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古树之劫!!!
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天价造楼

自
!""#

年
$$

月开盘以来!中央公寓受到
投资客追捧! 摩根士丹利在

!%"&

年甚至为此
斥巨资购买数幢楼盘"

但也几乎从开盘起!围绕中央公寓的天价造
楼问题!始终成谜!亦令中央公寓上空布满疑云"

毛德明所称! 提供给央视的中央公寓成
本!乃是由上海申元工程投资咨询有限公司

'

下
称#申元$

(

出具的审价报告%

记者获得的该份报告! 其已获得业主单位
联合房产的盖章确认" 并在

#

月
!)

日召开的股
东会上! 也获得代表

)"*

股份的股东代表杨小
明
+

毛德明代签
,

!毛德明和钱思解的签字确认"

根据申元提供的材料!中央公寓一期工程
经上海市土地测绘中心测定的总面积为
!$-!%!

平方米!申元出具的项目建安成本的结
算数据为

-."#&

万元!其中包括该项目各单体
建筑&结构及安装!小区道路&围墙&景观及绿
化等小区范围内的地上及地下工程"

据此测算的平均建安费用为
/#..

元
0

平
方米" 而据本报了解!上海市

!""&

年商品住宅
包括前期工程费&建安费用和销售费用&管理
费用&财务费用等总和约

!.""

元
0

平方米"

上海市浦东新区房屋管理局市场管理处处
长纽廷锴也表示!除土地成本之外!包括小配套
在内的房屋造价应该在

!.""

元
0

平方米左右"

&

月
!.

日下午!记者就中央公寓的造价成
本!采访了申元总经理乐嘉栋"

乐嘉栋说!'你如果非要问我到底是贵还
是便宜!我不好回答" 我只能说!它处于一个合
理的区域" $

乐所说的合理区域!乃是建安费用在
#"""

元
0

平方米基础的上下几百元的浮动"

他还举例说('你可以买
1"""

元的衬衫!

也可以买
1""

元的衬衫! 业主可以自由选择!

我们的职责只能是当业主选好后!我们再来判
断这个价格是否是合适的% $

不过!当记者追问!中央公寓地下一层车
库的报送价和审核价分别高达

&22/31)

元和
.--!322

元时! 他称('我也承认看到这个价格
很吃惊!经验数据是

/"""

多块钱一平方米% 单
靠混凝土和钢筋!肯定要不了这么多钱% $

在乐不解时!他叫来负责校对审价报告的
同事)**申元公司一位职员%

该职员解释说('因为中央公寓将
1!

栋住
宅和平地之下的地下室连成一片!这种工艺设
计在上海属于创新!因而对地下室的底板压力
要求比较大! 所以需要更多的钢筋和混凝土!

造价提高% $

而据专家介绍!所谓创新工艺!乃是不设
沉降缝采用的后浇带工艺!该工艺在上海已被
多次使用!更为重要的是!这种工艺的使用并
不会增加造价%

'一般楼盘地下室底板厚度也是
13!

米!中
央公寓也是如此% $

蹊跷的例子还有很多% 如上文所称!中央
公寓

#

个总面积不足
#"

平方米的门卫房也耗
费了

/-3.#

万元的土建费用! 平均每平方米近
)"""

元!而中国建筑第四工程局
+

下称'中建四
局$

(

的申报价则更是惊人的
#&3))

万元!对应
均价为

111&13.1

元
0

平方米!令人匪夷所思%

'是用金子做的吗+ $上
海地产界一位资深人士反问
说!'上海香格里拉酒店除土
地成本之外!包括建安费用&

管理费用& 装修费用等在内
的所有成本也仅为

-.""

元
0

平方米! 一个门卫房的造价
竟然比香格里拉还要高+ $

乐嘉栋也不能很好地解
释! 他说('我也相信香格里
拉的造价! 但这个门卫房为
何这么高呢+ 是不是包含了
别的部分+ $

此外! 小区围墙的造价
也高达

1!#"3.!

元
0

平方米 ,

而水电安装费用亦有 '瑕
疵$(施工单位中建四局申报
价为

/)#3"2

元
0

平方米 !申
元审核价为

/.131-

元
0

平方
米! 而总包标书价为

1.#3#&

元
0

平方米 ! 分别高于后者
1..31/*

和
1!-3/.*

%

'审价报告的几乎所有项目都值得深究% $

一位接近联合房产高层的人士说!'中建四局
延误工期

/11

天! 最终却找联合房产索赔!申
报价高达

131!

亿元! 审核价却一下子降低到
!212

万元! 和行业
1"*

的核减率相比!

-.*

的
核减率也极不正常% $

"我们不需要招投标#

像这样令业内人士难以理解的成本!在陆
家嘴中央公寓一期的审价报告中!大到每栋楼
盘及地下车库! 小到阳台栏板和小区围墙!并
不鲜见%

'我可以负责任地说!申元提供的审价报
告一定是基于工程量计算得来的!是经得起检
查的% $申元董事长刘嘉对本报记者说%

申元是陆家嘴中央公寓一期的投资监理
单位! 正是申元在去年

11

月至今年
/

月先后
出具了三份中央公寓的审价报告%

而也恰是这份审价报告!令诸多业内人士
大惊失色%

申元总经理乐嘉栋说('事情
+

指央视新闻
调查节目播出

(

发生后!我开始了解此事!项目
人员最近被叫到现场!要求核对% $

据他说('现在最核心的问题是!中央公寓
的成本是不是天价+ 你要知道!楼盘的成本不
仅仅包括建安费用!还有财务费用&销售费用&

筹建费用&配套费用等等!我们可以保证的是!

我们审价的建安费用是合理的!至于他们
+

指项

目公司
(

是否把成本做高!是他们财务的问题!

和我们无关% $

记者此前曾问刘嘉!像中央公寓这样的项
目! 其项目公司)))联合房产的投资方中有
&"*

是国有成分!按照招投标法第
/

条!包括勘
查&设计&施工&监理以及与工程建设有关的重
要设备&材料等的采购!必须进行招标%

对此!刘反复说('我可以保证申元是参加
公开招投标的% $但乐嘉栋却说('我们公司虽
然叫投资监理!实际资质却是造价咨询和造价
控制!因而并不需要参与公开招投标% $

乐回忆说('当时联合房产内部邀请了几
家单位!就定下来了% $

1"."

元
0

平方米的阳台栏板 &

)&

元
0

平方
米的

456

卷材 &

#.3-$

元
0

平方米的涂料等的
天价报价!开始频频出现在中央公寓%

而审价报告显示!中建四局送审的土建造
价为

-3)

亿!申元审核造价为
&3#)

亿!而合同
中的工程费为

#3#&

亿!扣除甲方付款的项目为
#3$/

亿 元 ! 分 别 是 合 同 价 的
$)$3!.*

和
$.-3%.*

%

对此!乐嘉栋解释说('最后结算价超过合
同价百分之三四十!甚至五十都是正常的% $

但据本报记者调查!陆家嘴中央公寓一期
主建材在

$!

幢房开工至结构封顶 ! 混凝土
6/%

平均下降了
&3#)*

! 成型钢筋平均下降了
$%3-/*

%

以
6/%

为例!总包合同签署时的
!%%#

年
!

月!其市场信息价为
/./3).

元
0

平方米!至中央
公寓

!%%&

年
#

月竣工时已经跌至
!&/3).

元
0

平方米!跌幅达
!.3#/*

%

幕后玄关

这似乎是一个令人
难解的天价之谜%

中央公寓的成本到
底是多少+ 正如乐嘉栋所
言! 那不是他所关心的%

他只强调!其所给出的审
价报告!对应

/#..

元
0

平
方米的成本是合理的%

但果真如此吗+

如此审计报告似有
故意混淆建安费用和其
他费用的区别%按照行业
的经验数据!包括建安费
用和财务 &管理 &销售等
费 用 在 一 起 的 总 和 是
!.%%

元
0

平方米%

'我们现在最关心的

是联合房产何时能够做出中央公寓整个项目
的结算报告% $ 耀国能源总工程师顾银德说!

'除了建安费用和土地成本!中央公寓的财务&

管理和销售费用到底是多少!联合房产经营者
从来没有向董事会做过汇报% $

此前!联合房产的财务总监叶美华接受央
视采访时曾表示!中央公寓一期的销售收入

$2

亿!经营成本约为
$%

亿左右!对应平均造价成
本在

-.2%3!/

元
0

平方米!包括土地费
!.2%

元
0

平方米和
#%$$

多元的建安费用%

但这遭到诸多业内人士的强烈不解%

耀国能源是联合房产的小股东 ! 持有
$%*

% 另外两家股东分别是上海陆家嘴金融贸
易区联合发展有限公司

'

占
&%*,

和上海世纪道
房地产开发有限公司

'

占
/%*,

% 陆家嘴金融贸
易区联合发展有限公司的大股东则是陆家嘴
股份公司

'&%%&&/378,

!其持有
..*

的股权%

三家公司于
!%%!

年走到一起! 起初相安
无事%

据耀国能源预计! 中央公寓在
!%%#

年年
底开始销售至今!已累计销售收入

!%

余亿元!

按照行业内
!.%%

元的平均建安费用! 扣除土
地成本之后!耀国认为!该项目至少有超过

$%

个亿的销售利润%

但至今为止! 耀国只在
!%%&

年分过一次
#%%%

万元的红利%

'到现在为止!我们没有看到过一份联合
房产提供的销售台账,联合房产经营者未向董
事会做过任何有关财务费用和管理费用的汇
报!公司治理已经严重扭曲% $顾银德说%

据顾称!从
!%%.

年下半年以来!联合公司
从未召开董事会% 根据公司章程!耀国能源享
有董事会一票否决权! 因而就不难理解!

!%%-

年
#

月
!)

日联合房产召开股东会! 审议结算
报告!而故意规避董事会的背后原因了%

在
#

月
!)

日股东会上由毛德明代为签名
的杨小明!是联合房产的监事长!亦是其控股
股东方陆家嘴

'&%%&&/378,

的董事长!记者在
&

月下旬多次联络! 起初他曾表示愿意受访!但
其后便不再接听本报电话%

耀国能源总工程师顾银德表示!作为小股
东!连基本的财务知情权也被剥夺% 耀国曾为
此多次要求联合房产公开账目!但均被否决%

据耀国能源办公室的黄先生透露!不得已
之下!耀国能源向浦东法院起诉!其后经上海
一中院重审同意查询账目%

业内人士疑惑!围绕中央公寓的天价造楼
事件!耀国能源奔波数年!可理解为

$%*

利益
所致!但作为

&%*

的国有股东!陆家嘴方面为
何至今未有异议+

据"

!2

世纪经济报道#

本版图片均为资料

森林覆盖率全国第二的江西!近期以来频发盗卖古树

名木案"什么样的古树被盗!那些古树名木被卖到了哪里#

农村盗卖古树名木成风的背后!有着怎样的利益链# 城市

绿化巨大需求为何引发$大树进城%热# 学者呼吁!城市绿

化需求不能以牺牲整体生态环境为代价&

打掉过一个涉案
$.

人的特大盗销古
枣树犯罪团伙%但这个团伙打掉后!当
地盗卖大树案却依然如故% 大树背后
的利益链正在使一些违法者前赴后
继%

在江西农村! 甚至还出现了专门
的'大树信息员$%这些人无孔不入!即
使再偏僻的地方有哪些古树名木!他
们都了如指掌% 然后通知人来收购或
盗挖%

庐山南麓的詹家崖村! 村头长着
一棵东晋时期的古罗汉松! 古树胸围
达

.3&

米!树高
!%

米!树高与树龄为
现已查明的江西古罗汉松之最! 且是
九江市挂牌保护的古树%

近年来!看上这棵树的人!一批又
一批!价格从几万元翻到上百万%后来
有一位上海商人对这棵古罗汉松情有
独钟!最后出价达

!.%

万元!但再高的
价也没有打动村民们的心% 村民们表
示!古树是庐山的'活化石$!就是给金
山银山也不卖%为此!他们获得了九江
市政府

.

万元的奖励%

城市绿化需求不能牺牲
农村生态

农村盗卖古树名木风正在社会引
起关注% 一些专家和学者认为!'大树
进城$ 热严重破坏了农村和山区生态
系统%

中国科学院植物研究所研究员蒋
高明说!森林是个整体性很强的群落!

而大树是这些群落的骨架! 将它连根
挖掘移走! 必然对周围生态与环境产
生不良影响! 使其他植物种类生长不
良甚至死亡% 大肆移植大树是违背自
然规律的! 势必对这个生态系统造成
严重破坏! 并将成为水土流失& 泥石
流&沙尘暴&洪涝灾害等自然灾害频发

的隐患%

更让人痛心的是!由于气候&植树
季节&移植技术等各方面的原因!以及
成年大树可塑性下降!适应能力低!在
移植过程中!主根&根系和主枝树冠大
部分被切断!树体受到严重伤害!往往
会造成大树移植后不适应!树体枝枯&

叶落!降低了绿化效果!有些大树甚至
因不适应环境而死亡%据统计!一般近
距离移植的大树即使技术到位! 成活
率也只能达到

&%*

左右% 大量古树名
木往往'死于非命$%

记者了解到! 浙江台州市曾一次
从江西山区移购了直径

/%

厘米以上
的大樟树

!%%

多株!由于缺少技术&经
验!结果!最后仅成活了几棵%

因此 !蒋高明等专家呼吁 !一方
面要严厉打击盗卖古树名木的犯罪
活动 !而另一方面 !是要在城市建设
中摆正城市绿化与全国生态环境的
关系!理顺森林资源保护与可持续利
用的关系!界定苗木生产交易中合法
与非法的界限!从根本上制止乱挖大
树之风%

据了解!江西为了保护古树名木!

通过全面普查! 为全省大部分古树名
木建立'电子户口$% 有关部门正对这
些'绿色古董$进行核对!输入电脑数
据库!为它们建立'电子户口$%有的地
方还建立了古树名木计算机图片档
案!对每一棵古树名木的所处位置&生
长情况& 病虫害防治等相关情况进行
详细记录并制成电子档案% 当地林业
和公安部门正在对非法采挖运输古树
名木进行严厉打击% 并重点防范和打
击自然保护区&名胜古迹&革命纪念地
和特殊&重点保护区内的违法行为%

江西省森林公安局负责人说!我
们要像保护人的生命一样来爱护每一
棵古树名木%

据新华社

山区频发盗卖古树名木案

江西萍乡市芦溪县公安部门近日
破获一起非法收购贩卖国家二级保护
植物香樟案件% 一名长期非法收购贩
卖树木的犯罪嫌疑人被抓获! 由此揭
开非法贩卖和盗窃名木古树背后的多
重秘密%

据警方初步查明! 犯罪嫌疑人从
!%%&

年
/

月以来!伙同他人多次在萍
乡市的一些乡镇偷盗或非法收购香樟
树! 以每棵

$%%%

至
!%%%

元不等的价
格

9

贩运到浙江&上海等地牟取暴利%

据警方介绍!近期以来!当地已经连续
发生多起此类非法贩运或偷盗国家保
护植物案% 一些古树常常在一夜之间
连根拔起!不翼而飞% 警方说!有些犯
罪嫌疑人甚至开着大卡车和挖掘机公
然进村挖树%目前!当地警方正在加大
查处力度%

不仅在萍乡!在江西的宜丰&铜鼓
等县!此类事件也不断发生%除了盗卖
香樟树! 其他国家保护和明令禁止买
卖的树种也常常被盗卖%不久前!江西
横峰县人民法院就审理了一起盗伐名
贵古树案! 两名被告人因盗伐林木罪
被判刑%据了解!横峰县杨某与吴某采
挖紫薇大苗

-

株运往金华市金东区!

共卖得
1!#%%

元% 后经江西省科学院
野生动植物鉴定中心鉴定( 其中

/

株
紫薇树树龄有

/%%

年以上! 属国家二
级保护古树%

据江西省森林公安局负责人介
绍!近期来!江西各地盗卖古树名木案
频频发生% 有些地方此类犯罪现象十
分猖獗%

在江西宜春&吉安市的一些乡镇!

因为盗卖古树名木的犯罪分子每天都
在一些村镇'走动$!部分有古树名木
的村子!常常要每天派人专门守树!有
些村子还自发成立护树队! 每天为古

树名木站岗放哨%

"大树#进城背后的利益链

是什么引发农村盗卖古树名木成
风+盗卖者的答案都惊人的一致(城市
绿化%

其实! 以绿化的名义盗卖古树名
木到城市之风早在几年前就开始出
现!并被人称为'大树进城现象$%

近十年来! 我国城市建设走过了
从楼盘扩张到绿化和园林化的过程%

创建园林城市已经成为全国城市的普
遍追求%

1))2

年!上海市首次大规模在
市区内移植了直径

1.

厘米以上的乔
木

.

万多株%从此!全国各地的大中小
城市都开始栽古树&大树%城市绿化美
化之风使我国的城市建设正在进入一
个历史新阶段%也正因为此!城市绿化
'培育$了古树名木的大市场%

从近年破获的一些盗卖'大树$的
案件中可以了解到! 非法贩运或盗卖
大树的背后!是市场催生出的利益链%

以萍乡破获的非法贩运案为例! 这些
树贩子以每棵

1%%%

元到
!%%%

元的价
格在当地收购! 卖到浙江某地的苗木
基地!每棵价格是

.%%%

元到
&%%%

元%

而苗木基地卖到城建部门则更高!可
能一棵要上万元%

据树贩子透露!树龄越高的大树!

价格越高! 有的甚至卖到几十万到上
百万元% 从植物园或苗木基地到树贩
子队伍! 再到农村专门寻找古树名木
的代理人!每个环节都利益相关!层层
勾连%

警方介绍! 一棵在农村收购的古
树!经过一次又一次转手后!最后到城
市园林绿化部门!可能价格翻几十倍!

最后卖到几十万元%

近年来! 各地都破获过一起又一
起盗卖'大树$案!河南新郑警方曾经

核
心
提
示
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陆家嘴中央公寓天价造楼事

件再添诡谲&

&

月
!)

日下午!记者采访了

事件的主角之一'((上海陆家嘴

联合房地产有限公司
'

下称)联合

房产%

,

董事长毛德明!)陆家嘴中

央公寓的成本都给中央电视台

了!你要采访!就去找央视%&

而持有联合房产
1%*

股权的

小股东(((上海耀国能源科技有

限公司
'

下称)耀国能源%

,

的黄先

生称! 联合房产透过抬高成本和

压低售价的方式! 涉嫌侵吞巨额

国有资产& 他引用上海房地产行

业平均数据!

!%%&

年商品房除土

地成本外的平均造价在
!.%%

元
0

平方米左右! 但中央公寓却高达

.!%%

元
0

平方米甚至更高&

)数亿国有资产灰飞烟灭& %

黄说&

种种迹象显示! 陆家嘴中央

公寓天价造楼幕后玄关重重& 随

着记者的调查! 试图将其层层撕

开&


