项目市场分析
一、北京市住宅市场概述
1.宏观环境
根据北京市统计局数据，经初步核算，2020年1季度北京市实现地区生产总值7462.2亿元，按可比价格计算，同比下降6.6%。第一产业实现增加值12.7亿元，同比下降22.9%；第二产业实现增加值909.6亿元，同比下降17.5%；第三产业实现增加值6539.9亿元，同比下降4.8%。

2020年1季度，面对突如其来的新冠肺炎疫情，北京市统筹推进疫情防控和经济社会发展工作，疫情防控形势持续向好，复工复产有力推进，主要指标降幅较1-2月有所收窄，基本民生得到较好保障，经济社会秩序加快恢复。下阶段，北京市将继续贯彻落实党中央、国务院和市委市政府决策部署，在常态化疫情防控中，加快推进生产生活秩序全面恢复，统筹推进经济社会发展各项工作，确保经济平稳健康发展。
2.土地市场
（1）土地供应情况
2020年1季度，北京土地市场累计推出17宗住宅及商办用地，同比增加13宗。土地面积合计92.52万平方米，同比增加238%；规划建筑面积171.24万平方米，同比增长270%。其中，住宅用地共推出7宗，土地面积合计31.80万平方米，同比增加63%；规划建筑面积69.40万平方米，同比增加143% 。

2020年1季度，北京限竞房用地成交2宗，累计规划建面达37.73万平，成交占比较2019年下降30个百分点至21%；共有产权房用地成交2宗，成交规模为23.22万平，成交占比为13%，较2019年下降8个百分点；不限价纯商品住宅成交12宗，累计成交建面达120.36万平，占比达66%。不限价纯商品住宅用地大量成交，使得北京宅地成交结构发生明显转变，市场热度快速提升。
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（2）土地成交情况
2020年1季度，北京住宅用地成交16宗，其中1月份成交6宗，2月份成交10宗，3月份无宅地成交，累计土地面积80.40万平方米，同比下降49%，规划建筑面积181.31万平方米，同比下降36%。
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（3）土地成交价格
2019年开始，北京宅地市场限价政策逐步放松，不限价地块供求规模逐步增加。1季度，北京推出多宗优质不限价地块，受到众多房企青睐，较高的推出楼面价叠加多轮次的竞拍，致使成交楼面均价及溢价率快速上涨，宅地市场热度显著提升。2020年1季度，北京住宅用地成交楼面均价为37057元/平方米，同比上涨81%；溢价率为19%，同比上涨8个百分点。
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（4）区域成交情况
2020年1季度，海淀、昌平、通州、大兴、石景山5个区有宅地成交，其余区县均无地块成交。海淀区成交宗数及成交规模均位于首位，6宗地块累计成交规模达64.64万平，昌平区成交规模位居次席，累计成交规划建面达37.73万平。5个成交区域中，海淀区、昌平区、石景山区成交规模同比均增长，其中石景山区同比增长超六成。通州、大兴成交规模同比缩减，其中通州区同比减少近七成。
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楼面价方面，海淀区、石景山、昌平区成交楼面价高于北京成交楼面价均值，海淀区宅地成交楼面价最高，达45156元/平，其次石景山区，成交楼面价为38842元/平，大兴和通州成交楼面价位于2-3万/平；受不限价地块成交带动影响，各区域成交楼面均价均较去年同期有所上涨，其中海淀区成交楼面价同比上涨96%，涨幅位居各区域首位。

溢价率方面，昌平区、大兴区和通州区溢价率高于北京溢价率均值，其中昌平区、大兴区溢价率达30%以上，宅地市场热度相对较高，大兴、通州、石景山溢价率均较去年同期增长，宅地市场有所升温。
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（5）土地市场总结
在北京城市总体规划高质量施行的基础上，2020年北京供地计划强化了“多点” 和“一副”地区的承接功能，“多点”地区土地供应规模占总供应量的比例较去年上升7个百分点，城市副中心较去年增加5个百分点。根据指标分解，住宅用地供应规模排在前四的区分别为大兴区178公顷，通州区94公顷，顺义区87公顷，昌平区76公顷，后期这些区域供应将有所增多。

2020年供地计划要求住宅用地应尽量安排在城市轨道沿线及各类园区周边，满足出行便利，实现职住平衡。优质的地理位置将增加房企的拿地热情，叠加不限价地块供应占比提升影响，预计未来宅地市场仍将维持较高的热度。

3.商品房住宅市场
（1）商品住宅供给状况
1季度北京商品住宅市场整体处于供求弱平衡状态。受疫情冲击影响，1季度月均供应量为22.7万平方米，同比下降59%，月均成交量为23.2万平方米，销供比为1.02，较去年上升0.28。从新开盘情况看，北京市场新开盘数量较去年同比下降70%，但整体开盘去化率较去年同期上升23个百分点到86%。刚需逐步释放，供应阶段性减少，叠加项目折扣优惠、低总价等因素影响，1季度整体开盘去化率表现较好。
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1季度，北京商品住宅（含保障房）库存量回落，截至3月底，北京商品住宅（含保障房）库存量为1041万平方米，较去年同期增加11%；出清周期为23.0个月，较2019年底上升4.0个月，整体市场去化压力依然较大，库存风险增加。
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（2）商品住宅成交情况
1）成交量
在传统春节假期及疫情冲击双重影响下，北京2020年1季度商品住宅（不含保障房）累计成交69.7万平方米，月均成交23.2 万平，同比缩减44%。从单月来看，受春节假期及疫情影响，2月累计成交仅11万平，创近三年单月销售新低。截至3月，北京新房成交规模已恢复至去年同期五成。受海外疫情影响，北京目前仍处于严管控阶段，线下销售依然受到较大限制，疫情缓解下虽然市场成交有所提升，但短期市场成交提升空间或将有限。
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2）成交价格
A.成交价格
1季度，北京商品住宅（不含保障房）销售价格延续四季度上涨态势，涨幅小幅扩大。部分高价项目成交及中高价项目集中备案，叠加部分优质限竞房入市影响，1季度整体成交均价达49999元/平方米，同比上涨5%，较去年四季度扩大3个百分点。2019年以来北京不限价地块成交数量持续增加，不断拉高市场预期，但在房住不炒基调下，预计后期成交均价或仍将以稳为主。
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B.成交价格区间分布
1季度，受中低价位产品供应加大影响，成交结构快速向中低价位转移。按住宅总价由低向高，成交套数占比最低的60%为中低价位，成交套数占比最高的10%为高价位原则计算，500万/套成为北京中低端市场新的分水岭，高价位分界线则从1200万/套降至1000万/套。从成交总价段来看，500万元以下中低价位成交占比59%，较去年同期上涨16个百分点；500-1000万元中高价位成交占比34%，较去年同期下降2个百分点；1000万元以上高价位项目成交占比下降至7%。
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3）成交面积
1季度，北京中小套型供应政策及70/90政策效果显现，刚需类产品占比快速提升。从成交面积段占比来看，大量限竞房及共有产权房入市，叠加刚需逐步释放，中低面积段刚需户型成交占比快速提升。90平方米以下户型1季度成交套数占比为66%，较去年同期增长20个百分点；90-200平方米之间户型1季度成交套数占比为28%，较去年同期下降9个百分点；200平方米以上户型1季度成交套数占比为6%，较去年同期下降11个百分点。
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二、大兴区旧宫区域市场分析
（一）区域概况
旧宫是大兴区14个行政区域之一。位于大兴区北部。1913年划属大兴县。1949年属北京市南苑区。1953年建旧宫乡。1958年划归大兴县，属红星人民公社。1983年复设乡(亦为南郊农场分场)，1990年改为镇。1998年与南郊农场脱钩，直属大兴县政府管辖。镇域南北长5公里，东西宽6.5公里。面积29.05平方公里，是大兴区辖域面积最小的镇。
本项目位于北京市大兴区旧宫镇瀛海板块，北至德广路、东至德源街、南至德友路、西至德茂街。瀛海板块为大兴房地产板块分布中最优质区域，区位、交通、生态综合优势板块。本项目紧邻南五环、地铁8号线，交通便利、配套完善；东南侧南海子公园，生态环境优越。
（二）大兴区房地产市场情况
根据中指数据分析，2019年7月至2020年6月批准上市面积为1185482平方米，成交面积为743449平方米，一年来成交均价为47794元/平方米。

大兴区2019年7月-2020年6月的房地产市场供求情况如下表：
	时间
	成交套数(套)
	成交面积(㎡)
	成交价格(元/㎡)
	成交金额(万元)
	上市套数(套)
	上市面积(㎡)
	可售套数(套)
	可售面积(㎡)

	合计
	7218
	743449
	47794
	3553207.10
	11886
	1185482
	--
	--

	2020-06
	1105
	106783
	47284
	504919.00
	2459
	245742
	16453
	1744119

	2020-05
	727
	76469
	47076
	359981.06
	2645
	226884
	12841
	1471598

	2020-04
	543
	52415
	48392
	253645.96
	1703
	155902
	12479
	1474337

	2020-03
	351
	32855
	46863
	153967.37
	--
	--
	10982
	1318786

	2020-02
	267
	21451
	50292
	107882.62
	--
	--
	11533
	1385531

	2020-01
	408
	45545
	45051
	205180.96
	--
	--
	9350
	1162401

	2019-12
	663
	72568
	47714
	346248.51
	1952
	216252
	12363
	1491049

	2019-11
	532
	59953
	51258
	307303.18
	456
	69500
	10703
	1254925

	2019-10
	651
	70652
	47863
	338162.91
	1991
	195268
	10014
	1190522

	2019-09
	455
	46818
	47417
	221996.94
	644
	63346
	9144
	1121060

	2019-08
	572
	60863
	46698
	284221.28
	36
	12588
	9278
	1149392

	2019-07
	944
	97078
	48384
	469697.31
	--
	--
	9878
	1198659


从上述数据可以看出，大兴区整体的成交均价一年来呈现波动态势，2019年11月价格最高，成交均价达到51258元/平方米。成交量小于市场供应量的增加，市场呈现供大于求的态势。
三、项目区域土地挂牌情况
大兴区2018年至今共有26宗住宅用地（含综合）土地成交，共成交宗地面积1315899平方米，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(㎡)
	容积率
	成交日期
	受让单位
	成交价(万元)
	成交楼面价(元/㎡)

	北京市大兴区采育镇01-0129地块R2二类居住用地、01-0115地块R53托幼用地
	综合用地(含住宅)
	76997.05
	79371.9
	r2≤1.05,a53≤0.8
	2020-05-15
	北京路劲隽御房地产开发有限公司和北京首都开发股份有限公司联合体
	130000
	16378.59

	北京市大兴区西红门镇B1-05-(3)地块R2二类居住用地
	住宅用地
	45081.99
	94672
	≤2.1
	2020-04-29
	北京尚恒龙端商业运营管理有限公司和北京首都开发股份有限公司联合体
	374000
	39504.81

	北京市大兴区西红门镇B1-05-(2)地块R2二类居住用地、B2-02地块S4社会停车场用地
	综合用地(含住宅)
	39577.68
	75553
	r2≤2.1
	2020-04-29
	北京新城万隆房地产开发有限公司
	294000
	38913.08

	北京市大兴区采育镇DX10-0001-6004地块R2二类居住用地
	住宅用地
	20403.86
	51009
	≤2.5
	2020-02-18
	北京住总房地产开发有限责任公司和北京兴创置地房地产开发有限公司联合体
	65600
	12860.47

	北京市大兴区旧宫镇YZ00-0801-0018、0019、0024、0025、0026地块二类居住用地、基础教育用地
	综合用地(含住宅)
	78681.47
	188033.66
	基础教育≤0.8,二类居住≤2.5
	2020-02-18
	北京昱意房地产开发有限公司
	670000
	35631.91

	北京市大兴区采育镇01-0042地块R2二类居住用地
	住宅用地
	20796
	21836
	≤1.05
	2020-02-11
	京能置业股份有限公司
	36000
	16486.54

	北京经济技术开发区路东区E9R2、E9A2地块R2二类居住用地、A33基础教育用地
	综合用地(含住宅)
	42541.4
	108921.52
	r2≤2.8,a33≤0.8
	2019-11-13
	山西通建房地产开发有限公司
	307000
	28185.43

	北京经济技术开发区路东区E9R3、E9R4地块R2二类居住用地
	住宅用地
	54735.8
	153260.24
	≤2.8
	2019-11-13
	招商局地产(北京)有限公司
	428150
	27936.13

	北京市大兴区黄村镇孙村组团DX00-0009-6010地块R2二类居住用地、DX00-0009-6009地块A33基础教育用地
	综合用地(含住宅)
	58822.99
	97871
	r2≤1.8,a33≤0.8
	2019-10-15
	北京融创恒基地产有限公司和北京昌政大道实业有限公司联合体
	203000
	20741.59

	北京市大兴区地铁亦庄线旧宫东站2号地项目DX05-0102-6003、6004、6005地块R2居住用地、A334基础教育用地及S1城市道路用地
	综合用地(含住宅)
	56722.42
	124449
	r2≤2.5,幼儿园≤0.8,a33≤0.8
	2019-10-15
	中国电建地产集团有限公司和京能置业股份有限公司联合体
	443000
	35596.91

	北京市大兴区庞各庄镇DX06-0103-6001、6002、6003地块R2二类居住用地、A33基础教育用地
	综合用地(含住宅)
	88404.4
	173209
	r2≤2,a33≤0.8
	2019-09-25
	保利(北京)房地产开发有限公司
	330000
	19052.13

	北京市大兴区瀛海镇YZ00-0803-0802、6021地块R2二类居住用地
	住宅用地
	45889.5
	100957
	≤2.2
	2019-09-25
	北京中海地产有限公司
	327000
	32390.02

	集体建设用地区级统筹大兴区瀛海镇YZ00-0803-2010、2013A、2013B、2014、2016地块
	综合用地(含住宅)
	47891.78
	108059
	f81≤2.5
	2019-09-12
	北京上瑞置业有限公司
	151283
	14000.04

	北京经济技术开发区河西区X92R1地块R2二类居住用地
	住宅用地
	36478.1
	80251.82
	≤2.2
	2019-06-21
	北京雅信房地产开发有限公司
	318000
	39625.26

	北京经济技术开发区河西区X92R2地块R2二类居住用地
	住宅用地
	35704
	78548.8
	≤2.2
	2019-06-21
	港中旅房地产开发有限公司
	306000
	38956.66

	北京市大兴区瀛海镇YZ00-0803-6024、6025、6032、6035、6038地块F1住宅混合公建用地、A33基础教育用地、S32公交场站设施用地
	综合用地(含住宅)
	79276.91
	177023
	f1=2.5,a33=0.8
	2019-02-25
	北京中海地产有限公司
	444000
	25081.49

	北京市大兴区黄村镇三合庄村DX00-0202-6009地块F1住宅混合公建用地
	综合用地(含住宅)
	34940.02
	94338
	2.7
	2019-02-25
	北京金地达远企业管理咨询有限公司
	246000
	26076.45

	北京市大兴区采育镇区01-0119地块R2二类居住用地
	住宅用地
	54637.78
	57370
	1.05
	2018-11-26
	北京城建新城投资开发有限公司
	94000
	16384.86

	北京市大兴区采育镇区01-0128A地块R2二类居住用地
	住宅用地
	87590.77
	91970
	1.05
	2018-11-26
	北京住总房地产开发有限责任公司
	177000
	19245.4

	北京经济技术开发区河西区X89R1地块R2二类居住用地
	住宅用地
	38121.2
	95303
	2.5
	2018-10-19
	北京金隅兴大房地产开发有限公司
	332000
	34836.26

	北京经济技术开发区河西区X89R2地块R2二类居住用地国有建设用地
	住宅用地
	44933.4
	112333.5
	2.5
	2018-10-19
	天津北方博茂置业有限公司、中铁房地产集团北方有限公司和北京隽成房地产开发有限公司联合体
	370000
	32937.63

	北京市大兴区魏善庄镇DX07-0102-6013地块R2二类居住用地、DX07-0102-6016地块A33基础教育用地
	综合用地(含住宅)
	53689
	110976
	2.07
	2018-08-23
	北京喜茂置业有限公司
	208000
	18742.79

	北京市大兴区魏善庄镇DX07-0102-6015地块R2二类居住用地
	住宅用地
	39735
	87417
	2.2
	2018-08-23
	北京中海地产有限公司
	172700
	19755.88

	北京市大兴区庞各庄镇PGZ02-21地块R2二类居住用地
	住宅用地
	74464
	119142
	1.6
	2018-02-02
	北京中海地产有限公司
	327500
	27488.2

	北京市大兴区黄村镇三合庄0202-0206、0202-0208地块F1住宅混合公建用地
	综合用地(含住宅)
	39491.11
	98728
	2.5
	2018-01-30
	招商局地产(北京)有限公司和北京永世同创信息咨询有限公司联合体
	302500
	30639.74

	北京市大兴区黄村镇DX00-0103-1304地块R2二类居住用地
	住宅用地
	20291.37
	36524
	1.8
	2018-01-18
	北京三元德宏房地产开发有限公司
	62800
	17194.16


从成交单价看， 2018至2019年，成交价格受地理位置影响差异较大，成交楼面单价在12000-40000元/平方米，最高价格接近40000元/平方米。本项目所在区域近期成交价格较高，在35000-40000元/平方米之间。由于地价较高，产品相对品质较高，且多有限价。
四、承贷物业项目与同类竞争项目的比较
承贷项目地块处于大兴区旧宫镇项目周边有一定数量的竞品项目，如：周边目前有首开保利熙悦林语、中铁华侨城和园、京能｜电建•洺悦湾等，近期成交价格在51000-53000元/㎡，去化较慢，月均去化10-25套。具体情况如下：
竞争项目地理位置图
[image: image12.png]Queitaix

TARE
Qrnzix Qun
LSS 0
y m?ﬁ: ,“Emz N
IRARE Qsrza
Quamsn
i
R
=
E [BET WK

RURAEE

RS
MEE

A

Qsmix
N
i
\ i

ARALAR




周边项目比较情况
	项目名称
	首开保利熙悦林语
	中铁华侨城和园
	京能｜电建·洺悦湾
	承贷项目

	容积率
	2.2
	2.2
	2.5
	2.5

	总建面（m2）
	328000
	165765
	124400
	72935.3

	产品类型
	高层、小高层、多层
	多层、高层
	小高层
	小高层、洋房

	户型
	220、280㎡四居
	153㎡三居、184㎡四居
	89㎡三居、133㎡四居
	100-160㎡

	售价
	均价52315（含精装修，为合同限价）
	2020年6月均价51984
	53776
	无限价

	供应量（套）
	627
	724
	1242
	

	销售量（套）
	360
	343
	50
	暂未开售

	项目情况
	2019年3月首次开盘，目前去化率57%，月均去化23套
	2017年11月首次开盘，目前去化率47%，月均去化10套
	2020年6月取得预售许可证，7月首次开盘，开盘当天认购套数545套，截至目前签约50套
	

	存量（套）
	267
	381
	697
	


五、项目优劣势分析
（一）优势分析
1.承贷项目位于城市新兴板块，未来发展潜力较大。

2.项目临近南海子公园，自然环境较好。

（二）劣势分析
1.当前周边公共交通配套较弱，居住氛围较弱。
2.土地总价较高，资金成本相对较大。
3.周边同类竞品项目较多，去化周期较长。
六、项目定位和客群分析
（一）产品定位
由于区域内近年无改善型新房供应，泛地缘客户品质升级需求迫切，关注社区配置、户型设计、物业服务等，支付能力较强，总价承受多数在600-1000万。客户重视品质感受，故在示范区体 验中应注意示范区打造升级、科技化配置体验、物业服务优质展示等。
（二）客群分析
承贷项目位于大兴区旧宫镇瀛海板块，周边小区老旧，居室数量不够住，无自己的独立 空间，户型差、配套差、物业服务差，停车 位少。客群较为关注社区品质、户型设计、物业服务、社 区配置、精装标准等。
主力客群：工作或居住在大兴、亦庄、朝阳，看重交通通达性、生态环境、南中轴规划。
