第三章  项目情况评价
一、项目建设背景
承贷项目位于北京市丰台区青塔街道青塔村，青塔村位于丰台区、海淀区交界处，北至海淀区南部边界，东侧临近西四环路，北距莲石东路200米，北距长安街西沿线1.5公里，交通较便利。
承贷项目位于丰台区青塔街道青塔村，项目FT00-0601-0633、FT00-0601-0634地块地上建筑规模用于建设非普通商品住房，项目的建设能够满足了该区域内对改善型商品住宅物业的需求，而且有一定的社会效益和经济效益。
二、项目基本情况
（一）项目位置
承贷项目位于丰台区青塔街道青塔村，项目FT00-0601-0633、FT00-0601-0634地块为R2二类居住用地。项目四至为西至青塔西路，南至青塔一街，北侧和东侧规划一条城市支路—青塔村东路。
项目位置图
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（二）项目区域情况
1、交通状况
地面交通，宗地西侧紧邻青塔西路，北距莲石东路约0.2公里，东距西五环路约0.5公里。周边城市主干路网基本建成，可通过青塔西路、莲石东路等与高速公路和城市快速路连接。驾车出行较为便利。
公共交通，距离地铁1号线五棵松站约1.5公里，周边有64、4、452路等多条公交线路经过。目前公共交通便捷度一般。
2、现状生活配套及规划情况
项目周边现状生活配套设施完善度良好，5公里范围内及临近区域有小学、幼儿园、医疗等设施。随着区域的发展，区域配套将逐步完善。
项目周边配套设施详情
	类型
	配套设施

	小学
	大成学校(小学部)、北京丰台第五小学(京铁校区)

	中学
	北京教育学院附属丰台实验学校

	医疗
	解放军总医院第三医学中心（武警总医院）、中国人民解放军总医院（301医院）

	幼儿园
	北京市丰台区青塔第二幼儿园、北京市丰台区青塔东里幼儿园

	公园
	五棵松公园


3、项目周边环境
项目所在位置较好，目前周边住宅项目聚集程度较好，已建成项目有青塔东里、青塔南里、保利和光逸境等。
综上，项目周边综合配套情况较好。
（三）项目规划指标和建设内容
1、项目规划指标情况
依据《国有建设用地使用权出让合同》[合同编号：京规自出（合）字（2023）第0024号]，承贷项目土地用途为R2二类居住用地，出让年限为居住70年。承贷项目建设用地面积为16944.582平方米。
根据企业提供的资料，项目规划总建筑面积为83743.83平方米，建设内容为非普通商品住房、库房、地下车库用房。
2、项目建设内容
承贷项目总建设用地面积16944.58平方米，总建筑面积83743.83平方米，其中地上建筑面积52000平方米，包括住宅51208平方米，居住公共服务设施542平方米，地下室出地面口部250平方米；地下建筑面积31743.83平方米，包括产权车库面积14718.83平方米，库房3185平方米，设备机房3955平方米，自行车位1575平方米，人防面积5720平方米，设备用房及其他2590平方米。项目容积率为3.07。承贷项目建设5栋8-27层商品房住宅楼，商品房约460套，户型为95-125平三居、125平四居。项目土地费用为274850万元，楼面单价为52856元/平方米。

具体经济指标如下表所示：

	北京市丰台区青塔街道青塔村棚户区改造项目FT00-0601-0633、FT00-0601-0634等地块R2二类居住用地项目经济技术指标表

	　
	项目
	合计
	单位

	一
	总用地面积
	16944.58 
	平米

	二
	总建筑面积
	83743.83 
	平米

	2.1
	地上总建筑面积
	52000.00 
	　

	2.1.1
	住宅总建筑面积
	51208.00 
	平米

	2.1.1.1
	商品住宅
	51208.00 
	平米

	2.1.1.2.1
	普通
	0.00 
	平米

	2.1.1.3.2
	非普通住宅
	51208.00 
	平米

	2.1.1.4
	公租房
	0.00 
	平米

	2.1.1.5
	现房销售
	0.00 
	平米

	2.1.2
	居住公共服务设施
	542.00 
	平米

	2.1.3
	地下室出地面口部
	250.00 
	平米

	2.1.4
	绿隔产业
	0.00 
	平米

	2.1.5
	教育
	0.00 
	平米

	2.1.6
	商业
	0.00 
	平米

	2.1.7
	其他1
	0.00 
	平米

	2.1.8
	其他2
	0.00 
	平米

	2.2
	其他不计容建设面积
	0.00 
	　

	2.2.1
	社会停车场
	0.00 
	平米

	2.2.2
	其他
	0.00 
	平米

	2.3
	地下总建筑面积
	31743.83 
	平米

	2.3.1
	主楼地下建筑总面积
	8715.00 
	平米

	2.3.1.1
	地下一层总面积
	4585.00 
	平米

	2.3.1.1.1
	公共服务设施
	0.00 
	平米

	2.3.1.1.2
	自行车位面积
	1575.00 
	平米

	2.3.1.1.3
	设备机房
	1890.00 
	平米

	2.3.1.1.4
	库房面积
	1120.00 
	平米

	2.3.1.2
	地下二层总面积
	4130.00 
	平米

	2.3.1.2.1
	自行车位面积
	0.00 
	平米

	2.3.1.2.2
	库房面积
	2065.00 
	平米

	2.3.1.2.3
	设备机房    
	2065.00 
	平米

	2.3.2
	地库总面积
	23028.83 
	平米

	2.3.2.1
	人防面积
	5720.00 
	平米

	2.3.2.2
	机动车地下面积
	14718.83 
	平米

	2.3.2.3
	市政、设备用房
	2590.00 
	平米

	三
	总户数
	460.00 
	辆

	3.1
	商品房
	460.00 
	辆

	3.2
	商品住宅户均面积
	110.95 
	　

	四
	机动车停车位
	556.00 
	45.00 

	4.1
	地上停车位
	0.00 
	　

	4.2
	地下停车位
	556.00 
	户

	4.2.1
	人防车位
	147.00 
	层

	4.2.2
	产权车位
	409.00 
	　

	五
	容积率
	3.07 
	　

	六
	建筑限高
	80.00 
	　

	七
	层高
	0.00 
	　

	八
	建筑最高层数
	27.00 
	　

	九
	建筑密度
	0.18 
	　

	十
	绿地率
	0.30 
	　

	十一
	人防车位面积
	38.91 
	　

	十二
	产权车位面积
	35.99 
	　


项目总平图
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目前，承贷项目尚未开工建设，建设期不超过5年。项目开发进度及预计时间节点如下表所示：
	进度
	时间节点

	开工
	2023年3季度末陆续开工

	主体结构封顶
	2025年2季度末陆续封顶

	交房
	2026年3季度陆续交房


项目现状图
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	FT00-0601-0633地块
	FT00-0601-0634地块


三、项目建设合法性评价
（一）开发企业资质
企业已取得房地产开发二级资质。
（二）相关单位的资质评价
	项目
	公司名称
	资质

	建筑设计
	招标中
	拟选取工程设计建筑行业甲级资质企业

	建筑工程施工总包
	招标中
	拟选取建筑工程施工总承包
特级资质企业

	施工监理
	招标中
	拟选取工程监理房屋建筑工程专业甲级资质企业


（三）开发手续取得情况
承贷项目已经取得政府相关部门的批准文件如下。
1、2023年5月8日，北京建工地产有限责任公司和北京城乡房屋建设开发有限责任公司联合体以挂牌方式取得位于北京市丰台区青塔街道青塔村棚户区改造项目FT00-0601-0633、FT00-0601-0634等地块R2二类居住用地，并与北京市规划和自然资源委员会签订《国有建设用地使用权出让合同》[合同编号：京规自出（合）字（2023）第0024号]。地价出让金共计274850万元，其中土地开发补偿费198539.94万元，政府收益76310.06万元。

2023年5月8日，北京建工地产有限责任公司和北京城乡房屋
建设开发有限责任公司联合体与北京市规自委签订《国有建设用地使用权出让合同》补充协议附件4，载明该项目总建筑规模52000平方米，其中出让宗地总建筑规模52000平方米，地上建筑规模52000平方米（住宅52000平方米），出让宗地范围内规划建筑使用性质为住宅及附属配套设施。

2023年5月25日，北京市规自委、北京建工地产有限责任公司和北京城乡房屋建设开发有限责任公司联合体签订补充协议附件5，国有建设用地使用权受让人变更为北京建城丰汇置业有限公司。

土地开发建设补偿费根据《土地开发建设补偿协议》将分为两笔缴纳，其中2023年6月5日前缴纳611149400元，该部分已缴纳，2023年9月5日前全额缴清本宗地剩余土地开发建设补偿费。

2、2023年3月8日，承贷项目取得《北京市丰台区发展和改革委员会关于丰台区青塔街道青塔村棚户区改造项目FT00-0601-0633、FT00-0601-0634等地块R2二类居住用地项目核准的批复》[京丰台发改（核）[2023]28号]。载明规划建设用地面积约16945平方米。建筑控制规模为52000平方米（不含地下面积），建设内容为住宅及配套。总投资估算为331465万元，全部由北京建城丰汇置业有限公司筹措解决。
3、2023年3月8日，承贷项目取得《北京市规划和自然资源委员会丰台分局关于丰台区青塔街道青塔村棚户区改造项目FT00-0601-0633、FT00-0601-0634等地块R2二类居住用地供地项目“多规合一”协同平台审核意见的函》[京规自（丰）供审函[2023]0001号]。FT00-0601-0633地块用地面积7791.201平方米，FT00-0601-0634地块用地面积9153.381平方米，地上建筑面积合计52000平方米。
4、根据生态环境生态环境部出台的《建设项目环境影响评价分类管理名录（2021年版）》，房地产开发项目涉及环境敏感区域才需取得环评报告表，环境敏感区域包括国家公园、自然保护区、风景名胜区、世界文化和自然遗产地、海洋特别保护区、饮用水水源保护区；生态保护红线管控范围，永久基本农田、基本草原、森林公园、地质公园、重要湿地、天然林，重点保护野生动物栖息地，重点保护野生植物生长繁殖地；涉及文物保护单位。承贷项目不涉及环境敏感区域，不需取得环评报告表。
（三）项目合法性结论
承贷项目已取得立项批复、国有建设用地出让合同、土地开发建设补偿协议、多规合一协同平台审核意见。承贷项目预计2023年3季度可陆续取得不动产登记证、建筑工程施工许可证、节能审查批复。承贷项目尚未开工，项目建设期不超过5年。根据国有建设用地使用权出让挂牌文件，项目须满足绿色建筑二星级标准、实施装配式建筑且装配率达到60%、设置太阳能光伏或光热系统，项目为绿色建筑，贷款为绿色贷款。
第四章  项目市场分析
一、北京市房地产市场运行情况   

（一）宏观环境

2022年，北京市全市房地产开发企业房屋新开工面积为1774.4万平方米，同比下降6.4%。其中，住宅新开工面积为978.4万平方米，同比下降4.6%；办公楼为64.5万平方米，下降13.6%；商业营业用房为71.8万平方米，下降33.3%。

北京市全市房屋竣工面积为1938.5万平方米，同比下降2.3%。其中，住宅竣工面积为1096.2万平方米，增长11.7%；办公楼为177.8万平方米，增长24.4%；商业营业用房为106.7万平方米，下降44.3%。

中指研究院数据显示，2022年1-10月，TOP100房企销售额同比下降43.4%，其中，10月份销售额同比下降26.5%，降幅连续5个月收窄，但收窄幅度不超过2个百分点，反映房企销售恢复乏力，市场需求释放动力较弱。1-10月北京商品住宅（不含保障房）累计成交647.02万平方米，同比下降23.3%。

（二）土地市场

1、土地供求情况

从土地供应来看，2022年北京市土地市场供应土地120宗，均为挂牌出让，总建设用地面积647.63万平方米，较2021年减少126.97万平方米，同比下降16.39%；总规划建筑面积1139.58万平方米，较2021年减少325.48万平方米，同比下降22.22%。

从土地成交来看，2022年北京市土地市场共成交土地105宗（其中，土地招拍挂市场101宗，集体经营性建设用地4宗），均为挂牌出让，总建设用地面积521.58万平方米，较2021年减少190.98万平方米，同比下降26.80%；总规划建筑面积911.21万平方米，较2021年减少335.44万平方米，同比下降26.91%。

总体来看，2022年北京市土地市场土地供应规模、成交规模相较去年均有所下降。近年来，北京市深入落实首都城市战略定位，统筹控增量、优存量和促减量，大力实施城市更新行动，支持存量提质增效。

2、土地成交价格

2022年北京市土地招拍挂市场土地成交总价为1778.55亿元，较去年减少522.66亿元，同比下降22.71%；楼面均价为20711元/平方米，整体楼面均价较去年增长1312元/平方米，同比上涨6.76%；地面均价为35686元/平方米，整体地面均价较去年减少269元/平方米，同比下降0.75%；平均溢价率为5.13%，较去年下降了0.85个百分点。

居住用地成交总价为1615.31亿元，较去年减少496.73亿元，同比下降23.52%；楼面均价为33302元/平方米，楼面均价较去年增长2359元/平方米，同比上涨7.62%；平均溢价率为5.68%，平均溢价率比去年下降了0.85个百分点。

整体来看，2022年北京市土地招拍挂市场居住用地、商服用地以及工业用地成交总额较去年均有所下降，供地区域集中于中心城区、城市副中心及平原新城，供地区域较优，受供地区域的影响，居住、商服以及工业用地成交楼面均价均有所上涨。近年来，北京市坚持“房住不炒”定位，坚持租购并举，加强供需双向调节，着力稳地价、稳房价、稳预期，完善房地产长效机制，促进房地产市场平稳健康发展。

3、区域成交情况

从供应建设用地面积分析，供应建设用地面积在40万平方米以上的区域有丰台区、顺义区，供应建设用地面积分别为53.32万平方米、44.79万平方米；供应建设用地面积在20-40万平方米之间的区域有昌平区、朝阳区、石景山区、大兴区，供应建设用地面积分别为37.48万平方米、33.60万平方米、28.94万平方米、21.02万平方米；其余各区供应建设用地面积在20万平方米以下。 

从成交建设用地面积分析，成交建设用地面积在40万平方米以上的区域仅有顺义区，成交建设用地面积44.79万平方米；成交建设用地面积在20-40万平方米之间的区域有昌平区、丰台区、朝阳区、石景山区、大兴区，成交建设用地面积分别为32.97万平方米、32.67万平方米、29.47万平方米、23.27万平方米、21.02万平方米；其余各区成交建设用地面积在20万平方米以下。 

（三）商品房住宅市场

1、商品住宅供给状况

2022年北京市商品住宅市场新增商品住宅67739套，新增商品住宅面积692.76万平方米。新增套数比去年减少17696套，同比下降20.71%；新增商品住宅面积比去年减少125.37万平方米，同比下降15.32%。

2、商品住宅成交情况

根据网易房产网数据，2022年新增商品住宅成交57596套，成交面积为700.70万平方米。与去年相比，2022年新增商品住宅成交套数减少21522套，同比下降27.20%；成交面积减少231.24万平方米，同比下降24.81%。2022年，新增商品住宅成交主要分布在16个区，从区域成交套数来看，新增商品住宅成交套数占比在10%以上的有大兴区、顺义区、昌平区、朝阳区、通州区5个区域，成交套数占比依次为15.41%、13.22%、10.93%、10.73%及10.40%；其余各区成交套数占比均在10%以下。

3、产业政策

全国政策：

2022年9月29日，中国人民银行、中国银行保险监督管理委员会发布《关于阶段性调整差别化住房信贷政策的通知》，为坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，全面落实房地产长效机制，因城施策用足用好政策工具箱，更好支持刚性住房需求，促进房地产市场平稳健康发展，按照国务院有关部署，现就阶段性调整差别化住房信贷政策有关事项通知如下：一、对于2022年6-8月份新建商品住宅销售价格环比、同比均连续下降的城市，在2022年底前，阶段性放宽首套住房商业性个人住房贷款利率下限。二套住房商业性个人住房贷款利率政策下限按现行规定执行。二、按照“因城施策”原则，符合上述条件的城市政府可根据当地房地产市场形势变化及调控要求，自主决定阶段性维持、下调或取消当地首套住房商业性个人住房贷款利率下限，人民银行、银保监会派出机构指导省级市场利率定价自律机制配合实施。

2022年11月23日，中国人民银行、中国银保监会发布《关于做好当前金融支持房地产市场平稳健康发展工作的通知》，提出保持房地产融资平稳有序、积极做好“保交楼”金融服务、积极配合做好受困房企风险处置、依法保障住房金融消费者合法权益、阶段性调整部分金融管理政策和加大住房租赁金融支持力度的六大方面十六条措施（简称“金融16条”）。主要内容包括：稳定房地产开发贷款投放、支持个人住房贷款合理需求、稳定建筑企业信贷投放、支持开发贷款、信托贷款等存量融资合理展期、保持债券融资基本稳定、保持信托等资管产品融资稳定、支持开发性政策性银行提供“保交楼”专项借款、鼓励金融机构提供配套融资支持、做好房地产项目并购金融支持、积极探索市场化支持方式、鼓励依法自主协商延期还本付息、切实保护延期贷款的个人征信权益、延长房地产贷款集中度管理政策过渡期安排、阶段性优化房地产项目并购融资政策、优化住房租赁信贷服务、拓宽住房租赁市场多元化融资渠道。

为保持流动性合理充裕，促进综合融资成本稳中有降，落实稳经济一揽子政策措施，巩固经济回稳向上基础，中国人民银行决定于2022年12月5日降低金融机构存款准备金率0.25个百分点（不含已执行5%存款准备金率的金融机构）。本次下调后，金融机构加权平均存款准备金率约为7.8%。

2023年1月17日，国务院副总理刘鹤在达沃斯峰会上指出，房地产是中国国民经济的支柱产业。与房地产相关的贷款占银行信贷的比重接近40%，房地产业相关收入占地方综合财力的50%，房地产占城镇居民资产的60%。中国仍处于城市化较快发展阶段，巨大的需求潜力为房地产业发展提供有力支撑。

2023年1月5日，住房和城乡建设部部长倪虹表示，因城施策、精准施策，提振市场信心。对于购买第一套住房的要大力支持。首付比、首套利率该降的都要降下来。对于购买第二套住房的，要合理支持。以旧换新、以小换大、生育多子女家庭都要给予政策支持。对于购买三套以上住房的，原则上不支持，就是不给投机炒房者重新入市留有空间。

2023年1月17日，全国住房和城乡建设工作会议在北京以视频形式召开，对2023年主要工作进行安排，以增信心、防风险、促转型为主线，促进房地产市场平稳健康发展。

地方政策：

2022年9月5日，《北京市“十四五”时期住房保障规划》拟定：“十四五”时期，全市力争建设筹集保障性租赁住房40万套（间），公租房、共有产权住房各6万套，新增保障性租赁住房、公租房、共有产权住房供地占住房用地比重分别不低于15%、10%、15%。

2022年11月25日由北京市第十五届人民代表大会常务委员会第四十五次会议通过《北京市城市更新条例》，自2023年3月1日起施行。《条例》明确本市城市更新包括居住类、产业类、设施类、公共空间类、区域综合类等5大类、12项更新内容，不包括土地一级开发、商品住宅开发等项目；明确实行“留改拆”并举，以保留利用提升为主等基本原则；明确先治理后更新、补齐城市功能短板、加强既有建筑安全管理、严格城市风貌管控等9项基本要求；明确市级统筹、区级主责、街乡实施管理体制，强化规划引领；明确更新导则的指引作用，推动多元参与；明确各方主体的权利义务，优化实施管理；明确实施要求和实施程序，加强保障力度；明确规划土地等激励措施，强化监督管理，明确全过程监管项目要求。

5、未来市场预期

2022年，在坚持“房住不炒”、保持房地产调控政策连续性稳定性的总基调下，北京市出台多条楼市新政，对特定区域、特定项目、特定人群精准施策，持续优化住房供需关系、释放合理购房需求。国家统计局公布的11月70个大中城市房价指数显示，北京新房环比上涨0.1%，同比上涨5.7%；二手房环比下降0.2%，同比上涨5.2%，显示房价韧性仍然较强。随着社会与经济环境的逐渐恢复，相信2023年北京二手住房和租赁市场都将回归平稳发展轨道和正常运行节奏，市场需求能够有序、平稳释放，在保持整体价格稳定的前提下，交易规模可能略高于2022年。
二、区域市场分析
（一）区域概况
丰台区是北京中心城区，与8个区接壤。东邻朝阳区，北与东城区、西城区、海淀区、石景山区相邻，西北与门头沟区、西南与房山区、东南与大兴区相邻。辖区面积305.5平方公里，地势西高东低。永定河自北而南、长约14.3公里的河段，将丰台区分为东西两部分，河东地区179.4平方公里，河西地区126.1平方公里。共设有26个街镇，常住人口201.9万人。
北京城市总体规划赋予丰台区的功能定位是“首都高品质生活服务供给的重要保障区，首都商务新区，科技创新和金融服务的融合发展区，高水平对外综合交通枢纽，历史文化和绿色生态引领的新型城镇化发展区”。丰台区发展的四大重点区域是南中轴地区、丽泽金融商务区、中关村丰台园区、河西地区。
2022年丰台区实现地区生产总值2061.8亿元，按不变价计算，同比增长1.0%。分产业看，第一产业实现增加值0.8亿元，同比增长6%；第二产业实现增加值310.3亿元，同比下降6.3%；第三产业实现增加值1750.7亿元，同比增长2.4%。拉动经济增长前五位的行业分别是金融业、商务服务业、科技服务业、卫生和社会工作、交通运输业，合计拉动经济增长3.2个百分点。
承贷项目业态部分包括非普通商品住房、库房、地下车库用房，项目所在青塔村，伴随着近年来市区土地供应稀缺，承贷项目将为该区域解决一定的改善需求。
青塔村，北京市丰台区下辖镇，青塔村位于丰台区、海淀区交界处，北至海淀区南部边界，东侧临近西四环路，北距莲石东路200米，北距长安街西沿线1.5公里。目前区域内已建成住宅项目有青塔东里、青塔西里、青塔南里、大成郡、保利和光逸境等，在建住宅项目有北京城建宸知筑、华曦府等。
（二）区域土地市场分析
2018年以来，丰台区共成交住宅（综合）用地30宗。地块具体情况如下：
	地块名称
	建设用地面积(㎡)
	规划建筑面积(㎡)
	容积率
	成交日期
	成交价(万元)
	成交楼面价(元/㎡)

	北京市丰台区羊坊村棚户区改造土地开发项目YF-020地块R2二类居住用地
	35876.58
	78928
	2.2
	2023-6-20
	316000
	40036

	北京市丰台区地铁十九号线新宫车辆段综合利用项目FXG-1401-0601-03等地块R2二类居住用地、A334托幼用地
	120616.06
	125500
	1.04
	2023-6-20
	500000
	39841

	北京市丰台区青塔街道青塔村棚户区改造项目FT00-0601-0633、FT00-0601-0634地块R2二类居住用地
	16944.58
	52000
	3.07
	2023-5-6
	274850
	52856

	北京市丰台区南苑街道城乡一体化槐房村和新宫村旧村改造项目NY-011B地块R2二类居住用地
	32689.63
	71917
	2.2
	2022-9-23
	338100
	47013

	北京市丰台区大红门街道大红门一期A区棚户区改造项目FT00-0516-0004地块R2二类居住用地
	39419.43
	94607
	2.4
	2022-9-23
	497000
	52533

	北京市丰台区大红门街道大红门一期A区棚户区改造项目FT00-0516-0008地块R2二类居住用地
	26171.64
	68046
	2.6
	2022-9-23
	381000
	55992

	北京市丰台区地铁九号线花乡站造甲村土地一级开发项目FT00-1516-6031、FT00-1514-6039地块R2二类居住用地
	23125
	55500
	2.4
	2022-9-23
	382950
	69000

	北京市丰台区右安门街道亚林西土地一级开发0501-644、645、646、647等地块R2二类居住用地、B4综合性商业金融服务业用地、A334托幼用地
	59541.89
	201892
	0501-644:3.5,0501-645:2.8,0501-646:0.8,0501-647: 5,
	2022/5/31
	747000
	37000

	北京市丰台区城乡一体化小瓦窑村旧村改造项目XWY-13地块R2二类居住用地
	21200
	59360
	≤2.8
	2022/6/1
	264500
	44559

	北京市丰台区北宫镇东河沿村棚户区改造项目FT00-0202-0011地块R2二类居住用地
	43909.52
	74646
	≤1.7
	2022/5/31
	244000
	32688

	北京市丰台区卢沟桥街道大井新村三期土地一级开发2502-0030、2505-0031地块F81绿隔产业用地、R2二类居住用地(配建“保障性租赁住房”)
	47200
	119500
	2505-0031地块容积率2.5,2502-0030地块容积率2.6
	2022/2/16
	263000
	22008

	北京市丰台区玉泉营街道纪家庙村JJM-007地块R2二类居住用地、JJM-012地块A33基础教育用地
	33500
	85400
	jjm-007地块容积率2.8,jjm-012地块容积率0.8
	2022/2/17
	571200
	66885

	北京市丰台区城乡一体化周庄子村旧村改造项目二期ZZZ-06等地块R2二类居住用地、A33基础教育用地、F81绿隔产业用地(配建“共有产权住房”)
	81852.24
	229603.29
	2.81
	2021/10/13
	433400
	18876

	北京市丰台区卢沟桥乡万泉寺村A地块一级开发项目0616-0660、0661、L05、WQS-02地块R2二类居住用地、A33基础教育用地、B4综合性商业金融服务业用地(配建“保障性租赁住房”)
	43632.26
	101601
	2.33
	2021/10/13
	418000
	41141

	北京市丰台区长辛店镇张郭庄村A区FT00-0203-6145、FT00-0203-6159地块R2二类居住用地
	74400.31
	171120.71
	≤2.3
	2021/5/11
	620000
	36232

	北京市丰台区长辛店镇张家坟村15-1、21-5地块R2二类居住用地
	90083.7
	126117.18
	≤1.4
	2021/5/11
	371000
	29417

	北京市丰台区卢沟桥大瓦窑DWY-L33等地块(大瓦窑新村项目一期)二类居住、基础教育及绿隔产业用地
	41058.97
	103031
	r2≤2.8,a33≤0.8,f81≤1.4
	2020/7/22
	480000
	46588

	北京市丰台区卢沟桥大瓦窑DWY-L39等地块(大瓦窑馨城项目)二类居住、基础教育及绿隔产业用地
	44670.31
	119857
	r2≤2.8,a33≤0.8,f81≤3
	2020/7/22
	296000
	24696

	北京市丰台区南苑乡分钟寺村L-39地块R2二类居住用地
	17831.97
	55141
	≤2.8
	2020/5/19
	420000
	76168

	北京市丰台区南苑乡分钟寺村L-41地块R2二类居住用地
	29750.73
	88484
	≤2.8
	2020/5/19
	654000
	73912

	北京市丰台区南苑乡分钟寺村L-24、L-26地块R2二类居住用地
	33194.4
	107437
	≤2.8
	2020/5/9
	722000
	67202

	北京市丰台区吴家村梅市口路1615-761、1615-762地块R2二类居住用地
	62168.34
	186162
	≤3
	2019/12/13
	434800
	23356

	北京市丰台区长辛店镇辛庄村A-46地块(丰台区长辛店镇辛庄村(一期)B地块土地一级开发项目)R2二类居住用地
	74642.4
	82107
	≤1.1
	2019/12/5
	260000
	31666

	北京市丰台区南苑石榴庄0517-L02地块F1住宅混合公建用地
	21023.4
	63070
	≤3
	2019/9/25
	282000
	44712

	北京市丰台区花乡造甲村1512-653等地块(丰台区花乡造甲村土地一级开发项目南地块)综合性商业金融服务业及二类居住用地
	59111.52
	216452
	b4≤5,r2≤2.8
	2019/7/15
	794000
	36683

	北京市丰台区王佐镇魏各庄FT00-0503-0092等地块(丰台区青龙湖国际会都核心区C地块)二类居住及基础教育用地
	168662.9
	184119
	r2=1.1,a33=0.8
	2019/2/2
	430000
	23354

	北京市丰台区花乡郭公庄村1518-L01等地块(地铁九号线郭公庄车辆段项目(三期)土地一级开发项目B地块)二类居住、综合性商业金融服务业及基础教育用地
	56736.89
	162338
	2.86
	2019/1/11
	372000
	22915

	北京市丰台区花乡白盆窑村BPY-L011地块R2二类居住用地
	43166.27
	131841
	3.05
	2018/11/26
	584000
	44296

	北京市丰台区花乡白盆窑村BPY-L010、BPY-L013地块R2二类居住用地、A33基础教育用地
	58664.08
	163477
	2.79
	2018/11/26
	702000
	42942

	北京市丰台区卢沟桥乡小瓦窑村XWY-12等地块绿隔产业、住宅混合公建及基础教育用地
	90247.13
	290836
	3.22
	2018/6/22
	498000
	17123


（三）住宅部分市场分析
     本项目建设商品房住宅，经过调查，项目周边有北京城建宸知筑、华曦府、北京城建·龙樾天元等住宅项目，本次参考周边区域同类项目进行类比，具体情况如下表所示：
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	项目名称
	承贷项目
	北京城建宸知筑
	华曦府
	北京城建•龙樾天元
	国誉·万和城
	首创·天阅山河

	开发企业
	北京建城丰汇置业有限公司
	北京城建房地产开发有限公司
	北京首钢海赋置业有限公司
	北京城建兴华地产有限公司
	北京建远万誉房地产开发有限公司
	北京创阅新科置业有限公司

	物业类型
	高层、洋房
	高层、洋房
	高层、小高层
	高层、小高层
	高层、小高层
	高层、小高层

	交通状况
	周边有地铁及多趟公交线路经过
	周边有地铁及多趟公交线路经过
	周边有多趟公交线路经过
	周边有多趟公交线路经过
	周边有地铁及多趟公交线路经过
	周边有地铁及多趟公交线路经过

	占地面积
	1.69万平米
	6.8万平米
	2.1万平方米
	4.7万平方米
	3.3万平方米
	2.45万平方米

	建筑面积
	8.3万平米
	34万平米
	5.9万平方米
	11.9万平方米
	9.5万平方米
	10.8万平方米

	容积率
	3.07
	2.8
	2.8
	2.5
	2.8
	2.8

	绿化率
	30%
	30%
	30%
	30%
	30%
	35%

	交房标准
	非毛坯
	非毛坯
	非毛坯
	非毛坯
	非毛坯
	非毛坯

	户型
	——
	110-120平米三居、132-135平米四居
	96-103平米三居、124-139平米四居
	128-167平米四居
	140-160平米四居
	109-135平米三居、157平米四居

	开盘时间
	待定
	2022年11月
	2022年9月
	2022年7月
	2021年5月
	2021年4月

	销售情况
	尚未办理预售手续
	目前开盘601套，已签约99套，正在预售，正签率16.5%
	目前开盘313套，已签约191套，正在预售，正签率61%
	目前开盘440套，已签约120套，正在预售，正签率27%
	目前开盘954套，已签约284套，正在预售，正签率29.7%
	目前开盘778套，已签约395套，正在预售，正签率50%

	销售均价
	89250元/㎡
	住宅72936元/㎡
	住宅74987元/㎡；

储藏间11500元/㎡；
地下车库34.8万元/个
	住宅82629元/㎡
	住宅80234元/㎡；

丙类库房26453元/㎡；
地下车库38.5万元/个
	住宅80293元/㎡；

丙类库房28959元/㎡；
地下车库40万元/个


综上，承贷项目为商品房，其中住宅销售价格预计为89250元/平方米，库房预计销售价格为10000元/平方米，地下车位预计销售单价35万元/个，可实现销售收入473462万元。
三、SWOT分析
（一）优势
1、项目优势
品牌优势：承贷企业为北京建工地产有限责任公司和北京城乡房屋建设开发有限责任公司联合体，品牌效应较好，项目开发运作经验丰富，销售经验丰富。
2、区位优势
项目位于青塔村，区域配套较为完善，周边交通交便捷，具备较好的区位优势。
（二）劣势
承贷项目位于青塔村，北侧临近京广铁路线，存在一定的噪声影响。
（三）机会
周边新增土地供应较为稀缺，项目的建设能够满足了该区域内对改善型商品住宅物业的需求。
（四）威胁
承贷项目位于青塔村，周边西南侧有数个已入市同类项目，对承贷项目销售存在一定威胁。
项目位置
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