第三章  项目情况评价

    一、项目建设背景

本项目位于北京市门头沟区新城，临近京昆线-莲石路，距离西三环17公里，临地铁S1号线小园站。目前，门头沟新城已经开始了资源型产业主导向以旅游、休闲、娱乐、商贸为主导的生态友好型产业主导的转型。未来，这里将成为以绿色生态产业和现代化高端服务业为龙头的重要卫星城，同时也是承接城区人口的生态宜居之地。在规划和交通建设双重驱动之下，该区域的房地产正在逐日升温。不同于长阳、黄村等新兴板块，门头沟核心区自成一城，已经拥有了完备的生活配套，加之的自然景观资源，门头沟新区已经迅速成了京城置业者眼球聚集之地。
门头沟新区立足自身生态景观优势，加快建设新城区，规划发展浅山区，保护涵养深山区，重点发展旅游文化休闲产业，全力建设首都西部综合服务区WSD——这是门头沟新城未来发展的核心战略。本次承贷项目即位于门头沟新区。项目周边有众多知名开发商的住宅、商办项目，如：远洋新天地、西山燕庐、金地电建华宸等。本项目为商业、办公项目，项目的建设满足了该区域内对商业及办公类物业的需求，而且有较高的社会效益和经济效益。

二、项目基本情况

（一）项目位置

本项目位于门头沟区新城，地块编号为MC00-0018-0061、0060，地块性质为B4综合性商业金融服务业用地，0061宗地四至为：东至108国道，南至北京市门头沟区采空棚户区改造建设中心，西至北京市土地整理储备用心门头沟区分中心（代征道路），北至北京市土地整理储备用心门头沟区分中心（代征道路）；0060宗地四至为：东南至北京市土地整理储备用心门头沟区分中心（代征道路），自南至北京市土地整理储备用心门头沟区分中心（代征道路），北至北京市土地整理储备用心门头沟区分中心（防护绿地）。具体位置见下图所示：
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（二）项目区域情况

本项目位于门头沟新城，距离西六环路3.5公里，两块地中间相隔次干道紫金路。周边有西六环路及京昆路，快速路较发达，另外地铁S1号线位于本项目北侧，目前周边公共交通便捷度较好，有一定数量公交线路（如：890、965、981、994路等）经过，目前，交通便捷度较好。

区域内的学校有大峪中学分校、中国人民大学附属小学（京西校区）等；医院有石龙医院、门头沟区结核医院等。周边还有门头沟体育中心、物美大卖场等文体活动及购物场所，能够满足居住及工作在区域内的人们的休闲娱乐生活。综合来看，项目周边具备一定的生活配套设施。

（三）项目规划指标和建设内容

1、项目规划指标情况

依据《不动产权证书》[京（2018）门不动产权第0000029、0000031号]，本项目建设用地面积为18015.06平方米，土地用途为商务金融用地，出让年限为商业40年、综合50年。

根据《建设工程规划许可证》[2018规土（门）建字0024号]，项目规划总建筑面积为78768.84平方米，建设内容为商务办公楼、商业楼及地下车库。项目规划指标如下表所示：

	项目性质
	总建筑面积
	建筑面积

	
	
	地上
	地下

	1#商务办公及商业楼
	7030.82
	5732.1
	1298.62

	规划项目性质包括：
	　
	　
	　

	商务办公
	　
	4635.02
	　

	商业
	　
	1097.08
	　

	库房
	　
	　
	238.34

	设备用房
	　
	　
	1060.28

	2#商务办公及商业楼
	71738.12
	48313.1
	23425.04

	规划项目性质包括：
	　
	　
	　

	商务办公
	　
	21851.98
	　

	商业
	　
	26203.36
	2975.37

	汽车坡道
	　
	165.6
	　

	人防工程出入口
	　
	78.37
	　

	人防警报室
	　
	13.77
	　

	机动车库
	　
	　
	11245.99

	人防工程
	　
	　
	5751.96

	设备用房
	　
	　
	3451.72


承贷项目地块区位图
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2、项目建设内容

项目建设共建设2栋建筑物。1#楼为商务办公及商业楼，地上5层、地下1层，高度24.65米；2#楼为商务办公及商业楼，地上12层、地下3层，高度56.1米，各楼栋详细面积指标如下：

	建筑面积一览表

	楼号
	层数（地上/地下）
	高度（米）
	建筑面积（平方米）

	
	
	地上
	地下
	总建筑面积
	地上建筑面积
	地下建筑面积

	1#商务办公及商业楼
	5F/1D
	24.65
	6.5
	7030.72
	5732.1
	1298.62

	2#商务办公及商业楼
	12F/3D
	56.1
	10.9
	71738.12
	48313.08
	23425.04

	合计
	78768.84
	54045.18
	24723.66


项目1#楼1层为商铺，2-5层拟建设写字楼；2#楼1-5层拟建设购物中心，6-12层拟建设写字楼，地下拟建设地下商业及地下车库。
项目效果图
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承贷项目自持购物中心整体定位为具有亲和力的社区精品商业。主要目标客群为门头沟区域全客层，以新兴家庭及时尚人群为主，兼顾商务消费者。项目自审特色包括：设计屋顶花园和天空农场，努力打造城市绿洲；侧重体验与强社交；规划风情小镇、市集、时尚百货，努力呈现各种特色业态；打造多层流动空间，实现轨道交通一体化建设。

目前购物中心意向引入众多知名品牌，包括：物美超市、热风、太平鸟、Miss Sixty、TRENDIANO、The Green Party、酷乐潮玩、松山棉店、名创优品、麻辣诱惑，呷哺呷哺、局气等。
项目业态分布如下：

	楼层
	业态
	面积区间建议
	品牌示意

	B1
	超市
	3500㎡
	物美、超级物种

	F1
	零售
	100-150㎡为核心
	畹町、屈臣氏、优禾生活、阿吉豆、优品生活

	
	
	局部30-50㎡
	结绳匠人、宝岛眼镜、中国黄金、特百惠

	
	
	东侧端头个别300㎡-500㎡
	热风、HYSTYL、华夏典当

	
	餐饮
	休闲餐200㎡-300㎡
	麦当劳、肯德基、必胜客

	
	
	咖啡水吧80㎡-120㎡
	星巴克、COSTA、怡己咖啡

	
	
	面包甜点/30-50㎡
	满记甜品、面包新语、好利来

	
	服务
	50㎡-100㎡
	移动营业厅、金象大药房

	F2
	零售
	以100㎡-200为主
	太平鸟、Miss Sixty、TRENDIANO
The Green Party、酷乐潮玩、松山棉店、名创优品

	
	儿童
	娱乐类以300-500㎡为主
	悠游堂、莫莉幻想、金宝贝

	
	
	零售类100-150㎡为主
	Balabala、阿迪达斯kids、ME CITY KID

	
	餐饮
	休闲餐150㎡-200㎡
	 一笼小确幸、仙踪林、新元素、眉州东坡

	F3
	餐饮
	正餐200㎡为主
	麻辣诱惑，呷哺呷哺、局气、锦府盐帮

	
	
	咖啡水吧20㎡-30㎡
	鲜果时间、兰芳园、贡茶

	
	儿童
	300㎡-500㎡左右
	番茄田艺术、芝麻街少儿英语、乐悠游、瑞斯英语

	
	休闲
	200-300㎡左右
	木北造型、克丽缇娜

	F4
	餐饮
	200㎡-300㎡为主
	硬货海鲜饭、正一味年糕部队火锅、胖哥俩肉蟹煲、新辣道、关里关外、海盗虾饭

	
	
	1000-1500㎡左右
	美食广场


（四）项目建设进度及相关单位资质

目前，承贷项目处于开发准备阶段，土地达到三通一平，尚未动工。

项目进度及预计时间节点

	进度
	时间节点

	开工
	2018.09

	主体封顶
	2019.08

	取得竣工备案
	2019.11

	交房
	2019.12


    该项目设计单位为上海天华建筑设计有限公司，资质等级为建筑行业（建筑工程）甲级。

该项目施工单位为中国建筑第八工程局有限公司，资质等级为房屋建筑工程施工总承包特级。

该项目监理单位为北京银建建设工程管理有限公司，资质等级均为甲级资质。
地块现状图
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三、项目建设合法性评价
    （一）开发企业资质

    北京融晟置业有限公司房地产开发资质为暂定级。

    （二）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、2018年4月3日，金融街融辰（北京）置业有限公司和北京市京西置地有限责任公司联合体以挂牌方式取得位于北京市门头沟区永定镇MC00-0018-0060、0061地块B4综合性商业金融服务业用地，并与北京市规划和土地资源管理委员会签订《国有建设用地使用权出让合同》[电子监管号：1101002018B00726]及补充协议。于2018年7月17日签订《补充协议》，将出让合同的受让人变更为北京融晟置业有限公司。地价款共计60000万元，其中土地开发补偿费25953.2万元，政府收益34046.8万元。

    2、2018年9月16日，承贷项目取得《北京市发展和改革委员会 北京市住房和城乡建设委员会关于门头沟区永定镇MC00-0018-0061等地块项目核准的批复》[京发改（合）（2018）361号]。

3、2018年9月25日，承贷项目取得《不动产权证书》[京（2018）门不动产权第0000029、0000031号]，土地使用权人为北京融晟置业有限公司，使用权面积为18015.06平方米。

4、2018年11月13日，承贷项目取得《建设用地规划许可证》[2018规土（门）地字0006号]，用地单位为北京融晟置业有限公司，用地位置为门头沟区永定镇，证载用地面积18015.06平方米，证载地上建设规模约54046平方米。
5、2018年10月31日，承贷项目取得《建设工程规划许可证》[2018规土（门）建字0024号]，建设单位为北京融晟置业有限公司，建设项目名称为门头沟区永定镇MC00-0018-0061等地块项目（1#商务办公及商业楼等2项），建设位置为门头沟区永定镇小园村，建设规模为78768.84平方米。
6、2018年12月13日，承贷项目取得《建筑工程施工许可证》[（2018）施（门）建字0056号]，建设单位为北京融晟置业有限公司，建设项目名称为门头沟区永定镇MC00-0018-0061等地块项目（1#商务办公及商业楼等2项），建设位置为门头沟区永定镇小园村，建设规模为78768.84平方米，合同价格26846.948453万元，勘察单位为北京地矿工程建设有限责任公司，设计单位为上海天华建筑设计有限公司，施工单位为中国建筑第八工程局有限公司，监理单位为北京银建建设工程管理有限公司，合同工期923天。
   （三）项目合法性结论

综上，本项目已立项，已取得《不动产权证书》、《建设用地规划许可证》、《建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》。

    四、项目销售计划

承贷项目预计于2019年二季度开盘预售，至2020年销售完毕，销售期约2年。

第四章  项目市场分析
一、市场环境评价
    （一）北京市房地产市场分析

1、北京市房地产市场概况

（1）房地产开发投资完成情况

2018年北京房地产开发投资额为3873.35亿元，同比增长4.9%；2018年北京商品住宅开发投资额为2026.06亿元，同比增长19.6%；2018年北京本年购置土地面积为218.19万㎡，同比下降47.2%。
（2）房地产市场供给情况
2018年，全市商品房施工面积为12962.6万平方米，同比上涨2.8%。其中，办公用房为2220.5万平方米，下降8.6%；商业营业用房为1160.1万平方米，下降7.1%。
2018年，全市商品房新开工面积为2321.1万平方米，同比下降6.2%。其中，住宅新开工面积为1233.6万平方米，增长0.6%；办公楼为221.3万平方米，下降39.3%；商业营业用房为108.3万平方米，下降32%。

全市商品房竣工面积为1557.9万平方米，同比增长6.2%。其中，住宅竣工面积为731.2万平方米，增长21.1%；办公楼为249.9万平方米，下降22.2%；商业营业用房为162.8万平方米，下降2.5%。
（3）房地产市场销售情况

　 2018年，全市商品房销售面积为696.2万平方米，同比下降20.4%。其中，住宅销售面积为526.8万平方米，下降14%；办公楼为75.8万平方米，下降30%；商业营业用房为35万平方米，下降53.1%。
（4）房地产开发企业项目资金到位情况

　2018年，全市房地产开发企业项目到位资金为5726.7亿元，同比下降18.1%。其中，国内贷款为1657.1 亿元，下降14.9%；自筹资金为1534.9 亿元，下降11.4%；定金及预收款为2049.8 亿元，下降14.9%。
2、北京市商业、办公用房房地产市场状况

（1）土地市场

根据北京市规划和国土委员会公示的土地成交信息，2018年北京土地招拍挂市场成交宗地共72宗，提供建设用地面积约490万平方米，成交金额约1683亿元。其中，住宅用地的供应仍保持较高比例，成交52宗；商业、办公及工业类用地供应略低于上一年度，商办用地成交11宗，工业用地成交9宗。

2018年北京市成交商业/办公用地11宗，成交土地面积约100万平方米，供应建筑面积总量约158.7万平方米。具体见下表：

2018年商业/办公用地成交一览表

	序号
	地块名称
	用地性质
	建设用地面积
	规划建筑面积
	成交楼面单价
	成交日期

	1
	北京市平谷区金海湖镇韩庄村PG06-0100-6001、6002、6004、C-008、C-012地块B1商业用地
	B1商业用地
	176099.5
	153071
	6127.88
	2018-01-08

	2
	北京市石景山区中关村科技园区石景山园北I区1605-651地块B23研发设计用地
	B23研发设计用地
	31420.65
	65983
	16383.01
	2018-01-09

	3
	北京市石景山区中关村科技园区石景山园北I区1605-636地块B23研发设计用地
	B23研发设计用地
	59747.77
	89622
	16379.9
	2018-01-09

	4
	北京市门头沟区永定镇MC00-0018-0060、0061地块B4综合性商业金融服务业用地
	B4综合性商业金融服务业用地
	18015.06
	54046
	11101.64
	2018-02-28

	5
	北京市延庆区张山营镇水峪村A-01等地块B14旅馆用地、U21排水设施用地
	B14旅馆用地、U21排水设施用地
	338760.2
	232306
	3852.67
	2018-03-01

	6
	北京经济技术开发区路东区E16街区E16C-3、E16C-5、E16S-1地块
	B4综合性商业金融服务业用地、S41公用停车场用地
	33071.62
	122423
	14948.05
	2018-06-14

	7
	北京市房山区长沟镇中心区FS12-0100-6022、6023等地块(北京基金小镇核心区一期)F3其他类多功能用地
	F3其他类多功能用地
	113768
	119494
	6192.77
	2018-06-19

	8
	北京市丰台区丽泽金融商务区南区F-22、F-23地块F3其他类多功能用地
	F3其他类多功能用地
	39410.74
	120000
	26563.16
	2018-07-06

	9
	北京市朝阳区奥林匹克公园中心区B23等地块B4综合性商业金融服务业用地、F3其他类多功能用地
	B4综合性商业金融服务业用地、F3其他类多功能用地
	138746.3
	486596
	17803
	2018-11-05

	10
	北京市延庆区延庆新城03街区会展中心东侧地块土地一级开发项目(二期)YQ00-0003-0024地块B4综合性商业金融服务业用地
	B4综合性商业金融服务业用地、F3其他类多功能用地
	28725.47
	71814
	4456
	2018-11-15

	11
	北京市昌平区沙河镇七里渠南北村土地一级开发项目QLQ-004地块B4综合性商业金融服务业用地
	B4综合性商业金融服务业用地、F3其他类多功能用地
	28622.32
	71556
	18447
	2018-11-26


从成交分布来看，郊区仍为土地供应的主力，占比72%，供应建筑规模约85万平方米。城区成交4宗，含两宗研发设计用地，成交土地面积占全部的28%，供应建筑规模约74万平方米。全年成交地块均为零溢价成交，且全部有自持要求。成交价格平均楼面单价13260元/平方米，虽较2017年平均水平有所降低，但仍高于以往年份。综合各地块成交情况分析，受市场环境影响，零溢价成交及对宗地的自持限制使得2018年北京市办公/商业用地的出让价格呈平稳增长的趋势。这一趋势从城市地价监测结果也可以看出。2018年4季度城市地价监测结果显示，北京市监测地价均保持上涨，但涨幅均有回落。

根据2018年北京市土地供应计划，商服用地计划供应土地180公顷，即180万平方米。2018年商业/办公用地出让成交土地面积158.7万平方米，考虑成交的综合用地中所含商服用地面积，供应计划完成。
（2）市场供应情况

1）商业用房市场供应情况
销售方面：2018年北京市商业用房批准上市套数为6004套，批准上市面积为77.75万平方米。
租赁方面：2018年新增供应继续放缓。新开业购物中心18个，累积商业建筑面积115.7万平方米，同比下降16.1%，2013-2015成交的商用土地未得到有效释放。新开业项目以5万㎡以下的小型商业为主，占比达到72%，多为位于城六区及近郊的商务和居住配套。5万㎡及以上的项目多位于近郊区及远郊区，朝阳、大兴、房山供应项目最多，占比达到51%。招商压力较大，通常用以盒马鲜生为代表的网红品牌作为吸睛点，主流品牌及首店资源稀缺。存量改造市场活跃，2018年新开业项目中，合景泰富魔方购物中心（原崇文门菜市场）、怀柔青春万达广场（原怀柔百货）、乐成中心Space3（2016年闭店改造）、太阳飘亮购物中心（闭店改造）及居然之家体验mall（原为家居卖场）均为存量改造项目，占新增项目的27.8%。北京存量改造市场蓄势待发，预计未来几年将会有更多的存量改造项目面市。
2）办公用房市场供应情况

销售方面：2018年全年批准上市套数为15205套，批准上市面积为186.41万平方米。

租赁方面：2018年北京办公楼市场吸纳表现比2017年更加活跃，市场共计吸纳超过72万平方米的甲级以上品质办公楼面积和超过80万平方米乙级和园区型物业。新租和扩租面积共超过152万平方米，再次打破了成交面积的历史记录。

2018年北京办公楼供应比预计供应少了40%，入市项目总面积接近120万，几乎所有的入市项目都位于非传统核心区域，从而也解释了北京办公楼市场主动和被动的去中心化的原因。另外从严格意义上讲其中60%的供应为甲级品质物业，40%为商业酒店改办项目和乙级品质物业，再次表明了甲级品质物业的开发建设在不断受到各种条件限制在有所减少的现状，加之现行经济条件下企业对租金价格的敏感等因素，企业在2018年对乙级办公楼的选址比重有所加强。
（3）市场成交情况

1）商业用房市场成交情况

销售方面：2018年全年商业用房销售面积68.94万平方米，销售套数3246套，成交均价为29137元/平方米。从区域分布上看，中心城区与规划新城的销量比例为1：3.3，中心城区销售均价40995元/平方米，规划新城销售均价29705元/平方米。
租赁方面：2018下半年，北京重点监测的12个商圈中，超九成商圈租金环比上涨。具体来看，租金上涨的商圈中，受待售优质商铺相对缺乏影响，总部基地商圈租金涨幅最大，环比上涨约3%；其次为东直门商圈，涨幅在2%左右；王府井、鲁谷和黄村商圈租金涨幅在1%-2%之间；远大路、中关村等6个商圈租金涨幅均在1%以内，其中三里屯商圈租金涨幅相对较小，不足0.1%。从租金绝对值来看，王府井商圈租金最高，超70元/平米·天；朝外大街和远大路商圈租金次之，亦在50元/平米·天以上；中关村、三里屯等6个商圈租金在30-50元/平米·天之间；总部基地、鲁谷、黄村商圈租金相对较低，在10-25元/平米·天之间，其中黄村商圈租金最低。从各业态商铺占比来看，2018下半年，我们所监测的北京重点商圈（购物中心）商铺中，服饰鞋包类商铺占比最高，接近六成，快时尚品牌和生活精品需求持续增长；其次为餐饮美食类商铺，占比近两成，受电商冲击影响，各大购物中心纷纷扩大餐饮比例，以增强消费体验、吸引客流；休闲娱乐和生活服务类商铺占比相对较小，均低于5%，但随着消费升级的不断推进亦有所增加。
2）办公用房市场成交情况

销售方面：2018年全年办公用房销售面积106.9万平方米，销售套数8796套，成交均价为30534元/平方米。区域分布上，中心城区与规划新城的销量比例为1：4.7。年度城区销售均价58543元/平方米，新城销售均价30235元/平方米。
租赁方面：整体甲级办公楼租金也从第一季度的每月每平方米379.9元一直涨到第三季度的每月每平方米386.7元，而到了第四季度则下调了0.3%至每月每平方米385.6元，办公楼市场的抛物线在逐渐形成。由于市场的主流吸纳为乙级办公楼，加之市场上发生的主动和被动的退减面积发生在甲级办公楼以及对甲级办公楼面积吸纳的疲软，因此北京甲级办公楼空置率从第一季度的8.7%到第四季度升至9.6%。
（4）北京零售市场
线上线下联动发展的“新零售”业态在2018年进一步融合发展，受资本涌入影响，生鲜超市、咖啡茶饮、网红甜品店等迅速扩张，重塑消费者的购物习惯。此外，非标准类影院、运动潮牌、小众健身工作室和个性化居家生活装饰品类获得业主方和消费者青睐，成为市场热点。“新零售”、第三方物流和电子商务的蓬勃发展还导致工业物流地产“供不应求”，工业地产业主议价能力提高，推动2018年这一领域租金创出历史新高。

以往购物中心业主对空置率不敏感，大多希望尽早开业，这一心态已经发生明显变化。如今开发商则更倾向于确保项目能够以满租或者接近满租的形象开门迎客。2019年将要入市零售地产项目体量近40万平方米，位于通州和房山等郊区区域。受大环境影响，品牌在扩张时会更加谨慎。尽管面临购买力下降的压力，但餐饮、娱乐和儿童业态等生活品质类消费的需求在新的一年将继续保持稳定。
　　

（二）区域市场分析

1、区域概况

本项目位于北京市门头沟区。门头沟区位于北京城区正西偏南，东西长约62公里，南北宽约34公里，总面积1455平方公里。山地面积占98.5%,是北京市唯一的纯山区，其东部与海淀区、石景山区为邻，南部与房山区、丰台区相连，西部与河北省琢鹿县、涞水县交界，北部与昌平区、河北省怀来县接壤。门头沟区辖9个镇，4个街道，常住人口27万。

按照北京城市总体规划，区域功能定位为生态涵养发展区和首都西部综合服务中心。108国道、109国道穿越全境，莲石路、阜石路等多条城市快速路直通北京城中心，长安街西延线、轨道交通S1线动工在即，门城新城将成为北京交通最为便捷的新城之一。近年来，按照区域功能定位的要求，门头沟区全面推进了现代化生态新区建设，先后被评为国家生态示范区、全国卫生区、首都文明区、全国双拥模范区。

按照生态涵养发展区和首都西部综合服务区的功能定位，门头沟区正在加快建设新城区，规划发展浅山区，保护涵养深山区，重点发展旅游文化休闲产业，按照“一带、两线、三点”的空间发展布局，全力建设首都西部综合服务区的发展思路。门头沟区将以采空棚户区、旧城改造和S1磁悬浮轻轨、长安街西延等大型基础设施建设为契机，整合新城区和浅山区的土地资源，加快基础设施和公共服务设施建设，提升居住环境，构建城市水系。

2、土地挂牌情况

门头沟区2013－2018年共成交28块土地，共成交宗地面积2277206.22平方米。随着北京市房地产市场持续发展，门头沟区土地价格一路走高，门头沟区域土地成交单价达到10000元/平方米以上。而近2年，土地成交单价更是突破了20000元/平方米，部分地块剔除保障房价格已经达到33000元/平方米。众多知名开发企业看准门头沟区域优越的地理位置及良好的自然环境，纷纷高价拿地。门头沟近2年以来土地供应量有所增加，已供应土地主要集中在门头沟城区，未来土地供应仍主要集中在门头沟主城区。目前，区域内已经开发在建及已建成的项目包括：远洋新天地、金地电建华宸、西山燕庐、西山意境、丽景长安、金融街长安中心、京汉铂寓等。从用途来看，主要以综合性商住用地为主，部分土地为单纯商业、办公用地。土地成交情况详见下表：
	序号
	地块名称
	用地性质
	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/㎡)
	受让单位

	1
	北京市门头沟区永定镇MC00-0018-0060、0061地块B4综合性商业金融服务业用地
	商业/办公用地
	18015.06
	54046
	3
	2018-02-28
	60000
	11101.64
	金融街融辰(北京)置业有限公司和北京市京西置地有限责任公司联合体

	2
	北京市门头沟区永定镇曹各庄桥户营村MC00-0016-063地块F1住宅混合公建用地、MC00-0016-064地块
	综合用地(含住宅)
	32797.36
	91833
	2.8
	2018-02-06
	165000
	17967.4
	中铁置业集团北京有限公司

	3
	北京市门头沟区永定镇岢罗坨、秋坡、石佛村MC00-0500-0009、0010、0013地块R2二类居住用地
	住宅用地
	82458.61
	99309
	1.2
	2018-02-02
	345000
	34740.05
	中国电建地产集团有限公司、山西建设投资集团有限公司、北京金地驰创投资咨询有限公司和隆泰实业(北京)有限公司联合体

	4
	北京市门头沟区永定镇岢罗坨、秋坡、石佛村MC00-0500-0004、0007、0011、0008、0012、0014、MC00-0600-0004、0006、0008、0009、0031地块B1商业用地、F3其他类多功能用地、R2二类居住用地、A334基础教育用地
	综合用地(含住宅)
	315990.3
	272690
	0.86
	2018-02-02
	465000
	17052.33
	隆泰实业(北京)有限公司和中国电建地产集团有限公司联合体

	5
	北京市门头沟区龙泉镇MC00-0010-6004地块B2商务用地
	商业/办公用地
	5237.16
	10474
	2
	2017-09-07
	13700
	13080.01
	北京象地房地产开发有限公司

	6
	门头沟区永定镇MC00-0015-0043地块
	综合用地(含住宅)
	32606.69
	57599
	居住2.5,教育0.7
	2017-04-25
	103000
	17882.25
	中铁房地产集团北方有限公司

	7
	门头沟区潭柘寺镇MC01-0003-6009、6008、0057、0086、0120、6016、6015地块
	综合用地(含住宅)
	180851
	238650
	1.32
	2017-01-19
	633000
	26524.2
	北京京投置地房地产有限公司、北京首都开发股份有限公司、保利(北京)房地产开发有限公司、北京龙湖天行置业有限公司、北京德俊置业有限公司

	8
	门头沟区龙泉镇MC00-0003-0026等地块B1商业用地、F1住宅混合公建用地及A33基础教育用地(原门头沟区城子大街国有资源整合改造升级地块)
	综合用地(含住宅)
	82624.91
	263190
	3.19
	2016-02-26
	394800
	15000.56
	北京泰达和信投资管理有限公司

	9
	门头沟区永定镇MC00-0017-6018、6020地块
	住宅用地
	72401.83
	202725
	2.8
	2015-11-18
	570000
	28116.9
	杭州致全投资有限公司、中交地产有限公司和深圳市平嘉投资管理有限公司联合体

	10
	门头沟区永定镇MC00-0020-0009、0012地块
	综合用地(含住宅)
	65820.63
	252082
	3.82
	2015-11-18
	460000
	18248.02
	北京万科企业有限公司

	11
	门头沟区永定镇MC00-0017-6021、6022地块(门头沟S1线区域组团03地块北部一期用地)
	综合用地(含住宅)
	41050.28
	104782
	2.55
	2015-09-29
	203000
	19373.56
	北京金地创世咨询有限公司和中国电建地产集团有限公司联合体

	12
	门头沟区门头沟新城MC00-0017-6002地块(S1线区域组团02地块西北侧地块)
	商业/办公用地
	27641.17
	96744
	3.5
	2015-02-10
	117600
	12155.79
	北京龙湖中佰置业有限公司和北京龙湖天行置业有限公司联合体

	13
	门头沟区潭柘寺MC01-0003-0067等地块R2二类居住用地、F1住宅混合公建用地等用途用地(配建经济适用住房)(原门头沟区潭柘寺镇中心区C地块项目)
	综合用地(含住宅)
	236154.7
	279748
	1.18
	2014-10-21
	420000
	15013.51
	北京京投置地房地产有限公司和北京市基础设施投资有限公司联合体

	14
	门头沟区永定镇MC00-0015-0068等地块R2二类居住用地、F2公建混合居住用地、A33基础教育用地(原门头沟冯村、何各庄地区土地一级开发项目A地块部分地块南区)
	综合用地(含住宅)
	99141.73
	238274
	2.4
	2014-10-17
	338000
	14185.35
	北京保利兴房地产开发有限公司和北京首都开发股份有限公司联合体

	15
	门头沟区永定镇MC00-0015-0059等地块R2二类居住用地、S4社会停车场库用地、A33基础教育用地(配建公共租赁住房)(原门头沟冯村、何各庄地区土地一级开发项目A地块部分地块北区)
	综合用地(含住宅)
	98996.57
	201676
	2.04
	2014-10-17
	259000
	12842.37
	北京城建兴云房地产有限公司

	16
	门头沟区永定镇MC00-0020-0030、0032、0042、0043、0048地块R2二类居住用地、S3社会停车场库用地及R53托幼用地(门头沟东辛秤C地块西区)
	综合用地(含住宅)
	87175.06
	174324
	2
	2014-04-18
	357000
	20479.11
	中国水电建设集团房地产有限公司和宁波益方投资合伙企业(有限合伙)联合体

	17
	门头沟区永定镇MC00-0020-0031、0049地块F1住宅混合公建用地(配建经济适用房)(门头沟东辛秤C地块东区)
	综合用地(含住宅)
	77404.94
	193512
	2.5
	2014-04-18
	217400
	11234.45
	中铁置业集团北京有限公司、中国中铁航空港建设集团有限公司、中铁物资有限责任公司和中铁四局集团有限公司联合体

	18
	门头沟区门头沟新城MC00-0017-6007等地块(S1线区域组团02地块东北侧地块)商业金融及社会停车场库用地
	商业/办公用地
	29235.04
	97949
	3.35
	2014-01-16
	193000
	19704.13
	华润置地(北京)股份有限公司和深圳市润鑫四号投资合伙企业(有限合伙)联合体

	19
	门头沟区门头沟新城MC00-0017-6005等地块(S1线区域组团02地块中间地块)商业金融及医疗卫生用地
	商业/办公用地
	63464.7
	242699
	3.82
	2014-01-16
	382000
	15739.65
	北京远创置业有限公司

	20
	门头沟区门头沟新城MC00-0017-6010等地块(S1线区域组团02地块西南侧地块)商业金融及社会停车场库用地
	商业/办公用地
	33986.97
	110290
	3.25
	2014-01-16
	182000
	16501.95
	北京融创恒基地产有限公司和北京瑞丰华成房地产开发有限公司联合体

	21
	门头沟区门头沟新城MC16-073等地块住宅混合公建、商业金融、托幼及医疗卫生用地(配建“限价商品住房”)
	综合用地(含住宅)
	101831.3
	347272
	3.41
	2013-12-19
	586600
	16891.65
	北京住总房地产开发有限责任公司、北京融创恒基地产有限公司和北京骏洋房地产开发有限公司联合体

	22
	门头沟区门头沟新城MC08-014/015地块住宅混合公建、商业金融用地(配建“经济适用住房”、“自住型商品住房”)
	综合用地(含住宅)
	58900.84
	201697
	3.42
	2013-11-21
	230000
	11403.23
	北京市华远置业有限公司和北京金秋莱太房地产开发有限公司联合体

	23
	门头沟区斋堂镇中心区1号地ZT1-01等地块C2商业金融、S3社会停车场库用地
	商业/办公用地
	99373.61
	89961
	0.91
	2013-10-10
	26775
	2976.28
	基卓投资有限公司

	24
	门头沟区门头沟新城MC04-149地块F3其它类多功能用地
	商业/办公用地
	26647.76
	93267
	3.5
	2013-09-26
	133000
	14260.12
	北京锦华盛业装饰工程有限公司

	25
	门头沟区新城MC09-065-066地块C2商业金融用地
	商业/办公用地
	4775
	9550
	2
	2013-05-30
	10600
	11099.47
	北京慧友房地产开发有限责任公司

	26
	门头沟区新城MC09-004地块C2商业金融用地
	商业/办公用地
	8647
	32859
	3.8
	2013-05-07
	36800
	11199.37
	北京世纪今创房地产开发有限公司

	27
	门头沟区门头沟新城MC10-037、MC10-038、MC10-040、MC10-041、MC10-060、MC10-065地块二类居住、住宅混合公建及托幼用地(配建“公共租赁住房”)
	综合用地(含住宅)
	152185
	176477
	1.16
	2013-02-07
	190000
	10766.28
	中国水电建设集团房地产有限公司和金地(集团)股份有限公司联合体

	28
	门头沟区门头沟新城MC10-033、MC10-035-1、MC10-035-2、MC10-036、MC10-055、MC10-056地块二类居住、商业金融、托幼及社会停车场库用地
	综合用地(含住宅)
	141791
	162583
	1.15
	2013-02-04
	213000
	13101
	中国水电建设集团房地产有限公司和金地(集团)股份有限公司联合体


2、办公用房市场状况

目前，区域内在售的办公项目主要集中在门头沟城区，以LOFT公寓式办公及平层公寓为主，由于近期土地成交价格一路走高，开发企业大多以LOFT及公寓的形式开发办公项目，以不限购的政策及较高的品质吸引购房人群。区域及周边区域在售项目有西长安壹号、长安天街、远洋新天地等。项目情况如下：
	楼盘
	承贷项目
	远洋新天地（菲慕9號）
	首开保利欢乐大都汇
	西长安壹号
	长安天街

	类型
	尚未开盘
	在售
	在售
	在售
	在售

	开发企业
	北京融晟置业有限公司
	远洋地产
	鸿坤集团（下属开发公司）
	北京住总众邦地产有限公司
	北京兴佰君泰房地产开发有限公司

	地理位置
	门头沟区永定镇
	门头沟长安街西延线与滨河路南延交汇处
	门头沟石门营环岛北50米
	门头沟新城核心区，长安街西延长线南侧
	门头沟新城

	交通状况
	周边有地铁S-1线小园站，公共交通有890路、965路、981路、994路等，停靠公交线路较多，交通便捷度较好
	周边有地铁S-1线上岸站，公共交通有981路、941路、 890区、931路、960路、965路等，停靠公交线路较多，交通便捷度较好
	周边有地铁S-1线小园站，周边有959路、890路、960路、994路等，停靠公交线路较多，交通便捷度较好
	周边途经890路、931路、948路、977路等公交线路，并在附近设冯村站公交车站，距离地铁S-1线上岸村站约500米，公交较为便捷。
	周边有地铁S-1线上岸站，公共交通有981路、941路、 890区、931路、960路、965路等，停靠公交线路较多，交通便捷度较好

	占地面积
	18015.06平方米
	63465平方米
	43000平方米
	220000平方米
	27641.17平方米

	建筑面积
	78768.84平方米
	240000平方米
	329600平方米
	650000平方米
	153094平方米

	容积率
	3
	4
	2.5
	3
	3.5

	绿化率
	30%
	30%
	30%
	30%
	30%

	物业类别
	写字楼
	写字楼
	写字楼
	写字楼
	写字楼

	小区配套
	无特殊配套
	无特殊配套
	无特殊配套
	无特殊配套
	无特殊配套

	交房标准
	毛坯
	毛坯
	毛坯
	简装、精装
	毛坯

	开盘时间
	2019年下半年
开盘
	一期2015年8月开盘，二期待定
	2017年10月开盘
	一期2014年12月开盘，二期2015年5月开盘

	2017年下半年
开盘

	入住时间
	2020年底交付
	一期预计2017年9月30日，二期待定
	2019年6月
	二期2018年10月
	2018年底交付

	户型
	90-130平方米
	39-67平方米
	47-77
平方米
	40-70平方米
	90-130平方米

	销售均价
	
	30000元/平方米
	30000元/平方米
	30000元/平方米
	33000元/平方米

	物业管理
	尚未确定
	北京远洋基业物业管理有限公司
	保利物业管理（北京）有限公司
	天津融创物业管理有限公司
	尚未确定


同类物业项目区域位置图
[image: image5.png]S\

KEAR &
BB
o ==
= Tdma%a:
o ExRES
o BRI i
KERET (E==sa
(=] © EHEl
mRkE
(=) ok
T (et
© PEMRHT O I=

SREIR IR TR

ARFFHER

zﬂﬁﬁt BX

o




3、商业用房市场状况

（1）零售商业

目前，区域内零售商业较少，商业产品稀缺。但周边在建或已建成的住宅项目众多，未来区域居住户数将达到2.58万户，消费基础足够，商业价值将被高度认可。目前，区域内配套商业项目包括：中昂小时代、西长安壹号、华润悦景湾等。

（2）购物中心

门头沟区域商业较为稀缺，目前，有一些业态单一、低端、小体量商业项目，如：石龙商业、金春时代广场等。区域目前大型购物中心较少，不能完全满足居住在区域的人们的生活要求。距离区域最近的大型购物中心有华润plus365购物中心及位于石景山区的喜隆多购物广场、万达广场。

本次选取龙湖长安天街、华润plus365购物中心、首开保利欢乐大都汇、喜隆多购物广场四个同类项目进行分析。

区域内及周边商业购物中心项目区域位置图
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 同类项目商业对比分析表
	项目名称
	长承贷项目
	华润plus
	喜隆多购物广场
	长安天街
	首开保利欢乐大都汇

	位置
	北京市门头沟
区永定镇
	北京市门头沟区冯石环路6号院
	北京市区阜石路300号
	北京市门头沟
新城
	北京市门头沟区永定镇石门营环岛北侧

	物业类型
	大型商业综合体
	大型商业综合体
	大型商业综合体
	大型商业综合体
	大型商业综合体

	商业中心级别
	区级
	区级
	区级
	区级
	区级

	辐射范围
	门头沟区
	门头沟区
	石景山区、门头沟区
	门头沟区
	门头沟区

	开业时间
及经营情况
	尚未营业
	2014年，开业四年多，经营较稳定
	2010年，已过培育期
	尚未营业
	2016年，开业两年多，经营较稳定

	经营业态
	购物、餐饮、娱乐、休闲
	购物、餐饮、娱乐、
休闲
	购物、餐饮、娱乐、
休闲
	购物、餐饮、娱乐、
休闲
	购物、餐饮、娱乐、休闲

	主力品牌
	——
	幸福蓝海国际影城、
物美超市
	北京保利国际影城
	永辉超市等
	物美超市等

	临街状况
	邻近紫金路
	临石担路、
西北环线
	临阜石路、和平街
	邻近泰安路、石龙北路
	临石门南路

	建成年代
	尚未建成
	2014年
	2010年
	2019年
	2019年

	装修状况
	——
	涂料
	贴石材
	——
	——

	交通工具
	周边有地铁S-1线小园站，公共交通有890路、965路、981路、994路等，停靠公交线路较多，交通便捷度较好
	周边途经890路、931路、948路、977路等公交线路，并在附近设冯村站公交车站，距离地铁S-1线上岸村站约660米，公交较为便捷。
	周边途经644路、746路、370路、663路等公交线路，并在附近设苹果园站公交车站，距离地铁1号线苹果园站约200米，公交较为便捷。
	周边有地铁S-1线上岸站，公共交通有981路、941路、 890区、931路、960路、965路等，停靠公交线路较多，交通便捷度较好
	周边有地铁S-1线小园站，周边有959路、890路、960路、994路等，停靠公交线路较多，交通便捷度较好。

	周边配套
	周边商业配套设施数量较少
	周边商业配套设施数量少
	周边商业配套设施数量多，较齐全
	周边商业配套设施数量较少
	周边商业配套设施数量较少

	定位及评价
	以时尚餐饮购物和儿童娱乐项目为主，全业态、全方位的满足家庭消费。
	门头沟区域少数购物中心，方便华润业主及周边居民购物、休闲、娱乐，辐射范围较广。
	是京西一座大型购物中心，以时尚潮流、个性前卫的商品定位为特色，购物、餐饮、休闲、视听、友为一体的自主经营、统一管理的现代化购物场所。
	以时尚餐饮购物和儿童娱乐项目为主，全业态、全方位的满足家庭消费。
	以时尚餐饮购物和儿童娱乐、教育项目为主，全业态、全方位的满足家庭消费。


由上表及同类商业购物中心项目区域位置图可看出，华润plus365购物中心规模较小、业态较为单一，喜隆多购物中心主要辐射范围是石景山区域。门头沟新城区域，商业综合体尚处于空白，尤其承贷项目周边未来居住人群较多，人流量充足，区域内缺少承贷物业这样的大型商业及配套设施，承贷项目的建设开业恰好弥补了空白，因此，承贷物业区域优势非常明显。承贷物业体量大、综合性强，项目主要以快时尚和儿童娱乐项目为主，定位准确，从目前意向签约品牌来看，多为优质的连锁品牌商及优质儿童娱乐、教育资源，开业后能全方位满足周边家庭消费，能有效吸引门头沟区域客户群体。此外，地铁S1号线小园站在项目北侧，可直接通往承贷项目，预计未来，公共交通优势明显，利于人流的聚集。
综上所述，承贷物业交通优势明显、项目定位准确清晰，未来随着项目成熟度的增加，其品牌效应和知名度都将有所提高，预计将成为门头沟区域标志性的商业配套设施聚集地。
4、承贷项目价格确定
根据对周边同类物业项目的调研，一层平均租金水平在4-6元/天•建筑面积平方米。本次测算中承贷物业营业后第一年购物中心平均租金确定为3.5元/天•建筑面积平方米。考虑到承贷物业为大型购物中心，开业初期存在培育期，故租金水平较低。承贷项目作为金融街京西置地下的物业，可以借助自身的品牌优势以及丰富的运营经验，达到较好的出租率和租金水平。因此，预计承贷物业租金会在未来保持稳定并与区域市场同步增长。
根据对承贷物业周边办公（含公寓）、商业用房、地下车库用房的调研，本次测算中确定承贷物业办公用房销售价格为30810元/平方米，商业用房综合租金价格为3.5元/天•建筑面积平方米，地下车库用房销售价格为15万元/个。考虑到区域内目前同类物业的销售价格，预计承贷物业销售部分售价会在未来保持稳定增长的。
    三、项目优劣势分析

  （一）优势分析

1、稀缺性优势
承贷物业位于门头沟新城，北侧紧临地铁S1号线，预计建成后交通条件较为便利。
该项目周边有众多在建及已建成居住、商办项目，预计未来几年，项目周边将有2.58万户居民。项目包括：石门营新区、云翔嘉苑、云泽嘉园、紫金新园、西山燕庐、电建·金地华宸等，但缺少能够满足日常生活的配套设施及办公类物业。承贷项目该区域内商业、办公市场需求较为旺盛，承贷物业的出租率及销售较有保障。
2、品牌优势
承贷物业包含销售及自持两部分，由金融街控股股份有限公司旗下北京融晟置业有限公司开发销售及自持经营。金融街控股股份有限公司是一家追求卓越、专注品质和细节的专业地产公司，并多次获得行业内的奖项。
金融街控股股份有限公司通过对北京金融街、德胜科技园、金融街通州商务园、北京广安产业园等区域的开发运营，公司形成了在城市运营和区域开发领域独特的竞争优势，成为国内领先的商务地产开发企业。借助企业的品牌优势，承贷物业具有较好的竞争力。
3、项目自身特点突出
办公用房为毛坯；对比区域内普通住宅2.8-2.9米的层高以及LOFT户型平均2.4米的层高，本项目将利用公建优势，将层高设定在3.2米左右；项目将尽可能提高梯户比，提高舒适度；同时项目考虑利用更多的赠送面积，打动客户。
（二）劣势分析

1、地理位置因素
承贷物业位于门头沟区新城，处于西六环外，距离北京市区较远，消费群体仅为周边常住居民，不能辐射到北京市内其他地区的消费群体，对承贷物业自身有所损失。
2、集群效益因素
周边辐射范围广的大型商业设施少，不能起到业态之间优势互补作用，集群效益微弱。承贷物业所在门头沟新城，商业设施分散、且规模较小、业态单一，而一些颇具规模的商业设施均位于石景山区，与承贷项目有一定距离。对于商业地产来说，通过与周边大型商业综合体的商业聚集效应优势互补，能够与其共享更庞大的客流，更容易招揽到目标消费群体。而承贷物业在这方面比较欠缺的。
3、规划限制

根据近期新出台的政策，禁止商改住，严禁办公项目隔层销售。在承贷项目已经取得的《建设工程规划许可证》[2018规土（门）建字0024号]中明确规定，本项目仅为商务办公、商业使用，建筑不得隔层，不得改变使用性质。因此，开发企业后期对于产品的规划将十分重要。

4、投资回收期长

本项目为部分销售部分自持。由于自持物业的存在，使得项目整体投资回收期较长，销售期间资金回笼较快，后期自持物业的经营情况会对资金回笼有较大影响。
项目位置








