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前门公寓单价3.6万背后的陷阱

超低价诱惑
“前门院子五星级精装LOFT， 位于

珠市口东大街，均价3.6万元/平方米。”日
前， 市民张先生收到一条楼盘推广的短
信，二环内精装LOFT公寓 ，如此低的售
价吸引了他的注意力。北京商报记者得到
线索后， 于上周末来到了位于地铁7号线
珠市口站的项目现场。

从项目推广信息看 ，这个距离天安
门仅800米的房地产项目 ， 精装修送家
具家电，不限购并可拎包入住，还配备健
身会所、游泳池、中西餐厅、温泉池、会议
中心等五星级配套服务的豪华项目 ，售
价仅为3.6万元/平方米。 与大多数在售
项目不同， 记者看到该项目并没有售楼
处。据销售人员介绍 ，该项目名为 “前门
院子”， 实际为北京金霖酒店出售的精
装公寓。

据了解， 二环内核心地段目前出售
新房较少， 可供对比的有崇文门国瑞城
以及王府井附近的霞公府项目， 国瑞城
目前售价已达9万元/平方米， 霞公府均
价更是高达13.7万元/平方米；从区域二
手房价格来看， 房龄较老的小区售价也
均在5万元/平方米以上。

在这种情况下， 金霖酒店公寓如此
低的销售价格自然非常具有吸引力 。据
销售人员介绍， 除一小部分房间仍用做
酒店用途外， 剩余酒店房间全部改成住
宅公寓出售，目前已有两栋楼售罄，现在
仅剩下为数不多的房源。

表面上看起来仍在正常营业的酒
店，内部却在进行房屋的装修工作，若没
有销售人员引导， 很难看出曾经的星级
酒店，正在悄悄地进行资产销售。

业内人士认为， 受到廉政风暴以及
市场供应过剩的影响， 国内星级酒店已
进入寒冬行情， 北京金霖酒店以住宅公
寓的名义分割销售酒店资产， 很重要的
一个原因在于行业整体不景气。

涉嫌分割销售
就算不得已而选择出售， 那售价为

何如此之低呢？ 北京商报记者向销售人
员提出了自己的疑问，销售人员坦言，因
为所售公寓只有40年经营使用权， 目前
还剩37年产权， 购房者与公司签署购房
协议，并且只能全款购房，所购置房屋无
法取得房屋所有权证书， 也无法进行贷
款和抵押。

但是北京商报记者了解到， 酒店分
割销售是北京市早已明令禁止的行为 。
早在2010年5月， 就有北京市住建委、市
发改委、市规划委、市国土局四部门联合
下发 《关于加强酒店类项目销售管理有
关问题的通知》。

该《通知》明确规定，“2010年5月31日
后通过出让方式取得国有土地使用权的
酒店类项目一律不得分层、分套（间）办理
酒店类项目的测绘成果备案、预售许可和
现房销售确认手续；必须严格按照酒店类
规划用途组织设计、开发建设，不得擅自
改变项目用地性质和规划用途经营使用，

未经批准不得擅自分割转让”。
据知情人士透露， 金霖酒店公寓并

未获得销售许可证， 因此购房者无法取
得房本， 而这种分割销售的行为涉嫌违
规。 对于购房者来说， 与其说是购买房
屋， 不如说是签了一份长达40年的租赁
合同。事实上，这种“经营使用权”的转让
更像是租赁协议。不过，北京商报记者了
解到，《合同法》第214条规定：“租赁期限
不得超过20年。超过20年的，超过部分无
效。”“租赁期届满，当事人可以续订租赁
合同， 但约定的租赁期限自续订之日起
不得超过20年。”

据了解， 金霖酒店是金霖投资集团
租赁而得来的，并未获得该地块的产权，
这也是金霖酒店无法通过产权转让来回
笼资金的主要原因。资料显示，金霖酒店
原址为清代精忠庙 ，1958年北京华北光
学仪器厂在此建厂，简称218厂。218厂是
央企中国兵器工业集团公司所属企业 ，
也是前苏联援建的156个成套项目之一。
2012年左右， 浙江商人叶根金与兵器工
业集团签下租约， 叶根金背后的金霖投
资集团获得了该地块及其建筑 20年租
期，双方约定到期再续20年。

存在售后包租
“如此低价格的诱惑，更是一个美丽

的陷阱 。” 易居研究院智库中心研究总
监严跃进在接受北京商报记者采访时表
示， 规划为酒店的项目不允许进行分割
销售， 但实际情况是很多酒店依然在违

规操作， 这背后和此类酒店物业的开发
商急于回笼资金是有关系的。 但是此类
分割销售的情况， 购房者无法获得产权
房本，因此应理性选择，购置此类资产需
承担极大的风险。

某律师事务所崔律师认为， 以精装
公寓为概念分割销售酒店资产涉嫌违规
销售，这一点毋庸置疑。购房人以为自己
买的是整套房屋，但在司法解释中，使用
权转让合同是无效的， 一旦资产实际持
有者出现破产，法院就会查封拍卖资产，
届时购房者的权益将不被保护。

此外 ，该项目还存在 “售后包租 ”的
现象。据项目销售人员介绍，一套59平方
米的LOFT户型，总价约220万元，购房者
在签署购房合同后， 可以选择把房屋委
托给金霖酒店管理方进行租赁， 签署一
份两年的租赁合同， 购房者可获得收益
20万元，到期后还得再续签合约。

事实上 ，这类 “售后包租 ”的行为早
在2001年就已受到了国家相关部门明令
禁止。 原国家建设部2001年出台的 《商
品房销售管理办法》 第十一条规定：“房
地产开发企业不得采取返本销售或者变
相返本销售的方式销售商品房； 不得采
取售后包租或者变相售后包租的方式
销售未竣工商品房 。”国家工商总局 《房
地产广告发布暂行规定》第十六条规定：
“房地产广告中不得出现融资或者变相
融资的内容， 不得含有升值或者投资回
报的承诺。”

北京商报记者 赖大臣 彭耀广

近日，市民张先生收到一
条售房信息，“位于珠市口的
精装LOFT， 单价仅3.6万元/
平方米，而区域内房屋均价已
高达8万元/平方米”。 前门边
上的精装公寓为何售价如此
之低，北京商报记者带着疑问
走访后发现， 紧邻地铁7号线
珠市口的《前门院子》项目实
际上就是北京金霖酒店，受高
星级酒店市场供应过剩影响，
金霖酒店开始进行售卖，然而
出售的公寓“无房本、无法贷
款、无法抵押”，只有40年的
经营使用权。 业内人士认为，
金霖酒店这种分割销售的做
法涉嫌违规， 尽管价格较低，
购买这种房屋暗藏较大风险。

图为位于珠市口东大街的北京金霖酒店


