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卖房还债几近达成，不料却因税费问题戛然而止。7月1日，阿里法拍平台显示，已
上架深圳法拍的15套宝能城房源突然全部撤回。

宝能城项目曾是宝能集团的“现金奶牛”。不过，此前公布的文件显示，平安银行
申请对宝能城（东区）4期商务公寓、4期酒店、3期住宅等，484套物业进行拍卖
、变卖，用于清偿宝能债务。

此次撤回的房源正是由平安银行申请而进行法拍的，其起拍价从1293万元～1505
万元之间，起拍价均价为9.85万元/平方米，房源均为毛坯空置状态，法院将负责清
场。撤回前，有7套房源已经有人参与报名，但参与每套房源报名的人数并不多。

至于是否会再度摆上司法拍卖的货架，记者致电宝能集团，但截至发稿无人接听。

一位了解此次法拍经过的中介告诉记者，此前因为价格倒挂，使这次拍卖的房产有
不少客户关注。但现在宝能方面需要先和政府沟通清楚税费问题。

存在争议的地方在于这批房源的性质。如果按照二手房测算税费，若按照1505万元
起拍价成交，税费高达822万元，其中包含增值税723万元；若按照一手房测算纳
税，买家仅需缴纳契税：首套总价的1.5%，即22.5万元，二套总价的3%，即45万
元。

房产司法拍卖还债

宝能城项目位于深圳西丽大学城片区，和5号线塘朗站无缝接驳，是西丽三大豪宅
之一。

最近的一次开盘是，2020年11月，宝能城东区推出68套楼王单位，该批房源建筑
面积约253~421平方米，均价9.85万元/平方米，总价超2000万元的大户型，货值
将近20亿元。

房源开售前5分钟才发布公告，创深圳史上最短开盘通知纪录，虽是突击开盘，仍
实现1小时售罄。当时的销售额占了2020年全年总销售额的1/3，是宝能地产十足
的“现金奶牛”。
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在2020年深圳楼市行情好的时候，二手成交单价达约14万元/平方米，今年1月份
成交单价也达约12.9万元/平方米，高出此前发布的起拍价，也是参考价，约3万元/
平方米。

抵押登记信息显示，宝能城花园被拍房源分别在2018年到2021年，前后三次被抵
押给平安银行深圳分行和前海世纪基金管理有限公司。

据深圳市中级人民法院执行裁定书，该批房源的申请执行人为平安银行深圳分行，
被执行人有5位，分别为姚振华、宝能地产股份有限公司、宝能城有限公司、宝能
控股(中国)有限公司、宝能控股(中国)有限公司以及深圳六金投资有限公司。

执行裁定书显示，在诉讼过程中，根据平安银行深圳分行申请，深圳中院依法保全
查封了本案抵押房产，即被执行人宝能城有限公司名下位于深圳市南山区留仙大道
北侧宝能城花园共484套房产，案号为(2021)粵03民初6223、6224号。

由于被执行人没有履行生效法律文书确定的内容，平安银行深圳分行向省高级法院
申请强制执行，后省高级法院为提高执行效率、减少执行成本，指定深圳市中级人
民法院执行。

今年3月初，平安银行副行长郭世邦在业绩会上表示，54亿元的宝能城项目将进入
司法拍卖环节，用以偿还平安银行贷款。4月初，宝能城223套住宅、260套商务公
寓和336套酒店房源，正式上架平安特别资产处理平台，有业内人士估算，可售货
值或超过100亿元。

5月27日，深圳南山宝能城10套房子在阿里法拍上架。每套面积约152平方米，起
拍价为1505万元，均价约9.85万元/平方米，将于6月30日开拍，保证金80万元。

6月17日，广东省深圳市中级人民法院再次发布宝能城法拍房信息，共释放5套法拍
，分别是宝能城花园（东区）三期工程B座1单元5C房、6C房、7C房、8C房、9C
房，面积为133平方米，保证金70万元，起拍价约1300万元。

危机与拯救

公开资料显示，深圳市宝能投资集团有限公司，是宝能系的核心。宝能集团成立于
2000年，注册资本3亿元，姚振华是其唯一的股东。

宝能集团旗下包括综合物业开发、金融、现代物流、文化旅游、民生产业等五大板
块，下辖宝能地产、前海人寿、钜盛华、广东云信资信评估、粤商小额贷款、深业
物流、创邦集团、深圳建业、深圳宝时惠电子商务、深圳民鲜农产品多家子公司。
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2021年年初，宝能开始陷入流动性危机，面临理财产品逾期兑、债务违约等困境，
不得不通过减持所持有上市公司股权、质押股份、处置资产等方式持续回笼资金。

根据2021年10月20日中炬高新对上交所的问询回复，宝能集团合并报表总资产约8
300亿元，剔除并表金融企业资产及负债后总资产约4300亿元，有息负债合计为19
27亿元（包含银行贷款、信托贷款、理财产品及发行的公司债券），对外担保余额
308亿元。目前钜盛华发行的10只债券7只已经展期。

除了涉及平安银行的债务外，因无法偿还西藏银行和与广东粤财信托有限公司的金
融借款，宝能集团所持有的中炬高新6.75%股权也在今年上半年被法院强制执行。

彼时宝能方面表示，由于面临暂时性的资金困难，宝能集团正加快房地产项目销售
，加速专项资产出售工作，努力回笼资金，妥善解决债务问题，确保中炬高新的控
股股东地位。

不过，宝能集团的流动性风险不断显露。2021年7月，宝能汽车被曝裁员；民生信
托公告称，深圳市宝能投资集团21.16亿元（含利息）债务违约；天盈、天鑫、贵
鑫等“员工赢”产品被曝出现逾期等等。

2021年12月8日，在理财逾期之后，宝能出台理财产品兑付方案，兑付投资本金，
后兑付投资收益，每月最低兑付不低于3万元，在2022年6月30日前完成兑付。

作为宝能系的实控人，姚振华曾将对“造车”寄予厚望，并持续投入数百亿元。其
创立的观致汽车品牌也已入市多年。

不过，乘用车市场信息联席会发布的数据显示，2019年~2021年，观致汽车的年销
量分别为2.27万辆、1.31万辆、5200辆，已呈现逐年下降的趋势。

5月7日，山东省汽车流通协会将宝能观致汽车品牌列入消费黑名单，提醒消费者谨
慎购买宝能观致汽车品牌。文件称，经多方了解，宝能汽车目前出现严重经营问题
，到目前无人回应，致使观致品牌车主的合法消费权益无法得到保证并受到严重损
害。

为缓解流动性压力，宝能集团曾对外披露已摆上货架的8项重大资产包括位于上海
、深圳、广州的深圳宝能中心、旧改项目、前海优质项目、物流园资产包项目等涉
及商业物业、土地、商业综合体、旧改及优质金融公司股权等，评估价值超1000亿
元。

目前，宝能集团的资产处置还在进行中，能在多大程度上缓解这家企业的流动性压
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力，还有待后续观察。
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