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咨询意见函

北京保障房中心有限公司：

受贵单位委托，我公司对北京市海淀温泉镇太舟坞山屿湖项目周边商品房市场价格水平进行了咨询。
咨询对象：咨询对象为北京市海淀温泉镇太舟坞山屿湖项目。根据委托方提供的相关资料介绍，该项目位于西北五环与六环中间地带，地处海淀区温泉镇。项目规划总建设用地面积82336.42平方米，总建筑面积271380.418平方米，其中地上139022.298平方米，地下132358.12平方米，容积率1.68。
周边有山屿·西山著、葛洲坝北京紫郡兰园、中海中旅·西山观复等新建商品房项目，保利西山林语、六所宿舍楼、西六建材工贸宿舍、福溪家园、温泉45号院等已建成居住社区，综合评价居住社区成熟度较好。周边有346路、642路、651路908路
等多条公交线路，距离地铁16号线（屯佃站）约2300米，综合评价交通便捷度一般。以咨询对象为圆心半径2公里范围内有天兰商业服务中心（温泉路店）、创客生活超市（连村三街店）、北京市海淀区温泉镇社区卫生服务中心、北京市海淀区中科幼教太舟坞幼儿园、中关村第一小学（科学城分校）、北京中法实验学校、北京农商银行（太舟坞分理处）、中国农业银行（北京太舟坞支行）、中国邮政（冷泉邮政所）等公共配套设施，公共配套设施完备程度一般。区域内有东埠头沟公园、京密引水渠、中共北京市委党校二分校等自然景观及人文设施，综合评价环境状况一般。总体评价影响咨询对象的区位状况一般。
咨询目的：为咨询委托人了解咨询对象周边商品房市场价格水平提供参考。
咨询时点：2024年8月22日
咨询类型：本次咨询的“房地产市场价值”是指在正常市场情况下，在咨询时点2024年8月22日，估价对象用途为住宅，权利性质设定为商品房，土地取得方式设定为出让的房地产市场价值。
（转下页）
咨询对象周边商品房项目
	序号
	小区
	区域

	用途

	1
	保利西山林语
	海淀区
	住宅

	2
	六所宿舍楼
	海淀区
	住宅

	3
	西六建材工贸宿舍
	海淀区
	住宅

	4
	福溪家园
	海淀区
	住宅

	5
	温泉45号院
	海淀区
	住宅
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保利西山林语项目位于西北旺镇冷泉村，距咨询对象以南约1.5公里。北临安阳路，东至冷泉路，南至冷泉规划5号街，西至六二一和三〇四所东围墙。东南西三侧为群山所环抱，北侧有京密引水渠流经，居住环境较好。周边有千禧百旺连锁超市、华联超市等购物场所，有和平小学、北京中法实验学校等学校，银行、邮局等金融场所，公共配套设施较齐备。该项目占地面积约96万平方米，总建筑面积120万平方米，其中地上面积约89万平米，地下面积约31万平米。项目该多为板楼，主力户型为130、140平米三居，平均容积率为1.37，建成于2010年，绿化率约30%。二手房成交均价约63167元/平方米。
六所宿舍楼项目位于海淀区温泉镇太舟坞往南温泉二中旁，系航天六院家属楼，距咨询对象以南约1.1公里。周边有346路、651路、908路等多条线路经停，距16号线地铁屯佃站向南约3500米。项目北侧有京密引水渠流经，居住环境较好。周边有千禧百旺连锁超市、华联超市等购物场所，有和平小学、北京中法实验学校等学校，银行、邮局等金融场所，公共配套设施较齐备。项目该为多层板楼，主力户型为二居室，平均容积率为1.2，建成于2000年，绿化率约28%。二手房成交均价约62338元/平方米。
西六建材工贸宿舍项目位于海淀区西北旺镇，距咨询对象以东约2.2公里。周边有303路、449路、584路、908路等多条线路经停，距16号线地铁永丰站约2000米。有西北旺万象汇、世纪华联超市等购物场所，首都师范大学实验小学永丰分校、首都师范大学附属中学（科学城校区）等学校，银行、邮局等金融场所，公共配套设施较齐备。项目该为多层及小高层板楼，主力户型为二居室，平均容积率为1.34，建成于1988年，绿化率约30.6%。二手房成交均价约66581元/平方米。
福溪家园项目位于海淀区温泉镇南部，距咨询对象以西约1.6公里。周边有346路、448路、651路等多条线路经停，距16号线地铁稻香湖路站向约
2600米。周边有温泉公园、京密引水渠、温泉体育中心等自然及人文设施，居住环境较好。有D15生活美学馆、物美超市等购物场所，和平小学（杨庄校区）、北京一零一中（温泉校区）等学校，银行、邮局等金融场所，公共配套设施较齐备。项目该为多层板楼，主力户型为二居室，平均容积率为2.0，建成于2000年，绿化率约30%。二手房成交均价约54059元/平方米。
温泉45号院项目位于海淀区温泉镇南部，距咨询对象以西约1.8公里。周边有346路、651路、908路等多条线路经停，距16号线地铁稻香湖路站向约
3000米。有D15生活美学馆、物美超市等购物场所，和平小学（杨庄校区）、北京一零一中（温泉校区）等学校，银行、邮局等金融场所，公共配套设施较齐备。项目该为多层板楼，主力户型为二居室，平均容积率为2.0，建成于2003年，绿化率约30%。二手房成交均价约56708元/平方米。
综上，咨询对象山屿湖项目周边商品房销售均价约为54000-67000元/建筑平方米。
（转下页）
（本页无正文）
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