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房山区拱辰街道，属于良乡大学城区域，东环路东侧，北距长虹东路约0.5公里。周边路网密集，出行便利，地块周边教育资源齐全。该项目为华发重返北京的第一个项目，竭力打造产品力，努力实现品牌在京的落地。
承贷项目位于房山区拱辰街道，地上建筑规模全部用于建设普通商品住房及商业用房。项目的建设能够满足了该区域内对普通商品住宅及商业物业的需求，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

承贷项目位于房山区拱辰街道，东环路东侧，由两宗土地构成。地块号为17-02-09地块、17-02-10地块。项目四至为东至东环路，南至规划于管营南路，西至卓秀南街，北至首创紫悦台，两宗土地具体情况如下。

	地号
	地块性质

	17-02-09
	A33基础教育用地

	17-02-10
	F1住宅混合公建用地


项目位置图
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项目四至及周边关系图
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（二）项目区域情况

1、交通状况

地面交通，宗地紧邻东环路，北距长虹东路约0.5公里。车行10分钟可到达京港澳高速良乡出口，30分钟到达西南三环。驾车出行较为便利。
公共交通，项目距地铁房山线良乡大学城站约1公里，周边有896、956等多条公交线路经过。目前公共交通便捷度较好。
2、现状生活配套及规划情况

宗地周边现状生活配套设施完善度一般，4千米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。目前区域配套情况如下图表所示。
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项目周边配套设施详情

	类型
	配套设施

	小学
	首都师范大学附属房山小学、联想小学、良乡第四小学

	中学
	首都师范大学附属房山中学、良乡二中、房山区良乡中学

	医疗
	良乡医院、房山区中医医院、鸿顺园社区卫生服务站

	幼儿园
	ABC英语幼儿园、卡酷七色光艺术双语幼儿园

	公园
	昊天公园、大学城公园、房山新城滨水森林公园


3、项目周边环境

项目所在位置优越，临近房山新城滨水森林公园。目前周边住宅项目聚集，有五矿铭品、万年广阳郡九号、首创紫悦台、首开熙悦睿府书香、金地朗悦、阳光邑上等。
综上，估价对象周边居住用地比例较好、居住小区聚集，，社区发展完善程度较好。综合评价居住社区成熟度较好。

（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》[电子监管号：1101002018B02362]及《不动产权证书》[京（2019）房不动产权第0004767号]，承贷项目建设用地面积为60621.87平方米，土地用途为F1住宅混合公建用地、A33基础教育用地，出让年限为住宅70年、商业40年。

根据企业提供的资料，项目规划总建筑面积为248514.00平方米，建设内容为普通商品住房、商业、地下仓储、地下车库用房
2、项目建设内容

依据企业提供的资料，17-02-09地块拟建设1栋幼儿园。项目17-02-10地块拟建设11栋商品房住宅楼、1栋商业楼以及公共配套设施。商品房住宅楼地上12、18、20层，建筑高度37米、55米、60米，共1116套。商业楼地上7层，拟建设购物中心。具体经济指标如下图表所示。

单位：平方米

	地块
	17-02-10地块
	17-02-09地块
	合计

	规划建筑用地
	54537.87 
	6084
	60621.87 

	总建筑面积
	243647.00 
	4867.00 
	248514.00 

	地上建筑面积
	152706.00 
	4867.00 
	157573.00 

	其中
	商品住房
	104249.81 
	　
	104249.81 

	
	商业楼
	45664.82 
	　
	45664.82 

	
	设备及其他（含配套及人防）
	2791.37 
	4867
	7658.37 

	地下建筑面积
	90941.00 
	0.00 
	90941.00 

	其中
	地下仓储
	9818.55 
	　
	9818.55 

	
	地下车库
	49226.99 
	　
	49226.99 

	
	地下商业
	4474.00 
	　
	4474.00 

	
	设备及其他（含配套及人防）
	27421.46 
	　
	27421.46 

	容积率
	2.80 
	0.80 
	　


项目总平图
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目前，承贷项目宗地红线内场地平整,尚未开工建设，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
	2019年5月

	主体结构封顶
	2020年3季度

	交房
	2021年底


    该项目设计单位为华通设计顾问工程有限公司和北京维拓时代建筑设计股份有限公司，具有工程设计甲级资质。

该项目施工单位为中国中铁航空港建设集团有限公司和中国中铁建工集团，均拥有房屋建筑工程施工总承包特级资质，均荣获过中国建设工程鲁班奖。

该项目监理单位为北京铁城建设监理有限责任公司和河北中基华工程项目管理有限公司，具有甲级资质。
项目现状图
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三、项目建设合法性评价

（一）开发企业资质

    北京中铁顺兴房地产开发有限公司房地产开发资质为暂定级。企业的房地产板块母公司中铁置业集团拥有房地产开发一级资质，证书编号建开企[2007]687号。
（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10月，北京市规划和国土资源管理委员会发布北京市房山区拱辰街道17-02-10地块F1住宅混合公建用地、17-02-109地块A33基础教育用地国有建设用地使用权挂牌出让公告，公告规定本项目商品住房销售价格为42561元/平方米。

2、2018年12月10日，北京华发创盛置业有限公司以挂牌方式取得位于北京市房山区拱辰街道17-02-10地块F1住宅混合公建用地、17-02-109地块A33基础教育用地，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》[电子监管号：1101002018B02362]。地价出让金共计253350万元，其中土地开发补偿费80321.11万元，政府收益173028.89万元。

    3、2019年3月6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房山区拱辰街道17-02-10地块F1住宅混合公建用地、17-02-09地块A33基础教育用地项目核准的批复》[京发改（核）[2019]38号]。
    4、2019年3月12日，承贷项目取得《不动产权证书》[京（2019）房不动产权第0004767号]，土地使用权人为北京华发永盛置业有限公司，17-02-10地块使用权面积为54537.87平方米。

5、2019年4月29日，承贷项目（除商业楼）取得《建设工程规划许可证》[2019规自（房）建字0023号]，总建筑面积166878.87平方米。
6、2019年4月23日，承贷项目取得《关于房山区拱辰街道17-02-10地块F1住宅混合公建用地、17-02-09地块A33基础教育用地项目“多规合一”协同平台规划综合实施方案审查意见的函》[京规自（房）综审函[2019]0001号]。

7、2019年5月14日，承贷项目取得《关于房山区拱辰街道17-02-10地块F1住宅混合公建用地、17-02-09地块A33基础教育用地项目设计说明》。
（三）项目合法性结论

承贷项目已签订《国有建设用地使用权出让合同》，已缴纳全部土地成交价款及契税，已取得《不动产权证书》及部分《建设工程规划许可证》，商业楼《建设工程规划许可证》以及全部《建筑工程施工许可证》尚在办理中。
第四章  项目市场分析
一、北京市房地产市场运行情况   
（一）房地产市场建设情况

　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%。
（二）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%。
（三）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%。
二、区域市场分析

（一）区域概况

房山区位于北京西南部，总面积约2000平方公里，山地、丘陵、平原地貌各占1/3，辖24个乡镇、街道办事处，常住人口115.4万人。按照北京城市总体规划，房山区定位为首都西南部重点生态保育及区域生态治理协作区；京津冀区域京保石发展轴上的重要节点；科技金融创新转型发展示范区；历史文化和地质遗迹相融合的国际旅游休闲区。

目前房山区正在加快建设新城区，重点建设三大城市组团，即长阳良乡组团、燕山房山组团、窦店三大城市组团，以房山线、燕房线、京港澳高速、京昆高速交通路线带动城市发展，推动高端要素向沿线城镇聚集，深层次地融入京津冀协同发展，积极承接首都功能。

承贷项目业态部分包括住宅、商业，项目所在地青龙湖中心区，临近青龙湖公园。伴随着近年来青龙湖地区新增土地供应，预计未来，青龙湖区域将成为房山区新的开发热点区域。
北京良乡高教园区位于良乡北京城西南端，南邻六环，距市区天安门23公里。园区规划占地9745亩。规划总建筑面积为299.17万平方米。目前中国社会科学院研究生院、北京理工大学、北京工商大学、首都师范大学、北京中医药大学、北京经贸职业学院已与房山区政府签订合作协议。园区内包括教学科研区、中央景观及公共设施区、学生生活区。
（二）区域土地市场分析
2017年以来，房山区共成交住宅（综合）用地12宗，其中10宗为普通商品住房地块，有售价限制；2宗为共有产权房地块。地块具体情况如下：
	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
	受让单位
	成交价(万元)
	成交楼面价(元/㎡)
	限价

	北京市房山区拱辰街道17-02-10地块F1住宅混合公建用地、17-02-09地块A33基础教育用地
	综合用地(含住宅)
	60622
	157573
	2.6
	2018-11-26
	北京华发创盛置业有限公司
	253350
	16078.26
	商品房42561元/平方米

	北京市房山区青龙湖镇中心区01-0010、0021地块R2二类居住用地、01-0015地块B4综合性商业金融服务业用地
	综合用地(含住宅)
	54533
	70556
	1.29
	2018-10-19
	中铁建设集团房地产有限公司
	92500
	13110.14
	商品房38081元/平方米

	北京市房山区青龙湖镇FS16-0201-0005地块R2二类居住用地、FS16-0201-0004地块B4综合性商业金融服务业用地、FS16-0201-0003地块S4社会停车场用地
	综合用地(含住宅)
	55221
	84310
	1.53
	2018-09-13
	北京首都开发股份有限公司
	115000
	13640.13
	商品房37245元/平方米

	北京市房山区青龙湖镇FS16-0201-0013地块R2二类居住用地
	住宅用地
	47850
	76560
	1.6
	2018-07-04
	深圳市新威佳辰投资咨询有限公司
	175000
	22857.88
	商品房37245元/平方米

	北京市房山区阎村镇LX14-0602等地块R2二类居住用地、S4社会停车场用地、A33基础教育用地
	综合用地(含住宅)
	72997
	155965
	2.14
	2017-12-07
	北京金隅地产开发集团有限公司
	254000
	16285.7
	共有产权房26000元/平方米

	北京市房山区良乡镇中心区01-17-02等地块R2二类居住用地、B1商业用地
	综合用地(含住宅)
	59994
	123171
	2.05
	2017-12-07
	北京金融街京西置业有限公司
	182000
	14776.2
	共有产权房26000元/平方米

	北京市房山区西潞街道FS00-LX06-0136、0137地块F2公建混合住宅用地
	综合用地(含住宅)
	33380
	83451
	2.5
	2017-10-30
	北京中海地产有限公司
	135000
	16177.15
	商品房40837元/平方米

	房山区周口店镇02-0001等地块R2二类居住用地
	住宅用地
	89117
	133675
	1.5
	2017-07-18
	北京万科企业有限公司和深圳安创投资管理有限公司联合体
	172000
	12867.03
	商品房22434元/平方米

	房山区青龙湖镇东部局部FS16-0201-0012等地块二类居住及基础教育用地
	综合用地(含住宅)
	133033
	210450
	1.58194
	2017-06-22
	北京青龙湖腾翔房地产开发有限公司、北京万科企业有限公司、北京龙湖中佰置业有限公司和北京首都开发股份有限公司联合体
	561000
	26657.15
	商品房37245元/平方米

	房山区良乡镇01-13-02、01-13-03、01-15-01地块
	综合用地(含住宅)
	53579
	101510
	1.89
	2017-02-16
	北京辉拓置业有限公司、北京瑞成永创科技有限公司
	181000
	17830.75
	商品房38994元/平方米

	房山区良乡镇01-02-03等地块
	综合用地(含住宅)
	75691
	133361
	1.76
	2017-02-16
	北京中海地产有限公司、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、北京龙湖中佰置业有限公司
	232500
	17433.88
	商品房38994元/平方米

	房山区西潞街道FS00-LX06-0081地块
	综合用地(含住宅)
	15224
	42627
	2.8
	2017-01-26
	北京众美房地产开发有限公司
	39000
	9149.12
	商品房38994元/平方米


（三）住宅部分市场分析

     本项目建设商品房住宅，经过调查，项目周边有中海京西里、五矿铭品、天资华府等住宅项目，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：

	项目名称
	承贷项目
	中海京西里
	五矿铭品
	天资华府

	开发企业
	北京华发永盛置业有限公司
	北京中海兴良房地产开发有限公司
	北京金阳置业有限公司
	北京天资置业集团

	位置
	房山区良乡
	房山区良乡
	房山区良乡
	房山区长阳

	物业类型
	高层
	洋房
	洋房
	高层

	交通状况
	周边有地铁房山线良乡大学城站及多趟公交线路经过
	紧邻地铁房山线苏庄站。833、897路等公交线路途经。
	周边有地铁房山线良乡大学城站及多趟公交线路经过
	周边无轨道交通，有多条公交线路

	占地面积
	5.4万平米
	3.3万平米
	20万平方米
	7.5万平方米

	建筑面积
	25万平米
	14.7万平米
	21万平方米
	15万平方米

	容积率
	2.8
	2.5
	1.67
	2.5

	绿化率
	40%
	30%
	35%
	35%

	交房标准
	非毛坯
	毛坯
	毛坯
	毛坯

	户型
	85、89、135平
	75平米两居、86平米三居
	131平米三居
	77-94平米，117-137平米

	规划住户
	1116户
	——
	556户
	792户

	车位比
	1:1.3
	1:1.1
	1.1.25
	1:2

	开盘时间
	待定
	2018年7月
	2017年7月
	2015年5月

	销售情况
	尚未办理预售手续
	目前开盘288套，已签约243套，正在预售，正签率84%
	目前开盘441套，已签约365套，正在预售，正签率83%
	目前开盘720套，已签约683套，正在预售，正签率95%

	销售均价（元/平方米）
	42561
	40837
	47000
	43000

	物业
	华发物业
	中海物业
	五矿物业管理有限公司
	花样年国际物业服务有限公司
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（四）商业部分市场分析
房山区目前已经形成两大商圈：长阳商圈和良乡商圈。良乡商圈是房山老 ，为传统核心商圈，以百货类和专业市场类商业为主，租金售价差异较大。长阳商圈为房山规划的中央休闲购物区（CSD），以引进诸多购物中心，其中包括华北最大奥特莱斯。
百货、专业卖场等商业物业聚集在良乡商圈，购物中心和街区聚集在长阳商圈。承贷项目所属高教园区板块目前商业氛围不强，以住宅底商为主，但预计未来有购物中心入市，将促进板块商业范围的形成。

由于区域无大型商业项目，本次选取长阳及良乡区域商业类项目进行比较，具体情况如下表所示：

	项目名称
	超级蜂巢
	远洋新街口
	蓝光星华·海悦城三期

	开发企业
	北京天洋基业投资有限公司
	北京远山置业有限公司
	北京星华蓝光置业有限公司

	位置
	地铁苏庄站南700米
	房山良乡大学城地铁站东约400米
	房山区京周路与长虹西路交叉口

	物业类型
	商业
	商业
	商业

	交通状况
	地铁苏庄站、临近京港澳高速、京周路、长虹西路。房31、37路等途径。
	地铁良乡大学城站
	临近地铁苏庄站

	建筑面积
	43万平方米
	——
	32万平方米

	容积率
	2.5
	——
	2

	绿化率
	35%
	30%
	30%

	开盘时间
	2016年5月
	2017年5月
	2016年10月

	户型
	商铺户型50-160平米
	商铺户型34-99平米
	商铺户型130平米左右

	销售情况
	在售，商铺准许销售面积13208平方米，已售1942平方米，销售率14.7%
	在售，目前准许销售252套，已售245套，销售率97%。
	在售，目前准许销售面积14170平方米，已售4982.06平方米，销售率35%。

	销售均价（元/平方米）
	商铺均价一层销售均价38000元/平米。
	45000元/平米
	38000元/平米
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三、SWOT分析

（一）优势

1、品牌优势：承贷企业为华发集团，品牌效应较好，项目开发运作经验丰富，销售经验丰富。

2、交通便利：项目临近地铁房山线，京港澳告诉穿境而过，路网畅达，轨道交通便利。
3、规划利好：良乡大学城是新一轮南城行动计划的重要发展节点，未来将承接更多中心城区教育、科研机构和科技企业等优质资源，建设更多医疗、商业等服务设施，地区承载力将不断提高。目前大学城内规划6所高校均已入驻，教职工约3万人，未来可达到10万人，为项目提供优质客群。
（二）劣势

1、由于项目是限房价，受限7090政策，且有60米限高要求，在无法实现拉高拍低的情况下，溢价型产品规模有限，利润空间受到影响。
项目位置








