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5 月 30 日傍晚时分，位于上海

市徐汇区龙启路377弄的云锦东方

云筑显得格外静谧。该项目已基本

完工，现场只有少量工人在做最后

修缮。

就在当天下午，云锦东方云筑

开发商上海东航置业有限公司（以

下简称“东航置业”）发布摇号暂停

公告称，为维护房地产市场秩序，保

障购房人合法权益，将暂停原定于

2023年6月1日10时在上海市东方

公证处举行的开盘销售摇号排序活

动及后续相关活动。

《中国经营报》记者注意到，云

锦东方云筑之所以被紧急叫停摇

号、开盘，源于其一二手房价之前存

在明显倒挂，“打新”成功意味着可

获得动辄2000余万元的隐性收益，

这也引发了“假结婚”、违规代持等

一系列乱象。

此前的5月25日，上海市徐汇区

房管局一名工作人员向记者表示，已

关注到云锦东方云筑项目的相关情

况，具体处理措施还在研究中。

多位房地产业内专家分析认

为，云锦东方云筑销售工作遭叫停，

充分说明上海市各主管部门对于该

问题的关注力度，即将整顿购房秩

序，对于一些有炒房风险的高倒挂项

目或将进行严管。“相关部门应进一

步完善这类项目的认购标准或手续，

加强监管审核力度，打击投机空间，

坚守‘房住不炒’的底线，避免投机行

为扰乱正常的房地产市场秩序。”
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云锦东方云筑摇号被叫停 沪上顶级豪宅“打新热”或退烧

趁行业洗牌谋求转型
“地产新势力”逆势入场抢地

本报记者 方超 张家振 上海报道

在地产行业加速洗牌之际，

一批地产“新面孔”正在各地土拍

市场中“大显身手”。

近日，在西安、广州等地频繁

抢地的南通亚伦房地产开发有限

公司（以下简称“亚伦地产”）引发

外界广泛关注。中指研究院统计

数据显示，今年1～4月，亚伦地产

权益拿地金额达到40亿元，位列

全国第21位，甚至超过保利置业、

碧桂园等多家全国知名房企。

亚伦地产逆势入场抢地并非

个例。《中国经营报》记者注意到，

近年来，伟星房产、杰立建设等企

业先后现身南京、杭州等热点城

市土拍市场。据中指研究院统计

数据，2022年，伟星房产权益拿地

金额达152亿元，闯入全国排行榜

20 强，将中国金茂、深圳地铁集

团、南京颐居建设等央国企甩在

身后。

多位行业人士在接受记者采

访时表示，在房地产行业的“黄金

时代”，不少民营房企巨头依靠“三

高”经营模式，快速跑马圈地实现

销售规模攀升，但在地产行业洗牌

之际，此前“叱咤风云”的房企巨头

开始在土地市场隐身。而一些此

前在土拍市场无力与其竞争的中

小规模房企开始逆势入场拿地，成

为土地市场中的“地产新势力”。

时间拨转至4月。上海市公布

第四批次新房集中入市名单，位于

徐汇区滨江板块的云锦东方云筑

名列其中，并以 16.49 万元/平方米

的备案均价位列榜首，也打破了上

海市新房备案均价的天花板。

据了解，云锦东方云筑此次共

推出105套房源。其中洋房42套，

均价约 13.2 万元/平方米；别墅 63

套，均价 17.82 万元/平方米，都是

176～408平方米的大户型，房源总

价约2457.7万元～9618万元。

购房者王力（化名）告诉记者，

该项目认购时间为 5 月 12 日～16

日，原计划6月1日摇号、6月3日开

盘。购房需支付 500 万元认筹金，

同时购买首套房需要冻资 900 万

元，二套房更是需要冻资 2900 万

元，冻结时间长达20多天。

王力是土生土长的上海人，

为了筹措购房资金甚至卖掉了位

于中环附近的两套拆迁房。“虽然

新房价格创新高，但二手房均价

已超过 20 万元/平方米，部分别墅

近两个月的成交价已经逼近 30 万

元/平方米。因此，如果能顺利买

到大户型，就相当于能赚 2000 多

万元。”

正因如此，本次认购需要购房

者提供过去 12 个月的银行流水并

加盖徐汇区银行业务章。这也是

上海自实行积分制以来首个要求

提供银行流水的新房项目。

5 月 13 日一早，王力便专门请

假到位于芒果广场二层的临时售

楼处排队登记。“那天非常热、非常

晒，早上 9 点就已有不少购房者排

队。一开始都是人工报名登记、核

验材料，后面购房者实在太多就采

用线上报名方式，但很多人一提交

就出现卡顿，只能一直刷新，甚至

有购房者直到5月16日最后一天都

没完成认购。”王力回忆道。

从认购情况来看，截至 5 月 14

日，云锦东方云筑就有超过 470 组

认购，认购率达 448%，并触发积

分。而在控制认购人数的情况下，

到6月16日认购结束仍有超700组

购房者参与认购，认购率达 667%。

该项目也成为上海市今年以来认

购率最高的楼盘。

一名当地中介人士表示，由于

竞争激烈，入围的购房者都是“社

保 巨 子 ”乃 至 社 保“ 满 分 ”购 房

者。在开启认购的第三天，现场

直接分出了满分和未满分两条排

队通道。“在 5 月 16 日认购截止

前，我帮一名客户顺利提交了材

料。最终通过审核的购房者肯定

不止 700 组，最终入围摇号的至少

有800多组。”

“云锦东方云筑之所以如此火

爆，最直接的因素就在于房价倒

挂，购房者‘买到就是赚到’的心理

表现非常明显。”易居研究院研究

总监严跃进分析认为，目前“打新”

情绪依然比较重，这也是大城市购

房市场的重要特点。同时，虽然房

地产市场近期有所降温，但部分大

城市中心城区的高端项目依然供

不应求，房地产市场的结构差异和

不均衡问题也需要引起关注。

千万级豪宅引发“打新热”

“假结婚”、代持暗藏风险

潜在的巨大经济利益，也让各

类“黄牛”蠢蠢欲动，“假结婚”、代持

等乱象不断涌现。

“在排队认购时眼神必须坚定，

否则就会有‘黄牛’凑过来介绍业

务。”王力告诉记者，第一种就是“假

结婚”，如果意向购房者单身或离

婚，“黄牛”就会负责介绍高分乃至

满分的异性；第二种则是代持，“黄

牛”从上海市郊区找来社保“顶格”

的老夫妻，然后购房者出资让他们

出面认购摇号，再通过婚姻变更等

方式避开限售。

在北京市金诉律师事务所主任

王玉臣看来，无论是“假结婚”还是

代持，这些行为本身都严重扰乱了

房地产市场的正常交易秩序，其背

后存在的产业链更涉嫌违法，根据

行为严重程度，甚至可能构成非法

经营罪等刑事犯罪。

王玉臣直言，在我国并不存在

“假结婚”的法律概念。如果双方没

有签订相关的财产分割协议，在之

后离婚财产分割过程中，另一方不

同意将房产归还就很可能引发财产

分割争议。

相比“假结婚”，购房代持的法

律风险则更大。王玉臣告诉记者，

在司法实践中，经常会遇到一些借

名买房或代持买房纠纷，比如一些

人自己本身不具备购买经济适用房

的资格，就借别人的名字和资格认

购，但被借名的人看到房价的大幅

上涨就心动了，到法院提起诉讼，以

确认协议无效，要求返还房屋。

“即便是购买普通商品房，借名

发生纠纷的概率也很高，甚至很多

都发生在亲戚朋友之间。另外，如

果被借名人出现债务纠纷，其名下

的房产也可能被法院等强制执行。”

王玉臣表示。

乱象频出也让云锦东方云筑

最终未能如期摇号、选房，最终于5

月 30 日下午对外发布了摇号暂停

公告。

东航置业方面表示，因摇号选

房时间暂不确定，如需退出本次认

购活动的认购人有权要求退还认购

金，退款办理时间为 5 月 30 日至 6

月7日。认购人一经发起线上退款

申请则代表放弃云锦东方云筑的认

购资格，认购金退款将在东航置业

自接到认购人的退款申请后 10 个

工作日退至原支付认购金卡内，未

收到认购金退款不作为仍有认购资

格的依据。

实业母公司提供资金助力

在一、二线城市密集拿地的亚

伦地产等地产“新面孔”，其背后的

投资版图也受到外界关注。

“亚伦地产在南通市本地的声

量不大，之前开发过几个项目，目

前也有正在开发的项目。”一位要

求匿名的江苏省地产行业人士向

记者分析，这家公司“原来一直做

财务投资，跟融创、龙湖集团等都

有过合作，现在拿地或是觉得一、

二线城市土地仍存增值机会，加之

目前一些大开发商拿地节奏放缓，

可能想‘抄底’拿地”。

记者梳理亚伦地产投资版图

也发现，亚伦地产目前与龙湖集团

在合肥、广州等地皆有合作。亚伦

地产今年在广州市番禺区拿下的

迎宾路BA0603009地块，或将由龙

湖集团操盘。记者此前曾致电亚

伦地产，办公室相关工作人员也表

示：“我们是合作拿地。”

远赴诸多一、二线城市拿地

的亚伦地产，仅是诸多瞄准当前

地产洗牌机遇、谋求逆势扩储的

区域性房企之一，伟星房产等房

企也皆如此。

公开信息显示，伟星置业自2000

年进驻芜湖，目前在当地开发楼盘项

目超过 40 个，市场占有率达到约

35%。克而瑞发布的《2022年安徽省

房地产企业销售榜》显示，伟星房产

以214.37亿元的销售额位列第一。

但伟星房产的扩张脚步并不满

足于此。伟星集团董事长兼总裁章

卡鹏曾表示：“未来，随着公司综合

竞争力和实力进一步凸显，芜湖和

马鞍山的市场不能再满足我们发

展的时候，要寻机去新的城市发

展。”而在伟星房产召开的2022年

东部区域会议上，伟星房产相关负

责人表示，公司要走出去，合肥、南

京、武汉是重点发展城市，去人口流

入多、需要住宅配套的大城市。

在行业人士看来，在一、二线

城市逆势拿地的亚伦地产和伟星

房产等地产“新面孔”，背后皆有实

业母公司支撑，能够在资金等层面

得到助力。在当下不少民营房企

出现债务危机、土地市场门槛下降

之际，手中资金充裕的地产“新面

孔”选择逆势进场抄底。

中指研究院华东大区常务副

总经理高院生向记者表示，当前，

这些被称为“地产新势力”的房企，

其实成立的时间并不短，也一直有

地产开发业务，如，在杭州市土拍

市场多次现身的坤和集团等。这

些公司之所以目前选择逆势拓储，

也与其母公司和自身寻求业务转

型密切相关。

今年以来，区域民营房企亚

伦地产的拿地足迹已遍布合肥、

西安、广州等一、二线城市，成为

房地产行业关注的焦点。

将 时 间 拉 回 到 今 年 4 月 6

日。彼时，位于西安市高新区丝

路科学城的1宗62.29亩的住宅用

地吸引了碧桂园、华润和龙湖等7

家房企参与角逐。在经过多轮竞

价及摇号后，该地块最终被亚伦

地产以 16.5 亿元的代价“斩获”。

据悉，该地块是西安市土拍史上

的第三宗摇号地块。

在夺得西安高新区地块仅一

周后，亚伦地产又现身广州市土

拍市场。公开资料显示，在 2023

年广州第一轮集中供地中，广州

市番禺区迎宾路BA0603009地块

在经过17轮报价后提前封顶进入

摇号环节，最后被亚伦地产以

23.23亿元拿下。

在连续拿下西安、广州热门

地块后，亚伦地产迅速成为地产

行业关注的焦点。中指研究院发

布的《2023 年 1—4 月全国房地产

企业拿地 TOP100 排行榜》显示，

亚伦地产以40亿元权益拿地金额

位列全国第21位。

记者注意到，在进入西安和

广州之前，亚伦地产早已布局合

肥等城市。2022 年 9 月 27 日，合

肥市第三轮集中供地竞品质环节

结束，亚伦地产以 6.86 亿元竞得

瑶海YH202210号地块。

在一、二线城市凶猛“抢地”

的亚伦地产，到底是“何方神圣”

呢？记者梳理发现，亚伦地产为

江苏亚伦集团股份有限公司（以

下简称“江苏亚伦”）100%控股企

业，后者在 1994 年 6 月首次进军

房地产业，开篇之作是25 万平方

米的江苏纺织面料专业市场。此

后，江苏亚伦相继成立了10 家房

地产子公司，全力投入商业地产

开发、城市综合体改造和商品房

住宅建设。

对于在一、二线城市密集拿

地之举，记者近日致电亚伦地产，

该公司办公室工作人员回应称：

“公司只是拿了一点地而已，其他

情况不方便接受采访。”

无独有偶，除亚伦地产外，近

年来在合肥、南京、杭州等地持续

拿地的伟星房产也颇受外界关注。

在 3 月份举行的南京市 2023

年首轮土拍中，多家开发商参与

竞拍河西滨江核心 G03 地块，该

地块仅1分钟就触顶摇号，最终被

伟星房产以楼面价43173元/平方

米、总价31 亿元的代价拿下。该

地块也成为南京历史上的第二高

地价。

夺下南京河西高价地项目，

仅是伟星房产持续拓储的一个缩

影。中指研究院发布的《2022 年

全国房地产企业拿地 TOP100 排

行榜》显示，2022 年，伟星房产权

益拿地金额达152亿元，名列全国

第18位。而在今年1～4月，伟星

房产更是以 78 亿元权益拿地金

额，闯入全国前十强，排名高于龙

湖集团、滨江集团和金地集团等

知名房企。

记者注意到，伟星房产起家

于浙江省台州市临海市，目前划

分为东部区域和浙江区域。其

中，东部区域公司为位于安徽省

芜湖市的伟星置业。对于在南京

市等地的拿地举动，记者致电伟

星置业并发送了采访提纲，但截

至发稿未获回复。

土地市场涌现“新面孔”

事实上，在云锦东方云筑准

备入市之前，上海市高端住宅市

场都保持着稳中有升的态势。

第一太平戴维斯统计数据

显示，5月8日～21日，上海市单

价8万元～12万元的公寓市场共

成交256套，环比下降80%；成交

均价10.78万元/平方米，环比上

升12%。单价12万元以上的公

寓市场则成交 68 套，环比增长

89%，成交主力为百汇园项目。

在业内人士看来，云锦东

方云筑如果得以在 6 月 3 日正

常开盘，无疑将为上海市高端

住宅市场添上浓墨重彩的一

笔。如今，不仅云锦东方云筑

项目按下“暂停键”，类似存在

一二手房倒挂的豪宅项目也受

到了影响。

比如，位于上海市黄浦区董

家渡板块的绿城外滩兰庭二期

项目，原计划在6月初入市。绿

城中国相关负责人表示，目前，

绿城外滩兰庭的工程进度还没

达到取证条件，开盘时间待定。

另有消息称，上海市高倒挂楼盘

和热门“红盘”的取证、开盘时间

或将暂停1～2个月。

一名跨国房地产机构高端

住宅部门主管告诉记者，上海豪

宅“打新热”不断涌现，反映出高

端住宅市场存在供需关系不平

衡的问题。根本原因在于，第

一，部分购房者出于财富保值目

的而购入豪宅资产；第二，上海

市人才落户政策放宽，而增加了

自住改善居住需求。

“随着上海市切实贯彻新开

项目按批次集中供应，政府严控

入市节奏等措施不断发挥作用，

上海市豪宅市场‘打新热’在一

定程度上已经有所降温。”该人

士认为，上海市还应该通过各类

调控措施，逐步降低房价倒挂和

“打新”带来的热度，同时需严格

执行楼市调控政策，使得市场没

有漏洞可钻。

严跃进也建议，上海市相关

部门应当加强高倒挂盘和热门

“红盘”的资格审核力度，同时严

守“房住不炒”的原则，在治理房

价倒挂等问题方面出台并落实

长效机制，真正让住房回归居住

属性。

认购率高达667% 房价倒挂千万元

考验品牌力、产品力

值得注意的是，除亚伦地产、

伟星房产等积极拓储的“地产新势

力”外，地方国企近年来亦在一、二

线城市持续拿地。

“地方国企业绩贡献约有一半

来自重点一、二线城市。大部分企

业近两年的年均拿地金额超过150

亿元，拿地较为积极，主要集中在

总部及周边区域的高能级城市，以

及长三角城市群。”克而瑞研究中

心分析认为。

克而瑞研究中心统计数据显

示，杭州大家房产近三年年均拿地

金额超200亿元，年均拿地销售比

达到0.61，拿地较为积极。南京颐

居建设 2022 年以 260.05 亿元的拿

地金额位居南京土储权益货值榜

榜首，也是南京市唯一一家货值破

200亿元的房企。

值得注意的是，在此轮地产周

期中，除亚伦地产等区域性民营房

企和大家房产等地方国企外，选择

出手拿地的企业还分布在快递和

家纺等行业。

5月25日，上海水星家用纺织品

股份有限公司（以下简称“水星家

纺”，603365.SH）发布的关于拟购买

土地使用权公告，拟使用不超过1亿

元的自有或自筹资金购买位于南通

通州川姜镇的土地使用权，并且将成

立全资子公司作为项目的实施主体。

“公司本次购买土地使用权主

要原因是打造集研发、设计、生产、

仓储、直播等为一体的区域总部，

旨在为公司生产经营提供必要的

保障，有利于公司进一步扩大生产

经营、提升收入水平和企业规模，

满足公司未来战略发展需要。”水

星家纺董秘办相关负责人告诉记

者，“本次购买土地使用权以自有

或自筹资金方式投入。”

“未来两年，预计大量‘地产新

势力’会崛起。很多新的民营企业

往上发展，金融机构在合理杠杆下

会与这批企业合作，进入良性循

环。”亿翰股份董事长陈啸天表示。

高院生则告诉记者，“地产新

势力”密集拿地的现象不会越来越

多。“因为房地产行业进入下半场，

对房企品牌、品质会有一定要求，并

非任何企业都能做房地产。目前涌

现出的一些所谓‘地产新势力’，只

是在前些年不怎么拿地，并不代表

它们没有做过房地产，所以我觉得

未来并不会出现太多新面孔。”

“未来，房地产市场还会以品

牌房企为主导，品牌影响力、产品

能力、成本管控能力等将愈来愈重

要。”高院生表示，不排除一部分资

金比较雄厚的企业，以投资而不操

盘的形式去拿地。“总体而言，未来

房地产市场对于开发企业的能力

要求将越来越高。”

落实房价倒挂治理长效机制

日前，云锦东方云筑因一二手房价倒挂而被紧急叫停摇号、开盘引发外界关注。图为云锦

东方云筑项目施工现场。 本报资料室/图

如果能顺利买到大户型，就相当于能赚2000多万元。

无论是“假结婚”还是代持，这些行为本身都严重扰乱了房地产市场的正常交易秩序。

上海豪宅“打新热”不断涌现，反映出高端住宅市场存在供需

关系不平衡的问题。


