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但在商言商，业内更多的
是诟病汤臣一品的营销策

略。“有些东西的确不能仅仅
用成本来衡量。”一家商业银
行的个贷部负责人表示，他
们给汤臣一品做过方案，仍
然会给贷款人大约4~5成左
右的贷款。

除了汤臣所宣传的 “古
董”“稀缺资源”等说法外，实

际上，定下汤臣一品的 “天
价”，很大程度上是汤臣集团受
内地房地产业务的颓势所迫。

汤臣如此定价的真正原
因，汤臣集团总经理徐彬曾亲

自对记者有这样的表述：汤臣
集团来上海投资房地产14年，
陆续投入20亿美金，才仅在
2006年向香港总部上缴首批
约1.7亿元人民币的利润。

汤臣集团执行董事汤珈
铖也曾公开坦言，“‘汤臣一

品’才是汤臣获利的主要项
目”。2005年，汤臣集团营业

额为5亿港元，毛利3亿港元，
而这两项数据在2004年分别
为7.6亿港元和4.4亿港元，下
跌明显。2006年，由于“汤臣
一品”销售不顺，集团业绩亏

损高达5551万港元，即使排
除土地增值税影响，去年利

润仍大跌44.2%。
而据汤臣最初的理想投

资模式，在留有大量高端优
质的收租物业前提下，通过
打造少数几个顶级物业项目
用于销售，回笼资金，随后便
可在稳定租金收入的保障下

持续发展。
徐彬曾向记者表示，在很

长一段时间里，汤臣同时运
作四五个项目，财务开支巨
大，为渡难关，汤臣还曾通过
卖掉部分土地以套取现款。

因此，很多人认为，汤臣

一品的“天价”，某种程度上
是汤臣集团为一举获得投资
收益的一次“豪赌”。

但汤臣一品开盘时期，便
做了诸多的“逆势而为”。突
出者是遭受国家宏观调控，
高价房正是调控的方向之

一。尽管“汤臣一品”的高管
一再强调，“汤臣一品”是古
董，是稀缺资源，并非可以用
成本来衡量，但11万元的价
格，在舆论上变得触目惊心。
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汤臣一品“虚拟交易”事
件，似乎变得有些复杂化。6月

7日，汤臣集团主席徐枫在伦
敦通过媒体回应说：“汤臣做
的是合法生意，不怕调查”
———此前的6月5日，上海房地
局向媒体通报，上海市正在对
汤臣一品等项目展开检查。

11日，上海市房地局办公

室发言人则向记者表示，目前
调查正在进行当中，调查肯定
需要一定时间、一个过程，届
时会及时通报。
“不过，由于相关调查目

前主要还仅是房地局一个部
门在进行，并未有相关部门尤

其是税务部门的协助参与，要
查实此前所指的汤臣一品涉
嫌违规，困难不小。”上述房地
局官员说。到目前为止，汤臣
方面并没有就相关事宜主动
与上海房地局方面进行沟通。

根据上海市房地局
的通报，对汤臣一品展开
调查的原因是：“撤销率

列全市所有在售楼盘前
列。该楼盘开盘以来，社
会舆论反应强烈，认为价
格虚高，有捂盘惜售之
嫌，签约销售环节有虚拟
交易、自我炒作之嫌。”

6月 8日，记者在上
海房地产交易中心查询
到，“汤臣一品”从销售
至今，一共卖出去了三
套房子，分别是：花园石
桥 路 28弄 8号 3801
室，建筑面积 979平方

米，由“爱博乔国际有
限公司”购买，据称是
东南亚买家；1601室，
597.57平方米，买家名
为“古��”，古��据
称是台湾人；3101室，
597.57平方米，买家名

叫“李放”。
时间分别在 2006年

8月、2006年 11月份、
2007年 2月，目前这个
楼盘的累计合同均价
130608元/平方米。

这三套房，目前的权

利人仍然为汤臣海景花
园有限公司(!"#$%

&'())，上海交易中
心人士表示，三个买房人
的“小产证”还未办理。

但略感蹊跷的是，记

者从所有公开信息里，都
查不到有关 “爱博乔国

际有限公司”的信息。
而上海 “网上房地

产”系统显示，汤臣一品
撤销的三套定金合同，也
都发生在2006年8月。

对此，徐枫 6月 7日
在伦敦接受采访时解释

说，购买这三户的是同一
人，也都付了定金，因不
想被曝光，用的是开曼群
岛之类的海外公司名义，
但官方不同意，也不同意
外国人投资，最后只好取
消交易。

“要查证这三次被
取消合同的交易，需要查
证海外注册公司的实际
控制人，有较大难度。”
房地局内部人士向记者
表示，就算查知买家的身
份，若不能证明买家与卖

家之间的关系，也不能给
销售的真伪定性。
“不过，这次突然调

查，和以往要等到基本调
查清楚之后才公布情况
不同，在调查之前首先通
报，足见局里调查组的决

心和把握。”上海房地局
内部人士说。

据了解，6月 7日上
海市房地局调查人员首
次来到汤臣一品售楼现
场进行调查。对于有媒体
说 “建设部有关人士参

与讨论此次调查” 的消
息，上海市房地局该发言
人称：“并不知道有关情
况，并未听说建设部人士
参与。”

其实，除了汤臣一品定下
的“天价”外，从拿地到项目

销售跨度长达12年之久，土
地价格已今非昔比，由此产
生的巨额利润，才是业内质
疑声不断的根源。到底汤臣
的成本是多少？这是一个十
多年历史遗留的算术题。

记者查阅汤臣一品项目

公司———汤臣海景花园有限
公司的工商资料发现，1995年
汤臣从上海富都世界发展有
限公司购买这个地块，当时签
订的土地使用权转让合同显
示，楼面地价为485美元/平方
米，土地使用权转让金总计

5820万美元。
不过，汤臣在此后遭遇了

重大的财务危机，连连难以
按照规定的时间交付资金，
这块地几乎命悬一线。

1996年，汤臣致信给浦东
新区工商行政总局，称“汤臣
集团对浦东各项目的实际投
入已达5.1亿美元，由于受宏

观调控、政策变化等诸多因素
的影响，原滚动开发各项目的
计划受阻，因此，汤臣海景
(*!+#,-./0)原应于
营业执照发后90天内缴清注
册资本金25%，其余按照建设
进度在3年内交齐，但计划已
经受阻，目前无力实现”。

此后，项目建设进度以及
剩余部分注册资本金相应延
迟。从1995年7月至1998年，
汤臣才到位1796万美元，直
到1999年下半年，随着房地
产市场的回升和金融风波影
响的逐步消除，汤臣才加快

了注册资本金的到位速度。
时过境迁，等这个项目终

于缴清了土地款，准备销售
时，2004年10月汤臣的董事

长汤君年去世。汤臣集团委
任其子汤子同接替汤君年在
“汤臣海景”之董事职位，同

时委任徐枫接替汤君年在
“汤臣海景” 之董事长及总
经理之职位。

2006年，国家再度对房
地产进行宏观调控，处于风
口浪尖的“汤臣一品”，其定

价11万元/平方米，瞬间成了
众矢之的。

业内人士为“汤臣一品”

算过一笔账：当时陆家嘴地价
极低，该楼盘目前的容积率超
过7，土地成本每平方米楼板价
不会超过10000元，建安成本
不超过10000元/�，前期加配
套不会超过2000元/�，把一
些管理费和营业税等加进去，

综合成本在30000元/�以内。
记者查阅汤臣一品项目

公司———汤臣海景花园有限
公司的工商资料，该公司的
总投资额为9800万美元。

记者获悉，大约5年前，一
家商业银行给汤臣一品发放

开发贷款，他们给它的成本评
估大约也是2万元/平方米。

尽管利息成本再高，人们
仍然无法接受3万元与11万
元之间的巨额差距。

有人给汤臣一品、金茂大
厦、在建的环球金融中心分别
算了一笔账：“汤臣一品

141894平 方 米 ：141894×
110000＝15608340000，而金
茂大厦290000平方米，造价
5.4亿美元(1!"#$%!&&&&23

4)，环球金融中心377300平
方米，造价1050亿日元 (1
$'()'()&&&234)。”也就是

说，卖掉“汤臣一品”再造一
幢金茂大厦和环球金融中心
都绰绰有余。
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“三台县法院搬新办公
大楼了，那地方比以前气派多

了；他们的新楼好像‘超标’
了！”近来，有四川省三台市
民向记者报料。记者在随后的
采访中了解到，该院新楼修建
前，三台县发展和改革局擅自
修改了绵阳市发改委的批复，
更换了项目名称，扩大了建筑

面积和工程总概算。
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三台县新法院大楼位于

县城北坝镇梓州干道，系典型
的欧式风格。该院办公室主任
韩声贵称：“法院原办公楼只
有4个审判庭，不能满足需
求。”2003年，该院获得300万
元修建审判庭的国债资金，于
去年开始修建新办公大楼。据

了解，新楼土建部分建设资金
1050万元，建筑面积11000多
平方米。该院基建办主任张伟
说，新楼建设资金除国债300
万元外，县财政补贴了500多
万元，老办公楼拍卖了440多
万元。韩声贵承认，尽管目前

尚未最后决算，但肯定会新增
300多万元债务。“如果新楼
全部装修完，还得有500万
~600万投入。”
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6月7日，三台县发展和改

革局纪检组长古立建翻出法
院的立项档案资料，一份文件
是2003年8月25日绵阳市发
改委对项目的批复：项目名称
为 “三台县人民法院审判庭
建设工程”，该工程的建筑及
配套设施建筑面积为8500平

方米，其中审判庭面积为
3000平方米，工程投资850万
元；第二份文件是2005年4月
8日三台县发展和改革局和县
建设局的联合批复：项目名称
被变更为 “法院综合业务用
房 ”， 建 筑 面 积 增 加 到

11033.09平方米，工程概算投
资增加到1053.77万元。

绵阳市发改委国有资产
投资科副科长林伟告诉记者，
他们是按二类标准审批该项
目的，“三台县发展和改革局
修改了我们审批的项目名称、

建设标准，扩大了工程概算投
资和建设面积，并没有向我们
报告”。

前天下午，记者再次采访
了古立建。古立建承认：“我
们没有上报，属于越级审批。
从上月28日起，我们已进行自

查，并于本月4日将存在的问
题上报了市有关部门。”
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记者在采访中发现，三台

县法院新大楼的院长办公室、
院各级领导办公室、各科室都
装修得很漂亮，该院所有办公
机构已整体搬到新楼办公。与
此形成强烈反差的是，大楼内
的15个审判庭尚有8个因无钱
装修，根本无法使用。

韩声贵和张伟说，三台
县新建法院大楼目前至少
欠债300万元以上。韩称，该
院还有一大笔旧账。2000
年，该院修建单独存放档案
的办公用房和职工宿舍，至
今仍欠县某建筑公司项目

经理刘某120万元。“法院的
确没钱。但所欠的钱我们将
逐年想法解决。”
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