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产权缩水18年 强佑·府学上院“硬伤在身”

老盘推新
“你知道海淀区北五环边上的强

佑·清河新城吗？2006年第一次开盘，现

在已经是2019年，竟然还有房在卖！”

日前，北京商报记者随同看房人宋鑫

（化名）来到了北京海淀区内八达岭高

速与北五环清河交汇处、上清桥西北角

的强佑·府学上院，见到了宋鑫口中的

“超级大盘”。

之所以将上述项目称为超级大盘，

一是因为其体量巨大。东临八达岭高速

西侧辅路，南依清河北岸，西至社会福

利院，北至清河北路，占地23万平方米、

总建筑面积80万平方米，其中综合商业

面积就近乎20万平方米。二是因为开发

年限已久。公开资料显示，这个首期名

为“清河新城”，二期及当前在售三期名

为“府学上院”的项目，距离2006年首期

面世，已经开发建设至第13个年头。

尽管对外宣传项目系该区域为数

不多的在售商品新房，但从北京商报记

者当日走访项目售楼处情形来看，因只

有零零散散的几组客户到访，售楼处略

显冷清。

据项目现场销售人员介绍，府学上

院项目三期（包括6#、7#）为准现房，目前

有两居、三居产品在售，两居建面为

83-126平方米，三居建面为180平方米。

当前在售楼盘为6#，开盘于2018年10月3

日，共计290套房源，主力户型为83平方

米实用两居、126平方米舒适两居、180平

方米奢华三居，总价在600万-1400万元

区间。房源得房率约80%，毛坯交付，预计

交房时间为2019年12月31日。

此外，北京商报记者了解到，这个

十余年前开盘的项目，每一期的售价都

在走高，且开发商有意后续继续提价。

“2006项目年首次开盘，2016年推出

的二期均价在6.5万元，当前三期单价在

7.5万-8万元区间，因为区域价值起来了，

周边配套也逐渐完备。”现场销售人员表

示，项目仍具有升值空间，三期待售的7#

也是2019年底交房，考虑到北京楼市行

情以及届时已成现房，有希望提价到8.5

万元/平方米。“内部报价已经报上去了，

只待市住建委审核。”

强佑·府学上院首期至三期售价的

提升背后，是海淀区房价的长期上涨。

来自诸葛找房的统计数据显示，海

淀区新建商品房销售均价在2017年越

过6万元/平方米的门槛，而通过海淀区

2010年以来销售均价变化情况来看，

2016年海淀区新房销售均价上涨迅猛，

同比上涨60.16%，2017年受调控政策

影响，涨幅收窄，仅为21.74%；2018年

在严格的调控环境下，海淀区新房销售

均价下跌，同比下跌12.58%。

产权缩水
房屋产权是由房屋所有权和土地

使用权两部分组成，根据《中华人民共

和国城镇国有土地使用权出让和转让

暂行条例》第12条规定，土地使用权出

让最高年限按用途确定，居住用地为70

年。老盘推新，考验的不仅是项目的产

品力及配套完善度，还要考虑到项目的

产权时长。强佑·府学上院则因开发周

期较长，面临着产权年限随项目开发建

设缩水的情况。

据现场销售人员表述，项目拿地于

2001年，住宅用地产权将于2071年到

期。按此计算，府学上院在售住宅产权已

经缩水近20年，剩余产权还有50余年。

另悉，该项目整体计划开发建设18栋住

宅楼以及1栋商业综合体，当前1-5#、

8-10#等8栋已先后于几年前开发完毕，

商业综合体———甲一号楼也早已投入运

营，当前三期6#及7#皆为准现房，正处于

建设中，后续还将有8栋楼会接连动工并

入市销售。总结而言，项目待售以及剩余

未建楼盘产权年限将更短。

就项目开发进展缓慢的原因等问

题，北京商报记者致电强佑地产，工作

人员表示应采访清河公司并提供了联

系方式，不过截至记者发稿，所拨打电

话未接通。

诸葛找房数据研究中心分析师国

仕英分析称，大盘开发建设进展缓慢

原因主要有两点：一是开发商方面，大

盘的开发进度跟开发商的资金及开发

策略有关，开发商的资金是否充足、开

发策略是否符合市场需求等都是影响

大盘开发建设进度的因素；二是政府

规划建设，大盘的开发进度跟政府后

期规划建设相关，后期政府对该地块

附近的规划发生变化也将影响大盘的

开发进度。

此外另有分析师表示，现实中确实

存在超级大盘因分期销售导致开发周

期较长的情况，不过按照销售人员表

述，强佑·府学上院项目自2001年拿地、

断断续续开发建设近20年还在卖，如此

长的开发建设周期在北京房地产市场

比较少见，开发商是因为资金链承压无

力建设，还是存了“捂盘惜售”的心思不

得而知。

不过值得一提的是，6#290套房源

均已办理预售项目抵押。根据预售项目

抵押信息，抵押类型为在建工程及土地

使用权抵押，抵押权人为兴业银行股份

有限公司北京房山支行。

此外，北京商报记者了解到，除了

销售人员津津乐道的“三纵一横三地

铁”交通网络以及小有利好的清华附小

分校处于社区旁、4家三甲医院汇聚周

边外，府学上院项目也则存在户型设计

平庸的现实。

根据售楼处提供的主力户型图，

83平方米小两居的主卧及次卧分别为

北向及西向，客厅则为西向。这样的设

计导致卧室与客厅的采光和通风都会

受到影响；126平方米的大两居则呈现

“类L型”，次卧及厨房并列排在户型最

北侧，其下依次排列着公区卫生间、餐

厅、客厅及阳台。但狭长的通道式设计

不但减损了户型整体的采光效果，还

造成了房屋功能空间的浪费。此外，

该户型厨房与餐厅距离较远，功能分

区上存在瑕疵；180平方米的大三居户

型则为侧立的“类U型”设计，但两个

次卧均为北向设计，在当前主流市场

上已经非常少见。此外，180平方米尺

度户型设计成如此狭长的厨房也比较

遗憾。

“总体来说，上述几个户型设计缺乏

亮点，居住舒适度一般，如果和市面上热

门楼盘户型相比，强佑·府学上院的户型

设计缺乏竞争力。”一业内人士分析。

签约数据一般可以直接反映出楼

盘的受欢迎程度。市住建委交易信息

显示，府学上院并没有销售人员口中

所说的那样“抢手”，尚有一定选择空

间。根据市住建委预售商品房住宅项

目公示信息，备案名为“清和嘉园”的

府学上院，截至目前共取得了6期预售

证，距离当前时间相对较近的预售证

号为京房售证字（2018）119号，发证时

间显示为2018年9月29日，即强佑·府

学上院在售的6#。此批次获准销售的

住宅有290套，住宅拟售价格74504.98

元/ 平方米，当前仅成交71套（截至

2019年 5月 22日）， 成 交 均 价 为

74694.22元/平方米。

此外，6#另有80套房源已经预订，1

套房源正处于资格核验中；若剔除上述

房源，还有138套房源在售。这也就意味

着府学上院自从2018年10月开盘8个

月以来，去化约52.4%

（下转A2版）

总开发面积超过120万平方米、 在京累计开发地产
项目7个， 起步于北京房地产市场的北京强佑房地产开
发公司（以下简称“强佑地产”），也曾是北京地产圈中小
有风光的一家本土房企。近期北京商报记者走访其在海
淀区清河板块一在售项目———府学上院发现，这个备案
名为“清河嘉园”、首期开盘于2006年的项目，至今还没
有彻底建设完成，计划18栋的社区规模还有8栋未建设、
2栋正在建设。根据现场销售人员表述，当前在售项目产
权还有50余年。据此，该在售楼盘的产权年限已经缩水
近18年，待售以及剩余未建楼盘产权年限将更短。在业
内人士看来， 尽管该地段交通以及各类配套相对较好，
但是不尽合理的户型设计以及大幅缩减的产权年限也
对购房者置业产生了一定影响。


