该按协议全部转入托管

银行交通银行并只能做委贷。 李

金涛违反协议不但没有将投资款

转入委贷银行进行委贷监管，还

私自将投资款从存管银行直接转

入陶华强的私人账户和他自己的

私人账户。 这就是严重违约和诈

骗。 ”张伟表示。

“我们的入伙协议备注项目土

地是自有资金买的，我们投资款要

经过银行委托贷款， 专款专用，用

在建筑项目工程，目前看来，此前

融资计划中产品介绍的股权质押

合同，土地抵押合同，宝松集团担

保合同， 陶华强个人担保合同，都

是空头支票，全是谎言。”维权代表

徐先生表示。

对此，陶华强在接受记者采访

时表示：“原来宝松广场这块地是

我们的工业用地，然后我们通过交

付一笔钱变更了土地性质。我们确

实不存在恶意诈骗， 没有经验，不

熟悉市场情况， 这方面也缺少团

队。我们这个月会跟维权小组等进

行正面的沟通。 ”

当记者问及融资投资人的资

金去向的时候，陶华强则表示：“资

金全部投入到项目上去了，整个宝

松置业广场截止到今年 6 月底已

经花费了 1.8 亿元了。 ”

而此次项目委托融资机构龙

德基金在广大投资人相继维权之

后， 于 2015 年 5 月中旬发布了一

份《关于宝松广场专项基金计划通

知书》，内容如下：因 2015 年年初

开始“上海宝山宝松广场专项基金

计划”项目发生纠纷，我司已经积

极采取了法律行动，由此给您造成

的投资风险，我司将竭尽全力予以

解决，在此深表歉意。

据投资人介绍，龙德基金法定

代表人李金涛在事发之后，一直处

于“躲猫猫”状态，对此，记者数次

拨打李金涛电话试图联系采访，都

没有接通。 而陶华强也证实，龙德

基金现在遇到了一些困难，李金涛

目前精神不好，一般不接电话。

而该案还有一个焦点就是融

资计划书以及合同上提到的宝松

广场土地是自有基金购买的，投资

人徐先生一针见血地指出：“我们

的钱没用在项目工程，是用去给陶

还土地欠债，依据入伙协议，土地

是自有资金买的，以上行为已经是

合同诈骗行为， 依据合同法第 52

条第二款规定，恶意串通，损害国

家或集体或第三人利益， 合同无

效。再依据合同法第 58 条规定，合

同无效或被撤销后，因该合同取得

的财产，应当予以返还。 ”

“我们投资者其实是中了一个

大的圈套，亿融基金、龙德基金以

及宝松集团三方可以算是共同串

通设套诈骗， 以宝山广场建设为

由，实际各取所需，骗取社会群众

投资。 ”徐先生表示。

而当记者问及陶华强自有资

金问题的时候，他一直回避，并表

示，现在宝山区公安局经侦支队方

面已经立案了，相关单位会调查清

楚的， 资金投向 100%的都在宝松

广场的项目之中，整个工程项目包

括变更土地性质的费用，供电配套

以及设计费等， 实际上是 1.8 亿

元， 融资的 1.5 亿元给到我的有

1.3 亿元。

对此，投资人徐先生表示：“用

于土地性质变更的一个多亿资金

就是投资人的钱，但企业融资合同

当时却备注使用的是自有资金，这

是典型的合同诈骗。 ”

“我们会争取用两年的时间将

事情彻底解决， 因为要恢复施工，

还要改变项目功能（写字楼改公

寓）。在归还投资人资金的问题上，

正常情况下一年左右开工拿到预

售证逐渐可以销售了，就可以逐渐

还给投资人了。 ”陶华强表示。

对于陶华强的以上说法，投资

人再次表示质疑：“目前公安局针

对陶华强涉嫌金融诈骗已经立案，

宝松集团资金紧张，即便是找到为

宝松广场接盘的公司也需要很多

条件，因此陶华强提出的通过售楼

还投资人的钱并不现实。最关键的

是那么多投资人等不了那么久，急

需这笔投资本金回收。 ”

对于这样一种房地产项目涉

嫌融资诈骗的事件，易居智库研究

总监严跃进分析表示：“现在很多

房企做房产项目，都是倚仗不正规

的融资方式而进行的。通过违规借

贷，进而获取大规模资金投入房地

产项目中。 如果行情好，那么此类

问题的风险并不大。但如果市场形

势恶化， 或者企业经营能力下降，

很多投资资金其实并不能很快地

回收。 从这个角度看，相关的金融

借贷后续还需要严格监管。尤其防

范部分房企私自设立融资平台，非

法募资的行为。 ”

宝松广场涉嫌“空手套白狼”

上海宝松广场涉嫌“空手套白狼”

“我们投资者其实是中了一个大的圈套，亿融基金、龙德基金以及宝松集团三方可以算是共同串通设套诈骗，以宝山广场建设

为由，实际各取所需，骗取社会群众投资。 ”

在德舜投资—上海宝山宝松广场专项基金融资计划的背后，是百余位业主可能面临的血本无归的困境。 在调查采访中记者还

获知，投资者中有不少本地的老年人，把养老的钱放到这里。 就是因为看中宝松广场专项基金产品投资比较稳妥，不承想却陷

入了一场金融骗局中。

8 月 28 日下午，数十位投资者先后来到上海市公安局宝山分局经侦支队及上海宝山区政府，进行了维权活动。图为部分维权投资人

在上海市宝山区政府门口进行维权。 本报记者石英婧 / 摄影


