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时 隔 一 年 ，东 方 雨 虹

（002271.SZ）控股股东、实际

控制人李卫国再度减持超

4000万股。但与一年前那次

减持相比，李卫国此次减持东

方雨虹股份多了近580万股，

套现金额却减少超1亿元。

日前，东方雨虹公布控

股股东、实际控制人减持计

划实施结果。根据公告内

容，东方雨虹控股股东、实际

控制人李卫国本次减持计划

已实施完成，累计减持公司

股份4632.87万股，占公司总

股本比例1.9395%。

《中国经营报》记者注意

到，李卫国此次减持均价与

东方雨虹近三个月股票最低

价大体相当。按照减持均价

测算，李卫国此次减持套现

约 5.44 亿元。一年前，李卫

国也曾通过大宗交易减持

4053 万股，照当时减持均价

测算套现约6.52亿元。

另 据 Wind 数 据 ，东 方

雨虹近年来多次进行大额

分 红 ，通 过 2024 年 度 及

2025 年中期分红，李卫国按

持股比例估算将获得近 10

亿元。
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房企投资聚焦之际，北京市场

凭借多年来稳定的销售表现成为各

大企业竞逐重点。

从今年北京新房市场来看，

海淀、朝阳等核心区域高端改善

型项目表现亮眼，对房企业绩乃

至排名贡献突出。

《中国经营报》记者了解到，

保利发展在北京核心区域拿地

意愿强烈，从去年至今，保利发

展先后拿下海淀永丰地块、朝阳

三间房地块以及海淀半壁店地

块。不过，随着今年海淀、朝阳

供地增多，区域内新盘竞争愈加

激烈，各项目去化情况牵动外界

神经。

与此同时，保利发展海淀半

壁店地块进展低于外界预期，引发

关注。

拿地5月才报规

拿地近 5 个月，北京海淀半壁

店 HD00-2201-0003、0004 地块的

报规图终于公布。

在强调资金流速的北京市场，

拿地 4—5 月开盘销售已经较为常

见，半壁店项目的慢节奏反而引发

了外界的好奇。

该地块于今年5月20日由保利

发展联合北京建工以45.45亿元总

价成交，折合楼面价约7.84万元/平

方米，溢价率11.95%。

其中包含两幅子地块，均为居

住用地，其中西侧 0003 地块占地

2.35 公顷，容积率 1.3，地上建筑规

模约3.05万平方米；东侧0004地块

占地 1.71 公顷，容积率 1.6，地上建

筑规模约2.74万平方米。地块总占

地面积4.06公顷，地上建筑规模约

5.8万平方米，限高18米。

据悉，该地块在出让之前曾进

行过调整。一是根据《综合实施方

案》《供地条件》及空军机场净空区

内建设项目控高审批有关要求，各

地块建筑应按 15 米控制。最终以

空军机场主管部门审批意见为准，

且建筑高度不得超过18米。

二是0004地块南侧、东侧为规

划街坊路一、街坊路二，红线宽度

宜控制在 11 米。这样南侧街坊路

没有变化，东侧街坊路由原先规划

宽18米，其中7米纳入容积率，改为

不占用0004地块容积率，相当于增

加了地上实际使用面积。

三是在保证供地条件确定的

用地、建筑及绿地等规划指标不减

少的前提下，0003、0004 地块容积

率、绿地率可统筹核算。这样将方

便后期开发企业排布建设。

对于项目建筑高度，自拿地之

时便留有悬念，根据最新公布的报

规图，项目整体容积率为 1.43，建

筑层数为地上5层、地下3层，建筑

高度 15.89 米，绿地率 30%。该项

目分为了东西两个地块。 其中，

西侧地块规划了8栋住宅，多数为5

层楼。部分单位为 4 层、3 层。 东

侧地块则规划了 6 栋楼，均为 5 层

楼设计。

据中指研究院土地市场研究

负责人张凯介绍，该地块所在的

海淀区田村板块占据西四环优越

区位，享有环线优势及永定河引

水渠生态资源。距离地铁 6 号线

田村站约 1 公里，距离地铁 6 号线

和 12 号线交会站海淀五路居站约

800米。

不过，值得注意的是，项目北

侧京门铁路现已停运，1.9公里外军

用机场或产生噪声污染。西侧房

龄逾 20 年的老旧社区与东侧待提

升的河岸景观，使得城市界面略显

陈旧。

周边生活配套方面，邻近航天

中心医院、中国人民解放军总医

院，田村地铁站附近有京粮广场、

万达广场等大型商业项目，学区主

要是行知实验学校、中国人民大学

附属小学（亮甲西校区）等。

目前，该项目周边没有在售新

盘，二手房包括田村路39号院、乐府

江南等，挂牌价约9.7万元/平方米。

次新房有 2023 年年底交付的

大苑海淀府，主力户型为170—319

平方米大平层，为2000万元级别高

价住宅，成交均价 12 万元/平方

米。西北5公里外的印香山和香山

樾，容积率1.05、限高12米，主力户

型为180—270平方米的改善产品，

均价约12万元/平方米。

张凯指出，从海淀区近两年的土

拍格局来看，从四季青顶豪到永丰科

技住区，从功德寺低密地块到朱房村

城市更新，开发热点持续西移北拓，

产业引擎、教育医疗配套与城市界面

的迭代升级，正在取代传统环线价

值，成为区域增值的核心动能。

他指出，当区域开发形成集群

效应时，半壁店地块需直面城市更

新与价值重塑的双重挑战，在环线

优势与生态基底之上，通过规划弹

性与产品力突破，探索主城稀缺地

块与区域发展势能错位中的独立

价值增长路径。与该项目的慢节

奏相比，往西3.5公里的宝山村“双

子星”目前已公布了规划方案和案

名。区别于目前海淀市场上多数

大户型高价住宅，两项目均采取

“小而精”的定位。其中，由中建壹

品开发的海宸元境规划11栋7—11

层洋房住宅，总计414户，套均面积

约 123 平方米。户型面积段覆盖

98—180平方米，其中98—125平方

米为主力户型，占比近八成。

由金隅地产开发的北京隅·海

规划13栋6—11层洋房，总计458

户，套均面积 120 平方米。户型包

含106、128和145平方米，主力户型

128平方米占比近半。

记者了解到，保利发展在半壁

店项目中的合作方北京建工已于

近期选择退出项目开发，目前还不

清楚项目后续是否会引入新的合

作方。记者就半壁店项目筹划进

展及差异化优势等问题联系保利

发展，截至发稿未获回复。

北京区域总经理的考验

据了解，上述项目并非保利发

展和北京建工首次合作拿地，同样

在海淀区域，双方曾于去年7月25

日在海淀永丰板块以89.01亿元竞

得一宗宅地，溢价率3.5%。住宅

部分成交楼面均价约5.96万元/平

方米，销售指导价为9万元/平方

米。随后开发为嘉华天 。

在产品打造上，嘉华天 主

力户型为99平方米的三居和134

平方米的四居。此外，项目还包

括127平方米的高层房源、172平

方米的平层大四居，以及少量88

平方米的边户。该项目通过加

大 赠 送 面 积 ，综 合 得 房 率 在

80%—88%，目标客群为在昌平和

海淀通勤的初级改善客群。

今年1月1日，嘉华天 东区

地块率先取证，共852套住宅，备

案均价8.2万—9.7万元/平方米，

并于1月13日晚间抢先开盘。

与海淀今年几个入市的项

目相比，嘉华天 去化速度缓

慢，截至目前，东区网签 216 套，

成交均价8.5万元/平方米，去化

率25.4%。

而项目西区于今年4月5日取

证，5个多月来一直未形成网签。

整个项目东西区加起来还有上千

套房源。保利发展于今年9月初

宣布对西区进行整体调规。地上

面积和容积率没有变化，楼栋排布

发生变动，由原来的东偏南改为正

南正北朝向，冬季可增加采光时

间。同时，楼栋排列也由原来的平

行排列变为点状布局。

楼栋排布调整后，原来的10

栋住宅楼变成 15 栋，房源由 424

套增至488套，户均面积从111平

方米缩至 100 平方米。据了解，

该项目西区户型原来为 99 平方

米和 134 平方米，此次调规后户

型面积变小。

保利发展方面此前向记者

表示：“项目是结合客户反馈以

及西区地块的特质进行的调整，

此次调规后，中小户型仍以 99、

88 平方米为主，产品不变，个别

户型小了 1—2 平方米，134 平方

米变成了116平方米。”

记者了解到，近两年，北京

区域之间、项目之间分化不断加

剧，房企纷纷将投资聚焦在朝

阳、海淀等核心区域，保利发展

亦不例外。

此前几年，保利发展在京布

局主要位于远郊区域，2018—

2022年，其所拿地块主要集中在

顺义和大兴。但随着楼市持续

调整，远郊区域项目多面临去化

缓慢的问题。

2023年，保利发展在朝阳区

域拿下4宗地块，权益价款近81

亿元；2024年7月，保利发展联合

北京建工以89.01亿元竞获北京

海淀永丰地块，即上述嘉华天

项目；今年2月，保利发展联合中

国金茂摘得朝阳三间房地块，其

中南区地块由保利发展打造为

朝观天 ；今年5月20日，保利发

展再次联合北京建工拿下海淀

半壁店地块。这些项目成为其

转战核心区的重要布局。

但随着海淀、朝阳今年加大

土地供应，叠加“好房子”政策落

地，新盘之间竞争愈加激烈。

以海淀半壁店项目为例，从

楼面价来看，该项目比去年11月

出让的海淀功德寺“双子星”每

平方米贵出近 7000 元。而功德

寺“双子星”项目位于海淀区上

地板块，地块北侧是中关村软件

园，是腾讯、百度、新浪等互联网

大厂总部聚集地；东南侧有上地

实验小学、清华附中上地学校和

即将开工建设的101中12年一贯

制学校，无论是区位、周边配套

还 是 高 端 购 买 力 均 优 于 半 壁

店。功德寺“双子星”两个项目

今年 3 月入市，成交均价 10.5 万

元/平方米。

相较之下，较高的楼面价使

得半壁店项目略显被动。此外，

该项目还将面临宝山村“双子

星”的直接竞争，后者楼面价仅

5.5 万元/平方米左右，且定位刚

需及刚改产品，是今年海淀五环

内购房门槛较低的新盘。

而保利发展在海淀的另一

项目嘉华天 目前也受调规影

响。据了解，项目调规需重新

走报规、审批、拿规划证、预售

证等流程，保利发展方面预计

西区项目将在明年二季度才能

再次入市。

据了解，今年2月，保利发展

北京区域换帅，此前担任保利北京

总经理达3年之久的刘喜涛调往

河南，80后“老将”李红亮接任。

作为从集团总部直派的高管，

李红亮在北京的工作被寄予厚

望。随着核心区域竞争加剧，迎

接李红亮的将是新一轮的考验。

东方雨虹大股东再度减持套现超5亿元
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再减持超4000万股

根据减持结果，李卫国本次

通过集中竞价交易减持2382.52万

股，减持期间为2025年9月5日—

2025年9月26日，减持价格区间为

11.37—12.79 元/股，减持均价为

11.81 元/股；通过大宗交易减持

2250.35万股，减持期间为2025年8

月29日—2025年10月10日，减持

价格区间为 11.26—12.22 元/股，

减持均价为11.69元/股。

值得注意的是，李卫国此次

减持均价与东方雨虹近三个月股

票最低价大体相当。Wind 数据

显示，东方雨虹近三个月股价最

低为 11.07 元，10 月股价最低为

12.09元。

李卫国此次合计减持东方雨

虹 4632.87 万股，照上述减持均价

测算，合计套现约 5.44 亿元。与

一年前相比，李卫国此次减持套

现减少了超1亿元。

2024 年 2 月 5 日—3 月 18 日，

为履行员工持股计划兜底补足

承诺，李卫国曾通过大宗交易减

持东方雨虹 4053 万股，彼时减持

均价为 16.08 元/股。照此测算，

当 时 李 卫 国 通 过 减 持 套 现 约

6.52 亿元。

除两次较大规模减持套现

外，东方雨虹近年来多次进行大

额分红。按照持股比例测算，李

卫国在东方雨虹近两次分红中获

得了近10亿元（含税）现金。

根 据 分 红 预 案 ，东 方 雨 虹

2024 年度拟以总股本 23.89 亿股

为基数，向全体股东每 10 股派发

现金红利 9.25 元（含税），共计派

发 现 金 红 利 22.1 亿 元（含 税）。

2025年半年度东方雨虹抛出了与

2024 年度规模一致的分红预案，

当期同样派发现金红利 22.1 亿元

（含税）。

大股东持股质押率下降

与前次减持目的不同，李卫国

此次减持所得资金主要用于偿还

债务。

市场对东方雨虹实控人减持

套现颇为关注。李卫国此次减持

计划实施完成前，多位投资者向东

方雨虹提问：“李卫国通过分红已

经获取了大笔现金流，是否考虑提

前终止减持？”

对此，东方雨虹方面回复称，

控股股东本次减持原因是主要用

于偿还债务。如本次减持实施完

成，预计后续其质押率将进一步下

降，从而能够显著化解其因前期质

押率过高而带来的质押风险，本质

上亦是降低公司的经营风险，帮助

企业轻装上阵。

李卫国此前持股质押率的确

较高，且面临较大规模的临期债务

压力。

根据 2024 年 12 月 31 日公告

信息，李卫国及其一致行动人李

兴国合计持有东方雨虹 5.42 亿

股，占公司总股本的 22.23%，累计

质押所持公司股份为 4.22 亿股，

占公司总股本的 17.34%，占其所

持公司股份的77.98%。

彼时，东方雨虹还提示称，李

卫国及其一致行动人未来一年内

到期的质押股份累计数量为 3.21

亿 股 ，占 其 所 持 股 份 比 例 为

59.35% ，占 公 司 总 股 本 比 例 为

13.20%，融资余额剩余为 15.83 亿

元。其中，未来半年内到期的质押

股份累计数量为2.89亿股，占其所

持股份比例为53.31%，占公司总股

本比例为11.85%，融资余额剩余为

13.83亿元。

在超 15 亿元临期债务压力

下，李卫国近年较大规模套现动机

似乎较为明确。彼时，东方雨虹表

示，上述质押陆续到期后，可通过

包括但不限于质押展期、质押置

换、自有资金等方式偿还。

今年以来，东方雨虹多次发布

控股股东部分持股解除质押的公

告，李卫国及其一致行动人持股质

押率有所下降。

2025 年 10 月 16 日，东方雨虹

发布公告称，李卫国及其一致行动

人李兴国合计持有本公司股份

4.95 亿 股 ，占 公 司 总 股 本 的

20.74%，完成本次部分股份解除质

押后，累计质押所持公司股份为

2.12亿股，占公司总股本的8.89%，

占其所持公司股份的42.86%。

东方雨虹并未在近日公告中

披露李卫国临期债务情况。对比

来看，相较2024年年底，李卫国及

其一致行动人所持东方雨虹股份

被质押数量减少了 2.1 亿股，与前

述近一年内到期质押 3.21 亿股相

比，仍有超 1 亿股差额。据此来

看，目前李卫国临期债务问题似乎

并未完全化解。

持股质押率下降的同时，李卫

国对东方雨虹持股比例也有所下

降。据 Wind 数据，目前李卫国对

东方雨虹持股比例较其去年减持

前下降了2.41%。在持股比例下降

叠加实控人质押问题未完全解决

情况下，东方雨虹未来战略决策及

控制权将面临何种影响？就相应

问题，记者向东方雨虹方面采访，

截至发稿未获回复。

与半壁店地块的慢节奏相比，项目往西3.5公里的宝山村“双子星”目前已公布了规划方案和案名。

以海淀半壁店项目为例，从楼面价来看，该项目比去年11月出让的海淀功德寺“双子星”每平方

米贵出近7000元。

保利发展在海淀的嘉华天 项目售楼处。 吴静/摄影

东方雨虹大股东李卫国已经多次减持套现。 公司官网/图


