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（一）类似房地产市场状况
1.宏观环境
根据北京市统计局网站公布的数据，2018年上半年北京市地区经济保持了稳定的增长，实现地区生产总值14051.2亿元，按可比价格计算，同比增长6.8%，增速比1季度提高0.1个百分点。其中,北京市完成房地产开发投资1446.3亿元，同比下降7.5%。其中，住宅投资完成689.6亿元，同比下降4.8%；北京市商品房新开工面积为909.3万平方米，同比下降8.8%。其中，住宅新开工面积为511.6万平方米，下降16.3%；全市商品房销售面积为229.9万平方米，同比下降46.2%。其中，住宅销售面积为161.4万平方米，下降41.1%。
2.土地市场
（1）土地成交情况
根据土地市场监测显示，2018年二季度成交的7宗土地中，居住类用地3宗，成交土地面积为36.56万平方米，占全季度土地成交总量的61%。

本季度推出地块数量较一季度明显减少。4月，推出住宅用地3宗，成交1宗；5月，无住宅用地推出；6月，推出住宅用地4宗，成交2宗。本季度有3宗地块流拍，2018上半年流拍地块达到6宗，而去年仅为2宗。流拍地块均为限价房或共有产权用房地块，利润、资金回笼以及融资成本方面的考虑或成为开发商拿地动力不足的主因。
（2）土地成交价格
本季度居住类用地楼面地价为23637元/平方米，与上季度（2018年一季度住宅楼面地价为23134元/平方米）基本持平。
（3）土地总结
2018年二季度北京土地交易市场表现冷清，较上季度和去年同期成交地块明显减少。成交减少的同时，竞价激烈程度也弱于去年，溢价率呈下降趋势，成交宗地楼面单价亦有下降。《北京市2018年建设用地供应计划》已于6月发布，计划安排1200公顷住宅用地，和去年供地计划量相当。但综合上半年成交情况，实际完成供地量较预期差距明显，预计下半年供应压力将增大。
3.商品房住宅市场
（1）商品住宅供给状况
2018年二季度住宅项目批准预售证共计24个，批准上市建筑面积为132.22万平方米，批准上市套数12563套；其中住宅（不含保障房）批准上市建筑面积为124.35万平方米，批准上市套数11447套。与去年同期相比，住宅（不含保障房）批准上市建筑面积增加了5.2%，批准上市套数增加了38.7%；环比二季度，批准上市建筑面积增加了33%，批准上市套数增加了36.4%。
北京商品住宅（不含保障性住房）批准上市面积走势
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从各行政区县供应状况来看，本季度主要集中于延庆、大兴、朝阳三区。延庆成交量最大，批准上市套数4894套，占比全市总量的19.3%，批准上市面积53.48万平方米，占全市总量的17.3%；排在第二的是大兴区，批准上市套数4523套，占比全市总量的17.8%，批准上市面积48.26万平方米，占全市总量的15.6%；朝阳区排位第三，批准上市套数3887套，占比全市总量的15.3%，批准上市面积46.08万平方米，占全市总量的14.9%。
从2018年二季度批准预售的住宅在环路分布上看，新增供应接近九成出现在5环以外的区域，这其中5-6环新增供应占比44.01%，6环以外新增供应占比63.6%。
（2）商品住宅成交情况
根据北京市住房和城乡建设委员会网站统计数据显示，2017年二季度北京住宅（不含保障房）销售套数为8921套，销售面积共计97.42万平方米，环比一季度有较大增幅，分别上涨了63.8%和72%，同比去年同期成交数据销售套数增加了5.6%，销售面积下降了15.9%。
整体来看，2018年上半年，在5月份的时候销量形成了一个小高峰，但进入6月，市场成交又回落至3、4月份的水平。整体市场状况与去年下半年基本一致。
北京商品住宅（不含保障性住房）销售面积走势
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北京商品住宅（不含保障性住房）全市价格走势
[image: ]
（3）存量房住宅市场
1）市场运行状况
2018年二季度，北京存量房累计成交52091套，环比上升了64.01%，同比上升了30.39%，网签面积437.16万平方米，环比上涨了58.52%，同比去年380.42万平方米，上涨了14.91%。其中住宅累计成交47596套，环比上涨了63.88%，同比上涨了29.97%，住宅成交406.25万平方米，环比上涨了59.87%，同比上涨了19.00%。二季度市场成交明显走高，但综合上半年市场成交情况，同比去年仍为下降趋势。目前，住宅市场调控依旧未见放松，市场整体的平稳回落仍为趋势所向。
2）各区县统计
2018年二季度存量房成交依然已朝阳、海淀、丰台、大兴为主，其中朝阳区成交12409套位居首位，海淀区6168套位列第二。受到学区房政策调整影响，西城区、东城区在本季度均有放量成交，分别成交3506套和2064套，环比上季度分别增长了59.51%和78.23%。
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3）成交面积区间分布
二季度成交依然已100m2以下套型为主，累计成交39944套，占总成交的76.68%，其中60m2以下存量房网签套数15611套，网签面积71.92万m2，套数占比为29.97%；60-80m2网签套数12747套，网签面积85.03万m2，套数占比为24.47%；80-100m2网签套数11586套，网签面积100.32万m2，套数占比为22.24%；100-120m2网签套数4729套，网签面积49.70万m2，套数占比为9.08%；120-140m2网签套数2954套，网签面积36.92万m2，套数占比为5.67%；140m2以上网签套数4464套，网签面积93.27万m2，套数占比为8.57%。
	面积区间
	网签套数
	网签面积（万平方米）

	60m2以下
	15611
	71.92 

	60～80m2
	12747
	85.03 

	80～100m2
	11586
	100.32 

	100～120m2
	4729
	49.70 

	120～140m2
	2954
	36.92 

	140m2以上
	4464
	93.27 

	合计
	52091
	437.15


4）成交总价区间分布
2018年二季度，北京存量房60万元以下累计成交4960套，占总成交量的9.52%，成交面积24.75万平方米，60-90万元区间成交2329套，占总成交量的4.47%，成交面积18.74万平方米，90-120万元区间成交4666套，占总成交量的8.96%，成交面积34.73万平方米，120-150万元区间成交5160套，占总成交量的9.91%，成交面积40.72万平方米，150-200万元区间成交9549套，占总成交量的18.33%，成交面积78.26万平方米，200万元以上区间成交25427套，占总成交量的48.81%，成交面积239.97万平方米。
4.产业政策
2018年4月25日，中国证监会、住房城乡建设部发布《关于推进住房租赁资产证券化相关工作的通知》 （证监发〔2018〕30号），鼓励发行住房租赁资产证券化产品。重点内容有：住房租赁资产证券化业务的开展条件及其优先和重点支持领域；优先支持大中 城市、雄安新区等国家政策重点支持区域、利用集体建设用地建设租赁住房试 点城市的住房租赁项目；完善住房租赁资产证券化工作程序；加强住房租赁资产证券化监督管理；合理评估住房租赁资产价值，房地产估价机构对住房租赁资产证券化底层不动产物业进行评估时，应以收益法作为最主要的评估方法，严格按照房地产资产证券化物业评估有关规定出具房地产估价报告。
同日，北京市教委发布2018年义务教育阶段入学工作意见：（1）关于在租住地入学：本市户籍无房家庭，长期在非户籍所在区工作、居住， 符合在同一区连续单独承租并实际居住3年以上且在住房租赁监管平台登记备案、夫妻一方在该区合法稳定就业3年以上等条件的，其适龄子女可在该区接受义务教育。具体办法由各区政府结合实际情况制定。 （2）继续推进单校划片和多校划片相结合入学方式，对房产、户口具备条件且居住达到一定年限的老居民子女继续实行原有单校划片，不完全符合学校单校划片 入学的将实施多校划片。由各区根据学位供给情况和户籍、房产、居住年限等因素制定相应办法。
2018年5月7日，《关于加强限房价项目销售管理的通知（征求意见稿）》。限房价项目可售住房销售限价与评估价比值高于85%的，由开发建设单位 按限价规定自行销售；比值不高于85%的，由市保障房中心收购转化为共有产权住房。收购转化的共有产权住房，具备本市共有产权住房购房资格的家庭均可申购，其中项目所在区户籍和在项目所在区工作的本市其他区户籍、非京籍 家庭作为优先组配售。
金融相关政策：
2018年5月2日，住房城乡建设部、财政部、人民银行、公安部联合发布《关于开展治理违规提取住房公积金工作的通知》（建金[2018]46号），优先支持提取住房公积金支付房租，提取额度要根据当地租金水平合理确定并及时调整。重点支持提取住房公积金在缴存地或户籍地购买首套普通住房和第二套改善型住房，防止提取住房公积金用于炒房投机。
另，有消息称北京市住房城乡建设委会同金融管理部门，针对集体建设用地建设租赁住房融资贷款要求特点，积极研究支持集体租赁住房的长期贷款政策。拟向符合银行评级条件的农村集体经济组织、与国企合作的联营公司提供长期、足额贷款。贷款期限最长可达25-30年并可灵活还款，设置宽限期，宽限期内只还利息不需还本，且建设期内利息可用贷款偿还。运营期可根据项目出租率情况设置灵活的还本付息计划。贷款利率根据借款人、担保人及项目情况，在基准利率基础上综合确定。贷款金额最高可达项目总投资的80%。项目取得建设项目用地预审意见、立项批复文件、规划意见、项目占地批复、环评批复等文件后即可申请贷款，申请材料齐全的情况下，20-40个工作日即可获批。项目取得施工许可证后银行放款。
5.未来市场预期
[bookmark: _GoBack]目前来看，北京市从紧的调控形势短期内不会有所放松。在此背景下，交易量将持续低迷，新房受政府各种限价限制基本没有上涨空间，整体市场房价的持续回落仍为大概率事件。
2018年2季度不同规划用途土地成交面积比例图
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