
在伟星房产和红豆置业等区

域性房企逆势拓储背后，全国土地

市场行情仍有待升温。

中指研究院统计数据显示，

今年 1～6 月，TOP100 企业拿地

总额为 6594.7 亿元，拿地规模同

比下降 60.0%。“从重点城市拿地

金额 TOP10 房企来看，央企国企

仍是主力。”中指研究院分析认

为，招商蛇口、中海地产和华润

置地等全国性龙头企业仍在多

个重点城市广泛布局，这与稳健

型国企的资金状况相对较好有

直接关系。

同时，部分区域深耕型房企也

选择了逆势增加土地储备。“民营

企业中，滨江集团保持杭州区域龙

头地位，牢牢占据杭州市拿地金额

榜首。”中指研究院方面表示。

据了解，今年上半年，滨江集

团在土地市场斩获丰盛，共竞得29

宗土地，其中杭州地区土地达 28

宗。中指研究院统计数据显示，上

半年，滨江集团以392亿元的权益

拿地金额位居“全国房地产企业拿

地TOP100排行榜”第一位。

对此，中指研究院浙江分院

常务副总经理高院生分析称，今

年上半年，滨江集团之所以能排

在第一位，是因为杭州市已启动

两轮集中土拍，而滨江集团是深

耕杭州地区市场的房企，拿地金

额自然就多。

而背靠知名企业集团“大树”

的伟星房产和红豆置业也在土地

市场向外界展现出“黑马”的姿态。

相关信息显示，伟星房产背

后的伟星集团已发展成为集服装

辅料、新型建材、房地产和水电为

四大支柱产业的大型集团公司，

旗下拥有伟星股份（002003.SZ）

和伟星新材（002372.SZ）两家上

市公司。

而红豆置业母公司则从针织

内衣起家的中国民营企业百强红

豆集团。目前，红豆集团主业已拓

展到纺织服装、橡胶轮胎、红豆杉

大健康和园区开发商业地产等四

大 领 域 ，旗 下 坐 拥 红 豆 股 份

（600400.SH）和通用股份（601500.

SH）两家沪市主板上市公司。

在业内人士看来，在事关房

企“命门”的资金来源等方面，拥

有实业背景的母公司或能给予旗

下地产子公司一定的资金支持，

特别是在当前房地产行业发展形

势下，让其拥有了其他民营房企

难以企及的优势。

近日，伟星房产旗下杭州伟星

置业有限公司总经理章丕仁就对

外表示：“伟星集团多年来的实业

背景，带给伟星房产的不仅仅是资

金支持，更是做实业所坚守的持之

以恒的工匠精神和可持续的核心

发展观。”

但高院生分析认为，一些区域

深耕型民营房企开始逆势拓储，并

不仅仅是因为背靠实业集团所带

来的资金优势。“因为这些房企背

后的母公司是做实业的企业，在之

前土地市场‘厮杀’比较厉害的时

候没有太大的竞争优势，所以这些

房企前几年没有大量拿地，反而让

它们没有受到太大的外部环境变

化带来的影响。”

在坐拥资金等优势外，房地产行

业形势的变化，也正成为区域型深耕

房企寻求规模扩张的契机。

“目前，在房企拿地节奏变慢的同

时，拿地逻辑也已经发生了改变，以前只

要房企手上有土地就可以通过融资、贷

款等方式获得资金，但现在房企目前只

有在手上有充足资金的情况下才会去

拿地，而且不敢加杠杆。”高院生分析称。

“在新的市场行情下，相对比较

安全的房企恰恰是前些年没有大举

拿地扩张的企业。”在高院生看来，在

房地产行业拿地开发逻辑发生变化

的情况下，当前在土地市场表现突出

的房企，大多也是此前未大举拿地扩

张的区域型、稳健型房企。

克而瑞研究中心数据也显示，在

今年上半年的土拍市场中，民营房企拿

地金额占比为27%，且集中在龙湖集团

和滨江集团等少数企业手中。以滨江

集团为例，稳健是其突出的标签之一，

以杭州市为中心的浙江区域是其最为

依赖的销售市场。透明售房网数据显

示，今年上半年，滨江集团分别以251.77

亿元和234.30亿元的网签金额位列杭

州地区销售操盘榜和权益榜第一名。

值得注意的是，在房地产行业变

局中，伟星房产等区域深耕型房企也

正谋求更进一步发展的空间。据了

解，在伟星房产此前举行的2022年东

部区域、浙江区域经营工作会议上强

调：“通过三至五年的努力，计划实现

500亿～900亿元的销售规模。”

在克而瑞研究中心发布的《2022年

上半年中国房地产企业销售TOP200

排行榜》中，伟星房产分别以107.8亿元

的操盘金额和63.2万平方米的操盘面

积位居排行榜第63位和第64位。

“在过去几年发展不是很激进的

部分稳健型民营房企，还是想抓住这

次规模发展、实现弯道超车的机会。”

高院生表示。

和一些知名民营房企在土拍

市场开启“隐身模式”的表现不同，

一批区域性民营房企正在选择逆

势加码拓储。

7月18日，南京伟星置业有限

公司（以下简称“南京伟星”）正式

成立。而在此之前的南京市第二

轮集中供地中，南京伟星母公司安

徽伟星置业有限公司刚拿下南京

雨花台区软件谷 NO.2022G43 地

块，成交总价21.2亿元，成交楼面

价21444元/㎡。南京伟星或将成

为该地块的项目开发公司。

在南京市拿地背后，折射出伟

星房产近年来在全国多地的扩张

之路。

公开信息显示，伟星房产下辖

浙江区域和东部区域等两大区

域。近年来，伟星房产陆续走出此

前深耕的安徽省芜湖市和邻近的

马鞍山市，开始进入合肥市、武汉

市和南京市等多座二线热点城市。

不断增长的拿地金额也可以

直观体现伟星地产的扩张之路。

记者梳理中指研究院近三年发布

的上半年度房地产企业拿地金额

排行榜发现，除2020年上半年伟星

地产未进入榜单外，2021 年 1～6

月，伟星房产以49亿元的拿地金额

位居排行榜第80位；而在今年1～6

月，伟星地产已凭借58亿元的权益

拿地金额跃升至排行榜第27位。

值得注意的是，今年一季度，

伟星房产更是“闯入”第三方统计

机构排行榜的前十名。在亿翰智

库此前发布的《2022年1~3月中国

典型房企新增拿地金额榜单》中，

伟星房产高居榜单第9位。

对于近期在多地土拍市场中

拿地动作频频等问题，记者致电伟

星房产方面，但截至发稿时未获得

进一步回复。

此外，红豆置业也因在大本营

江苏省无锡市“豪气”拿地而备受

外界关注。

据了解，在7月22日举行的无

锡市第二轮集中供地中，红豆置业

以总价约31亿元的底价摘得锡山

经济开发区1宗宅地，同时又以总

价约20.1亿元的底价摘得锡东新

城商务区1宗宅地，2宗宅地花费

的总代价达51.1亿元。

不仅如此，据报道，红豆置业后

续将参与建设无锡经开区华谊路西

侧地块（XDG-2022-14号），该地块

位于无锡经开区吴都路与华谊路交

叉口西北侧，原由无锡市国企——

无锡市太湖新城发展集团有限公司

在无锡市今年首轮集中供地中摘得。

“在无锡市两轮集中供地中，红

豆置业都以较少的股权参与拿地，

以履行本土企业之责，同时希望能

有机会联合各方的资源和力量，参

与到无锡市的城市发展建设中来。”

红豆置业上述负责人告诉记者。
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上海城市更新迎历史性突破 中心城区成片旧里改造全面收官
本报记者 郭阳琛 张家振 上海报道

“一直盼望着旧改，梦想着有一

天能搬到宽敞的房子里。”7月27日

中午12点左右，家住上海市黄浦区

顺昌路附近一栋3层小楼的贺阿姨

告诉《中国经营报》记者。

贺阿姨的家只有14平方米，从

上世纪40年代出生起便住在这里，

并由此成为彼时的“新上海人”。“30

年前通了煤气，10年前装上了抽水马

桶，政府也一直在帮我们改善生活。”

如今，77岁的贺阿姨等来了旧

改的曙光。就在 3 天前的 7 月 24

日，建国东路68街坊和67街坊东块

旧改第二轮征询首日，她特意起了

个大早，就为了早些签字。

在上述地块的房屋征收办公

室，红色的巨幅宣传栏映入眼帘，

写有“二轮征询签约进度 97.92%”

的公示牌格外醒目。此外，在旧房

外的围墙上，“加快旧城改造 共创

美好家园”和“征收补偿有法度 阳

光政策惠万家”的宣传标语也随处

可见。

新华社报道，7月24日，建国东

路68街坊和67街坊东块的房屋征

收签约率突破 90%。这意味着，上

海中心城区成片二级旧里以下房屋

改造全面收官。历经30年的努力，

这一困扰上海多年的民生难题终于

得到历史性解决。

另据上海市旧改办统计，从1992

年至今的30年时间里，上海市共完成

二级旧里以下房屋改造超过3000万

平方米，受益居民约130万户。

站在位于上海市中心徐家汇路

和黄陂南路的交叉口，一边是繁华

的商业中心、高端写字楼和住宅楼，

另一边则是成片的旧里弄，充满着

烟火气又显得逼仄破败。

和贺阿姨一样，80多岁的李伟

（化名）也在黄浦区建国东路的老宅

里住了几十年。据介绍，在70多年

前，其与兄弟姐妹跟着父母搬进了

这里，一起住在这套20多平方米的

房子里。

李伟很早就向社区干部表达

了签约意愿，计划在 7 月底前收拾

完并上交钥匙，选择货币补偿方式

在长宁区买一套二手商品房。“盼

了几十年的旧改终于实现了，以后

我也将有独立卫生间、厨房和阳

台，没想到这么大年纪还能赶上好

日子。”

据上海市住建委数据，截至

2021年底，上海中心城区成片二级

旧里以下房屋还剩约20万平方米、

1.1万户，分布在黄浦区和虹口区。

其中，黄浦区“拎着马桶看东方明

珠”的“二元结构”格外明显。

“在过去几十年间快速的城市

化进程中，我国已经累计建设了一

批规模较大、品质过关的城市居住

社区，使居民的基本生活得到了保

障。但不可忽略的是，一大批建成

时间较早的社区已经或正在‘老

去’，成为城市中亟待更新的部分。”

华建集团华东建筑设计研究院有限

公司总经理、总建筑师张俊杰如此

感慨道。

建国东路68街坊和67街坊所

在的建三居委会工作人员表示，面

临着如厕、洗澡和做饭等生活上的

不便，让附近居民对于旧改的热情

很高。“征询刚刚开始 4 天，就已经

有很多居民上交了钥匙并开起了搬

家计划。”

“从民生角度来讲，成片旧里

房屋改造对于改善久居老旧小区

的原住民生活条件切实起到了积

极作用。”在第一太平戴维斯中国

区战略顾问中心、华东区策略顾

问服务部负责人朱锋看来，从城

市发展角度来讲，上海中心城区

可成片开发或发挥整体功能的物

业载体极其稀缺，旧里改造也为

城市的功能规划调整以及运营管

理提供了宝贵的空间载体，对于

城市的长期可持续发展以及片区

的整体功能协同提供了极具价值

的增量空间。

张俊杰则认为，随着新理念的

不断提出、新技术的不断涌现，以及

人们对环境品质要求的不断提高，

对社区的更新改造将不再仅仅是完

善基础保障设施，如何更多地从“以

人为本”的理念出发，满足多元、个

性化的需求，实践生态、可持续理念

将更加重要。

告别大厦下的“蜗居”

区域深耕型房企“进与退”
本报记者 方超 张家振 上海报道

在各地土拍市场中，一批区域

深耕型房企正伺机而动，悄然开启

了逆势拓储之旅。

7月22日，在无锡市第二轮集

中供地中，红豆集团旗下专业房地

产公司无锡红豆置业有限公司（以

下简称“红豆置业”）以51.1亿元的

代价，分别拿下位于锡山经济开发

区、锡东新城商务区的 2 宗宅地，

成为无锡市本轮集中供地中拿地

金额最高的房企。

除红豆置业外，伟星集团全

资子公司浙江伟星房产开发有限

公司（以下简称“伟星房产”）近期

亦因在多地土拍市场频频拿地而

备受业内关注。在中指研究院发

布的《2022 年 1-6 月全国房地产

企业拿地 TOP100 排行榜》中，伟

星房产凭借 58 亿元权益拿地金

额位居第 27 位，甚至超过碧桂

园、中国金茂和华侨城等众多全

国知名房企。

对于引发市场广泛关注的拿

地举动，红豆置业相关负责人在

回复《中国经营报》记者采访时表

示，红豆置业是无锡市本土企业，

一直以来都致力于深耕本土房地

产市场，在无锡市有持续稳健开

发建设的热情。对上述地块的后

续开发计划，该负责人表示：“目

前，公司也在持续探讨新的合作

模式，各项细节还在商定中，尚未

有结论。”

“背靠大树”底气

逆势加码拓储

6月25日上午，上海市第十

二次党代会在世博中心开幕。

当上海市委书记李强在所作的

报告中提到“中心城区成片二

级旧里以下房屋 5 年累计已实

施改造308万平方米，这一困扰

上海多年的民生难题今年将历

史性解决”时，全场掌声雷动。

上海市住建委主任姚凯透

露，下一步，上海旧改的重点将

转向零星二级旧里以下房屋改

造、旧住房成套改造和城中村

改造。“上海市即将打响‘两旧

一村’改造攻坚战。”

数据显示，截至2021年底，上

海中心城区剩余零星二级旧里以

下房屋约43万平方米、1.5万户。

姚凯表示，零星旧改的难

点，一是资金平衡难度大，受新

冠肺炎疫情影响，各区财力普

遍比较紧张，改造资金压力较

大；二是政策实施难度大，在已

经明确的零星旧改政策中，居

民普遍希望通过征收方式实施

改造，对实施原地旧住房综合

改造的意愿不强。

据介绍，针对这些困难，上

海市将通过“三分法”（成片带

征、公益征收、综合改造）改造方

式来全面提速，将全面完成启动

零星旧改的时间节点，从“十四

五”末（2025年）提前至2023年。

“目前，我们已经对黄浦区

零星地块的分布、涉及的居民

户数，改造需要的成本等，都进

行了摸底、评估。”上海黄浦区

委书记杲云透露，黄浦区零星

地块涉及大约 6000 多户居民，

未来将通过多策并举、“一地一

方案”的形式推进。

“有的地块通过留人留房的

方式，进行成套化的改造；有的

可能有一定开发价值，就与周边

建设规划进行整合；有的可以通

过公共服务基本配套设施建设

‘拔点’。”杲云认为，通过这些方

式，可以进一步减轻零星地块的

改造资金压力，为老百姓造福的

同时，也推动城市更新。

朱锋指出，城市边界地域居

民通常整体年龄更为老龄化，消

费偏好更加传统化，如何通过小

规模的城中村改造去吸引潜在

大规模的城市消费者，是需要克

服的难点。同时，城市边界的城

中村项目在建筑视觉性与功能

适配性角度更为薄弱，如何在保

留原有建筑肌理与空间载体的

前提下，能更好的适配创新的功

能与内容至关重要。

打响“两旧一村”改造攻坚战

规模扩张诉求

改造面积超3000万平方米，约130万户居民受益

中心城区成片旧里改造也并

不是“一拆了之”，上海市在历史文

化建筑保护方面也一直走在全国

前列。

早在2018年9月30日，建造于

1882 年的张园启动旧改工作。由

于张园汇聚了上海开埠以来 28 种

不同建筑风格的石库门里弄住宅，

静安区彼时采取了“征而不收，人走

房留”的保护性征收模式，“一幢一

策一方案”地进行修护，尽最大可能

地保留保存历史风貌和历史建筑。

朱锋告诉记者，保护性征收模

式是上海市在城市更新过程中积累

的重要经验，上海城市更新之路经

历了从“拆改留”到“留改拆”的探索

过程，政府管理者与城市运营商也

越来越意识到城市的历史建筑其人

文价值与建筑历史价值。

上海第十钢铁厂（以下简称“上

钢十厂”）成立于1956年，其更新改

造的历程也是上海城市更新“留改

拆并举，以保留保护为主”的一个典

型代表。

2005年，上钢十厂引进红坊团

队，对原厂房进行保护性改造与功

能性重塑，成为沪上第一批规模较

大、具有标杆性的文化创意产业园

区。在红坊运营的十余年间，这里

举办过上百场国内外展览，千余场

公共教育活动，园区内聚集各类艺

术、创意机构 80 余家，全园年产值

达到10亿元以上。

“如今，淮海西路红坊再次迎

来焕然新生。”据融侨集团相关人

士介绍，2018 年底，该项目命名为

A.F.A 上海融侨中心并正式开工

建设，预计于 2023 年 9 月或 10 月

开业。

上述融侨集团人士表示，相

对于城中村和老城厢等的城市更

新而言，A.F.A 上海融侨中心项目

由于包含保护建筑，政府对其有严

格的限制和保护要求，项目设计

规划与施工难度较高。另外，为了

更好地保留、保护上钢十厂和红坊

的城市记忆，用新的方式对其进行

延续并以符合未来城市发展需求

的形态将其再次呈现，需要承接人

在人文方面有足够的了解和强烈

的决心。

对老上海人而言，“锦沧文华”4

个字有着独特的历史记忆。地处静

安区南京西路商圈的锦沧文华大酒

店开业于1990年，是上海市最早的

五星级酒店之一，是南京西路上的

著名地标建筑。

正因如此，宝华集团在收购锦

沧文华大酒店后，并未直接推倒重

建而是选择保留主体建筑并进行原

址改造。

据了解，作为上海城市更新的

重点地标项目，宝华集团将原先单

一的酒店业态进行升级改造，并打

造成了“高端办公+高端精致购物

中心”的复合型商业体——锦沧文

华广场。目前，锦沧文华广场的商

业部分已开启试运营。

从“拆改留”到“留改拆”

历经30年的努力，上海中心城区成片二级旧里以下房屋改造已全面收官。图为黄浦区

建国东路旧改项目现场。 本报资料室/图

上海城市更新之路经历了从“拆改留”到“留改拆”的探索过程。

成片旧里房屋改造对于改善久居老旧小区的原住民生活条件切实起到了积极作用。

截至2021年底，上海中心城区剩余零星二级旧里以下房屋约

43万平方米、1.5万户。


