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昌平区北七家镇未来科技城南区，西南距地铁5号线天通苑北站约3.7公里。北七家镇位于昌平区东南端，毗邻朝阳区、顺义区。距亚运村北4公里，东距首都机场14公里，温榆河环绕镇域北部15公里。
项目位于北七家镇未来科技城，未来科技城规划总面积约为10平方公里， 根据国家产业发展政策和科技发展规划，围绕促进我国产业结构优化升级和国有经济布局结构的战略性调整，把未来科技城建设成为具有世界一流水准、引领我国应用科技发展方向、代表我国相关产业应用研究技术最高水平的人才创新创业基地，使之成为中国乃至世界上创新人才最密集、创新活动最活跃、创新成果最丰富的区域之一。
承贷项目位于北七家镇未来科技城，地上居住用途建筑规模全部用于建设“共有产权房”，具有开发周期短、资金回收快的优势；同时满足了该区域内对保障类物业的需求，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

承贷项目位于昌平区北七家镇未来科技城南区，项目四至为东至北七家路，南至北清路，西至北七家西路，北至蓬莱苑南街，项目坐落为北京市昌平区北七家镇（未来科技城南区）C-52地块R2二类居住用地，不动产单元号11011411501GB00852W00000000，地块用途为R2二类居住用地。
项目位置图
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项目四至情况
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东至                             西至
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南至                              北至

（二）项目区域情况

1、交通状况

地面交通，宗地东距离京承高速约2.7公里、北距未来科学城大道约1.3公里、西距立汤路约2.8公里，周边城市主干路网基本建成，可通过北清路、蓬莱苑南街等与城市快速路连接；与主城区联系可通过南北向的京承高速和立汤路，到北五环行车时间约20至30分钟。

公共交通，宗地有公交487、533路经过，最近的公交站点为487路海鶄落东站、海鶄落站和七北南路西口等，以及533路沟自头村站；宗地向西南约3.7公里为地铁5号天通苑北站，与主城区通勤便利。

2、现状生活配套及规划情况

宗地周边现状生活配套设施相对完善，3千米范围内及临近区域有众多小学、中学、医疗、商场等设施，项目周边配套设施详情见下表：
目周边配套设施详情

	类型
	配套设施

	小学
	燕丹小学、北京师范大学实验小学未来科技城学校、未来科技城第一小学、北七家小学

	中学
	北京师范大学第二附属中学（未来科技城学校）、燕丹中学、南七家村实验学校、首都师范大学附属中学（昌平学校）

	医疗
	北京王府中西医结合医院、北七家社区卫生服务中心、燕丹社区卫生服务站

	商业
	中福万合广场

	公园
	未来科技城滨河公园、北京拉斐特城堡公园


3、项目周边环境

项目所在位置是昌平未来科技城，按照中央企业集中建设人才基地筹建工作小组通过的园区建设工作方案要求，结合园区“创新.科技”之城、“开放.共享”之城、“美好.活力”之城、“低碳.节能”之城和“和谐.生态”之城（以下简称“五个之城”）的规划理念，计划用3年左右时间建设并初具规模，届时未来科技城将形成“一心、两园、双核、四轴”（“一心”指沿温榆河的绿色空间；“两区”指北区和南区；“双核”为园区配套的公共服务中心，温榆河以南为主公共服务核心区、以北为副核心区；“四轴”为生态轴、产业轴、休闲轴、文化轴）主体空间结构。
规划建设总建筑面积近300万平米的公共服务配套设施体系，含总部办公、优质办公、创意办公、四星商务酒店、五星温泉酒店、五星科技酒店、科学家公寓、人才公寓、绿色生态住宅、精品购物中心、滨水公园、体育中心、图书馆、剧院、知名公立学校、国际学校、国际医院及地铁17号线。

综上，区域内已建估价对象周边居住用地比例一般、居住小区规模和社区发展完善程度一般，周边有海德堡花园、蓬莱苑、北七佳园等，综合评价居住社区成熟度一般。

（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）昌不动产权第0000015号]，承贷项目建设用地面积为66465.42
平方米，土地用途为R2二类居住用地
，出让年限为住宅70年、商业40年、办公50年。

根据《建设工程规划许可证》[2018规土（昌）建字0053号]，项目规划总建筑面积为158415.66平方米，建设内容为共有产权房、地下仓储、地下车库用房，项目规划指标如下表所示。

单位：平方米

	项目
	面积

	规划建筑用地
	66465.42 

	总建筑面积
	158415.66 

	地上建筑面积
	99698.00 

	其中
	共有产权房
	95328.21 

	
	设备及其他
	1130.19 

	
	公共配套及物业
	3108.57

	
	人防工程
	131.03 

	地下建筑面积
	58717.66

	其中
	地下车库
	29120.69 

	
	地下仓储
	9532.82 

	
	设备及其他
	6438.78 

	
	公共配套及物业
	4773.45

	
	人防工程
	8851.92 


2、项目建设内容

依据不动产权证书【京（2017）顺不动产权第0000066-0000068号】和《建设工程规划许可证》[2018规土（昌）建字0053号]，项目拟建设16栋共有产权房以及2栋公共配套设施楼。共有产权房地上10层，建筑高度29.9米，共999套。

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2季度

	取得竣工备案
	2021年2季度陆续竣工备案

	交房
	2021年4季度陆续交房


    该项目设计单位为中国城市建筑设计研究院，具有工程设计甲级资质。

该项目施工单位尚未确定。

该项目监理单位尚未确定。

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

    北京未来科学城昌泰置业有限公司开发资质为暂定级。企业的房地产板块母公司北京未来科学城置业有限公司为四级资质。
（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、2017年9月30日，北京市规划和国土资源管理委员会发布北京市昌平区北七家镇（未来科技城南区）C-52地块R2二类居住用地国有建设用地使用权挂牌出让公告，公告规定本项目居住建筑销售价格为30000元/平方米（含全装修费用）。
2、2018年1月5日，北京未来科学城昌泰置业有限公司以挂牌方式取得位于北京市昌平区北七家镇（未来科技城南区）C-52地块R2二类居住用地，并与北京市国土资源局签订《国有建设用地使用权出让合同》[合同编号：京地出（合）字（2018）第0001号]及补充协议。地价出让金共计190000万元，其中土地开发补偿费24147.59万元，政府收益165852.41万元。

    3、2018年3月2日，承贷项目取得《建设用地规划许可证》[2018规（昌）地字0005号]，用地单位为北京未来科学城昌泰置业有限公司，证载用地面积66465.423平方米。

    4、2018年5月29日，承贷项目取得《不动产权证书》[京（2018）昌不动产权第0000015号]，土地使用权人为北京未来科学城昌泰置业有限公司，土地面积为66465.42平方米。

    5、2018年12月29日，承贷项目取得《建设工程规划许可证》[2018规土（昌）建字0053号]，建设单位为北京中铁顺兴房地产开发有限公司，建设规模158415.66平方米。

（三）项目合法性结论

承贷项目已取得立项、不动产登记证、建设用地规划许可证、设计方案复函。承贷项目建设工程规划许可证、建筑工程施工许可证（施工登记意见书）拟于2018年2-3季度取得。承贷项目环评拟于贷款发放前取得。
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1-10月，全市商品房新开工面积为1740.3万平方米，同比下降1.7%。其中，住宅新开工面积为909.5万平方米，增长7.8%；办公楼为195.2万平方米，下降31.4%；商业营业用房为93.6万平方米，下降25.1%。 

全市商品房竣工面积为663.9万平方米，同比下降11.5%。其中，住宅竣工面积为283.3万平方米，下降11.2%；办公楼为110.7万平方米，下降39.2%；商业营业用房为92.8万平方米，增长33.3%。
（二）房地产市场销售情况

2018年1-10月，全市商品房销售面积为461.4万平方米，同比下降24%。其中，住宅销售面积为347.9万平方米，下降13.6%；办公楼为40.4万平方米，下降53.3%；商业营业用房为27.4万平方米，下降55.4%。

（三）房地产开发企业项目资金到位情况

2018年1-10月，全市房地产开发企业项目到位资金为4276.8亿元，同比下降16.9%。其中，国内贷款为1146.9亿元，下降13.7%；自筹资金为1253.7亿元，下降0.9%；定金及预收款为1457.9亿元，下降18.5%。

二、区域市场分析

（一）区域概况

昌平区位于中国首都北京的西北部，面积1343.5平方公里，常住人口190.8万。地处燕山、太行山支脉结合地带。边界线总长261.5公里，区域面积1343.5平方公里。地势西北高、东南低，北倚军都山，南俯北京城。山地海拔800米至1000米，平原海拔30米至100米。60％的面积是山区，40％是平原，有2个国家级森林公园，是北京母亲河——温榆河的发源地。

昌平拥有悠久的历史文化，自中国汉朝时期设立昌平县，距今已有2000多年。境内的明十三陵、居庸关长城已列入世界文化遗产名录，小汤山是知名的温泉旅游胜地。

昌平区按照“两轴两带、三城两区”的总体空间布局，坚持产业功能区建设与城市功能开发联动。产业发展与城市建设协调推进，未来科学城、北京科技商务区、沙河大学城、昌平新城等重点功能区建设协调推进。城乡结合部拆迁改造、新城建设和重大基础设施建设稳步实施，实现了35个村的整建制拆迁，南部地区城市化，城市现代化水平进一步提升。
区内有中国政法大学、中国石油大学等4所高校和中央财经大学、北京航空航天大学、北京邮电大学、外交学院等10所高校的分校区；有24个国家级科研机构，36个国家重点实验室，102个国家和市级企业技术中心。有4万多名科技从业人员，其中“千人计划”专家210名；35%的常住人口具有大专以上学历。全社会研发投入占GDP比重达到6.5%，发明专利授权量年均增长20%以上。
（二）海淀区土地挂牌情况

海淀区2015－2017年共成交22宗住宅用地成交，共成交宗地面积4043223平方米，住宅用地成交价格如下表所示。

	地块名称
	用地性质
	建设用地面积(㎡)
	规划建筑面积(㎡)
	成交日期
	受让单位
	成交价(万元)
	成交楼面价(元/㎡)

	北京市昌平区沙河镇七里渠南北村土地一级开发项目CP00-1600-0015等地块R2二类居住用地、B4综合性商业金融服务业用地
	综合用地(含住宅)
	121729.8
	327948
	2018-12-29
	北京建工地产有限责任公司、北京首都开发股份有限公司和北京润置商业运营管理有限公司联合体
	690000
	21039.91

	北京市昌平区北七家镇未来科学城南区CP07-0600-0052、0063、C-18地块F2公建混合住宅用地、R2二类居住用地
	综合用地(含住宅)
	97107.81
	194226
	2018-11-26
	北京未来科学城置业有限公司、北京城建投资发展股份有限公司和天津北方裕茂企业管理有限公司联合体
	410000
	21109.43

	北京市昌平区沙河镇七里渠南北村土地一级开发项目CP00-1600-0016、CP00-1804-0007地块F2公建混合住宅用地
	综合用地(含住宅)
	46848.3
	137272
	2018-11-05
	广州小米通讯技术有限公司和北京润置商业运营管理有限公司联合体
	265700
	19355.72

	北京市昌平区沙河镇丽春湖LCH-010等地块R2二类居住用地、F1住宅混合公建用地、B4综合性商业金融服务业用地、A33基础教育用地
	综合用地(含住宅)
	175114.7
	299579
	2018-01-17
	北京中海地产有限公司
	545000
	18192.2

	北京市昌平区北七家镇(未来科学城南区)C-16、CP07-0600-0023-2、0024、0025、0041-2、0042、0043地块R2二类居住用地、F3其他类多功能用地
	综合用地(含住宅)
	122262
	285496
	2018-01-12
	北京未来科学城昌泰置业有限公司
	328500
	11506.29

	北京市昌平区北七家镇CP07-0203-0007等地块R2二类居住用地、A33基础教育用地
	综合用地(含住宅)
	71022.78
	170414
	2017-12-21
	北京北辰地产集团有限公司和北京金隅地产开发集团有限公司联合体
	648000
	38025.04

	北京市昌平区北七家镇(未来科技城南区)C-52地块R2二类居住用地
	住宅用地
	66465.42
	99698
	2017-11-07
	北京未来科学城昌泰置业有限公司
	190000
	19057.54

	北京市昌平区北七家镇东三旗村011地块R2二类居住用地
	住宅用地
	30890.99
	67960
	2017-10-25
	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和北京金地明城投资咨询有限公司联合体
	238000
	35020.59

	昌平区北七家镇003、CP07-0204-0001、010、013地块B4综合性商业金融服务业用地、A61机构养老设施用地、R2二类居住用地、A33基础教育用地
	综合用地(含住宅)
	101259.5
	202324
	2017-07-27
	北京润置商业运营管理有限公司
	395000
	19523.13

	昌平区北七家镇009地块R2二类居住用地
	住宅用地
	44353.34
	97577
	2017-07-25
	北京未来科技城昌远置业有限公司
	222000
	22751.25

	昌平区南邵镇(昌平新城东区六期(东))0302-57地块
	综合用地(含住宅)
	89347.09
	178694
	2016-05-05
	北京招商局铭嘉房地产开发有限公司
	319500
	17879.72

	昌平区南邵镇(昌平新城东区六期(东))0302-70地块
	综合用地(含住宅)
	83732.68
	167465
	2016-05-05
	北京招商局铭嘉房地产开发有限公司
	300000
	17914.18

	昌平区百善三角地项目CP00-0600-0041地块、CP00-0600-0042地块
	综合用地(含住宅)
	52140.02
	83940
	2015-12-15
	北京泰达和信投资管理有限公司
	50450
	6010.25

	昌平区小汤山镇(未来科技城北区)CP05-0801-0011、0013、0015、0017地块
	综合用地(含住宅)
	42685.77
	124350
	2015-11-23
	北京华润曙光房地产开发有限公司和北京未来科技城置业有限公司联合体
	172000
	13831.93

	昌平区小汤山镇(未来科技城北区)CP05-0801-0018、0020、0021地块
	综合用地(含住宅)
	90996.11
	343161
	2015-11-23
	北京华润曙光房地产开发有限公司和北京未来科技城置业有限公司联合体
	330000
	9616.47

	昌平区北七家镇GZT-05-1、GZT-07、GZT-09地块(沟自头村储备开发项目西侧地块)
	综合用地(含住宅)
	73293.58
	143980
	2015-11-19
	北京国瑞兴业地产股份有限公司
	197200
	13696.35

	昌平区北七家镇GZT-05-2、GZT-04、GZT-03、GZT-10、GZT-11、GZT-12地块(沟自头村储备开发项目东侧地块)
	综合用地(含住宅)
	94198.62
	187481
	2015-11-19
	北京国瑞兴业地产股份有限公司
	252400
	13462.7

	昌平区南邵镇(中关村科技园区昌平园东区二期)0303-07地块
	综合用地(含住宅)
	48775.52
	121939
	2015-10-23
	北京龙湖中佰置业有限公司、深圳市平嘉投资管理有限公司和北京昌基置业有限公司联合体
	142500
	11686.17

	昌平区南邵镇(中关村科技园区昌平园东区二期)0303-54地块
	综合用地(含住宅)
	83892.99
	209732
	2015-10-23
	福建中维房地产开发有限公司
	277500
	13231.17

	昌平区北七家镇(未来科技城南区)CP07-0600-0022、0039、0040地块
	综合用地(含住宅)
	23730.99
	82887
	2015-02-15
	北京东方蓝海置业有限责任公司
	95000
	11461.38

	昌平区北七家镇(未来科技城南区)CP07-0600-0049、0062地块
	综合用地(含住宅)
	27393.33
	86217
	2015-02-15
	北京未来科技城置业有限公司和金融街长安(北京)置业有限公司联合体
	136600
	15843.73

	昌平区北七家镇(中心起步区(海鶄落新村建设)项目一期)HQL-02、04、07、08、12、13、14、16、17、18地块
	综合用地(含住宅)
	255074.7
	430883
	2015-01-30
	绿地控股集团有限公司
	451600
	10480.79


从成交单价看， 2015年成交价格主要集中在10000-15000元/平方米以上，2016至2018年，成交价格主要集中在17000-35000元/平方米以上，最高价格接近38025元/平方米。该区域预期存在着大量对于高品质商品房的需求，这些需求也成为了这个区域楼市发展的最大推动力。

（三）共有产权房市场分析
2017年9月北京市政府出台《北京市共有产权住房管理暂行办法》，根据北京市有关部门的解释，北京市的共有产权房是对原自住型商品房政策的进一步调整、优化、升级、规范，自住型商品房已退出历史舞台。共有产权房是指政府提供政策支持，由建设单位开发建设，销售价格低于同地段、同品质商品住房价格水平，并限定使用和处分权利，实行政府与购房人按份共有产权的政策性商品住房。市、区住房城乡建设委(房管局)应确定保障性住房专业运营管理机构，代表政府持有共有产权住房政府份额，并按照有关规定和合同约定负责具体管理服务工作，即代持机构。购房人产权份额，参照项目销售均价占同地段、同品质普通商品住房价格的比例确定;政府产权份额，原则上由项目所在地区级代持机构持有，也可由市级代持机构持有。申请家庭选定共有产权住房的，夫妻双方应共同与开发建设单位、代持机构签订三方购房合同。购房人产权份额，参照项目销售均价占同地段、同品质普通商品住房价格的比例确定；政府产权份额，原则上由项目所在地区级代持机构持有，也可由市级代持机构持有。
本项目建设16栋商品房住宅，经过调查，项目周边与承贷项目定位类似的共有产权和限价房项目，具体情况如下表所示：

	项目名称
	承贷项目
	北京市昌平区北七家镇(未来科学城南区)C-16地块R2二类居住用地、F3其他类多功能用地
	昌平区北七家镇009地块R2二类居住用地

	开发企业
	北京未来科学城昌泰置业有限公司
	北京未来科学城昌泰置业有限公司
	北京未来科技城昌远置业有限公司

	位置
	未来科技城南区
	未来科技城南区
	北七家镇

	物业类型
	共有产权房
	共有产权房
	自住型商品住房

	交通状况
	距离地铁5号线天通苑北地铁站约3.7公里，东距京京承高速约2.7公里。公交487、533路途经。
	距离地铁5号线天通苑北地铁站约5.9公里，东距京京承高速约400米。公交417、487、533路途经。
	距离地铁5号线天通苑北地铁站约1.7公里，。公交417、487、860等多路途经。

	占地面积
	6.6万平米
	12.2万平米
	4.4万平米

	建筑面积
	15.8万平米
	28.5万平米
	9.76万平米

	容积率
	1.5
	2.34
	2.2

	交房标准
	精装修
	精装修
	精装修

	销售情况
	尚未开盘
	尚未开盘
	目前开盘754套，正在预售，正签率3.4%

	销售均价（元/平方米）
	30000
	32000
	27000


根据对承贷物业周边地下仓储、地下车库用房的调研，地下仓储用房销售价格为13000元/平方米，地下车库用房销售价格为12000元/平方米。

三、SWOT分析

（一）优势分析

1、区位优势
承贷物业位于昌平区北七家镇未来科技城，属昌平重点发展区域。计划用3年左右时间建设并初具规模，届时未来科技城将形成“一心、两园、双核、四轴”主体空间结构。周边路网正在逐步完善，向西南约3.7公里为地铁5号天通苑北站，与主城区通勤便利。项目所处区位条件较好，未来发展优势较大。

2、供求关系优势

共有产权房为北京市保障性住房，均供不应求，投资回收期短，投资回款有保障。

（二）劣势分析

承贷项目土地取得成本较高，公司资金压力较大。
项目位置
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