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我们来做一个简单的比较。1月13

日，经济开发区F14－02零售商业用地使

用权拍卖由浙江荣域房地产开发有限公

司以17.02亿元的总价竞得。事实上，这

也是一个综合体项目。溪心综合体

A-01、A-03地块评估价为6.67亿元，起

拍价只定了4.67亿元，关键是项目基本建

设完成，给排水、通电、通信、道路灯等基

础设施完备。

拍卖开始后，不少房产界、商业界人

士曾联系记者。他们有一个共同点，对

本次拍卖感到意外，接着关注会是谁来

接盘。究其原因，本次拍卖是通过金华

市人民法院发布，加上近段时间受新冠

肺炎疫情影响，大家注意力有所转移，对

楼市领域关注度自然有所下降。

对于潜在的买家而言，如何盘活溪心

综合体A-01、A-03地块可能是最大的

问题和挑战。它属于重资产，操盘者需要

具备强运营、强管理的能力。整个项目不

是“小散户”吃得下的，而机构投资者都很

精明，他们在没有足够信心时不会轻易去

碰某一个项目。在售价上，对于住宅地产

和写字楼而言，市场可能从周边成交价、

租金水平来倒推出项目的价值，但商业地

产强运营的属性决定了项目估价有较大

的弹性。

可以预见，经过第一轮流拍后，溪心

综合体A-01、A-03地块关注度会持续

走强，本报也将继续关注。

烫手山芋还是香饽饽？

9226人围观、189人设置提醒，却无人出价

4.67亿元溪心综合体缘何流拍

溪心综合体A-01地块 溪心综合体A-03地块

22日10点，我市溪心综合体A-01、A-03地块主体及工程使用权的阿里司法拍卖正式结束，虽然有9226人
围观、189人设置提醒，但直到最后一刻也无人报名参与竞拍。
4.67亿元的起拍价、我市第一个综合体项目、雄踞溪心板块核心区块等等，近期这一被刷屏的司法拍卖房产，
却迎来了第一次竞拍结果：流拍。

□记者 舒姿

这一流拍的综合体项目为什么

会这么受关注呢？

溪心综合体A-01、A-03地块

本来有一个响当当的名字——中

科·鑫天地城市综合体。它位于溪
心路和金胜路交汇的正中心，2015

年开工建设，是一个集商业、娱乐、

餐饮、文化及公寓为一体的城市综

合体。它聚集了五星级酒店、购物

中心、酒店公寓、市民广场、IMAX

影院等生活、娱乐、休闲设施，主楼

建筑面积超过42000平方米，共计5

层。值得一提的是，这是我市第一

个大型城市综合体项目。

其中，A-01地块主要建设内容

为五星级酒店以及商业配套，占地

面积24689平方米。A-03地块主

要建设内容为商业综合体和酒店公

寓。项目总建筑面积20万平方米

左右（地上面积约11万平方米，地

下面积约9万平方米），总投资额约

12亿元。

中科·鑫天地由国内外知名专
业团队参与并组织实施整个项目的

设计建设，其中工程顾问为SMI美

国公司，室内装修设计为美国

HBA、国内上市公司金螳螂设计研

究院，全球五大著名物业管理公司

之一的仲量联行提供物业顾问。

当时，中科·鑫天地是作为城市
的时代音符、形象封面而存在。一

如第五大道之于纽约曼哈顿，上海

东方明珠之于陆家嘴，它们占有着

城市无可比拟的资源优势，成为一

个城市的名片和活力商圈，被称为

“城市名片”。

另一方面，市委、市政府提出

“商旅大市”战略，以旅游业、服务

业、会展业等第三产业的发展进一

步激活城市发展的活力，中科·鑫天
地的五星级酒店、酒店式公寓被寄

予厚望，因为它的地理位置佳、综合

性强、能满足客户的个性化需求、能

为客户提供高档到位的服务。

加上中科·鑫天地项目周边住
宅项目林立，丽州一品、万国城、金

水湾、龙域天城等；周围有多家医

院、学校等，生活便利，已形成一个

成熟的生活圈，居住人口还将不断

增长，将提供巨大的消费潜力。周

边路网纵横，交通便利，毗邻中国科

技五金城、永康国际会展中心、永康

总部中心。此后，浙江星汇资产管

理有限公司还与永康中科房地产开

发有限公司签约，由星汇商业统一

管理和经营，联手打造这一城市综

合体。

一切看似非常顺利，市民似乎

马上就能享受到这一城市综合体带

来的全新生活方式。不少市民计划

购买公寓投资或自住，有的公司打

算在此分设办事机构。2017年，市

民发现中科·鑫天地无施工人员出
现，情况急转直下，坊间时有传闻：

开发商资金断链等说法。曾被寄予

厚望的城市综合体就此沉寂。

这个城市综合体为何这么热

沉寂已久的中科·鑫天地再次
进入市民眼帘，是这次在阿里的司

法拍卖。得知这一消息，市民不免

惋惜，但更多是希望其涅槃重生，不

论谁来接盘，尽快让它焕发新生。

第一次拍卖虽流拍了，但千万

不要失望，好戏才刚刚开始。根据

很多豪宅的拍卖规律，竞拍人习惯

在第二次、第三次时出手。因为照

正常的流程，流拍的房源进行二拍

的价格通常不低于一拍价格的 8

折，所以新的起拍价是竞拍人所期

待的。

去年，江南里（杭州顶级豪宅）

的一套法拍房流拍，起拍价6250万

元。今年，这套房源再度拍卖，起拍

价5000万元，较一拍直降了1250

万元。这次拍出的这套法拍房，是

江南里迄今为止拍卖的第二套房

产。第一套就是大名鼎鼎的“女股

神”江南里的房子，一拍同样流拍，

二拍成交。在江南里拍卖时，曾有

两人交了 625 万元保证金入场竞

拍，都未举牌，以流拍告终。同期吸

引了3.7万多人次围观的武林壹号

（杭州另一顶级豪宅）2-1-2901也

曾流拍，有人交了1000万元的保证

金也没有举牌。乐视旗下的商业综

合体世茂工三也曾被司法拍卖，也

经历多次流拍。

这些事例说明，竞拍人对高价

拍卖是很谨慎的。有拍卖专业人士

表示，参与高价房源拍卖的人群相

对来说更理性，因为一来一去就是

百万元甚至是千万元的出入，哪怕

只有一人报名，也会和“智囊团”商

量，深思熟虑后再出价。而报了名

不举牌的，很可能是奔着二拍降价

去的。

当然，考虑到这是法院拍卖的

资产，竞拍人或许怕在交易过程中

出现不确定因素，因此出现流拍的

结果并不意外。

历史总是惊人相似。溪心综合

体A-01、A-03地块189人设置提

醒、9226人围观的背后，肯定存在幕

后大佬的观望。这次没有出手不代

表他们下一次不会。

很多人期待二拍降价？

溪心综合体内部局部图

每个人是自身健康的第一责任人

，务必做好自我防护

。
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