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克而瑞快评 

【土拍速递】中建智地+未来科学城 26 亿竞得北京昌平宅地，天通苑板块时隔八年再迎

宅地成交 

10月 28日，北京昌平区北七家歇甲庄村地块出让，地块位于天通苑东侧，如期由中建智地+未

来科学城以 26.01亿元的底价竞得。 

昌平区天通苑板块上一次有宅地出让，还是 2017 年天通苑北侧的共有产权房项目，由未来科学

城溢价 27%竞得，成交楼板价为 2.3万元/平方米。 

宗地详情 

昌平区北七家镇歇甲庄村（A 地块）0038、0046 、0035、0043、0044、0045 

区域-板块 昌平区-天通苑板块 成交日期 2025/10/28 

总建面积 

(万㎡) 

10.47 
（可建住宅 9.13） 

成交总价 

(亿元) 
26.01 

综合容积率 
1.65 

（住宅部分 2.07） 

住宅楼板价 

(元/平方米) 
28495 

溢价率  0% 
周边可比房价 

（元/平方米） 
50000 

交易方式 挂牌 地块属性 纯住宅 

竞得人 中建智地+未来科学城 

数据来源：CRIC 

歇甲庄村地块位于昌平区北七家镇，距离天通苑东站约 2 公里，是该村庄 A、B、C 三个组团地

块中首个进入开发环节的地块。该地块综合容积率 1.65，共包含 6宗子地块，其中 2宗为住宅用地

（属于 A地块规划的 5个住宅类子地块中的 0038、0046号），容积率分别为 2.0 和 2.1，合计用地

面积 4.41 公顷，规划建筑面积 9.1 万平方米，建筑限高均为 60 米；剩余 4 宗地块需由竞得人完成

代建，建成后无偿移交相关部门。 

从开发主体来看，根据 2024 年 12 月政府相关部门回复，歇甲庄村土地一级开发项目原主体为

中港公司。经昌平区政府批准，该项目拟变更主体，其中项目主体调整为昌平区综合事务中心，实

施主体调整为北京未来科学城置汇建设有限公司。 

该地块出让起拍总价为 26亿元，住宅部分起拍楼板价 2.85万元/平方米。最终由中建智地与未

来科学城组成的联合体以底价竞得，出让流程顺利完成。 

此次出让后，歇甲庄村 A组团仍有 3宗住宅类子地块（0034、0037、0039号）未挂牌。这 3宗

地块合计用地面积 4.2 公顷，对应规划建筑面积 8.7 万平方米；鉴于路网分布与地块自然分隔的特

点，预计将分三宗独立地块进行出让开发。 
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歇甲庄村 A 组团地块规划示意（红框部分为本次出让地块） 

 

 

用地编号 用地性质 用地面积（公顷） 容积率 

0035 社会综合服务设施用地 0.38 0.89 

0038 二类居住用地 1.76 2.1 

0043 基础教育用地 0.52 0.8 

0044 文化设施用地 0.2 0.4 

0045 体育用地（复合停车场） 0.84 0.6 

0046 二类居住用地 2.65 2.05 

资料来源：北京自然资源局 

该地块距离 17 号线天通苑东站约 1 公里，未来可通过换乘 18 号线，连接望京、西三旗、上地

及中关村软件园等重要就业区域，交通通勤便利性较强。教育与商业配套方面，主要依赖歇甲庄村

规划新建资源，其中 A组团规划的教育类地块位于本次出让地块东南侧，用地面积 2.81公顷，同时

也是 A 组团内面积最大的一宗子地块。生态资源上，地块周边分布有清河、温榆河公园等，可满足

居民日常休闲需求；不过需注意的是，地块周边城市界面相对老旧，处于歇甲庄拆迁安置房片区，

且东北侧沥青厂虽已着手搬迁，但其原有影响仍需相关部门进一步评估。 

从区域楼市情况来看，该地块所处的天通苑以东片区已超过十年未进行住宅类地块招拍挂出让，

目前区域内尚无同质新房在售。距离地块最近的二手房为 2 公里外的天通苑小区，该小区入市已超

30年，属于超级刚需大盘；结合区域市场行情，业内预计该地块未来新房均价将达到 5万元/平方米

左右。 

至于地块南侧及西南侧超过 2 公里处的望京国誉府、润泽御府均为高端项目，与该地块定位存

在明显差异，不具备直接可比性，其售价分别约为 8 万元/平方米、11万元/平方米。 
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图：地块三公里内尚无可比在售项目 

 

图片来源：CRIC 

延伸阅读：2025年北京加速推进城市更新项目 

当前，中央正加快推进城市高质量发展，在此背景下，2025年以来北京城市更新工作也进入加

速推进阶段。从城市更新类专项债投资数据来看，2025 年前三季度，北京已有 77个城市更新项目获

得专项债融资，融资总额达 593 亿元，这一数据已超过 2024 年全年 117 个项目 592 亿元的融资总

量，充分体现出今年北京城市更新项目融资推进的显著成效。 

从融资项目规模分布来看，2025年大规模融资项目数量也实现了明显增长。截至目前，2025年

单项目融资超过 10亿元的情况已有 26次，对应融资总额合计 427亿元；而 2024 年全年单项目融资

超过 10 亿元的次数仅为 11 次，合计融资总额 292 亿元，两者对比可见今年北京城市更新项目在规

模化推进上的突出进展。 

大量城市更新类项目的持续推进，也为北京土地市场带来了积极影响。随着城市更新工作的深

入，众多棚改相关项目逐步入市，为土地市场补充了大量优质增量地块。以今日出让的歇甲庄地块

为例，该地块正是依托歇甲庄村旧改工作，通过土地整备形成的新增一级土地开发用地，成为城市

更新与土地市场良性互动的典型案例。 
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图：2025 年北京城市更新类专项债发行规模变化（棚改+城中村） 

 
说明：部分项目在期间多次融资，存在少数重复 

数据来源：中国地方政府债券信息公开平台，预警通 

从整体项目布局来看，按专项债融资清单统计，2025 年北京共有 36 个百亿级城市更新项目正

在持续推进，这些项目涉及总投资额达 6900 亿元，经测算预测总收益约 7947 亿元。此类大体量城

市更新项目的推进，不仅对居民生活品质提升起到重要支撑作用，持续改善居民居住环境与生活配

套；同时也为城市经济发展注入了强劲动力，助力经济实现持续稳定增长；此外，还为北京房地产

市场的健康发展提供了更多稳定性，有效降低市场波动风险，并为开发企业带来了一批安全边际更

高的投资机会，推动房地产行业向高质量发展转型。 

表：2025 年北京正在推进的百亿级别城市更新项目 

区县 项目名称 
项目总投资

（亿元） 

预测总收益

(亿元) 

2025 年专项债

融资（亿元） 

大兴区 
大兴新城芦城地区(西片区单元)城中村

改造一期项目 
492 586 35.0 

门头沟区 门头沟区采空棚户区改造项目 642 528 12.0 

朝阳区 
朝阳区小红门乡小红门村、肖村、龙爪

树村、牌坊村城中村改造项目 
200 497 5.8 

顺义区 
北京市顺义区杨镇棚户区改造土地开发

项目 
234 455 23.1 

昌平区 
中关村生命科学园三期及“北四村”棚

户区改造和环境整治项目 
359 392 3.6 

房山区 
房山区长阳镇 06、07 街区棚户区改造

土地开发项目 
350 325 14.4 

朝阳区 酒仙桥旧城区改建项目 246 292 40.5 

丰台区 花乡中部组团城中村改造项目 259 263 14.0 
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朝阳区 
朝阳区十八里店乡小武基村、横街子村

城中村改造项目 
209 245 54.4 

顺义区 顺义区仁和镇临河村棚户区改造项目 252 242 3.1 

顺义区 
顺义区天竺综保区围网建设(顺义区机

场西侧四村)项目 
172 230 1.1 

房山区 
房山区城关中心区棚户区改造土地开发

项目 
170 228 7.4 

大兴区 
青云店镇中心镇区棚户区改造土地开发

项目 
207 226 15.1 

朝阳区 
朝阳区王四营乡南花园村、观音堂村、

四营村城中村改造项目 
216 224 10.3 

丰台区 东铁营棚户区改造和环境整治项目 212 220 8.0 

海淀区 宝山村棚户区改造项目 220 190 20.0 

怀柔区 
怀柔新城 04 街区棚户区改造项目四区

(安置房集中建设区) 
92 185 1.2 

通州区 宋庄镇丁各庄等四村城中村改造项目 178 172 9.6 

大兴区 大兴区旧宫镇南街地区棚户区改造项目 147 162 12.2 

顺义区 顺义区李遂镇柳各庄村棚户区改造项目 105 161 2.7 

大兴区 大兴新城西片区安置房项目 157 159 21.7 

大兴区 大兴新城西片区安置房项目 157 159 21.7 

海淀区 
海淀区东升镇北部片区朱房四街棚户区

改造项目 
127 153 14.0 

丰台区 岳各庄村棚户区改造土地开发项目 141 152 12.0 

昌平区 
昌平区沙河镇西沙屯村、满井西队村棚

户区改造项目 
121 145 4.0 

顺义区 
首都国际机场临空经济区配套基础设施

项目 
147 143 13.9 

丰台区 卢沟桥地区城中村改造项目 135 135 8.0 

大兴区 
大兴区黄村镇海子角、辛店村棚户区改

造土地开发项目 
129 132 3.0 

丰台区 丰台站前城中村改造项目 127 128 10.0 

丰台区 时村地区城中村改造项目 124 127 21.0 
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房山区 
房山区琉璃河镇中心区洄城等 5 村棚户

区改造和环境整治项目 
111 126 11.8 

丰台区 
张家坟 A 区、B 区、C 区棚户区改造土

地开发项目 
72 122 0.3 

朝阳区 
朝阳区平房乡黄杉本店平房区城中村改

造项目 
117 120 12.9 

丰台区 张郭庄村棚户区改造土地开发项目 66 112 3.1 

通州区 潞城镇东堡等四村城中村改造项目 131 112 14.6 

延庆区 
延庆区南辛堡村民主村、百眼泉村棚户

区改造和环境整治项目 
80 100 4.0 

数据来源：中国地方政府债券信息公开平台，预警通 

 


