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[bookmark: _Toc23442387][bookmark: _Toc44300246]北京市顺义区南法信地区刘家河村顺余东路1号项目
可行性研究报告
[bookmark: _Toc514916923][bookmark: _Toc514769665][bookmark: _Toc514917348][bookmark: _Toc23442388][bookmark: _Toc514917276][bookmark: _Toc85189172]〔内容提要〕
[bookmark: _Toc133693353][bookmark: _Toc111622538][bookmark: _Toc415468956][bookmark: _Toc76889704]北京市保障性住房建设投资中心：
受贵公司委托，我公司对北京市顺义区南法信地区刘家河村顺余东路1号项目进行了调查分析，形成了房地产开发项目可行性研究报告。本报告从项目概况、项目投资环境、房地产市场分析、项目投资估算、项目风险分析等方面进行了较为全面的分析研究，主要内容摘录如下：
[bookmark: _Hlk91595091]建设项目为北京市顺义区南法信地区刘家河村顺余东路1号项目。该块位于顺义区东北六环内，南法信镇区域，四至为：东至南陈路，南至顺余路，西至南法信大街7号院，北至南陈路35号。根据《国有土地使用证》[京顺国用（2000）字第0176号]委托单位介绍，该项目土地面积为22121.8平方米，证载地类（用途）为工业用地，土地使用权人为北京广播器材厂。
根据委托单位介绍，委托单位拟收购该地块，取得土地使用权后通过调整土地用途，建设公共租赁住房及配套用房使用。另根据委托单位提供的设计方案，该项目出让宗地面积为22121.80平方米，拟建建筑面积合计为70489.22平方米（其中：地上住宅（公租房）46311.36平方米、地上商业1850.00平方米、地上公共服务设施面积100.00平方米、地下建筑面积22227.86平方米（含地下车位368个））。
建设项目预计后期投入成本为5464252076万元，项目投资价值为90104万元，经测算项目土地成本约35792万元。土地方提出的35000万元的土地转让款诉求，在项目可承受土地价格范围内。
评估认为，项目主要存在自然风险、规划指标实现风险、建设风险、管理风险、市场风险。
50
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[bookmark: _Toc85189173]第一章  可行性研究说明
[bookmark: _Toc85189174][bookmark: _Toc187666148][bookmark: OLE_LINK1]一、委托单位
单位名称：北京市保障性住房建设投资中心
公司地址：北京市丰台区南四环中路10号
[bookmark: _Toc85189175]二、编制单位
单位名称：北京康正宏基房地产评估有限公司
公司地址：北京市朝阳区裕民路12号中国国际科技会展中心B座10层1001室
资质级别：在全国范围内从事土地估价业务
资质证书号：A201111009
法人代表：齐  宏
[bookmark: _Toc111622540][bookmark: _Toc415468958][bookmark: _Toc58428968][bookmark: _Toc85189176][bookmark: _Toc76889697][bookmark: _Toc33956069][bookmark: _Toc44300260][bookmark: _Toc24295934]三、编制目的
为委托单位了解北京市顺义区南法信地区刘家河村顺余东路1号项目可行性提供参考依据。
[bookmark: _Toc415468959][bookmark: _Toc111622541][bookmark: _Toc58428969][bookmark: _Toc85189177]四、可行性研究的主要内容
1、分析北京市总体发展状况和房地产投资环境；
2、项目所在区域房地产市场现状，分析项目竞争力、评价项目的风险；
3、对项目的投入成本及投资价值进行估算；
[bookmark: _Toc285790758][bookmark: _Toc187666130][bookmark: _Toc58428970][bookmark: _Toc85189178][bookmark: _Toc415468962][bookmark: _Toc111622545]五、编制日期
2021年11月至2021年12月
[bookmark: _Toc111622547][bookmark: _Toc415468964][bookmark: _Toc58428971][bookmark: _Toc85189179]六、本报告编制依据和说明
[bookmark: _Toc58428972][bookmark: _Toc85189180]（一）报告编制依据
本报告主要依据和参考以下文件及相关资料：
1、 委托单位提供的有关项目的方案设计
2、 国家及地方颁布的相关法律规章制度、当地现行财税政策
3、 《房地产开发项目经济评价方法》（2006版）
4、 《建设项目经济评价方法与参数》（第三版）
5、 市场调查资料
[bookmark: _Toc58428973][bookmark: _Toc85189181]（二）报告编制说明
1、本报告的编制依据了中华人民共和国相关法律、法令、法规和政策、具体规定，其基础资料和数据来自于有关主管部门颁布的文件和融资主体提供的资料，以及研究人员经过调研分析后所得的资料、信息。
2、在进行财务效益分析和测算过程中，采用了国际和国内通用的理论和方法，并结合现行会计制度、税收法规和房地产市场价格体系，进行合理假定和适当简化。
3、本报告中的项目出让宗地面积及规划建筑面积以委托单位提供的设计方案为依据。

[bookmark: _Toc58428974][bookmark: _Toc85189182]七、本报告使用说明
（一）本报告依前文编制目的供委托单位使用。除依据法律和相关规定需公开情形外，未经受托方同意，报告的全部或部分内容不得发表于公开的媒体上。
（二）本报告所依据的权属资料、财务资料及其他相关说明文件等基础资料由委托单位以原件或复印件形式提供，资料提供者应对其真实性、合法性负责，如基础资料改变，本报告需重新调整。
（三）本报告结论自出具日起有效期为一年。超过一年，需重新进行研究分析。

[bookmark: _Toc85189183]第二章  项目建设条件评价
[bookmark: _Toc33956070][bookmark: _Toc44300261][bookmark: _Toc24295935][bookmark: _Toc76889698][bookmark: _Toc85189184]一、项目建设内容、规模和建设方案
[bookmark: _Toc120933101][bookmark: _Toc85189185][bookmark: _Toc44300262][bookmark: _Toc99251654][bookmark: _Toc99176023][bookmark: _Toc109119047][bookmark: _Toc109122452][bookmark: _Toc109118445]（一）项目建设地点
建设项目位于该块位于顺义区东北六环内，南法信镇区域，项目地块现状东至南陈路，南至顺余路，西至南法信大街7号院，北至南陈路35号，地块内尚有建筑物及树木等附属物待拆除。项目用地位于顺义区南法信镇顺余东路1号，东北六环（内）石门桥西侧，地铁十五号线（南法信站）以东约500米。
[image: ]
                        项目位置示意图

[image: ]     [image: ]
项目内部现状
项目用地为独立院落，范围内多为工业厂房、办公用房、树木。目前，场地已完成人员及生产腾退，处于空置状态。其中南侧顺余路、东侧南陈路，路况较好。本项目周边已建成、社区完善度较好的小区有华英园、马可汇、旭辉26街区、牡丹园、石门苑、玉兰苑、前进花园等；周边2公里范围内有北京农商银行（南法信支行）、邮政储蓄银行（南法信营业所）、南法信镇社区卫生服务站、南法信中心幼儿园、南法信中心小学、北京市顺义区第二中学、华联购物中心（文丽娟店）等公共服务配套设施。
目前，项目周边公共配套情况具体情况为：
交通：项目所在位置道路较密集，临近城市次干道——顺余路、周边有顺2路、顺27路、顺28路、顺38路、顺43路、顺59路、顺60路等多条公交线路，距地铁15号线（南法信站）约500米；
商业：所在区域商业综合体较少，仅有华联购物中心（文丽娟店）、世纪家家福超市（新平大街）等小型商业购物场所，仅有的大中型购物场所奥特莱斯购物广场距离本项目约3公里；
教育：周边2公里范围内有南法信中心幼儿园、南法信中心小学、北京市顺义区第二中学等学校； 
景观及人文资源：项目周边2公里范围内有小中河、城北减河等多条水系，国家新闻出版广电总局研修学院等人文资源。
[bookmark: _Toc85189186]（二）项目建设规模及建造标准
根据委托单位提供的方案设计，该项目用地规划设计条件如下：
	南法信地块-人才公租房方案主要经济技术指标

	序号
	指标名称
	单位
	数量

	1
	总建设用地面积
	㎡
	22121.8

	2
	总建筑面积
	㎡
	70489.22

	3
	计容建筑面积
	㎡
	48261.36

	
	其中
	住宅
	㎡
	46311.36

	
	
	地下室口部
	㎡
	100

	
	
	配套用房
	㎡
	1850

	
	不计容面积
	㎡
	22227.86

	
	其中
	楼座地下储藏室
	㎡
	7749.48

	
	
	非机动车库
	㎡
	1335

	
	
	地下车库
	㎡
	13143.375

	4
	容积率
	-
	2.18

	5
	绿地率
	%
	30%

	6
	总户数
	套
	408

	7
	机动车停车位
	辆
	376

	
	其中
	地上
	辆
	8

	
	
	地下
	辆
	368

	
	非机动车停车位
	辆
	890



· 土地开发程度设定：根据委托单位介绍，本次评估咨询对象建成后将达到宗地红线外“七通一平”（通路、通电、通上水、通下水、通讯、通热、通燃气）。
· 该项目居住用途拟全部建设保障性住房（公共租赁住房）。
· 建筑退让距离：应满足北京市人民政府《关于在城市道路两侧和交叉路口周围新建、改建建筑工程的若干规定》和《北京地区建设工程规划设计通则》的要求。
· 建筑间距：应符合《北京市生活居住建筑间距暂行规定》以及日照、消防等要求。
· 装配式建筑：
1）本项目应按照《北京市人民政府办公厅关于加快发展装配式建筑的实施意见》 （京政办发[2017]8号）及市住建委的有关要求，全部采用装配式建筑。
2）本项目应按照《关于在本市保障性住房中实施绿色建筑行动的若干指导意见》 （京建发[2014]315号）及市住建委的有关要求，全部采用装配式建筑。
3）按照《北京市人民政府办公厅关于加快发展装配式建筑的实施意见》 （京政办发[2017]8号）实施范围之外鼓励项目采用装配式建筑。
4）其他要求：满足大兴区城市设计相关要求。
· 项目建造标准：截至本报告出具日，详细建造标准委托单位尚未提供。
[bookmark: _Toc109012099][bookmark: _Toc109118448][bookmark: _Toc118531914][bookmark: _Toc85189187]二、项目工程建设进程评价
1、项目工程进度说明
（1）建设进度
建设项目预计建设工期约13个季度，具体如下：
20212022年41季度按约定缴纳转让价款及相关税费；签订《转让合同》，取得《不动产权证书》。	Comment by Sky123.Org: 调测算
2022年1-2季度取得《建设工程规划许可证》、《建筑工程施工许可证》并完成开工前准备，开始开始土石方及支护工程、桩基础工程、地下室结构、地下室工程；
2022年3季度-2023年1季度开始进行主体工程施工；
2023年1-2季度完成主体结构封顶；
2023年2季度至2024年1季度完成给排水工程、强电工程、弱电工程、消防工程、燃气工程、电梯工程、通讯工程、公共部分装修，同时进行室外配套工程，室内装修工程；
2024年1-2季度完成竣工验收；
2024年3-4季度交房。
（2）配租进度
建设项目预计配租期约4个季度。
住宅、商业预计2025年1季度开始配租，至2025年4季度配租完毕；
地下车库部分预计2025年2季度开始配租，至2026年1季度配租完毕。
[bookmark: _Toc109118449][bookmark: _Toc12072677][bookmark: _Toc109012100][bookmark: _Toc118531915][bookmark: _Toc522074575][bookmark: _Toc532810725][bookmark: _Toc58428980][bookmark: _Toc85189188]三、项目建设条件评价
[bookmark: _Toc109118450][bookmark: _Toc109012101][bookmark: _Toc118531916]项目目前市政基础设施条件达“临三通”（即通路、通电、通上水），场地平整，地块内尚未开工，尚有待拆除建筑物及待移除树木。


[bookmark: _Toc85189189]第三章  市场评估
[bookmark: _Toc187666144][bookmark: _Toc85189190]一、市场环境评价
[bookmark: _Toc244917051][bookmark: _Toc85189191][bookmark: _Toc187666147]（一）北京市概况
北京，简称“京”，古称燕京、北平，是中华人民共和国首都、省级行政区、直辖市、国家中心城市、超大城市，国务院批复确定的中国政治中心、文化中心、国际交往中心、科技创新中心。北京地处中国北部、华北平原北部，东与天津毗连，其余均与河北相邻，中心位置东经116°20′、北纬39°56′，是世界著名古都和现代化国际城市，也是中国共产党中央委员会、中华人民共和国中央人民政府和全国人民代表大会常务委员会的办公所在地。
截至2018年，全市下辖16个区，总面积16410.54平方千米，2019年末，常住人口2153.6万人，城镇人口1865万人，城镇化率86.6%，常住外来人口达794.3万人。
北京地势西北高、东南低。西部、北部和东北部三面环山，东南部是一片缓缓向渤海倾斜的平原。境内流经的主要河流有：永定河、潮白河、北运河、拒马河等，多由西北部山地发源，穿过崇山峻岭，向东南蜿蜒流经平原地区，最后分别汇入渤海。北京的气候为典型的暖温带半湿润大陆性季风气候，夏季高温多雨，冬季寒冷干燥，春、秋短促。
北京被世界权威机构GaWC评为世界一线城市。联合国报告指出北京人类发展指数居中国城市第二位。北京是全球拥有世界遗产（7处）最多的城市，是全球首个拥有世界地质公园的首都城市。北京对外开放的旅游景点达200多处，有世界上最大的皇宫紫禁城、祭天神庙天坛、皇家园林北海公园、颐和园和圆明园，还有八达岭长城、慕田峪长城以及世界上最大的四合院恭王府等名胜古迹。北京市共有文物古迹7309项，99处全国重点文物保护单位（含长城和京杭大运河的北京段）、326处市级文物保护单位、5处国家地质公园、15处国家森林公园。2020年1月，“中国城市科技创新发展指数2019”发布，北京排名第一。2020年1月，北京入选“综合型信息消费示范城市”。 2020年3月，成为综合运输服务示范城市。2020年6月18日，《2019中国城市营商环境报告》发布，北京综合排名第一。2020年7月6日，中央广播电视总台《中国经济生活大调查》重磅发布2019-2020年度“中国十大美好生活城市”榜单，北京上榜。2020年8月，入选“2019年中国外贸百强城市”名单。2020年11月28日，被评为2020中国宜居宜业城市。
[bookmark: _Toc85189192]（二）北京市经济运行概况（2021年1-3季度）
1-3季度，在市委市政府坚强领导下，全市持续科学统筹疫情防控和经济社会发展，有效实施各项政策，扎实推进各项工作，总体经济稳步恢复，基本民生保障有力，发展质量不断提升。
根据北京市统计局地区生产总值统一核算结果，1-3季度北京市实现地区生产总值29753.0亿元，按可比价格计算，同比增长10.7%，比上半年回落2.7个百分点，与2019年同期相比，两年平均增长5.3%，高于上半年0.5个百分点。分产业看，第一产业实现增加值71.3亿元，同比增长0.2%，两年平均下降5.6%；第二产业实现增加值5206.6亿元，同比增长29.4%，两年平均增长13.8%；第三产业实现增加值24475.1亿元，同比增长7.4%，两年平均增长3.7%。
1.农业生产稳步发展，休闲农业和乡村旅游持续向好
1-3季度，北京市实现农林牧渔业总产值171.3亿元，按可比价格计算，同比下降0.6%；其中，农业和牧业产值较快增长。实现农业（种植业）产值82.0亿元，同比增长13.8%，蔬菜及食用菌产量104.2万吨，增长27.3%；实现牧业产值34.6亿元，同比增长13.4%，生猪出栏22.0万头、存栏34.2万头，分别增长87.3%和1.1倍。休闲农业和乡村旅游接待人次为1790.4万人次，恢复到2019年同期的68.8%，高于上半年2.7个百分点，实现收入24.0亿元，恢复到2019年同期的近9成。
2.工业生产增势良好，高端产业发挥引领作用
1-3季度，北京市规模以上工业增加值按可比价格计算，同比增长38.7%，两年平均增长17.7%。重点行业中，医药制造业同比增长3.3倍，两年平均增长1倍；计算机、通信和其他电子设备制造业同比增长21.1%，两年平均增长18.9%；电力、热力生产和供应业同比增长5.6%，两年平均增长5.5%；汽车制造业同比下降6.7%，两年平均下降2.2%。高端产业引领工业发展，高技术制造业、战略性新兴产业增加值同比分别增长1.4倍和1.1倍，两年平均增速达到59.1%和48.8%。
3.服务业总体稳定，生产性服务业贡献较大
1-3季度，北京市第三产业增加值按可比价格计算，同比增长7.4%，两年平均增长3.7%。其中，信息传输、软件和信息技术服务业实现增加值5090.9亿元，同比增长12.4%，两年平均增长12.6%；金融业、科学研究和技术服务业、批发和零售业分别实现增加值5685.9亿元、2410.3亿元和2141.9亿元，同比分别增长5.0%、2.9%和11.4%，两年平均分别增长6.0%、1.5%和0.9%，两年平均增速比上半年分别提高0.7个、1.0个和0.6个百分点。四个行业对第三产业增长贡献率超过6成。
4.固定资产投资规模继续扩大，制造业和社会领域投资快速增长
1-3季度，北京市固定资产投资（不含农户）同比增长7.9%，两年平均增长4.8%。分产业看，第一产业投资同比下降64.0%，两年平均下降45.4%；第二产业投资同比增长35.8%，两年平均增长40.8%；第三产业投资同比增长6.8%，两年平均增长3.3%。分行业看，制造业投资同比增长64.5%，两年平均增长81.3%，其中高技术制造业投资同比增长85.7%，两年平均增长1.1倍；金融业投资同比增长1.2倍，两年平均增长39.3%；社会领域中，卫生和社会工作投资同比增长11.5%，两年平均增长19.6%。分领域看，基础设施投资同比下降6.2%，降幅连续3个月收窄，两年平均下降13.1%，比上半年收窄3.2个百分点；房地产开发投资同比增长10.8%，两年平均增长8.6%。
截至9月末，北京市商品房施工面积13509.5万平方米，同比增长3.4%，其中住宅施工面积6591.6万平方米，增长6.0%。1-3季度，全市商品房销售面积777.4万平方米，同比增长28.2%，两年平均增长15.3%，其中住宅销售面积638.9万平方米，同比增长34.7%，两年平均增长13.6%。
5.市场消费逐步恢复，网上消费保持活跃
1-3季度，北京市市场总消费额同比增长16.8%，两年平均增长2.4%。其中，服务性消费额同比增长19.2%，两年平均增长4.9%；实现社会消费品零售总额10701.6亿元，同比增长14.0%，两年平均下降0.5%。分商品类别看，限额以上批发和零售业中，与基本生活消费相关的饮料类、服装鞋帽针纺织类商品零售额同比分别增长43.9%和32.3%；与升级类消费相关的文化办公用品类、通讯器材类商品零售额同比分别增长27.9%和21.3%。1-3季度，限额以上批发和零售业、住宿和餐饮业实现网上零售额3614.2亿元，同比增长20.7%，两年平均增长23.0%。
6.消费价格涨势温和，生产价格保持上涨
1-3季度，北京市居民消费价格同比上涨0.8%。其中，消费品价格上涨0.5%，服务价格上涨1.1%。八大类商品和服务项目价格“四升四降”：交通通信类价格上涨4.4%，居住类价格上涨1.0%，教育文化娱乐类价格上涨0.5%，其他用品和服务类价格上涨0.1%；医疗保健类价格下降0.5%,衣着类价格下降0.3%，生活用品及服务类价格下降0.3%，食品烟酒类价格下降0.2%。9月份，居民消费价格同比上涨1.2%，涨幅比上月回落0.2个百分点；环比下降0.1%。
1-3季度，北京市工业生产者出厂价格同比上涨0.9%，购进价格同比上涨2.6%。9月份，工业生产者出厂价格同比上涨1.6%，环比下降0.1%；购进价格同比上涨6.0%，环比上涨0.9%。
7.居民收入稳步增加
1-3季度，北京市居民人均可支配收入56498元，同比名义增长9.1%，两年平均增长5.7%；扣除价格因素后，同比实际增长8.2%，两年平均增长4.2%。从收入来源看，工资性收入同比名义增长10.8%，经营净收入同比名义增长16.8%，财产净收入同比名义增长8.7%，转移净收入同比名义增长4.4%。
总的来看，1-3季度北京市经济保持稳步恢复态势，社会民生保障有力，发展质量继续提升。但国际环境依然复杂严峻，不稳定不确定因素增多，国内经济恢复仍不稳固、不均衡。下阶段，北京市将在抓好常态化疫情防控的同时，保持经济运行在合理区间，促进经济健康可持续发展，确保完成全年经济社会发展主要目标任务。
[bookmark: _Toc85189193]（三）北京市城市规划与发展目标
《北京城市总体规划（2016年—2035年）》、《关于建立国土空间规划体系并监督实施的实施意见》
2020年4月，北京印发《关于建立国土空间规划体系并监督实施的实施意见》，正式确立了“三级三类四体系”国土空间规划总体框架。《实施意见》强调国土空间规划要以资源环境承载能力和国土空间开发适宜性评价为基础，统筹三生空间和三大设施布局，注重城市品质，提升城市韧性，明确国土空间规划要统筹划定生态保护红线、永久基本农田、城镇开发边界三条控制线，同时国土空间规划要注重目标导向、问题导向并以人民群众的需求为导向。
[image: ]
《北京城市总体规划（2016年—2035年）》
2020年发展目标
建设国际一流的和谐宜居之都取得重大进展，率先全面建成小康社会，疏解非首都功能取得明显成效，“大城市病”等突出问题得到缓解，首都功能明显增强，初步形成京津冀协同发展、互利共赢的新局面。
2035年发展目标
初步建成国际一流的和谐宜居之都，“大城市病”治理取得显著成效，首都功能更加优化，城市综合竞争力进入世界前列，京津冀世界级城市群的构架基本形成。
北京城市战略定位是全国政治中心、文化中心、国际交往中心、科技创新中心
北京的一切工作必须坚持全国政治中心、文化中心、国际交往中心、科技创新中心的城市战略定位，履行为中央党政军领导机关工作服务，为国家国际交往服务，为科技和教育发展服务，为改善人民群众生活服务的基本职责。落实城市战略定位，必须有所为有所不为，着力提升首都功能，有效疏解非首都功能，做到服务保障能力同城市战略定位相适应，人口资源环境同城市战略定位相协调，城市布局同城市战略定位相一致。
1.城市规模
坚持集约发展，框定总量、限定容量、盘活存量、做优增量、提高质量，以资源环境承载能力为硬约束，确定人口规模、用地规模和平原地区开发强度，切实减重、减负，实施人口规模、建设规模双控，倒逼发展方式转变、产业结构转型升级、城市功能优化调整，实现各项城市发展目标之间协调统一。
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资料来源：北京市规划和自然资源委员会
2.实现城乡建设用地规模减量
坚守建设用地规模底线，严格落实土地用途管制制度。到2020年全市建设用地总规模（包括城乡建设用地、特殊用地、对外交通用地及部分水利设施用地）控制在3720平方公里以内，到2035年控制在3670平方公里左右。促进城乡建设用地减量提质和集约高效利用，到2020年城乡建设用地规模由现状2921平方公里减到2860平方公里左右，到2035年减到2760平方公里左右。
3.降低平原地区开发强度
减少平原地区城乡建设用地规模，调整用地结构，合理保障区域交通市政基础设施、公共服务设施用地，拓展生态空间，到2020年平原地区开发强度由现状46%下降到45%以内，到2035年力争下降到44%。
4. 构建“一核一主一副、两轴多点一区”的城市空间结构
为落实城市战略定位、疏解非首都功能、促进京津冀协同发展，充分考虑延续古都历史格局、治理“大城市病”的现实需要和面向未来的可持续发展，着眼打造以首都为核心的世界级城市群，完善城市体系，在北京市域范围内形成“一核一主一副、两轴多点一区”的城市空间结构，着力改变单中心集聚的发展模式，构建北京新的城市发展格局。
（1）一核：首都功能核心区
首都功能核心区总面积约92.5平方公里。
（2）一主：中心城区
中心城区即城六区，包括东城区、西城区、朝阳区、海淀区、丰台区、石景山区，总面积约1378平方公里。
（3）一副：北京城市副中心
北京城市副中心规划范围为原通州新城规划建设区，总面积约155平方公里。
（4）两轴：中轴线及其延长线、长安街及其延长线
中轴线及其延长线为传统中轴线及其南北向延伸，传统中轴线南起永定门，北至钟鼓楼，长约7.8公里，向北延伸至燕山山脉，向南延伸至北京新机场、永定河水系。
长安街及其延长线以天安门广场为中心东西向延伸，其中复兴门到建国门之间长约7公里，向西延伸至首钢地区、永定河水系、西山山脉，向东延伸至北京城市副中心和北运河、潮白河水系。
（5）多点：5个位于平原地区的新城
多点包括顺义、大兴、亦庄、昌平、房山新城，是承接中心城区适宜功能和人口疏解的重点地区，是推进京津冀协同发展的重要区域。
（6）一区：生态涵养区
生态涵养区包括门头沟区、平谷区、怀柔区、密云区、延庆区，以及昌平区和房山区的山区，是京津冀协同发展格局中西北部生态涵养区的重要组成部分，是北京的大氧吧，是保障首都可持续发展的关键区域。
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资料来源：北京市规划和自然资源委员会
高水平规划建设北京城市副中心，示范带动非首都功能疏解
（1）功能定位与发展目标
北京城市副中心为北京新两翼中的一翼。应当坚持世界眼光、国际标准、中国特色、高点定位，以创造历史、追求艺术的精神，以最先进的理念、最高的标准、最好的质量推进北京城市副中心规划建设，着力打造国际一流的和谐宜居之都示范区、新型城镇化示范区和京津冀区域协同发展示范区。
紧紧围绕对接中心城区功能和人口疏解，发挥对疏解非首都功能的示范带动作用，促进行政功能与其他城市功能有机结合，以行政办公、商务服务、文化旅游为主导功能，形成配套完善的城市综合功能。
北京城市副中心规划范围约155平方公里，外围控制区即通州全区约906平方公里，进而辐射带动廊坊北三县地区协同发展。
到2020年北京城市副中心常住人口规模调控目标为100万人左右；到2035年常住人口规模调控目标为130万人以内，就业人口规模调控目标为60—80万人。通过有序推动市级党政机关和市属行政事业单位搬迁，带动中心城区其他相关功能和人口疏解，到2035年承接中心城区40—50万常住人口疏解。
到2020年北京城市副中心规划区主要基础设施建设框架基本形成，主要功能节点初具规模；到2035年初步建成国际一流的和谐宜居现代化城区。
（2）构建“一带、一轴、多组团”的城市空间结构
遵循中华营城理念、北京建城传统、通州地域文脉，构建蓝绿交织、清新明亮、水城共融、多组团集约紧凑发展的生态城市布局，形成“一带、一轴、多组团”的空间结构。一带是以大运河为骨架，构建城市水绿空间格局，形成一条蓝绿交织的生态文明带，沿运河布置运河商务区、北京城市副中心交通枢纽地区、城市绿心3个功能节点。一轴是沿六环路形成创新发展轴，向外纵向联系北京东部地区和北京首都国际机场、北京新机场，对内串联宋庄文化创意产业集聚区、行政办公区、城市绿心、北京环球主题公园及度假区等4个功能节点。多组团是依托水网、绿网和路网形成12个民生共享组团，建设职住平衡、宜居宜业的城市社区。
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资料来源：北京市规划和自然资源委员会
推进城镇棚户区改造和老旧小区综合整治
（1）有序推进各类棚户区改造
完善棚户区改造政策，改善居民居住条件。积极推进中心城区危旧房改造、简易楼拆迁、城中村边角地等的整治改造。全面开展城乡结合部、北京城市副中心等地区的棚户区改造。
（2）推进老旧小区综合整治
统筹推进老旧小区综合整治和有机更新。开展老旧小区抗震加固、建筑节能改造、养老设施改造、无障碍设施补建、多层住宅加装电梯、增加停车位等工作，提升环境品质和公共服务能力。建立老旧小区日常管理维护长效机制，促进物业管理规范化、社会化、精细化。
高标准规划建设交通市政基础设施体系
构建以北京城市副中心为交通枢纽门户的对外综合交通体系，打造不同层级轨道为主、多种交通方式协调共存的复合型交通走廊。以北京城市副中心站客运枢纽为节点组织城际交通和城市交通转换。建设以公共交通为主导的北京城市副中心内部综合交通体系。加强北京城市副中心与中心城区、北京城市副中心与各新城之间的快速便捷联系，建设七横三纵的轨道交通线网，建设五横两纵的高速公路、快速路网络。
实现北京城市副中心与廊坊北三县地区统筹发展
北京城市副中心承担着示范带动非首都功能疏解和推进区域协同发展的历史责任。北京城市副中心与廊坊北三县地区地域相接、互动性强，需要建立统筹协调机制，加强重点领域合作，做到统一规划、统一政策、统一管控，实现统筹融合发展。
共同划定生态控制线和城市开发边界，加强开发强度统一管控。形成一洲、两楔、多廊、多斑块的整体生态空间格局，依托潮白河、大运河流域建设大尺度生态绿洲。
发挥北京科技创新引领作用，支持廊坊北三县地区产业转型升级，发展高新产业。促进跨区域交通基础设施互联互通、市政基础设施共建共享。促进廊坊北三县地区公共服务配套，缩小区域差距。防止贴边大规模房地产开发。
强化多点支撑，提升新城综合承接能力
顺义、大兴、亦庄、昌平、房山的新城及地区，是首都面向区域协同发展的重要战略门户，也是承接中心城区适宜功能、服务保障首都功能的重点地区。坚持集约高效发展，控制建设规模，提升城市发展水平和综合服务能力，建设高新技术和战略性新兴产业集聚区、城乡综合治理和新型城镇化发展示范区。
顺义：港城融合的国际航空中心核心区；创新引领的区域经济提升发展先行区；城乡协调的首都和谐宜居示范区。
大兴：面向京津冀的协同发展示范区；科技创新引领区；首都国际交往新门户；城乡发展深化改革先行区。
亦庄：具有全球影响力的创新型产业集群和科技服务中心；首都东南部区域创新发展协同区；战略性新兴产业基地及制造业转型升级示范区；宜居宜业绿色城区。
昌平：首都西北部重点生态保育及区域生态治理协作区；具有全球影响力的全国科技创新中心重要组成部分和国际一流的科教新区；特色历史文化旅游和生态休闲区；城乡综合治理和协调发展的先行示范区。
房山：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。
[bookmark: _Toc85189194]（四）北京市土地市场概况
1.土地供求情况
2021年前三季度北京商品住宅用地（含共有产权房）共推出80宗，累计供应规划建面934.22万平方米，同比增长73%，供应总量已达近五年次高位的水平；受二批集中供地入市节点影响，前三季度北京宅地成交规模不及去年同期，累计成交37宗商品住宅用地（含共有产权房），成交规划建面436.88万平方米，同比减少16%，但成交总量已达2020年成交规模的72%。
[image: ]
资料来源：CREIS中指数据
2.土地成交价格
近两年，北京住宅用地成交楼面均价明显上涨，主要原因是2020年为提振市场情绪，北京推出了多宗不限价、优质地块，带动整体成交楼面均价上涨，同时今年首批集中供地大多为主城区，区位优势明显，楼面均价居高位，前三季度北京住宅用地整体成交楼面均价30324元/平方米，同比微增0.1%。成交溢价率方面，前三季度住宅用地成交溢价率约8%，同比减少9个百分点，主要是因为北京严格落实“房地联动、一地一策”机制，并通过两集中多元土拍规则对地价进行严控，使得整体溢价率保持低位。
3.区域成交情况
2021年前三季度近郊六区仍为北京住宅用地成交主力区域，累计成交规模236.01万平方米，占比54%，其中大兴、顺义、通州为成交主力区域，累计成交规模均超50万平方米；中心城区成交规模157.16万平方米，朝阳为成交主力区，累计成交规模94.97万平方米；远郊四区成交规模43.72万平方米，其中怀柔成交规模21.17万平方米，为远郊成交最多区域。另外，受集中供地节点影响，3季度北京仅平谷区成交1宗住宅用地。
[image: ]
资料来源：CREIS中指数据
成交楼面均价方面，中心城区楼面均价相对较高，海淀、石景山、朝阳成交楼面均价在4万元/平方米以上，且高于北京整体楼面均价，其中海淀树村成交的2宗宅地楼面价超过6万/平方米。石景山衙门口及北辛安地块，朝阳东坝、金盏、崔各庄宅地，成交楼面均价突破4万元/平方米。从楼面均价变化来看，中心城区的海淀、石景山成交楼面价同比涨幅较大，涨幅均超过40%，丰台成交楼面价同比领跌，跌幅达39%。
溢价率方面，受首批集中供地多重竞拍规则限制，北京住宅用地成交整体溢价率保持低位运行。近郊中顺义平均溢价率达19%，为北京今年以来住宅用地市场竞争最激烈区域，其次为远郊区密云，平均溢价率达15%，但顺义和密云成交总数较少，分别成交3宗和1宗地块。
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资料来源：CREIS中指数据
4.集中供地
截至目前，2021年北京一、二批次已累计供应73宗宅地，累计推出规划建面840.94万平方米，已超2020年全年供应量（648.23万平方米）的30%，合计推出总用地面积约414公顷，已完成2021年北京全年土地供应计划（1060公顷）的39%。
从供应宗数来看，二批次供应数量由首批供应的30宗上升到此次43宗，环比增长43%；从供应规模来看，二批次供应总量由首批供应的约345万平方米到此次约496万平方米，环比增长约44%，整体供应节奏较首批次明显加快。与首批供地相比，中心城区供地比例下降7个百分点至37%；多点及副中心地区供地比例仍为44%，成为此次集中供地主力区域；远郊生态涵养区供地增多，供应比例较首批土地供应增加7个百分点至19%。
[image: 评估报告内页页眉.jpg]
二批集中供地延续首批竞拍规则，并进行相应的升级，新增了地价上限后“防马甲”摇号限制产权转让，并以大兴区黄村镇地块探索创新试点地价上限后竞现房销售高标准建设方案机制，进一步完善了土地出让竞拍规则。二批次土地供应继续实施商品住宅销售价格承诺制，并严控整体宅地成交溢价率，二批次地块的整体溢价率控制在10%以内，单宗溢价率不高于15%。同时，土地竞拍参拍前需提交关于购地资金合法、合规的承诺书；土地成交后，土地竞得人需说明购地资金来源、提供相应的证明文件。
[bookmark: _Toc85189195]（五）北京市房地产市场概况
1.商品住宅供给状况
2021年3季度北京商品住宅供应规模同比增幅超一成，为年内单季度供应规模最高季度。3季度初期，北京新房供应保持供应节奏明显放缓，7月新增供应规模不足60万平方米，9月供应节奏明显加快，新取证30个项目，累计供应154.27万平方米，创年内单月供应规模新高。整体来看，3季度累计供应280.54万平，为年内单季度供应规模最高值，同比增长15%。2021年3季度商品住宅市场销供比为0.92，同比上升0.04个点，整体处于供求弱平衡状态。[image: ]
资料来源：CREIS中指数据
截至9月底，北京商品住宅（不含保障房）库存量为1141.45万平方米，较去年同期微降3%，降幅较2季度扩大2个百分点；3季度商品住宅库存规模相对平稳，库存出清周期维持在12.7个月（9月底出清周期），结构性库存风险仍存在。
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资料来源：CREIS中指数据
2.商品住宅成交情况
2021年3季度北京市山品住宅成交规模保持高位运行，同比增速进一步收窄。3季度北京经济化调控政策进一步推进，在严禁炒作学区房、严格规范市场销售行为、限定离婚购房资格、房贷放款时间延长等多举措共同推动影响下，新房市场情绪逐步回归理性，月度商品住宅成交规模逐步回调，7月、8月单月成交规模环比两连降，3季度累计成交266.07万平，同比增长20%，较上季度收窄69个百分点。
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资料来源：CREIS中指数据
3.成交价格
2021年3季度商品住宅价格涨幅明显收窄，处近三年同期低位。伴随不限价地块项目逐步入市、改善型项目成交不断增加，新建商品住宅价格结构性小幅上涨。整体来看，3季度北京新建商品住宅价格为44168元/平方米，累计上涨0.52%，但在政策严控、房地联动、设置上限指导价格等多因素综合影响下，3季度价格涨幅明显收窄，较2季度收窄0.21个百分点，累计涨幅处近三年同期低位。[image: ]
资料来源：CREIS中指数据
4.成交结构
2021年3季度商品住宅成交面积段主要集中在80-90平方米，成交套数占比30%，市场成交整体仍以90平方米以下刚需产品为主；成交总价段主要集中在300-500万总价段，成交套数占比34%，整体仍以总价500万以下产品为主。改善型需求逐步释放，叠加不限价地块项目入市、改善型产品供应改善影响，新房成交逐步向中高面积段转移，中高面积段产品成交占比提升5.7个百分点；成交总价段向高价位产品上移，成交套数占比提升2.9个百分点。[image: ]
资料来源： CREIS中指数据
5.区域成交
从成交规模来看，近郊六区已成为北京商品住宅（不含保障房）成交主力区域。2021年3季度近郊六区累计成交161.61万平方米，占比达58.7%；其中，顺义、大兴等区域累计成交均超过40万平方米，分列北京各区销售规模第一、第二位。
2021年3季度中心城区商品住宅（不含保障房）成交均价最高，其中东、西城成交均价最高，均超100000元/平方米，远郊区整体成交均价最低，其中密云成交均价最低，3季度成交均价不足15000元/平方米。2021年3季度中心城区商品住宅成交均价同比涨幅最大，其中东、西城成交价格同比涨幅均超过70%，涨幅居全市前二；近郊区成交均价同比增长5%，其中，大兴、顺义成交均价同比降幅较大，均在15%及以上。[image: ]
资料来源：CREIS中指数据
6.存量房住宅市场
（1）市场运行状况
3季度北京严格落实学区房政策，并严禁学区房炒作，加上二手房贷款审批相对新房更为严苛、放款周期延长、二套首付60%或80%等因素影响，二手房市场观望情绪增加，整体市场成交规模明显回调。整体来看，3季度二手房累计成交4.59万套，环比下降19%，同比下降7%。
3季度北京二手房成交均价约为73009元/平方米，同比增长2.81%，较2季度涨幅收窄0.62个百分点。单月来看，在信贷收紧、监管趋严、新房增加等综合影响下，3季度单月二手房价格环比涨幅持续收窄，9月环比涨幅0.79%，较上月收窄0.2个百分点。
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资料来源： CREIS中指数据
（2）各区县统计
分区域来看，3季度西城成交价格最高，达116668元/平方米，其次为东城区，为100346元/平方米；朝阳二手房成交规模较大，成交面积超过110万平方米，居各区第一位；3季度除丰台、东城、大兴外，其余各区县二手房成交规模同比均呈下降态势，密云成交规模同比领跌，跌幅超50%。
[image: ]
资料来源： CREIS中指数据
[bookmark: _Toc85189196]（六）北京市房地产政策
	政策
	文件
	内容

	限购政策
	· 《关于落实本市住房限购政策有关问题的通知》（京建发〔2011〕65号）
· 《国务院办公厅关于进一步做好房地产市场调控工作有关问题的通知》（国办发[2011]1号）
· 《北京市人民政府办公厅关于贯彻落实国务院办公厅文件精神进一步加强本市房地产市场调控工作的通知》（京政办发[2011]8号）

	1、自2011年2月17日起，对已拥有1套住房的本市户籍居民家庭（含驻京部队现役军人和现役武警家庭、持有有效《北京市工作居住证》的家庭，下同）、持有本市有效暂住证在本市没有住房且连续5年（含）以上在本市缴纳社会保险或个人所得税的非本市户籍居民家庭，限购1套住房（含新建商品住房和二手住房）；对已拥有2套及以上住房的本市户籍居民家庭、拥有1套及以上住房的非本市户籍居民家庭、无法提供本市有效暂住证和连续5年（含）以上在本市缴纳社会保险或个人所得税缴纳证明的非本市户籍居民家庭，暂停在本市向其售房。
2、各部门、各单位要按照《北京市人民政府办公厅关于贯彻落实国务院办公厅文件精神进一步加强本市房地产市场调控工作的通知》要求，严格执行住房限购政策，加强对居民家庭（含夫妻双方及未成年子女，下同）购房资格的审查。

	贷款政策
	· 《关于完善商品住房销售和差别化信贷政策的通知》（京建法〔2017〕3号）
	为促进本市房地产市场平稳健康发展，自本通知发布次日起，商品住房销售和居民家庭申请商业性个人住房贷款执行以下规定：
1、企业购买的商品住房再次上市交易，需满3年及以上，若其交易对象为个人，按照本市限购政策执行。
2、居民家庭名下在本市无住房且无商业性住房贷款记录、公积金住房贷款记录的，购买普通自住房的执行现行首套房政策，即首付款比例不低于35%，购买非普通自住房的首付款比例不低于40%（自住型商品住房、两限房等政策性住房除外）。
居民家庭名下在本市已拥有1套住房，以及在本市无住房但有商业性住房贷款记录或公积金住房贷款记录的，购买普通自住房的首付款比例不低于60%，购买非普通自住房的首付款比例不低于80%。
3、暂停发放贷款期限25年（不含25年）以上的个人住房贷款（含住房公积金贷款）。

	限价政策
	北京市人民政府办公厅转发市住房城乡建设委等部门《关于促进本市房地产市场平稳健康发展的若干措施》的通知（京政办发(2016) 46号）2020年9月30日发布
	930政策中要求强化“控地价、限房价”的交易方式。

	预售资金监管政策
	· 关于印发《北京市商品房预售资金监督管理办法》的通知（京建法[2013]11号）
	预售资金的收存、支取
1、项目预售过程中，购房款应直接存入专用账户。房地产开发企业不得直接收取除定金外的其他商品房预售资金。
房地产开发企业收取的定金，应在完成商品房网上签约后五个工作日内存入专用账户。
2、购房人申请贷款的，房地产开发企业应将专用账户提供给贷款银行，作为贷款到账账户。贷款银行应将贷款直接发放至专用账户。
3、专用账户内资金超出剩余工程建设节点用款额度后，房地产开发企业可向监管银行申请支取超出部分的资金优先用于工程建设。
4、房地产开发企业向监管银行申请支取预售资金的，应提出书面申请，并提交相应材料。
5、监管银行应履行专用账户资金出账审核责任，收到房地产开发企业用款申请后，对申请材料进行审核，符合资金使用条件的，应在五个工作日内拨付资金。
6、专用账户内资金未达到剩余工程建设节点用款额度时，房地产开发企业与购房人解除购房合同的，房地产开发企业可持区县住房城乡建设主管部门出具的网签合同注销证明文件，向监管银行申请退回已入账相应购房款，监管银行应在二个工作日内拨付。
1、监管银行应指定专人负责预售资金监管工作，严格按照本市商品房预售资金监管系统相关接口规定，准确、及时上传数据；按照市、区县住房城乡建设主管部门要求做好数据整理工作，报送专用账户出入账情况，配合开展预售资金监管执法工作。
2、监管银行发现预售资金未按时、足额存入专用账户的，应及时将相关情况报送区县住房城乡建设主管部门。
3、监管银行应加强专用账户管理，建立健全授权审批等内部管理制度，定期核查预售资金审批支出等环节的制度执行情况，发现违规出账等问题的，应立即改正。
4、区县住房城乡建设主管部门应做好日常指导、监督工作，建立预售项目巡查制度，发现项目出入账存在问题的，责令房地产开发企业限期改正，未按期改正的暂停网上签约。发现监管银行违规的，应将相关情况报送市住房城乡建设委。
5、房地产开发企业有下列情形之一的，由市、区县住房城乡建设主管部门责令其限期改正，未按期改正的暂停违规项目的网上签约，并将其违法违规行为记入企业信用信息系统。情节严重的，暂停该房地产开发企业在本市全部房地产开发项目的网上签约，并向社会公示。
6、监管银行有下列情形之一的，由市住房城乡建设委通报人行营业管理部、北京银监局做相应处理；违规情节严重的，不得监管新预售项目。
7、施工单位、监理单位提供虚假证明或采取其他方式协助房地产开发企业违规支取预售资金的，由市、区县住房城乡建设主管部门依法对相关责任单位和责任人予以处理，将其违规行为记入企业信用信息系统，并向社会公示。
8、违反本办法规定，相关部门工作人员在预售资金监管工作中存在玩忽职守、滥用职权、徇私舞弊等行为的，依法给予处分；构成犯罪的，依法追究刑事责任。


	土拍政策
	· 《北京市人民政府关于落实户有所居加强农村宅基地及房屋建设管理的知道意见》（发布时间2020年7月31日
· 关于印发《北京市土地资源整理暂行办法》的通知

	1、明确宅基地用地相关标准，村民一户只能拥有一处宅基地，每户宅基地用地标准，人多地少的地区最高不得超过167平方米，其他地区最高不得超过200平方米，具体标准由各相关区根据本区实际情况确定，村民应严格按照批准面积和建房标准建设住宅，禁止未批先建和超面积、超高度建房，对按照统一规划批准易地建设住宅或集中居住的，应严格按照建新拆旧"的要求，依据相关规定退出原有宅基地。
2、明确宅基地申请资格和条件，宅基地申请主体应当是具有本集体经济组织成员资格或符合有关政策规定的村民，符合下列情形之一旦未将原住宅出卖、出租、赠与或改作生产经营用途的，可申请宅基地:一是本户内有两个(含)以上子女，除一名和父母共同居住的子女外，其他子女达到法定结婚年龄、无房分居且现有宅基地按照所在区规定用地标准无法分户扩建的;二是因地质灾害搬迁、新村建设等按照统一规划批准使用宅基地的;三是经村委会同意，确因交通不便、饮水困难等原因申请村内易地搬迁的;四是国家工程等公益性建设占用原宅基地未进行住房安置的;五是其他符合法律法规规定的情形。
3、土地开发类项目实施内容主要包括土地征收、房屋征收与拆迁、土地平整以及市政交通基础设施建设，达到产权清晰，完成入库或移交相关管理部门等工作。
4、土地开发类项目可通过土地一级开发、棚户区改造和环境整治等多种方式具体实施，执行现行政策规定。
5、按照土地一级开发方式实施的项目，新增项目原则上应由土地储备机构为主体；也可按有关程序确定由具备相应条件的企业为主体。按照其他方式实施的土地开发类项目按现行方式确定主体。

	装配式建筑政策
	· 《北京市发展装配式建筑2020年工作要点的通知》
· 《北京市人民政府办公厅关于加快发展装配式建筑的实施意见》（京政办发[2017]8号）
	2020年，实现装配式建筑占新建建筑面积的比例达到30%以上，推动形成一批设计、施工、部品部件生产规模化企业，具有现代装配建造水平的工程总承包企业以及与之相适应的专业化技能队伍。规定各类实施范围，各区、各部门要严格履行装配式建筑项目建设程序，加强建设各环节的监督与指导，因地制宜精准施策，确保项目严格按要求实施。采用装配式建筑的项目应符合国家及本市的相关标准。

	公积金政策
	· 《北京住房公积金管理中心关于妥善应对新冠肺炎疫情落实住房公积金阶段性支持政策的通知》（京房公积金发(2020) 9号）
	关于妥善应对新冠肺炎疫情实施住房公积金阶段性支持政
策的通知》（健建金(2020] 23号)要求，现就有关事项通知如下：
1、受新冠肺炎疫情影响的企业，可按规定申请在2020年6月30日前缓缴住房公积金，缓缴期间缴存时间连续计算，不影响职工正常提取和申请住房公积金贷款。
2、住房公积金缴存人受新冠肺炎疫情影响， 2020年6月30日前，以提供租房合同、房租发票方式申请租房提取住房公积金的，提取额度调整为以缴存人实际支付的房租金额确定，不受缴存人月缴存额的限制。
3、2020年6月30日前，住房公积金贷款的借款人因受新冠肺炎疫情影响未能正常还款的，不作逾期处理，不作为逾期记录报送征信部门，已报送的予以调整。
4、本通知执行至2020年6月30日，中共中央直属机关分中心、中央国家机关分中心、北京铁路分中心参照执行。




	政策
	文件
	内容

	房地产政策
	· 北京市人民政府办公厅转发市住房城乡建设委等部门《关于促进本市房地产市场平稳健康发展的若干措施》的通知（京政办发(2016) 46号）2020年9月30日发布
	1、加大住宅用地供应力度，合理调整土地供应结构
积极推进土地供给侧结构性改革，进一步加大住宅用地供应力度，并结合年度土地供应计划，加大中低价位、中小套型普通商品住房的供应比例，保证套型建筑面积90平方*以下住房面积所占比重不低于70%，在满足刚性住房需求的同时，兼顾满足改善性住房需求。
2、加快自住型商品住房用地供应
为有效稳定房地产市场，各区要进一步加大自住型商品住房用地供应，除奈城区、西城区、石景山区外，其他区要于2016年内尽快安排一批自住型商品住房用地入市交易。
3、强化“控地价、限房价”的交易方式
在严控地价的同时，对项目未来房价进行预测，试点采取限定销售价格并将其作为土地招扫挂条件的措施，有效控制房地产价格快速上涨。鼓励房地产开发企业自持部分住宅作为租赁房源，满足城市居民租房需求。
4、进一步完善差别化住房信贷政策
购买首套普通自住房的首付款比例不低于35%，购买首套非普通自住房的首付款比例不低于40%(自住型鹿品住房、两限房等政策性住房除外)，对拥有1套住房的居民家庭，为改善居住条件再次申请商业性个人住房贷款购买普通自住房的，无论有无贷款记录，首付款比例均不低于50%;购买非普通自住房的，首付款比例不低于70%。
5、加强对房地产开发企业及其销售行为的管理
对报价明显高于周边在售项目价格和本项目前期成交价格且不接受指导的商品住房项，属于期房预售的暂不核发预售，，可证书、属于现房销售的暂不办理现房销售备案。对取得预售许可或办理现房销售备案的房地产开发项目，要在规定时间内一次性公开全部销售房源。商品住房项目在销售中，要继续严格执行明码标价、一房一价规定，实际销售价格不得高于申报价格。开发企业应在交易场所醒目位置明确标示所有可售房源及其价格等信息，不得把明码标价变成口头告知，不得采取拖延开盘时间或控制房源等手段捂盘惜售，故意制造房源紧张气氛:不得标示虚假信息或使用欺骗性、模糊性的语言误导消费者，侵害消费者知情权、选择权和公平交易权。
6、加强对房地产经纪机构及其经纪活动的管理
在全市全面实施存量房交易资金监管。房地产经纪机构及房地产经纪人员应依法从事房地产经纪活动，受客户委托对外发布真实的房源和价格信息，不得违规独占房源信息、哄拍房价。房地产经纪服务实行明码标价，不得利用虚假或容易使人误解的标价内容和方式等进行价格欺诈。严禁从事首付贷及自我融资、自我担保、设立资金池等场外配资金融业务。
7、严肃查处房地产市场违法违规行为
由市住房城乡建设委、市规划和国土资源管理委员会会同市发展改革委、市工商局等部门联合开展专项治理，加大市场监管执法力度，依法严肃查处、严厉打击开发企业捂盘惜售、囤积房源、闲置土地、炒地，以及房地产经纪机构参与炒房、哄拍房价、发布虚假房源及价格信息等违法违规行为。同时，对开发企业及房地产经纪机构的违法违规行为予以公开曝光，并纳入企业信用档案，由相关部门实施联合惩戒。





	政策
	文件
	内容

	抵押政策
	· 《北京市房地产抵押管理办法》（北京市人民政府令5号）

	抵押的设定
1、以通过出让、转让方式取得的土地使用权设定抵押的，不得违背该土地使用权出让合同的规定;抵押期限不得超过出让合同规定的使用年限减去已经使用年限后的剩余年限。土地使用权抵押时，其地上建筑物、附属物(包括在抵押期限内的新增部分) ，均为抵押物的一部分;以地上房屋抵押时，该房屋使用范围内的土地使用权随之抵押。
2、以属于国有资产的房屋设定抵押时，须报国有资产管理机关备案。
3、以共有的房地产设定抵押的，抵押人应事先书面征得其他共有人同意。
4、抵押人以已出租的房地产设定抵押权时，须将租赁情况告知抵押权人，并将抵押情况告之承租人，原租赁合同继续有效。
5、抵押人以抵押的房地产再设定抵押时，须先征得原抵押权人同意，并应将已设定抵押权状况告知新的抵押权人。
6、抵押人设定房地产抵押时，应向抵押权人提供抵押房地产的资产评估报告，抵押权人有权对资产评估报告进行审查。
7、抵押权人在征得抵押人同意后，可以抵押人名义为抵押房地产投保，保险费由抵押人负担。抵押的房地产已投保的，抵押人应将保险单移送抵押权人保管。在抵押期间，抵押权人应为保险赔偿的第一受益人。
8、下列房地产，可以依照本办法设立抵押：
（1）依法通过出让、转让方式取得的国有土地(以下简称土地）使用权。
（2）依法取得所有权或期得权益的房屋（含斛属物）。
（3）法律、法规规定的其他可以抵押的房地产。
9、下列房地产不得设定抵押:
（1）权属有争议的房地产。
（2）未设定租赁期限的出租住宅房屋。
（3）已依法公告在国家建设征用拆迁范围内的房地产。
（4）用于教育、医疗、市政等公共福利事业的房地产。
（5）列为文物保护的古建筑。
（6）被依法查封、扣押或采取其它讼诉保全措施的房地。
（7）其他依法不得抵押的房地产。

	集中供地
	· 2021年3月31日北京市规自委和市住建委联合发布了2021年度第一批次商品住宅用地出让公告
	2021年3月31日北京市规自委和市住建委联合发布了2021年度第一批次商品住宅用地出让公告，共推出30宗地块，土地面积约169公顷，建筑规模约345万平方米，同时公布了2021年度北京后两批住宅用地的集中供应时间，分别将于7月左右和11月左右发布出让公告。
2021年北京首批集中供地规模占全年计划供地33%；涉及12个区域，中心城区、多点及副中心地区、生态涵养区规划建面占比分别为44%、44%、12%；加大了朝阳、昌平供应比例，减少了顺义、海淀、石景山供应比例。首批供应地块均设置地价上限，重启了竟配建公租房出让方式，弱化公产房和限竞房出让方式，并推出了“竞政府持有共有产权份额”和“竞建按高品质住宅”的出让方式。设置了高标准商品住房投报环节，首次引入房屋销售价格引导机制，户型限制条件将“套型面积”调整为“套均面积”，近2/3的项目执行套内“70/90”要求。
此次集中供地在区域供应结构、土地供应规模及土地出让方式上都做出了综合性考量，真正落地实施“房地联动、一地一策”机制，从供、销两端实现联动引导，将在一定程度上遏制非理性拿地行为，落实“稳地价、稳房价、稳预期”的三稳政策。同时，此次集中供地在户型限制上也适当做出了调整，将“套型面积”调整为“套内面积”，为房企户型设计灵活度、住宅品质提升方面预留了合理空间，在“重调控”、“强保障”和“稳品质”上寻求了一定的平衡。



[bookmark: _Toc85189197]（七）北京公共租赁住房市场状况
公共租赁住房是国家支持的面向城镇中等偏下收入住房困难家庭、新进就业无房职工和在城镇稳定就业的外来务工人员出租的保障性住房。
[bookmark: _Hlk91682547]2021年9月，顺义区配租的公共租赁住房涉及项目共6个项目(其中望泉西里分一区、二区)，可配租房源共计681套房源，其中小套型64套，中套型336套，大套型281套。包括双裕南小街1号院、鑫牛南路2号院、望泉西里一区、望泉西里二区、顺兴街17号院、张镇公租房项目等，经政府审批确定执行的指导租金范围为15.1-35元/平方米·月。租金中包含物业费，不包含供暖费、水费、电费、燃气费、电话费、上网费、有线电视初装及收视费等。望泉西里一区6号楼120套及二区15号楼的360套房源为企业人才公租房退出房源，经区政府批准后转为公开配租房源。双裕南小街1号院小套型房源由于开间户型并且无燃气，弃选率较高，本次配租后，该项目剩余小套型房源及以后再退出的小套型房源将用于解决顺义区入区企业住房需求。
[bookmark: _Hlk91604329]2021年10月，丰台区配租的公共租赁住房涉及项目共16个，可配租房源共计1283套。其中小套型904套，中套型174套，大套型205套。包括康润家园、彩虹家园、燕保郭公庄家园、阅园四区、晓月苑等，经政府审批确定执行的指导租金范围为28-56元/平方米·月。海淀区配租的公共租赁住房涉及项目共19个，房源共计3512套。其中，大套型995套，中套型873套，小套型1644套。包括文龙家园、燕保辛店家园、凯盛家园、映月台嘉园、燕保温泉家园等，经政府审批确定执行的指导租金范围为30-52元/平方米·月。房山区配租的公共租赁住房涉及项目共12个，可配租房源1146套，其中大套型155套、中套型469套、小套型522套。包括朗悦嘉园、乐活雅苑、领峰四季园、漫缇家园、城关槠榆树家园等，经政府审批确定执行的指导租金范围13.5-32元/月·平方米。通州区配租的公共租赁住房涉及项目共11个，可配租房源共计63套，其中零居室27套，一居室18套，两居室18套。包括通首开缇香郡、运潮馨苑、大方居、制线厂、珠江东都国际、商务园C2、台湖东亚家园、燕保·马驹桥家园、台湖银河湾(西区)、光机电、缇香雅园项目，经政府审批确定执行的指导租金范围16-31元/月·平方米。昌平区配租的公共租赁住房涉及项目共8个，房源共计1181套。其中，大套型794套，中套型374套，小套型13套。包括悦府家园、溪城家园、保利芳园、冠芳园、青秀尚城、TBD云集园、东方蓝海、都会中心项目，经政府审批确定执行的指导租金范围24-43元/月·平方米。延庆区配租的公共租赁住房涉及项目共2个，房源共计41套。其中，大套型23套、中套型13套、小套型5套。包括天成家园及悦安居项目，经政府审批确定执行的指导租金范围15-16元/月·平方米。租金中均包含物业费，不包含供暖费、水费、电费、燃气费、电话费、上网费、有线电视初装及收视费等。
2021年11月，大兴区配租的公共租赁住房涉及项目共11个，可配租房源共计368套。其中大套型44套，中套型252套，小套型72套。包括燕保高米店嘉园、怡景名苑、金科嘉苑、理想家园、金融街融汇等项目，经政府审批确定执行的指导租金范围25-38元/月·平方米。租金中包含物业费，不包含供暖费、水费、电费、燃气费、电话费、上网费、有线电视初装及收视费等。
[bookmark: _Toc85189198]2021年12月，朝阳区配租的公共租赁住房涉及项目共24个，可配租房源共计1148套。其中，大套型346套，中套型533套，小套型269套。包括怡景园、燕保双桥家园、燕保北焦家园、燕保百湾家园、熙悦尚郡、康惠园7号楼、泓鑫家园等，经政府审批确定执行的指导租金范围为29-72元/平方米·月。租金中包含物业费，不包含供暖费、水费、电费、燃气费、电话费、上网费、有线电视初装及收视费等。其中燕保双桥家园、燕保百湾家园、泓鑫家园部分房源无燃气，配备电磁炉。
（八）市场租金趋势分析
个人租赁方面，全市个人租赁租金较上月略有回落，各个区域租金涨跌互现，涨幅最高的为大兴区；本月全市个人租赁挂牌量和成交量均有所下降，各区域成交挂牌比普遍下降。
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分散式公寓方面，全市分散式公寓租金环比上月显著下跌14.5%，朝阳区、通州区环比降幅最大；11月分散式公寓供给有所回升，各个区域供给涨跌互现，整体租金显著下降。
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集中式公寓方面，全市集中式公寓11月在开业项目数达377个，开业项目数量有所上升，总房源数相比上月有所提升；全市集中式公寓朝阳区门店项目数、总房源数均居于首位，城四区租金水平最高。
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据中指数据统计，2021年11月，北京市顺义区住宅平均租金为54元/㎡•月，2020年11月，顺义区普通住宅平均租金达到52元/㎡/ 月，同比去年同期大兴区普通住宅平均租金相比，略有上浮。
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[bookmark: _Toc85189199]（九）区域市场分析
1、区域概况
估价对象位于北京市顺义区，顺义区位于北京市东北部，距市区30公里，毗邻北京城市副中心，是首都国际机场所在地，总面积1021平方公里，其中平原面积占95.7%。2020年末，全区常住人口132.4万，下辖19个建制镇和6个街道办事处，共426个村民委员会、127个社区居委会。按照新版北京城市总体规划，顺义区是北京市“一核一主一副、两轴多点一区”城市空间结构中的“多点”之一，也是“国门”所在地、首都重点平原新城、中心城区适宜功能产业的重要承接地，正在建设“港城融合的国际航空中心核心区，创新引领的区域经济提升发展先行区，城乡协调的首都和谐宜居示范区”。
南法信镇位于北京临空经济产业功能区的核心区，是顺义新城26街区建设的重要组成部分，六环路、京密路、顺平路、机场北线、M15轨道交通线穿境而过，形成了空中、地下、陆路的立体式交通网络，具有发展临空经济、总部经济的独特优势。地处顺义区西部，东与旺泉街道接壤，南与首都机场街道相邻，西与后沙峪镇、高丽营镇相接，北与马坡镇相连。南法信镇总面积20.6平方公里，下辖16个行政村和1个社区居委会，全镇常住人口约3.95万人。首都机场使之成为对外交往的空中桥梁,与之俱来的人流、物流、资金流、信息流,拉近了这里与世界的距离；天竺综合保税区和顺义区临空经济示范区建设为地区的经济发展带来了新的机遇，注入了新的活力。
区域内居住用地比例较高、居住小区规模一般，社区发展完善程度一般，周边有华英园、马可汇、旭辉26街区、牡丹园、石门苑、玉兰苑、前进花园等住宅项目。
2、区域市场分析
本次搜集了近一年以来与估价对象处于同一供需圈、使用功能相似、户型相似的多个小区成交实例数据，小区明细小详见下表：	Comment by Sky123.Org: 下面描述和表格里的案例个数不一致，是否需要对表格内小区价格都进行列示
周边可比小区成交案例调查表
	序号
	小区
	区域
	用途

	1
	华英园
	南法信
	普通住宅

	2
	马可汇
	南法信
	普通住宅

	3
	旭辉26街区
	南法信
	普通住宅

	4
	牡丹苑
	石园街道
	普通住宅

	5
	石门苑
	石园街道
	普通住宅

	6
	玉兰苑
	石园街道
	普通住宅

	7
	前进花园
	石园街道
	普通住宅

	8
	石景苑
	石园街道
	普通住宅

	9
	望泉家园银泉苑
	石园街道
	普通住宅

	10
	当代北辰悦MOMA
	石园街道
	普通住宅


案例A：华英园
华英园位于北京市顺义区南法信镇南陈路与顺余路的交汇处，项目距地铁15号线（南法信站）约1000米，轨道交通畅达，位于首都国际机场北8公里。项目建成于2000年，由多栋多层板楼组成，建筑结构为砖混，占地面积约为16300平方米，建筑面积约为57000平方米，建筑密度适中，环境状况一般，与估价对象位于同一供需圈。租金约51.1元/建筑面积平方米•月。
案例B：马可汇
马可汇位于北京市顺义区南法信镇，南陈路以东，项目距地铁15号线（南法信站）约800米，轨道交通畅达，位于首都国际机场北8公里。项目建成于2011年，由多栋高层板楼组成，建筑结构为钢混，项目一、二期总占地面积约63000平方米，总建筑面积约132000平方米，住宅房型有36-90平方米一居、二居、106-160平方米三居、四居。建筑密度适中，环境状况一般，与估价对象位于同一供需圈。租金约57.2元/建筑面积平方米•月。
案例C：牡丹苑
牡丹苑位于北京市顺义区前景路与石门北街的交汇处，项目距地铁15号线（是门站）约500米，轨道交通畅达，位于首都国际机场北8公里。项目建成于2007年，由多栋高层板楼组成，建筑结构为钢混，占地面积约为135180平方米，建筑面积约为162216平方米，建筑密度适中，环境状况一般，与估价对象位于相邻供需圈。租金约48.6元/建筑面积平方米•月。
案例D：石门苑小区底商
可比案例D位于前进花园石门苑17号楼底商，紧邻城市次干道——顺余路，紧邻大型商业综合体石门市场，临近顺义区第二中学、北京开放大学（顺义分校）等，客户群体主要为社区居民、周边商户、政府办公人员等。租金约155.1元/建筑面积平方米•月。
案例E：当代北辰悦MOMA配套商业
可比案例E为当代北辰悦MOMA配套商业，紧邻城市次干道——顺白路，临近顺义区第二中学、北京开放大学（顺义分校）等，客户群体主要为社区居民、上班族等。租金约127.8元/建筑面积平方米•月。
案例F：旭辉26街区配套商业
可比案例F为旭辉26街区（东门）配套商业，紧邻城市支路，临近国家广播电影电视总局培训中心、国家新闻出版广电总局研修学院、南法信镇政府、产业园区等，客户群体主要为政府办公人员、产业园上班族、培训人员等。租金约121.7元/建筑面积平方米•月。

[bookmark: _Toc85189200]二、项目市场竞争能力分析
[bookmark: _Toc58428993][bookmark: _Toc85189201][bookmark: _Toc187666149]（一）优势
1、区位优势：项目位于顺义区，距北京市区约20公里，距北京首都国际机场直线距离约5公里，主要交通线路有六环路、机场北线高速、顺于路、顺平路等公路。本项目位于顺义区核心区域，所在区域已具备较完善的商业、学校、医疗、景观等配套设施，根据《顺义分区规划（国土空间规划）（2017年—2035年）》要求，本项目属于城市设计重点地区，项目所在区位有较好的市场预期，区位优势明显。
2、开发优势：项目地块先天可开发素质较好，土地较为规则、平整，地势平坦，体量适中，易于项目产品规划。
[bookmark: _Toc58428994][bookmark: _Toc85189202]（二）劣势
[bookmark: _Toc58428995]目前，项目附近四周居住人口密集度较低，使得本项目周围略显空旷。
[bookmark: _Toc85189203]（三）机会
目前，以该项目为圆心半径5公里范围内仅有望泉西里一个可配租公租房项目，一些现有公租房项目距离本项目位置较远，但顺义区潜在需求较多，利于项目去化。
[bookmark: _Toc58428996][bookmark: _Toc85189204]（四）威胁
根据现有情况来看，项目所在区域已有在配租项目，目前所推产品和目标客户与本项目相似，如双裕南小街1号院公租房项目等。上述项目可能会在本项目入市前分流部分目标客群，项目的经营配租会受到一定影响。

[bookmark: _Toc58428997][bookmark: _Toc85189205][bookmark: _Toc132426480]三、政策形势分析
[bookmark: _Toc187666150][bookmark: _Toc58428998][bookmark: _Toc85189206]（一）符合北京市土地和保障性住房政策相关要求
[bookmark: _Toc187666151][bookmark: _Toc58428999]顺义区和通州区、大兴区、房山区的平原地区以及昌平区的平原地区共同构成城市发展新区，是北京发展现代制造业和现代农业的主要载体，也是北京疏散中心城产业与人口的重要区域。有重点地发挥土地的载体功能，高标准、高效率地利用土地资源，保障土地的生态服务功能、供应首都鲜活农副产品的生产功能，并为城市保留未来发展空间与必要的生态廊道。
项目所在地位于顺义区南法信镇，是城市发展新区的范畴，项目建设的住宅和商业用房，有利于为产业聚集提供支持，其规划设计方案体现了高效集约用地的原则，充分发挥了土地的载体功能。
[bookmark: _Toc85189207]（二）符合北京市“十三五时期”住房保障工作目标
该项目的建设符合《北京市十三五时期住房保障规划》提出的“加快实施棚户区改造，优化项目运作机制，主动对接城市功能布局调整和人口疏解，大力发展公共租赁住房，不断完善购租并举的住房保障供应体系，分层次、多渠道解决居民住房困难”等住房保障工作目标要求。
此外，本项目拟由保障房中心运营，将统一规范后期公租房租务管理，提升服务品质，有利于实现全市公租房一体化运营和社会服务均等化的社会目标，保障住房体系良性发展。

[bookmark: _Toc85189208]四、风险分析
[bookmark: _Toc85189209]（一）自然风险
自然风险包括地震、台风等极端自然灾害。北京市的地理位置，处于华北平原、山西和张家口-渤海三大地震带交汇部位。针对地震风险，该项目在设计时将参照《建筑抗震设计规范》GB50011-2010，按8度裂度设防，如发生地震可确保伤亡损失减至最低水平。
[bookmark: _Toc85189210]（二）规划指标实现风险
本次可行性研究地块规划建筑面积以委托单位提供的设计方案为依据，如不能按该设计指标办理《建设工程规划许可证》，则会影响项目现金流入；若由于规划变更可能将产生补缴地价款情况，也会影响项目现金流入。
[bookmark: _Toc85189211]（三）建设风险
在项目建设过程中，若已完工或在建工程存在质量缺陷，将会对该项目产生不利影响的风险。对此，保障房中心应根据该项目工程质量总目标编制质量计划，并制定质量控制点，委托具有相应资质的监理公司对该项目建设过程进行监督管理。
[bookmark: _Toc85189212]（四）管理风险
管理方面服务的标准化、经营管理水平、价格设置的合理性，都关乎租户体验和对市场秩序的影响，需要合资公司积极响应行业政策，注重管理细节，准确把握需求，就可能发生的管理问题制定恰当的应对预案。
[bookmark: _Toc85189213]（五）市场风险
北京地区租金水平仍处于相对低位，加之租赁、装修等前期投入较大，公租房项目经营初期的利润难以得到保障，但随着租赁市场的不断扩大和行业的日趋规范，市场租金水平预期呈上升趋势，在经营期内，能够取得较为可观的总体收益。

[bookmark: _Toc85189214]第四章  投资估算
[bookmark: _Toc76889705][bookmark: _Toc85189215]一、投资估算
[bookmark: _Toc99176032][bookmark: _Toc99251663][bookmark: _Toc85189216]（一）估算原则
本次评估以企业提供的资料以及评估人员市场调研获取的信息为依据，按照国家和北京市有关政策法规进行调整，估算项目投入成本及投资价值。
[bookmark: _Toc12072687][bookmark: _Toc85189217]（二）投资构成及估算依据
建设项目为北京市顺义区南法信地区刘家河村顺余东路1号项目。根据委托单位提供的设计方案，该项目出让宗地面积为22121.80平方米，拟建建筑面积合计为70489.22平方米（其中：地上住宅（公租房）46311.36平方米、地上商业1850.00平方米、地上公共服务设施面积100.00平方米、地下建筑面积22227.86平方米（含地下车位368个））。
项目当前经济技术指标详见下表：
	南法信地块-人才公租房方案主要经济技术指标

	序号
	指标名称
	单位
	数量

	1
	总建设用地面积
	㎡
	22121.8

	2
	总建筑面积
	㎡
	70489.22

	3
	计容建筑面积
	㎡
	48261.36

	
	其中
	住宅
	㎡
	46311.36

	
	
	地下室口部
	㎡
	100

	
	
	配套用房
	㎡
	1850

	
	不计容面积
	㎡
	22227.86

	
	其中
	楼座地下储藏室
	㎡
	7749.48

	
	
	非机动车库
	㎡
	1335

	
	
	地下车库
	㎡
	13143.375

	4
	容积率
	-
	2.18

	5
	绿地率
	%
	30%

	6
	总户数
	套
	408

	7
	机动车停车位
	辆
	376

	
	其中
	地上
	辆
	8

	
	
	地下
	辆
	368

	
	非机动车停车位
	辆
	890



[bookmark: _Toc85189218]（三）项目投资估算
1、土地费用
（1）土地取得费用：
①转让价款地价款
根据《国有建设用地使用权收购补偿价格评估报告》及委托单位介绍，建设项目地价款转让价款约为10000万元。
②契税
契税为转让价款的3%，则金额为300万元。
③②补交政府土地收益及契税
项目位于商业类八级VIII-顺1地价区，政府土地出让收益依据北京市基准地价进行估算，则：
政府土地出让收益＝适用的基准地价×用途修正系数×期日修正系数×年期修正系数×容积率修正系数（或楼层修正系数）×因素修正系数×政府土地出让收益比例
根据估算及委托单位介绍，地上经营性用途（商业）建筑面积需补交政府土地收益及契税约为643338万元。
（2）土地费用合计金额：10643万元。
2、前期工程费用
（1）规划、测量、勘察、设计费
本项费用的取费标准为项目建安工程费的3.0%，则该项费用为：
规划、测量、勘察、设计费=3.0%×28386 =852（万元）
（2）三通一平费用
本项费用的取费标准以每建筑平方米20元为标准，则该项费用为：
三通一平费用=20×70489.22÷10000=141（万元）
（3）城市基础设施建设费
根据委托单位介绍及《北京市征收城市基础设施建设费暂行办法》[京计投资字[2002]1792号]，项目另需缴纳城市基础设施建设费为1225万元。
（4）前期工程费用合计金额：2218万元。
3、房屋开发费
（1）建安工程费：
根据委托单位的介绍及项目的建造标准，各部位建安费用如下：
	项目
	总价（万元）
	建筑面积（平方米）
	建安单价（元/平方米）

	地上
	25960 
	48261.36
	4500

	地下
	24767 
	22227.86
	3000 

	合计
	28386
	70489.22
	——



（2）室外工程费：
室外工程费包含红线内市政基础设施配套费用，根据项目的实际情况，以每建筑平方米200元为标准计算红线内市政基础设施配套费用。
室外工程费=200×70489.22÷10000=1410（万元） 
（3）附属工程费
附属工程费为项目相关配套项目的费用，如：变配电室、活动站等以及小区绿化费用。根据项目的实际情况，以每建筑平方米100元为计算标准，总计为：
附属工程费=100×70489.22÷10000=705（万元）
（4）房屋开发费合计：30501万元
4、开发间接费用
该费用为与成本概算有关的费用，包括标书编制费、招投标管理费、机电设备委托招标服务费、质量监督费等费用，考虑到项目目前状况，按照房屋开发费的5%计算：
开发间接费用=5%×30501 =1525（万元）
5、管理费用
管理费用按照土地费用、前期工程费、房屋开发费及其他费用之和的3%计算，合计为10931027万元。
6、财务费用
[bookmark: _Hlk91770780]该部分财务费用为项目借款利息。根据委托单位介绍，在项目开发建设期间，将发生以下借款事项：银行贷款36000万元，贷款期限3年，利率4.185%；按照实际放款、还款进度计算，财务费用为4449万元。
7、不可预见费
不可预见费按照土地费用、前期工程费、房屋开发费及其他费用之和的5.0%计算（考虑项目有可能发生的融资成本等），为1713万元。
8、投资估算合计
经测算，项目总投资为52076万元。各项目投资构成如下（具体见主表1）：
	项        目
	投资额（万元）
	占项目总投资比例
	建筑面积单方造价（元/平方米）

	土地费用
	10643
	20.44%
	1510

	前期工程费
	2218
	4.26%
	460315

	房屋开发费
	30501
	58.57%
	63204327

	开发间接费用
	1525
	2.93%
	316216

	管理费用
	1027
	1.97%
	213146

	财务费用
	4449
	8.54%
	922631

	不可预见费
	1713
	3.29%
	355243

	合计
	52076
	100.00%
	107907388


      
评估认为，该项目总体投资估算基本符合项目实际情况，投资估算结果基本合理。
[bookmark: _Toc146106155][bookmark: _Toc58514354]二、筹资评价
项目总投资52076万元，其中：银行贷款36000万元，其他全部为自有资金。满足中国人民银行的有关自有资金应占项目投资资金30%的规定。
[bookmark: _Toc146106156][bookmark: _Toc58514355]三、投资计划安排
根据项目建设计划，具体投入进度如下：
	年份
	投资额（万元）	Comment by Sky123.Org: 调测算后需要调整
	占比
	资金用途

	2021年
	10,643
	20.44%
	土地费用、前期工程费

	2022年
	10,363
	19.90%
	前期工程费、房屋开发费、开发间接费、销售费用、管理费用、财务费用、不可预见费、相关税费

	2023年
	15,342
	29.46%
	房屋开发费、开发间接费、销售费用、管理费用、财务费用、不可预见费、相关税费

	2024年
	15,728
	30.20%
	房屋开发费、开发间接费、销售费用、管理费用、不可预见费、相关税费

	合计
	52,076
	100%
	——




[bookmark: _Toc24732]四、预测数据的计取
（一）收入测算
本项目作为公租房使用，以周边市场租赁均价作标准，公租房租金在此基础下浮10%计算，预估该项目达到配租入住条件时，住宅租金约为47.4元/㎡·月，商业租金为112.2元/㎡·月。根据我司了解及调查的资料，南法信地区地下车位资源较少，周边区域地下车库租金在300-400元/月·个之间，地下车库用房租金较为稳定。结合咨询对象物业位置、周边住宅聚集程度，未来规划发展等情况，本次评估咨询确定评估咨询对象地下车库用房租金为350元/月·个。住宅及商业租金增长率从第一年开始每三年租金增长率为5%，地下车库租金增长率从第一年开始每三年租金增长率为2%；住宅出租率第一年为50%，第二年为60%，随后逐年递增，第五年起每年出租率达到95%；商业出租率前两年为50%，第三四年为60%，第五年起每年出租率达到70%；地下车库出租率前两年为50%，第三四年为70%，第五年起每年出租率达到80%。本次评估报告以此价格为测算依据。
（具体见底表1）
（二）年经营费用及相关税费
1.经营成本
根据委托单位的介绍，经营成本包含管理费（含能源费等）、保险费、维修维护费及贷款利息等，其中：管理费（含能源费等）按租金收入的6.0%计算；保险费按照建筑物现值的0.025%计算；维修维护费按租金收入的1.0%计算；贷款利率按4.185%计算。
2.税金
根据不动产权利人编制的未来经营预测，税金包含增值税、增值税附加、房产税、城镇土地使用税。按照国家和北京市有关规定，公租房免征增值税，除公租房外按租金收入5%简易计算；增值税附加按10%计算；房产税：公租房免征房产税，除公租房外按租金收入的4%计算；土地使用税：公租房免征土地使用税，除公租房外按每平方米1.5元计算。
（具体见底表2）
五、项目财务效益测算
[bookmark: _Toc109012119][bookmark: _Toc146106164][bookmark: _Toc331425240][bookmark: _Toc12072697][bookmark: _Toc58514362]（一）项目盈利能力预测
[bookmark: _Toc12072698][bookmark: _Toc109012120][bookmark: _Toc146106165][bookmark: _Toc331425241]经测算，项目可总投资为52076万元，经测算项目可实现租金收入331220万元，利润总额250176万元，表明项目盈利能力较好。
[bookmark: _Toc58514363]（二）项目财务效益预测
[bookmark: _Toc331425242][bookmark: _Toc459125519][bookmark: _Toc12072699][bookmark: _Toc109012121][bookmark: _Toc146106166]项目内部收益率5.85%。在基准折现率5.0%的条件下，财务净现值9456万元，财务投资动态回收期44.04年。测算结果表明，财务内部收益率高于基准折现率，财务净现值大于零，表明项目在财务上是可行的。
[image: 评估报告内页页眉.jpg]
（具体见主表2）

[bookmark: _Toc85009729][bookmark: _Toc85189220]第五章  结论
建设项目为北京市顺义区南法信地区刘家河村顺余东路1号项目，该项目的开发建设可以提升该区域的成熟度，改善居民生活条件、优化区域发展环境，促进经济社会各方面提升拉动经济的增长，带动建筑、建材、生活消费品等相关产业的发展，满足人们对于保障性住房的需求，产生较好的社会效益。因此本报告预测的土地价值是客观、合理的，是可以实现的。在预测租赁计划、经营计划能够实现的前提下，该项目的建设具有一定的盈利能力。

[bookmark: _GoBack]
image2.png
I,
B





image3.jpeg




image4.jpeg




image5.png
RASIHIBS

E: BRI E e EIEHRERE

BFRUETTEMUGER, NERAERT
6. HEREWELTEMY —KE" M—
EEENH

ELEITEAMUERRE. SEHENZEA
i, REELITABMERFE. "SHNE
—" METE, 2ELEELZERVENR
EMEAEHNG, RS ERRES.
L. BE. RENERSEER

BRUETFEGEGR, THELTTEaEE
M, EREFZARORY. EEEE
HEE. £TZAWFKFHELIZEER

"ER=XT EITEEEGRIER

v BEMUEE, BELS 0 v BGINES, WS
ARISES. K. S8 BERYEGEE SR
=, Bismb. wE B, HRRYEE
. EESTAIS; FEFSREGRL, &

IR, YA S ARE S
HERMSER, wzE > " ER:

Ty —kE Y. EXSTEY
EEN S

0>9

v TR, mwawwmmm

R, mﬁmsﬁmmmw&ﬁ“m




image6.png
@ © FREROT RERER

¢ ERTAEFANASAE
BT ERERR





image7.png




image8.png
m REWBE

T AEEIUE FNMHPE
EEE BE

BEMETFE
BELSNE
RN

\

HEEE
L0 L

2018 20208 20355
mETDANEFOS - RN




image9.png
;ﬁ*i*ﬂ. S s — X

REERRERE

@B o . vE, BEOBUES

EEBAE (ILHE, FAE, AR
B, Exx, GAK, UREFRNR
WESLE)





image10.png
PIIERADIREE

“oorswx 20204

2170.55A 230054

o MIERQRE, RiaE
"

ALy 10
R
2016F: 2921%52@
20208 2860%HARES

[20558) 2760 vsawrs

(100KEAL ) pmsiEikat
L)





image11.png




image12.png
of  EACEARXIRG
S AR





image13.png
ST RERR
HERBIRE |
LRI iy

W=
X

EHAREEOAL





image14.png
1200

1000

800

600

400

200

E: 2016-20215F9RLF{ETMIEHRIUE (FRHK)

AR AR E
1062 400
969

300

200

100

20165 20175 20185 20195 20205  2021%1-98

E: 2016-2021F9RIbFAEMAMERE (FFHHK)
 HRYRE »EAAURE

288 288

206
183
156 159
127 127

92 92

10 10

20165 201745 20185 20195 20205  2021%1-95




image15.png
8

o 8 8 8 8

so E—

BE: 20211 9Bt RERIETHHEZBER (BFEHAK)

u20214F1-98 2020£F1-98  AREL

ko
Li
498 gz

Fre Brs )
Y W £
IR blis-i 4 TR

B: 2021F1-9BItFER

Rkt 3 ThitE




image16.png
E: 2021519 Bt REXIFTIMAZRENER (FTEHEHK) E: 20211- 9Bt RERIFSHIR Iz

— TN GY/M) = = RIS GUFK) ¢ HERESNEL A 20216F1-9FTENE 4 2020F1-9BFIIENE) = — 2021 FELFTIIEAE
68934 190%  40%
150% 35% A
30% A A
10% 550, A
- 30324 70%  20% A A
I - --0--- 30% 15% A A
10%
o 1% L_‘._______‘_A__A_I-__ _A _
l I I o o A A A 4|4 : A
EgEL  RIZERE EEERE OIS BN BN B R
B EBE R AR TEBE HE




image17.png
2018f-2021F9AtRERIEST (FEFREERE) BE

2016-2021FIRIFHRIEE (FAREE)

[2vi:icii 4

FEREMIRES

— L)

i FHRERAAN)  ——— BEUSERAE )

250
200

300%

Bt

()

— o

500

200%

400

300

100

100%

200





image18.png
E: 2017-20215F9RFHERIET (FERERE) EFMEEY E: 20185F-20219RILFRRES (FARER) EEREBEER

1400
— TR ) — HiEE (B)

1300
1200

1200
1000 1100
800 1000
900

600
800
400 700
0 600
00

0 S PO L OSSP HXONDDOS DA

R S s & S s SO L P
2017698 2018598 2019598 2020598 20214798 AR R R R S S S S S A A A A

8
w





image19.png
E: 2016-2021F9BItFARIET (FARERS) BE: 2017-2021F9 Bt FARES (FARER)

FERREES © BE/RZEES
—EEER () ——FRt —HEERG)  — A HEERCE)
350 250% 140
300 200% 120 -
250 150% 100
200 100% 80
150 50% 60
100 0% 40 -
: | = b A o
0 -100% 0 " I lI
0083508359835 08338%8 58853°53858-533858-5885383°538538
EEEC22RR2222RRRRAARN EER A0 d 2R 00t dddgRRRRRARNNANN




image20.png
BE: 2017-2021F9I Bt HEAREBMIERITHBEE E: 2017-2021F9 Bt FHEBmRIESMHERFAFRLEHES

—EBREENE (UF)  ——Q3RIHE — RERETNECYT)  —— A%  —— %) — — B
45000 1.0% 46000 25.0%
44000
44000 08% 200%
0.6% 40000 15.0%
43000
04% 38000 100%
42000 36000 50%
02% 34000
0.0%
41000 0.0% 32000 III"
30000 -5.0%
40000 -0.2% p\a“ﬂ@S&ﬂ@@&é‘@&p’é‘@&&é\@n\g‘\ﬁ\

17Q3 18Q3 19Q3 2003 2103 ATTNETAETAE VTR TR T T Y Y




image21.png
B: BRESHZEREN

300nfLAE
200-300n7
160-200n"

120-160n"

60nT LA

4000 0 4000

2020Q3EZEY | 2021Q3MTER

8000

B: BRESHZSMNEE

30005 7TAL
2000-3000557T
it ditk =
=i 1500-20005 7%
I 7.9% 10.8%
1200-150057%
1000-1200757%
atb &tk 800-1000557T
38.5% 34.8% 500-80057T
St &ty 300-500557T
53.6% 545% 300BTTUT
10000 5000 0 5000 10000

20Q3EETES  2021Q3HZEH




image22.png
B: 2021Q3tFERES (FAREMER) SRIEEZMEER

EX | wE 1 B=]| &1
24573 30676 12480 | 22646
E¥ 1
43431 [V |
47336
IRESANE
51035 Tl s
126459 106709
X 1 T |
(BFER) 48353
AL 1 48980
31336

2021Q3m3E M
EIENEUETE
126459 88%
106709 76%

N ﬁ;}‘z 74495 14%
*Eﬁ & 71265 30%
AR 59818 1%
kilz] 58677 -12%
BN 82904 33%
[RES) 51035 -2%
A 48980 20%
&l 48353 3%
EBE MY 47336 15%
8% 43431 1%
=1 31336 -7%
BN 45078 5%
=4 30676 3%
R 24573 -12%
EPX  Fa 22646 10%
& 12480 -44%
BN 22594 -10%





image23.png
60-12
10-12
S0-12
€0-12
10-12
LL-02
60-02
10-02
$0-02
€0-02
L0-02
L6l
60-61
10761
S0-61
€061
10-61
L8l
60-81
10-8L
S0-8L
€0-81
L0-8L
L1
60-LL
10-L1
S0-LL
€0-LL
10-L1

»HEEN(E)

2017-2021F9RR_FRBEMRXER

30000
25000
20000
15000
10000
5000
0

N E)
S

B
N
&

2017-2021F QI R-FRRETEEHZEMNES

0

60000
50000
40000
30000
20000
10000




image24.png
B: 2021Q3BREIE—FREAMN
(FT/FFK)

<33BT/
3-5h/F
5-857/F
8-105570/F
>1057T/F

B: 2021FQ3BRIB-FHRAERE (

21Q3REZER
Ll

11237
i 4843
*4 46.81
LR iz 18.94
573 16.19
21 11.99
ait 254.73
EE3 4232
K% 37.79 4%
b2 2293 -4%
EBE RS 21.06 -9%
Bl 1957 -25%
[RE%) 4.39 -20%
w5 8.42 -54%
Fa 437 -34%
EHBE EE 403 -22%

3.99 5%
20.81




image25.png
I +AEs/2HES
2HHESY EAREEE, S KESKEEN, KERRINANE,

R

Y

7 nRemeAmmmawz "

ﬂtu“ unﬂfﬁ uﬂw

B e mEm oG M THE ARE 0ARE SR MG men
oA AR, —

“u_ se me e s en me o we aw  n ws se  sw
o I Y I e s ) R R SR

* M CRICHTANRR




image26.png
NI > AmEE/HREES

BEmErwsm = m B

$E$ﬁ"kﬁ§ﬁﬂlﬂﬁ§lﬁ§ﬁﬁ'ﬂ! ERIARTESL R TR,

FUOR——
¢ }‘ ¢ 57"
e

O 1ALHA AR RGBT FE, A
BIRAEE, SREH AL 1400208, Fit
TH6.2%, HEEMIEH ERHD2500A, Rl
TH7.1%, BOATROGSIIE—S B,

-5 addd =
*"iﬁ o yfé“’.’f
i L LA

O ABBRRE, BERGHERSTTENR, §
REORZ: WASHERLGHR, TRERENE
LRI, RPEEOEERUE, %

KT RS+ HEE.
- IS




image27.png
I AEs/misEs EEmErusm = m B
2HAABEERSNELL ERMEERE, H92.455/m>* B, HEIMIMETE.

smAmaREEnL
o e’ e wm R R [

O 1RSHIARRERSNRL LA THOT%, MESRH LA TRO6%, kS, HiBts
WHASEERERK, IERERNS.
. CRCNERE




image28.png
I Histam/2bEs BECWME- 5 T B
SN ARESHL EREETIE4.5%, WHE, BNEALISEEA.

GemR) " )
L NASTHUEANR, ”
6" .

BFE wem  WER  uE _ME  sem  mEE DM SRS BRE meE en

TESEE i ven mom oz owoc we s s we wmn e me

25

W sk Do e jome oo s e aoe o e amk e
3 s cocpamRs




image29.png
1D SERLMAHMER EEmErwm@ = M M
1 BSHAARMAEMEH, SIRSGEANKKER, BHESSE TR,

i AR TASESIRARGENS )
0 0 - Yenk .

£
e ELELSEEFI S

- —7n g e —s
O VBSMAARESRERES, FLEAER O SHEOMEESHENR. B2 FO=1%
25%, STHFSERAIIYMNE, REEA  H, SSHENEN684%, Kbt
TH145%. FRTEERBANSNSE, B . REBEHSMSRRSE—, $4. BER
BEARE. 2, FBENREHUAKBER, HIRRORN
BB, TRHER34T%. e cocssmuss





image30.png
D SEtAm/RIRSt EEsEcwmD-= m ¥
FRSBHNAMENERST, HHOTEANRISREY, RAREEEENIEN.

MRS UR AR IRENE, AR R ERERRAR S

san wmmmn  emmex  mew  swe et amann smRoK cRuns sxe

O FASHAAREMERURETBRESE, DHHRBANSNSUAFEE, £61.7%; JRE
R, SHH203; BRBIEEAK, FABHHBALRI66%, NETHBKE, BUELDE
NEEISEESI, BEERTHOMEARR, ERANTESEEARE.





image31.png
NI sehstam/ REEsy

BEmErumG = M B

2HEPRXAM1 BEFUWRBMIA3774, SREESIELL ERHEFRHEH.

@ ARt RAE R

. —omER

O STHRERAM | FERVRBRAITIA, FF
WRESRRAT, SERE AR
F, BRSHSAT SHRA.

3 Bt

PRRGHARF RS LS
IR IOUIR

FF S S
—vons —sme
O FALBRELARTSESFL LA, &
AP, EABRE. BAFEE
%, BERRNES, ReAROHERER
.




image32.png
NI S h 2w/ 2HRRINR
SHEPAMBPRRIIEREY. ERFERIETEL, HURESKPES.

@) TIBEERRXAGENR @ e ASDEERRANESMERR,

FEELSEEELSSS

0 St ARER B R, () O ATIEERE, SHRNELINEEN RO,
A ENEETN, ERRSLL FRESEHBTEQ, K2593%/m A, B
375%, HARTAR, HeaREEmnn  VEUBERSLATMR; WERRE, (1
ERERD, EREERLESRE, SRRSO, R

BIE, H80%, R cocammuRS




image33.png
NI Eh 2R/ RESEWRE BEEWHD -5 M B
LHEFAAMTREIUARAMAE, REREEFUEIS RN,

g ) 0 FAELURERIIRERR
A - . - -
em  maxex e £ mE me  wnmas mum B SXRSHE
———— - —eme

O SPRFXAMFRENGUSEARNE, & 0 LHRFAAMSURES HRNRERS, dtt
STHEFRAMNET.8%, HESAAMFISHE 52.7%, SEDHHEED. BIASEENEE
SRR, 146293.258/m B, SH18.9%, MEREEBAEURS, &

e cocamRuRS





image34.png




image1.jpeg
a
FJEIE T4 kanczmens consuLing | wiwwke-consultcom | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100020 a





