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高端项目降幅约两成

北京新房普推优惠

□本报记者 董添

中国证券报记者近日对北京地区新房

及二手房市场调研发现， 新房项目中，别

墅、合院、复式等高端项目价格降幅普遍在

20%左右；刚需新房项目降幅有限，因地理

位置等原因， 导致前期滞销的部分项目出

现5%至10%的降幅。 而靠近地铁的紧俏户

型项目价格上涨。而二手房鲜有降价现象，

但买房者和卖房者观望情绪浓厚， 多数楼

盘有价无市。

高端项目优惠力度大

北京地区在售新房项目基本都推出

了优惠活动，但降价力度分化较大。 “北

京目前没有不降价的新房， 就看力度大

小。 ” 多位中介销售人员对中国证券报记

者表示。

别墅、合院、复式、下跃等高端项目优

惠力度较大。这些项目总价较高，单套房产

原价在500万元起， 最高的在2000万元以

上。开发商为了尽快回款，不少高总价项目

优惠力度在100万元以上， 有的项目优惠

力度超过20%。

据了解，这些项目总价高，占用资金

大， 对开发商的业绩和现金流影响较大。

很多项目基本已经建成， 相比刚需产品，

存在一定的滞销现象，去化率较低。 而开

发商回款意愿强，于是先对这类产品进行

促销。

2000万元左右的别墅项目优惠力度

普遍接近300万元，降幅超过10%，且赠送

相关物业服务等。 有的项目为了缩短回款

周期，推出组合优惠。 比如，1个月交满4成

首付，总价再打9.9折。

优惠力度超过20%的项目基本上都不

是常规住宅。 以位于大兴区某限竞房产品

为例，疫情出现前，项目产品报价在520万

元左右，目前报价优惠了100万元不止。 据

项目销售人员介绍，项目到手面积合计200

平方米，一共分3个房本，其中一个是80平

方米两居室的70年产权住宅，其余2个房本

是合计120平方米的50年产权车位和储藏

室，属于赠送产品。

刚需项目鲜有如此大的优惠力度。 目

前， 北京地区刚需住宅项目的优惠折扣在

5%-10%之间。多个房产销售人员介绍，小

户型刚需产品因为项目稀缺， 价格出现一

定幅度上涨。

以位于南五环某刚需限竞房产品为

例， 目前项目销售均价在5.3万元/平方米

至5.5万元/平方米之间。 相比疫情出现前，

均价并没有下调， 且部分小户型取消了之

前的折扣。销售人员介绍，目前一居室已经

售罄，两居室只剩下清退房源，开盘时有折

扣优惠，现在认购小户型产品没有优惠。

某大型房企项目操盘人员对中国证券

报记者表示，刚需产品降价有限，主要和产

品定价较低有关。 新房刚需产品多数是限

竞房，销售备案的时候，报价不能高于土地

出让时规定的上限。 这类产品不可以随便

涨价，降价的时候也需要备案。

不限价地块出让增多

今年以来， 北京地区不限价土地成交

数量明显增加， 与2018年以来限竞房占绝

对主导地位的土地出让市场不同。 值得注

意的是， 密云等远郊地区出让不限价地块

明显增多，且出让金额较大。

北京市规划和自然资源委员会近期挂

牌密云2宗不限价住宅地块，总建设用地面

积18.61万平方米，总起始价33.46亿元。 两

宗地块预计于2020年4月16日进行竞拍，

属于不限价土地项目。

市场人士认为， 远郊地区不限价地块

出让增多， 将对整个限竞房格局产生一定

冲击。一方面，在不限价项目房源推出后定

价高企的预期下， 现存京郊低价限竞房项

目去化有望加快。另一方面，不限价地块增

多，限竞房占主导地位将逐步被打破，限竞

房产品可能成为稀缺产品， 未来可能逐渐

退出。

学区房价格坚挺

北京地区二手房没有出现明显的降价

现象。偶尔推出低价房源，多数是法拍房或

者存在较大纠纷。

究其原因， 中介线下带看房源基本停

滞，同时买房者和卖房者观望情绪浓厚。以

学区房为代表的刚需稀缺二手房则价格依

旧坚挺。

以北京西城红庙学区房为例，疫情期

间依然有成交，且中小户型成交均价保持

在17万元/平米以上。 “5月份就要审核小

学入学资质， 学区房作为入学条件之一，

即便疫情期间也是春季成交主力。 ” 多位

学区房中介销售人员对中国证券报记者

表示。

中国证券报记者查阅二手房成交记录

发现， 位于红庙学区丰侨公寓的一套90.2

平方米的两居室，成交总价在1550万元，均

价约为17.18万元/平米。 这一价格相比

2019年全年成交均价小幅上涨。

除学区房之外，其他项目的业主、购房

者以及销售中介均观望情绪浓厚。 对于购

房者而言， 新房降价分流了较多的关注和

需求。 对于卖房者而言，由于中介带看、办

理贷款、过户等流程均受到疫情影响，即便

着急卖房降价出售， 实际拿到房款时间也

严重滞后， 于是很多业主选择维持原价等

待市场企稳。对于销售中介而言，新房带看

更便捷，也更容易成交，不少中介有意引导

新房销售。

疫情防控期间小区采取封闭式管理，

线下看房活动受到影响。 “如果确实想线

下看房，我们可以试着借小区出入证，但不

能保证一定能借到。 ” 多位中介销售人员

对中国证券报记者表示。 “现在的带看业

务主要集中在新房房源。 ”

不过， 租赁业务的线下带看业务逐步

恢复。 3月15日，北京市住建委发布《关于

进一步做好疫情防控期间住房租赁服务管

理的通知》， 明确只有经审查后的住房租

赁企业从业人员方可进入社区开展业务，

原则上每家企业只能给每个小区上报一名

从业人员。经过备案的经纪人员，在具体带

看时先得经社区允许， 且带看客户每天不

得超过两次。

北京房地产中介行业协会秘书长赵庆

祥表示，租赁住房需求得到基本满足，有助

于推动住房租赁市场秩序恢复， 帮助和引

导住房租赁企业尽快有序复工。

皖通科技再起波澜

前任董事长是否越权说法不一

□本报记者 于蒙蒙

罢免董事长事件尚未平息，皖

通科技再起波澜。皖通科技近日公

告称，公司原董事长周发展在未履

行公司内部审批程序的情况下，擅

自与其他企业签署合同，目前已知

合同涉及金额超过1600万元。 其

违反公司财务管理制度，审批并支

付不符合付款条件的合同款项，目

前已知涉及金额超过300万元。

接近皖通科技控股股东南方

银谷的人士黄林（化名）告诉中

国证券报记者， 除了董事长分管

的研究院和战略委员会之外，公

司签署任何合同均需要时任总经

理廖凯的盖章， 周发展越权一说

并不成立。 皖通科技董秘潘大圣

则表示：“他们说他们的， 我们都

以公告为准。 ”

被指存在越权行为

中国证券报记者梳理公告发

现，皖通科技今年1月先后与法智

金信息技术有限责任公司签订了

《基于联盟链的物联网解决方

案》《运力交易平台开发协议》两

份合同，价款合计1660万元。

周发展亦被指将合同“化整为

零”绕过审批程序。皖通科技称，为

了规避公司董事会审批程序，周发

展将总金额近400万元的一个业务

合同， 拆分成单个合同金额不足

100万元的6份合同，并分别与同一

控制人下的三家企业签署。

皖通科技表示， 周发展任职

董事长期间存在未根据 《公司章

程》 及公司内部规章制度的规定

或者董事会的合法授权， 从事超

越其职权范围的行为， 对公司生

产经营及董事规范履职产生不利

影响。 对于公司员工反映的公司

原董事长周发展的其他问题，公

司正在进一步核实中。

不过， 黄林表示，“除了董事

长分管的研究院和战略委员会

外， 公司签署任何合同均需要时

任总经理廖凯的盖章， 这怎么算

周发展越权？ ”

黄林还质疑皖通科技对待南

方银谷的公平性问题。 他介绍，深

交所3月5日下发问询函， 但皖通

科技3月12日才将问询函转给南

方银谷。

皖通科技董秘潘大圣则告诉

中国证券报记者， 公司不存在损

害大股东知情权行为， 交易所问

询函有些问题不是很明确， 个别

问题需要向南方银谷确认， 在这

种情况下才联系南方银谷。

独董是否“独立”

就罢免事项双方互有攻守。

皖通科技3月5日公告称， 公司董

事李臻、王辉、周艳三名董事联名

提议， 罢免公司第五届董事会董

事长周发展，最终该议案以5票同

意，4票反对而获得通过。

黄林质疑周艳作为独董的独

立性问题。 他指出周艳与皖通科

技的董事及股东存在股权交集。

中国证券报记者发现， 周艳与董

事李臻、 公司第十大股东林木顺

同时出现在上海德晖投资管理有

限公司的股东名单中。

对于独董周艳的独立性问

题。 浙江高庭律师事务所合伙人

汪志辉指出， 独董不应与股东存

在利益关系， 凡是可能导致丧失

独立性的情况都不行。 而北京炜

衡律师事务所合伙人李兰明表

示，根据相关法规，合作投资公司

并不构成影响“独立” 的条件。 而

且林木顺持股比例1.55%，也不构

成上市公司的关联方。

北京植德律师事务所合伙人

舒知堂坦言，大股东目前的指责没

有实际意义，早前有多次甄别独董

的机会都错过了。 “首先，独董当

选需要经过交易所事先审核；第

二，要董事会决议通过并提交股东

大会选举表决；第三，独董的当选

要经过股东大会股东的投票选举；

第四，独董需要历经一系列自查和

调查，本人也要就是否存在关联关

系签署承诺及声明函，只要有一个

环节存在问题或者没有通过，都可

以阻止独董的当选。 即使怀疑独

董存在独立性问题，并不必然导致

董事会决议无效。 ”

异议董事被罢免

在罢免周发展董事长职务的

表决时， 同为南方银谷董事的廖

凯、甄峰均投下赞成票。 南方银谷

称，两人担任南方银谷董事期间，

违背了对南方银谷的忠实义务，

严重损害了南方银谷的声誉和核

心利益。 现根据《公司法》第三十

七条等规定，提前解除廖凯、甄峰

在南方银谷的董事职务。

南方银谷网站显示，3月13

日， 南方银谷2020年第一次股东

会临时会议通过通讯表决方式召

开，审议通过了前述议案。

一位南方银谷不愿具名的股

东质疑， 本次股东大会召集存在

瑕疵， 有两位股东未收到书面通

知。 对此，黄林称，南方银谷依照

股东早前登记的联系方式， 逐个

进行了联系， 不存在遗漏情形。

“这次股东大会考虑到公平性问

题， 从下午两点开到晚上7点半，

现场都安排股东进行监票。 ”

前述股东还指出， 他发现股

东名册中新增了股东廖嘉。 而根

据投资协议， 对公司创始人股权

转让， 其他股东享有优先认购权

及共同出售权。 他就股权转让合

法性问题提出质疑， 相关转让是

否有股东会决议， 是否遵守相关

投资协议的约定。

浙江高庭律师事务所合伙人

汪志辉告诉中国证券报记者，该

股权转让存在瑕疵， 相关股东可

以要求行使优先购买权。 如果相

关股东行使优先购买权， 则必然

导致原股权转让合同被撤销；“如

果只是转让程序不合规， 自己没

有要去买这部分股权， 那法院也

不会支持” 。


