
回望过去两年， 武汉楼市处于

调控重压之下， 但土地市场依然火

爆。 据不完全统计，2016 年首次进

入武汉土地市场的房企有 13 家（6

家通过公开土地市场进驻，7 家通

过合作开发、 收并购等方式进驻），

2017 年首次进入武汉土地市场的

房企有 11 家（8 家通过公开土地市

场进驻，3 家通过合作开发、收并购

等方式进驻）。

与此同时，土地市场地王频出。 其

中，2016年 3月，武汉青山滨江商务区

P（2016）009号纯住宅用地挂牌出让，经

过长达3小时，248轮的竞价，地块最终

被中冶置业武汉公司以22亿元的总价

拿下，成交楼面价 9310.7元 /平方米，

成为青山区新地王。

近日， 在位于青山区建设三路

与旅大街交汇处的中冶 39 大街营

销中心， 销售人员指着沙盘告诉记

者，即将推出 1 号楼 284 套房源，面

积从 101~168 平方米， 均价 24000

元 / 平方米左右，包含 3500 元 / 平

方米的装修费用。据了解，这将是该

项目第二次开盘， 今年 4 月首次推

出的 2、3 号楼已经售罄。 针对地王

项目的销售进度以及利润空间，记

者致电该项目营销负责人， 其以在

外地出差为由婉拒了采访。

另外记者注意到，2016 年 11

月 22 日，位于汉阳区杨泗港地区新

港长江城启动片地块经过多轮竞拍

后被平安不动产关联公司深圳新联

投资有限公司以 110.65 亿元总价

拿下， 刷新汉阳总价地王纪录。 随

后，平安联合龙湖、金茂、越秀开发，

目前龙湖项目营销中心已开放，案

名为龙湖·春江彼岸。

近日， 记者实地走访位于汉阳

区晴川大道与两湖路交汇处的龙湖·

春江彼岸时，销售人员介绍称，项目

暂未开盘， 预计将在 8 月末迎来首

开，推出约 330套房源。针对龙湖·春

江彼岸的开发进度以及入市情况等

问题，龙湖地产武汉公司相关负责人

表示：“龙湖·春江彼岸项目处于入市

阶段， 开盘时间与价格均未确定，开

盘价格以政府备案价格为准。交付标

准尚未确定，公摊面积是否计入精装

修我们将以政府规范文件为准。我们

保持深耕武汉的决心。 ”

“对于开发企业来说，2018年的

总基调是开盘项目价格几乎不上浮。

因此在备案价上，可以说既没有达到

开发商的预期， 也没有达到市场预

期。 ”一位中型房企的区域营销负责

人在接受记者采访时表示。 同时，市

场观察人士提出，在融资无门的情况

下，房企纷纷通过回现保命，地王项

目也纷纷放低姿态“保本入市”。

地王承压“保本”入市

中国家居董事局“换血” 航天旅游小镇控股权起风波

本报实习记者 伍月明

记者 童海华 广州报道

自收购上千亩中山神舟航天旅

游小镇项目启动后， 中国家居意欲

加速实现文旅项目的转型。

8 月 2 日， 神舟航天乐园集团

有限公司（00692.HK，以下简称“中

国家居”）发布公告称，执行董事（行

政总裁）黄鸿照、执行董事邝元伟以

及执行董事黄坤华辞任， 陈璐辞任

独立非执行董事。

与此同时， 黄志坚获委任为独

立非执行董事及独立委员会主席，

邓文慈获委任为独立非执行董事，

且现任执行董事郑建华获委任为行

政总裁，皆从 7 月 9 日起生效；而马

棱获委任为执行董事，从 7 月 31 日

起生效。集团表示，上述四位人士加

入公司董事会， 将充分调动和发挥

各方资源，推动公司不断发展壮大。

值得一提的是， 这已是中国家

居停牌以来迎来的第三次高层换

血。 在原有业务发展并不如意的情

况下， 新的管理队伍对于公司未来

发展会有怎样的变化？

7月 30日， 执行董事马棱在接

受《中国经营报》记者专访时表示，作

为新入驻的管理团队，目前我们会对

公司资源进行整合、 平衡各方利益，

之后将尽快启动复牌，并逐渐推进中

国航天主题旅游小镇项目的落地。

地产
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本报记者 杨玲玲 武汉报道

作为“四大火炉”城市之一，8

月的武汉正值酷暑时节， 与之相

对应的楼市也处于火热之中。 根

据湖北中原策略顾问中心研究院

的统计数据，2018 年上半年武汉

新房推售量达到 64155 套， 同比

增长 15.9%，成交 58759 套，同比

增长 20.2%， 全市推盘 194 次，同

比增长 28.5%。 同时据不完全统

计，8 月武汉预计将有超过 50 个

项目入市销售。

热销之下，连日来《中国经营

报》记者走访武汉楼市了解到，不

少购房者对公摊面积计入精装修

提出质疑。 另有购房者反映，在新

房备案价和精装修“双限价”的背

景下， 佳兆业城市广场天域通过

优加大礼包将装修标准升级至

7000 元 / 平方米， 而绿城黄浦湾

前期推出的房源则包含了 5000

元 / 平方米的精装修和 3300 元 /

平方米“家电包”。

对此， 绿城中国方面回复采

访称：“销售合同中黄浦湾精装修

标准是 5000 元 / 平方米，该项目

为改善性高端住宅， 提供了 3300

元 / 平方米的精装升级服务包供

选择。 也就是说，该装修升级增值

服务为可选项，并非为捆绑‘家电

包’或‘软装包’，上述情况，黄浦

湾在开盘前进行了公示， 并明确

告知客户。 ”

值得注意的是， 随着刚需刚

改型项目受热捧， 不少地王也按

耐不住。 上半年以来，包括中冶·

39 大街、碧桂园晴川府等 2016 年

拍出的高价地王陆续首开入市。

“已入市地王基本遵循成本核算

法以保本或微利的价格入市，去

化在 80%以上， 下半年预计有更

多地王项目放弃等待， 以保本价

入市。 ”湖北中原策略顾问中心总

经理郑源滔分析称。

“公摊计入精装修”成投诉重灾区

近日， 记者在武汉市网上群

众工作部长江网武汉城市留言板

市房管局板块上看到， 有购房者

对开发商限制刚需摇号名额的操

作提出质疑：“武汉市政府有刚需

摇号规定， 为什么开发商可以网

上交资料限制名额， 现在没关系

的刚需就连资料都交不了， 刚需

摇号还有什么公平可言？ ”

7 月 29 日，记者在走访位于

洪山区白沙五路与烽胜路交汇处

的东原启城时， 销售人员表示项

目意向客户比较多， 即使拿出

60%的房源供刚需优先选房，依

然要控制名额， 目前公司将交资

料人数和实际房源数的比例控制

在 3∶1。

据了解，针对规模庞大的刚

需购房人群， 武汉市房管局于

今年 2 月份开展首套刚需购房

家庭优先选房试点工作，并从 6

月开始将首套刚需选择房源比

例从 40%调整至 60%。“针对供

求关系紧张的部分区域， 开发

企业根据商品房项目可售房源

套数和项目意向购房人数量 ，

合理控制登记规模， 属于开发

企业自主经营行为。 我局已要

求开发企业收取意向资料时间

不得少于 48 小时。 ”武汉市房

管局表示。

同时，记者在采访中了解到，

近日长沙市出台“公共部分装修

不计入全装修价格”的规定，在武

汉也收获众多反馈。

其中， 根据美联联邦生活区

二期城仕业主反映， 去年 6 月开

发商按建筑面积捆绑 3000 元 /

平方米的装修费销售房源， 公共

区域也是业主承担装修费， 最近

业主发现现场装修的样板间标准

远远达不到 3000 元 / 平方米的

标准。

7 月 30 日， 记者实地走访位

于江岸区兴业路与文博路交汇处

的美联联邦生活区营销中心，销

售人员表示， 项目的住宅部分已

经清盘， 目前仅剩下商住项目在

售。 对于前期业主对装修标准的

质疑，其表示并不知情。

而针对业主反映的上述问

题， 武汉市房管局回应称：“关于

价不符实问题， 我局在项目开盘

前对照公示要求， 对开发企业公

示的样板房、装修材料、设备、装

修价格、交付范围和标准、房屋装

修合同（协议）样本进行了逐项检

查， 并要求开发企业在商品住房

交付前，应保留样板房、装修标准

和装修协议公示， 让群众根据自

身需求， 理性选择购买全装修商

品住房。 ”

关于全装修商品房计价方式

问题，武汉市房管局表示，目前房

地产相关法律法规并无强制规定

装修费用的计算处理方式， 装修

合同的条款及其他补充约定条款

由买卖双方自行商定。 在郑源滔

看来：“后续可能出台政策对精装

标准做进一步明确的界定。 ”

武汉楼市观察：地王“割肉”博弈市场

业绩不振 董事局频繁更换

根据公开资料显示， 中国家居

主营业务为互联网家装大数据管理、

供应链金融服务（P2P）、旅游文化产

业投资、证券投资及销售相关产品。

需要注意的是， 从 2014 年至

2016 年连续三年，中国家居都在亏

损，且亏损金额分别达到 8.61 亿港

元、10.88 亿港元及 3.42 亿港元。

对于 2017 年的年报，中国家居

发布公告，董事会确认，进一步延迟

刊发 2017 年中期业绩及 2017 年年

度业绩。在完成独立调查后，该公司

将采取一切必要步骤以于切实可行

情况下尽快刊发 2017 年中期业绩

及 2017 年年度业绩。 然而，如今已

到 8 月，依然未公布其年度业绩。

在业绩下滑的背景下， 中国家

居出现了较大的人事变动。

2017年底， 执行董事李志雄以

个人业务发展为由辞任。 2018 年 4

月，骆建华也辞任执行董事及董事会

主席，其认为公司独立调查工作中向

其提供所需公司资料的进度并不理

想。值得一提的是，骆建华于 2017年

7月 14日才入职中国家居， 同日中

国家居还委任黄鸿照为执行董事及

行政总裁，郑健华则担任执行董事。

8 月 2 日， 中国家居再次发布

董事局人员变动公告。 当中提及执

行董事（行政总裁）黄鸿照、执行董

事邝元伟，执行董事黄坤华已辞任，

及陈璐已辞任独立非执行董事。 由

新的领导班子重新组成董事局以及

顾问委员会。

与此同时，黄志坚获委任为独立

非执行董事及独立委员会主席，邓文

慈获委任为独立非执行董事，且现任

执行董事郑建华获委任为行政总裁，

皆从 7月 9日起生效；而马棱获委任

为执行董事，从 7月 31日起生效。

据了解，在新房备案价和精装

修“双限价”的背景下，部分房企通

过采取房管局备案装修价 + 升级

包等方式突破限价限制实现更大

获利。

根据购房者反映，位于武昌区

武珞路十五中正对面的佳兆业城

市广场天域 ， 房管局备案价为

27492/ 平方米，武汉市规定精装修

价格最高标准不超过 5000 元 / 平

方米，而该楼盘却以优加大礼包升

级服务将精装修标准增加至 7000

元 / 平方米。

对此，佳兆业湖北公司营销负责

人对记者解释称：“该项目的精装修部

分包括 4000元 /平方米的基本装修

以及 3000元 /平方米的升级装修，其

中 3000/ 平方米的装修是客户可以

自由选择，且在售楼处有相应公示。 ”

近日，记者走访佳兆业城市广

场天域看到，现场众多看房者将沙

盘团团围住，销售人员忙碌地穿梭

在购房人群中进行介绍和带看。据

了解，近期加推的 1 号楼为毛坯房

源，同时，销售人员介绍称，前期开

盘的 2、3、4 号楼为精装交付，装修

标准在 7000 元 / 平方米左右。

事实上， 针对购房者反映的这

一情况，早在 2017 年 5 月 10 日，针

对市民投诉比较集中的精装房价格

过高的问题， 武汉市房管局就在全

国率先出台规范文件对全装修房根

据房屋备案价执行分段指导价，并

作出“最高标准不超过 5000 元 / 平

方米”的限定。

对于佳兆业城市广场天域的精

装修费用，武汉市房管局回复称：我

局于 2018 年 5 月 5 日对该项目进

行销售方案现场检查， 销售现场已

公示“五证”、一房一价表、销控表等

信息。针对留言人反映的问题，我局

正在调查处理中， 如开发企业存在

违规销售的行为， 我局将依法依规

进行查处。

此前， 多位武汉怡华逸天地业

主向记者反映称，2016 年年末，购

房时被以各种理由价外加价， 收取

9 万元至 23 万元不等的费用。 业主

们粗略估计， 这笔费用总计或超过

3000 万元。 近日该项目业主向记者

反映称，“茶水费” 问题依然未能得

到妥善解决。

对此，武汉市房管局回复表示，

怡华逸天地小区由湖北好利达置业

有限公司开发。经区经侦部门核实，

投诉人所交费用最后由湖北丰华现

代农业开发有限公司收取。 湖北丰

华现代农业开发有限公司表示，其

已团购怡华逸天地 6 号楼 2 单元、3

单元房屋，此费用系团购费。区局已

约谈开发企业，其未收取额外费用。

武汉市房管局提出， 区城建局

已将该额外收费问题函告东西湖区

物价局， 并对开发商捂盘等行为进

行信用扣分。 此前还向市房管局申

请， 在调查怡华逸天地项目期间暂

停拨付其监管资金。

“2018 年 3 月 30 日，区政府办

公室组织区房管局、区物价局、区经

侦大队等部门对怡华逸天地问题进

行研判。 2018 年 4 月 28 日，区房管

局向区政府专题报告怡华逸天地

‘茶水费’问题。随后，区房管局分别

到区地税局、 区国税局、 区经侦大

队、区物价局等部门深入沟通，仍无

法从行政协调及行政处罚层面处理

湖北丰华现代农业开发有限公司收

取‘团购转让费’问题。”武汉市房管

局表示，现由于无开发商收取“茶水

费”明确证据，建议投诉人通过司法

途径维护权益。

“装修升级包”“茶水费”频仍

意图转型 重构产业版图

据港交所信息显示，中国家居

控股有限公司是一家主要从事家

居家具销售业务的香港投资控股

公司。 该公司通过四大分部运营。

家居家私销售分部买卖家居家私

及木制产品。 采矿分部勘探、发展

及开采铁钛矿。 信息及技术服务

分部提供信息及技术服务以及销

售相关产品。 其他分部从事证券

买卖业务。 其主要在中国香港及

内地开展业务。

随着公司中文名称由“中国

家居控股有限公司”更改为“神舟

航天乐园有限公司”，中国家居逐

渐将主营业务重心转移至文旅项

目。 中国家居在公告中称“对该收

购将为公司发展打开新的篇章充

满信心”。

实际上， 中国家居为了发力

文旅项目，在资金、人才、业务结

构等方面早已有了布局。

马棱介绍，“为更好地筹备

文旅项目，公司通过顾问委员会

的成立搭建起新的人才队伍。 ”

目前，公司委聘贺建斌、周朝龙、

季素福、吴立松担任公司高级顾

问，主要为神舟航天乐园项目的

开发、建设、经营和管理提供顾问

服务。

在资金方面，公司在上市公司

规定的基础上，打造全新的银财团

联动平台。目前包含三个很知名的

投资机构、一个银团以及公司自有

资金，基本可以解决前期的资金需

要。 后续还会有产业基金的建立，

通过上市公司发债在市场进行募

集来获得资金。

“从每年的投资峰值来看，

预计要投入第一期 25 亿 ~30 亿

元。 预计投资峰值应该是在第一

年的下半年到第二年的中期达

到最大峰值 ， 大概达到 27 亿

元。 ”马棱补充道。

记者从中国家居获悉， 目前

航天旅游小镇已经取得不少实质

性的进展。 截至 2018 年 3 月 2

日，中国（中山）神舟航天乐园首

期 1125 亩用地规模已经取得批

复，此外，该项目启动的征地拆迁

工作中， 其中 286 亩开园用地已

经报省审批。而在政策方面，该项

目已经纳入了广东省“十三五”重

点规划项目，获得各级政府支持，

吸引数十家银行金融机构和多家

央企国企的参与。除此以外，债券

工具的投资方均开始关注中山神

舟航天旅游小镇项目。

业内人士分析，对于跨界发展

文旅项目的企业来说，文旅项目所

需的前期投资较大，属于重资产模

式，存在由于跨界经营导致管理不

善带来的投资效率低下等投资风

险。此外，也会受到国家政策调整、

旅游市场低迷或竞争加剧、产品规

划定位无法获得市场认可或同质

可替代产品增多等因素干扰。 因

此，项目投产后能否实现预期效益

仍存在一定不确定性。

在武汉市网上群众工作部长江网武汉城市留言板市房管局板块，不少购房者对“限制摇号名

额”和“公摊计入精装修”提出质疑。

“双限价”的背景下，部分房企捆绑装修升级包实现获利，同时市场中仍存有业主反映“茶水费”问题。

在融资无门的情况下，房企纷纷通过回现保命，纵使地王项目也不得不放低姿态“保本入市”。

项目受阻 控股权起风波

事实上， 中国家居所拿下的

航天旅游小镇项目曾一度搁浅。

马棱在接受记者采访时坦

言，“我们对于中国（中山）航天

神州乐园的收购协议很早便签

订了， 但并没有完成实际上交

割。 主要是因为涉及到几大股东

的利益平衡问题以及项目的所

有权归属。 ”

这则协议是指 2016 年 10 月

29 日，中国家居与其全资附属公

司 Vanilla�Venus�Limited， 以及中

恒投资控股有限公司（以下简称

“中恒投资”）三方订立收购协议，

当中提到中国家居将斥资 14.5

亿港元收购中国航天主题旅游小

镇项目。

有知情人士称， 尽管新的管

理团队已经入驻董事局， 但在股

权交割方面仍然存在争议， 新老

股东几乎均认为项目归属自己。

“我们不能抹杀掉其他人对

这个项目的努力。 黄先生用了五

年的时间把这个项目谈下来，骆

先生等人带领团队完成了公司的

更名事宜。”马棱表示，可以看出，

大家都希望把航天主题旅游小镇

项目做好，但从法理上看，公司的

控股权主要归属于上市公司。 下

一步， 我们还将重新去整合公司

资源，平衡各方面的利益，使得公

司顺利完成复牌， 以便尽快推进

航天旅游小镇接下来的工作。

据记者调查发现， 中国（中

山） 航天神州乐园的前身便是中

国（中山）航天生态城，早在五年

前就已经落户中山市神湾镇。

2012 年 3 月 5 日， 广东盛世

游艇会有限公司（以下简称“盛世

游艇会”）董事长黄鸿照就在北京

钓鱼台国宾馆与北京空间科技信

息研究所（以下简称“航天五院”）

签订《中国航天主题乐园合作协

议》，盛世游艇会和航天五院作为

项目方， 表示要在神湾镇神溪村

推动落成“全国首个、广东唯一的

航天主题乐园”， 占地规模 1750

亩，投资总额 35.6 亿元。

而骆建华则为中国规模最大

日化行业龙头企业榄菊集团董事

长，自 2017 年 1 月份后便多次认

购公司发行的可换股债券。 2017

年 5 月 10 日公告显示，中国家居

拟向榄菊集团董事长骆建华等发

行约 3.65 亿港元可换股债，并表

示其十分看好该集团并购中国

（中山）神舟航天项目的未来发展

前景， 拟全方位参与专案投融资

和专案开发建设。

2017 年 6 月 22 日，受到烽火

研究狙击后， 中国家居一度陷入

停牌，股价跳水。骆建华等人 7 月

14 日临危受命。 届时，骆建华获

委任为公司执行董事及董事会主

席， 黄鸿照为公司执行董事及行

政总裁，郑健华为公司执行董事。

不久，中国家居改名为“神舟航天

乐园集团有限公司”。

房企搭售装修“礼包”变相抬价

近日，在位于青山区建设三路与旅大街交汇处的中冶 39 大街营销中心，销售人员指着沙

盘告诉记者，即将推出 1 号楼 284 套房源，这将是该项目第二次开盘，今年 4 月首次推出

的 2、3 号楼已经售罄。 本报记者杨玲玲 / 摄影


