
中经记者 吴静 卢志坤 北京报道

开盘两个多月，网签仅 10

套——北京大兴新盘“沐春墅”

的惨淡业绩，与项目官方宣传

的开盘热销形成巨大反差，其

实际成交均价比拟售价每平方

米低了逾万元。

《中国经营报》记者了解到，

该项目由大兴区属国企兴创置

地开发，尽管围绕“好房子”做足

了功夫：风雨连廊、架空层、高得

房率一应俱全，但在区域市场供

过于求的背景下，难逃“以价换

量”的命运。

另一宗位于大兴西红门的宅

地，同样由兴创置地独立拿地，拿

地至今已一年多，但仍未开盘。

开盘两个月网签仅10套

据了解，沐春墅拿地时间为

2024 年 7 月，当时大兴新城核心

区 DX00-0101-051、052 和黄村

七街 DX00-0201-0248、0255 地

块捆绑出让，总建筑规模约 14.4

万平方米，起始价 32.17 亿元，兴

创置地以底价摘得，住宅楼面价

2.47万元/平方米，销售指导价5.9

万元/平方米。

其中，核心区052地块和黄村

七街0255地块为R2类居住用地，

建筑面积分别为 6.95 万平方米、

6.08万平方米，容积率分别为2.5、

2.0。两宗住宅地块直线距离不到

1.5 公里，但属于两个板块，0255

地块位于黄村板块，紧邻黄村火

车站、地铁站；052 地块则属于义

和庄板块。

沐春墅对应为 0255 地块，在

拿地一年多之后，项目终于在今

年 9 月 13 日取证，拟售价格在

5.6 万～6.1 万元/平方米。项目

共 11 栋住宅，包含洋房、高层和

叠墅三类产品，360套房源全部为

大户型，包括 111～135 平方米三

居，163～283 平方米四居。整个

项目140平方米以上大户型占比

超过60% 。

9月19日，项目正式开盘，随

后官宣海报称成交52套，成交金

额3.5亿元。

据了解，今年2月，北京发布

了《北京市平原多点地区“好房

子”规划管理相关技术要点（试

行）》；3 月，国家标准《住宅项目

规范》发布。在政策引导之下，

房企新拿地项目纷纷提出按照

“好房子”标准建设，得房率、层

高相比之前产品大幅提升。此

外，在社区品质及配套上也有明

显改善。

作为今年新开盘的项目，沐春

墅在产品打造和配套上下足了功

夫。据了解，项目是大兴区第一个

设计开敞阳台的楼盘，阳台赠送一

半面积。项目还采取了区域内罕

见的高低配，即叠墅+洋房。此

外，邻里中心、架空层、风雨连廊

等“好房子”元素一应俱全。

然而，项目网签成绩看起来

远逊于宣传“捷报”，开盘两个月，

仅网签 10 套，成交均价约 4.5 万

元/平方米，远低于拟售价格。

这或与其户型定位及开发

速度有关。同一区域内，2024

年 3 月开盘的兴城之星，同样主

打 150～270 平方米的大户型产

品，供应 242 套房源，截至目前网

签 224 套，成交均价 4.48 万元/平

方米。

但今年7月入市的梧桐府则

“不走运”，项目涵盖 168～222 平

方米6个面积段户型，总计404套

房源，开盘4个多月，目前仅网签

28套，成交均价4.2万元/平方米。

记者了解到，自去年以来，受

二手房价格下行影响，北京新房

市场持续承压，南城新盘成为“以

价换量”的典型，尤其是南城四环

以外区域，出现了不少特价房，降

价幅度能达到 15%~20%，每平方

米降幅将近1万元。

除了在价格上作出调整外，

新房项目普遍在产品打造、得房

率上明显提升，实际上拉低了每

平方米的价格。

据了解，兴城之星开盘时，恰

逢区域内改善型产品供应较少，

加之体量较小，随后迅速去化。

但随着梧桐府、沐春墅等大户型

产品接连入市，区域内大户型产

品供给猛增。同时，楼市下行阶

段，客户预算缩减，加之二手房市

场尚未企稳，买卖时间拉长，进而

影响改善型需求释放。

可作对比的是，同样位于大

兴新城的京玺项目，于 2024 年 7

月开盘，总计712套，涵盖79～130

平方米的三居和四居，其中79平

方米的三居网签速度远超四居。
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9月19日，项目正式开盘，随后官宣海报称成交52套，成交金额3.5亿元。

沐春墅开盘2月仅网签10套
兴创置地遇去化魔咒

全资子公司持续亏损十余年
桂林旅游“甩包袱”

中经记者 庄灵辉 卢志坤 北京报道

在新的战略定位下，桂林旅

游（000978.SZ）正在加速剥离不良

资产。

日前，桂林旅游宣布，拟以公

开挂牌方式转让持有的桂林资江

丹霞旅游有限责任公司（以下简称

“资江丹霞公司”）100%股权暨所

持资江丹霞公司债权。

资江丹霞公司自2008年以来

持续亏损，截至 2025 年 8 月末，该

公司净资产约为-2.37亿元，债权

账面净值1865.22万元。此次转让

挂牌价格为3450万元。

“本次交易为落实公司整体战

略发展规划之举，有利于引导资源

向优势业务集中，增强公司核心竞

争力。”桂林旅游方面向《中国经营

报》记者表示，今年以来，公司积极

实施“一核一优两翼三扩”战略，其

中“一优”是以优化公司资产结构、

剥离不良资产为驱动。本次交易所

得款项将用于公司日常生产经营。

工商信息显示，资江丹霞公司

成立于 2008 年，为桂林旅游全资

子公司。另据桂林旅游披露的信

息，受市场因素及地理位置等因素

影响，自2008年以来，资江丹霞公

司持续亏损，2008 年度至 2025 年

1—8月已累计亏损约2.90亿元。

资江丹霞公司主要经营资江

天门山景区。2008年成立时，注册

资本为 500 万元。2009 年 6 月，桂

林旅游决定将资江丹霞公司的

4500万元债权转为资本金，按每股

1元对资江丹霞公司增资，使其注

册资本由500万元增至5000万元。

“资江丹霞公司虽一直采取强

化营销、升级设施、开发新产品、控

制成本等多项措施，但仍无法扭转

亏损局面。如继续经营，将可能加

大亏损。”桂林旅游方面表示，为优

化公司资产结构，提高公司资产运

营效率，减少亏损，公司拟以公开

挂牌方式转让所持有的资江丹霞

公司100%股权暨所持资江丹霞公

司债权。

根据披露的信息，截至 2025

年8月末，桂林旅游对资江丹霞公

司的债权账面原值约2.43亿元，已

计提的坏账准备约2.25亿元，账面

净值1865.22万元。

根据此次评估结论，桂林旅游

持有的对资江丹霞公司债权评估值

为3444.23万元，相比账面净值评估

增值1579.01万元，增值率84.66%。

此外，桂林旅游所持资江丹霞

公司评估基准日的净资产账面值

约为-2.37亿元，评估值约为-2.11

亿元，评估增值2611.48万元。

由于资江丹霞公司净资产评

估值小于0，根据《公司法》相关规

定，资江丹霞公司股东在出资额内

对其承担有限责任，截至评估基准

日，桂林旅游已履行全部出资义

务，资江丹霞公司股东全部权益在

评估基准日时点的价值为0元。

以相应评估报告为基础，桂林

旅游此次转让所持资江丹霞公司

100%股权暨所持资江丹霞公司债

权挂牌价格为3450万元。

中经记者 庄灵辉 卢志坤 北京报道

仅几个月后，富森美（002818.

SZ）又一名高管被留置。

日前，富森美发布公告称，公

司副总经理、董事会秘书张凤术

被立案调查并被实施留置措施。

此前，富森美董事长刘兵于今年7

月被留置。

短期内两名高管被留置，相

应事项是否与上市公司有关？实

控人及其一致行动人为亲属关

系，对富森美合计持股超80%，两

名高管接连被留置背景下，富森

美是否存在系统性内控缺陷？公

司监督机制是否失效？

“公司目前尚不清楚两名高

管被留置是否因同一案件，但两

名高管被留置事项应是个人原

因，与上市公司无关。”富森美

方 面 向《中 国 经 营 报》记 者 表

示，目前公司整体规范运作，治

理及内控机制健全，生产经营

情况也正常。

成立以来持续亏损两名高管接连被留置

今年以来，桂林旅游提出要实

施“一核一优两翼三扩”战略。其

中，“一核”指以强化文旅主营业

务、提升经营效益为核心；“一优”

是以优化资产结构、剥离不良资产

为驱动；“两翼”指以数智文旅科技

赋能，强化资本运作为两翼；“三

扩”则是扩大新项目投资、扩展文

化旅游新业态、扩展新业态建设和

全品牌输出。

桂林旅游方面表示，此次挂牌

转让资江丹霞公司，主要是落实公

司整体战略发展规划，有利于引导

资源向优势业务集中，增强公司核

心竞争力。

“本次交易不会对公司经营

和业务发展产生重大影响，有利

于优化公司资产结构，提高公司

资产运营效率，减少亏损。”桂林

旅游方面表示，若本次公开挂牌

转让能顺利实施，公司将获得交

易价款，有利于回笼资金，增加公

司当期利润。本次交易完成后，

资江丹霞公司将不再纳入公司合

并财务报表范围。

此外，桂林旅游方面表示，此

次交易所得款项将用于公司日常

生产经营。此次交易不涉及人员

安置、土地租赁、债务重组等情况，

交易采取公开挂牌方式进行，交易

对方尚不确定。

“截至目前，公司对资江丹霞

公司的债权主要因借款而形成，不

存在为资江丹霞公司提供担保、财

务资助、委托其理财的其他情形。”

桂林旅游方面表示，本次交易完成

后，公司不存在以经营性资金往来

的形式变相为资江丹霞公司提供

财务资助的情形。

根据过往披露信息，刘兵为

富森美控股股东、实际控制人、

董事长，刘云华为富森美董事、

副董事长，刘义为公司董事、总

经理。三人为亲属关系，属于一

致行动人，其中刘兵为刘云华、

刘义之弟，刘云华为刘兵、刘义

之姐。

此外，上述三人还同为富森

美创始人。2000 年，刘云华与刘

兵、刘义共同创办了富森美。

从 股 权 结 构 来 看 ，上 述 三

人 对 富 森 美 合 计 持 股 80.11% ，

其中刘兵持股 43.70%。

在 此 背 景 下 ，富 森 美 是 否

存在家族权力过于集中、公司

治理及监督机制失效等问题？

对 此 ，富 森 美 方 面 向 记 者 表

示，上市公司明确按照相应法

律法规要求规范运作，公司监

督机制健全，不存在系统性内

控缺陷。

富森美方面也多次强调，公

司在业务、人员、资产、机构、财务

等方面与控股股东相互独立，公

司具有独立完整的业务体系及自

主经营能力。

此前披露董事长被留置事

项时，富森美曾表示，公司控制

权未发生变化，除刘兵外的公司

其他全部董事、监事、高级管理

人员目前均正常履职。公司拥

有 完 善 的 治 理 及 内 部 控 制 机

制，公司董事会运作正常，公司

及子公司生产经营情况正常，

高管团队已对日常经营管理相

关事项做了妥善安排，该事项

不会对公司的生产经营产生重

大影响。

对于此次张凤术被留置事

项，富森美方面也表示，截至本公

告披露日，公司董事会正常运作，

公司及子公司生产经营情况正

常，该事项不会对公司的生产经

营产生重大影响。

兴创置地由北京兴创投资有

限公司（以下简称“兴创投资”）全

资持股，后者实控人为大兴区国

资委。

据了解，兴创投资成立于2000

年 8 月 9 日，注册资本 12.56 亿元，

是北京市大兴区主要的土地一级

开发主体和重要的保障性住房建

设主体，同时从事房地产开发业

务。兴创置地是其主要的地产开

发平台，此前操盘的项目包括兴创

荣墅、兴创屹墅、兴创国际中心、兴

创总部公园、采育企业交流中心等

住宅、商业项目，以及多个大兴保

障房项目。

近两年，各地城投和国企拿地

十分普遍，北京亦不例外。作为北

京市大兴区属国企，兴创置地此前

在市场上较为低调，多为独立操

盘，但近几年其合作开发项目数量

增多，且多为小股东。

在 2022 年 2 月北京第一批次

集中供地中，兴创置地联合中建

三局以 35.7 亿元底价竞得大兴西

红门一宅地，随后项目定名为中

建兴创·御 星城，当时兴创置地

在合资公司中持股 40%；此外，当

年第三批次集中供地中，中铁置

地+华润置地+兴创置地联合体

还以 25 亿元摘得大兴西红门地

块，打造了橡树湾二期，当时兴创

置地持股15%。

此外，兴创置地还在2022年8

月以 48.2 亿元竞得大兴黄村一地

块，随后引入中建壹品、武汉联投

置业、大兴城建，项目定名为大

兴·星光城，随后兴创置地持股变

为16.7%。同一区域内，2023年12

月兴创置地与中铁置业以19亿元

拿下又一地块，后引入首开和北

京住总，项目定名为京玺，兴创置

地实际持股约17.5%。2024年，中

建壹品以 58.76 亿元拿下西红门

6035 地块，溢价率 15%，成交楼面

价 4.15 万元/平方米，随后开发为

元启，之后引入兴创置地，后者持

股40%。

2024年9月19日，西红门镇1

号地土地一级开发项目 DX04-

0102-6030、6029 地块 R2 二类居

住用地、A334托幼用地（以下简称

“6030地块”），同样仅兴创置地一

家企业报名，最终以 22.25 亿元底

价摘得该地块，楼面价约 3.38 万

元/平方米。

6030 地块规划建筑面积 6.57

万平方米，其中住宅用地面积6.14

万平方米，容积率 2.5，限制高度

45 米，销售指导价为 6.6 万元/平

方米。

自2024年9月拿地，该项目至

今尚未开盘。今年 10 月 13 日，

6030地块终于公布了报规图。共

规划有 10 栋 555 户，户均建面 110

平方米，另有 3 栋配套楼，包括社

区商业、邻里中心等。

然而，6030 地块后续将面临

着与沐春墅类似的境地，据中指

研究院土地市场研究负责人张

凯介绍，西红门东板块原本是北

京新房市场的流量板块。但近

几 年 随 着 区 域 供 应 增 加 ，已 经

成为各大房企“贴身肉搏”的主

战场。

在 2020 年之前，该板块几乎

无新房可售，但从2020年至今，已

出让 10 宗宅地。今年 11 月 4 日，

中建壹品联合体以19.04亿元底价

拿下西红门镇6038地块。相较于

此前出让地块的楼面价，6038地块

价格已明显下降，与中建壹品去年

拿地的元启项目相比，地价下降约

28%，且位置距离地铁更近，密度

更低。

张凯表示，这一结果凸显北

京楼市调整期的持续，尤其是南

城区域面临的价格与去化双重压

力。对购房者而言，在当前市场

环境下，该地块后续项目或可提

供具备一定性价比的置业窗口。

在今年10月16日北京发布的

“第八轮拟供应商品住宅用地清

单”中，6038地块西侧的6037地块

已然在列。该地块用地规模 2.44

公顷，规划地上建筑面积5.62万平

方米，容积率2.3。

若 6037 地块后续顺利拍出，

2026年西红门东板块内，将主要有

中建壹品元启、北京兴创 6030 地

块、中建壹品 6038 地块和 6037 地

块4个项目竞争。

而中建壹品在该板块的元启

项目于 2024 年 8 月底入市，共计

1065套房源，今年进行了调规，目

前网签262套，去化率24.6%，成交

均价5.3万元/平方米。

记者就沐春墅、6030地块后续

营销计划等问题联系兴创置地，截

至发稿未获回复。

区域内新盘“贴身肉搏”

自去年9月拿地，该项目至今

尚未开盘。今年10月13日，

6030地块终于公布了报规图。

剥离不良资产

4个月内两高管遭留置
富森美称与上市公司无关

今 年 7 月 24 日 ，富 森 美 披

露，公司于近日收到成都市郫都

区监察委员会签发的关于公司

董事长刘兵被留置的通知书。

仅几个月后，11 月 25 日，富

森美再度披露，公司于近日收

到 崇 州 市 监 察 委 员 会 签 发 的

《立 案 通 知 书》和《留 置 通 知

书》，对公司副总经理、董事会

秘书张凤术立案调查并实施留

置措施。

被留置期间，张凤术不能履

行富森美董事会秘书职责。根

据相关规定，富森美宣布暂由

公司副总经理、财务总监王鸿

代行董事会秘书职责。目前，

公司已对相关工作进行了妥善

安排。

此前 ，富 森 美 公 布 董 事 长

被留置事项时也曾指出，刘兵

在留置期间暂时无法履行董事

长职责，由公司副董事长刘云

华代为履行董事长相关职责。

两名高管接连被留置，公司

是否考虑适时选举新任董事长及

董事会秘书？对此，富森美方面

向记者表示，公司目前暂无相关

考虑，如有相应变动会及时履行

信披义务。

同时，富森美方面还表示，

财务总监代行董事会秘书职责

期间，公司会严格按照相应法律

法规要求履行信披义务，确保信

披及时与准确性。

此 外 ，富 森 美 方 面 向 记 者

表 示 ，截 至 目 前 ，公 司 尚 未 知

悉 董 事 长 被 留 置 事 项 的 进 展

及结论，且尚不清楚两名高管

被留置是否因同一案件，公司

会 持 续 关 注 相 应 事 项 进 展 情

况，并及时依规履行信息披露

义务。

实控人及其一致行动人持股超80%

西红门东板块原本是北京新房市场的流量板块，但近几年随着区域供应增加，已经成为各大房

企“贴身肉搏”的主战场。图为大兴某楼盘开盘时景象。 吴静/摄影


