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[bookmark: _Toc146642021]一、宏观经济与政策环境分析
[bookmark: _Toc146642022]（一）宏观环境
1-8月，全市固定资产投资（不含农户）同比增长5.6%。分领域看,房地产开发投资增长2.7%，基础设施投资下降0.9%，制造业投资下降11.3%。分产业看，第一产业投资下降59.7%，第二产业投资下降8.6%，第三产业投资增长7.7%,其中高技术服务业投资在信息服务和科技成果转化服务带动下增长64.5%。
1-8月，全市房屋施工面积12058.6万平方米，同比下降5.1%，其中住宅施工面积5975.8万平方米，下降5.5%。商品房销售面积693.5万平方米，同比增长12.2%，其中住宅销售面积511.2万平方米，增长13.6%。
1-8月，全市市场总消费额同比增长8.9%。其中，服务性消费额增长13.3%；实现社会消费品零售总额9187.1亿元，增长3.3%。社会消费品零售总额中，商品零售8308.9亿元，增长1.1%，餐饮收入878.2亿元，增长30.4%。限额以上批发和零售业中，金银珠宝类、化妆品类、体育娱乐用品类商品零售额分别增长26.5%、16.2%和18.2%，汽车类商品零售额增长14.5%，其中新能源汽车增长58.6%。
1-8月，全市居民消费价格同比上涨0.6%。其中，食品价格上涨0.9%，非食品价格上涨0.6%;消费品价格上涨0.2%，服务价格上涨1.1%。分类别看，其他用品及服务、教育文化娱乐、食品烟酒、生活用品及服务价格分别上涨4.1%、1.8%、1.3%和1.0%，衣着、居住和医疗保健价格分别上涨0.7%、0.4%和0.2%，交通通信价格下降2.1%。8月份，居民消费价格同比上涨0.3%，涨幅比上月扩大0.2个百分点；环比上涨0.1%。
1-8月，全市工业生产者出厂价格同比下降1.0%，购进价格同比下降1.5%。8月份，工业生产者出厂价格同比下降0.6%，环比上涨0.4%；购进价格同比下降2.0%，环比上涨1.2%。
（二）经济背景
2023年上半年，GDP同比增长5.5%，增速比1季度提升2.4个百分点。
2023年1-7月，固定资产投资同比增加8.6%，房地产开发投资增加4.1%，基础设施投资增加2.7%；增速 均比1-6月下滑。
2023年1-7月，全市实现社会消费品零售总额同比增长3.6%；其中，7月同比减少1.9%。 
2023年1-7月，房地产开发企业到位资金同比增长14.8%，增速比1-6月下滑；其中定金及预收款增长 23.5%、增速下滑，国内贷款下降2%、降幅缩窄。
2023年7月，M2同比增速10.7%，M1同比增速2.3%，增速双双连续数月下滑。
2023年8月，LPR一年期下调10个基点为3.55%；五年期以上保持为4.3%
[bookmark: _Toc146642023]（二）政策环境
· 7月7日，《住房城乡建设部关于扎实有序推进城市更新工作的通知》（建科〔2023〕30号）：创新城市更新可持续实施模式：加强存量资源统筹利用，鼓励土地用途兼容、建筑功能混 合，探索“主导功能、混合用地、大类为主、负面清单”更为灵活的存量用地利用方式和支 持政策，建立房屋全生命周期安全管理长效机制；明确城市更新底线要求：坚持“留改拆” 并举、以保留利用提升为主，鼓励小规模、渐进式有机更新和微改造，防止大拆大建。
· 7月10日，《中国人民银行 国家金融监督管理总局关于延长金融支持房地产市场平稳健康发 展有关政策期限的通知》：“金融16条”政策延期涉及两项内容：一是对于房地产企业开发 贷款、信托贷款等存量融资，2024年12月31日前到期的，可以允许超出原规定多展期1年；二是对于商业银行2024年12月31日前向专项借款支持项目发放的配套融资，在贷款期限内不下 调风险分类。
· 7月13日，《北京市住房和城乡建设委员会关于面向社会广泛征集我市保障性租赁住房意向 实施项目的通知》（京建发〔2023〕204号）：利用非居住存量建筑改建的项目，在用作保租 房期间，不变更土地使用性质，不补缴土地价款；利用自有土地建设的项目，需按规定变更土地用途，可不补缴土地价款，原划拨土地可继续保留划拨方式。
· 7月21日，国务院常务会议召开，审议通过《关于在超大特大城市积极稳步推进城中村改造 的指导意见》：并把城中村改造与保障性住房建设结合好。
· 7月24日，中共中央政治局召开会议，分析研究当前经济形势，部署下半年经济工作。关于房地产，会议指出，要切实防范化解重点领域风险，适应我国房地产市场供求关系发生重大变 化的新形势，适时调整优化房地产政策，因城施策用好政策工具箱，更好满足居民刚性和改 善性住房需求，促进房地产市场平稳健康发展。要加大保障性住房建设和供给，积极推动城 中村改造和“平急两用”公共基础设施建设，盘活改造各类闲置房产。
· 7月28日，住房和城乡建设部官网新闻“住房城乡建设部召开企业座谈会释放积极信号”： 要继续巩固房地产市场企稳回升态势，大力支持刚性和改善性住房需求，进一步落实好降低购买首套住房首付比例和贷款利率、改善性住房换购税费减免、个人住房贷款“认房不用认 贷”等政策措施；继续做好保交楼工作，加快项目建设交付。
· 8月3日，中国人民银行召开金融支持民营企业发展座谈会，提出：要精准实施差别化住房信贷政策，满足民营房地产企业合理融资需求，促进房地产行业平稳健康发展。
· 8月25日，住房城乡建设部、中国人民银行、金融监管总局联合印发了《关于优化个人住房贷 款中住房套数认定标准的通知》：居民家庭（包括借款人、配偶及未成年子女）申请贷款购 买商品住房时，家庭成员在当地名下无成套住房的，不论是否已利用贷款购买过住房，银行业金融机构均按首套住房执行住房信贷政策。此项政策作为政策工具，纳入“一城一策”工具箱，供城市自主选用。
· 8月25日，财政部发布《关于延续实施支持居民换购住房有关个人所得税政策的公告》、《关于继续实 施公共租赁住房税收优惠政策的公告》。
· 8月31日，《中国人民银行、国家金融监督管理总局关于调整优化差别化住房信贷政策的通知 》发布：对于贷款购买商品住房的居民家庭，首套住房商业性个人住房贷款最低首付款比例统一为不低于20%，二套住房商业性个人住房贷款最低首付款比例统一为不低于30%。首套住房商业性个人住房贷款利率政策下限按现行规定执行，二套住房商业性个人住房贷款利率政 策下限调整为不低于相应期限贷款市场报价利率加20个基点。
· 9月1日，《北京市住房和城乡建设委员会 中国人民银行北京市分行 国家金融监督管理总局 北京监管局关于优化我市个人住房贷款中住房套数认定标准的通知》（京建发〔2023〕299号）发布：居民家庭（包括借款人、配偶及未成年子女）申请贷款购买商品住房时，家庭成员 在本市名下无成套住房的，不论是否已利用贷款购买过住房，银行业金融机构均按首套住房 执行住房信贷政策。
（四）房地产市场
· [bookmark: _Toc51682735]住宅新房价格1季度、2季度环比上涨幅度均为0.9%；7月，住宅新房价格环比上涨0.4%、基本平稳；同比上涨3.5%，同比涨速与上月持平。
[image: ]
· 7月，二手住宅价格环比下跌0.6%、连续第3个月下跌；同比上涨0.6%。
[image: ]
· 存量住房签约套数自1月触底开始反弹，3月份需求得到最大释放，签约量为22192套；2季度4-6月恢复到市场平稳状态 ，月均签约12839套；7月签约量下滑至9718套，8月签约量较7月略有上升，为10960套。
[image: ]
[bookmark: _Toc146642024]二、土地市场分析
1.季度间对比
	批次
	宗地数（宗）
	建设用地（公顷）
	建筑规模（万㎡）
	成交金额（亿元）
	楼面单价（元/㎡）

	2021年首批
	30
	168.97
	344.98
	1109.71
	32167

	2021年第二批
	17
	76.39
	162.37
	513.45
	31623

	2021年第三批
	10
	44.6
	90.98
	277.25
	30475

	2022年首批
	17
	80.10
	160.91
	480.23
	29845

	2022年第二批
	14
	74.13
	144.71
	499.58
	34523

	2022年第三批
	18
	74.82
	147.50
	00.30
	33918

	2022年第四批
	6
	14.86
	31.93
	135.22
	42354

	2023年1季度
	8
	27.86
	67.66
	172.09
	25433

	2023年2季度
	23
	98.73
	180.48
	685.99
	38009

	2023年3季度
	8
	47.08
	83.86
	235.37
	28067


2.各圈层住宅用地成交价格情况（楼面地价元/平方米）
	分区
	2021年首批
	2021年第二批
	2021年第三批
	2022年首批
	2022年第二批
	2022年第三批
	2022年第四批
	2023年1季度
	2023年2季度
	2023年3季度

	中心城区
	44329
	43108
	46022
	43899
	45241
	48366
	46604
	44511
	46983
	/

	副中心
	21156
	7951
	/
	21683
	/
	29258
	33599
	15631
	26452
	34881

	多点
	24108
	25049
	16375
	24566
	25370
	22707
	/
	23368
	32429
	28196

	生态涵养区
	20021
	10955
	14812
	10736
	10446
	11958
	24530
	/
	10454
	12711

	全市
	32167
	31623
	30475
	29845
	34523
	33918
	42354
	25433
	38009
	28067


3. 各圈层住宅集中供地规划建筑面积占比情况
	分区
	2021年首批
	2021年第二批
	2021年第三批
	2022年首批
	2022年第二批
	2022年第三批
	2022年第四批
	2023年1季度
	2023年2季度
	2023年3季度

	中心城区
	44.4%
	45.4%
	49.6%
	32.9%
	50.0%
	46.8%
	74.4%
	13.36%
	47.71%
	0%

	副中心
	14.9%
	2.3%
	0%
	3.8%
	0%
	3.8%
	15.6%
	9.83%
	13.28%
	9.4%

	多点
	28.7%
	43.5%
	12.5%
	56.3%
	44.7%
	39.8%
	0%
	76.8%
	36.41%
	85.8%

	生态涵养区
	12.0%
	8.8%
	37.9%
	7.0%
	5.3%
	9.6%
	10.1%
	0%
	2.6%
	4.9%


4.各批次各用途规划建筑面积占比情况
	规划用途
	2021年首批
	2021年第二批
	2021年第三批
	2022年首批
	2022年第二批
	2022年第三批
	2022年第四批
	2023年1季度
	2023年2季度
	2023年3季度

	住宅
	86.52%
	86.78%
	96.72%
	78.59%
	89.42%
	93.13%
	97.72%
	69.59%
	91.05%
	92.90%

	商服公建
	11.21%
	11.08%
	3.09%
	19.37%
	8.21%
	4.38%
	0%
	27.34%
	7.09%
	2.69%

	教育等非营利配套
	2.27%
	2.14%
	0.20%
	2.04%
	2.37%
	2.49%
	2.28%
	3.07%
	1.86%
	4.41%


5.各批次平均溢价率情况
	项目
	2021年首批
	2021年第二批
	2021年第三批
	2022年首批
	2022年第二批
	2022年第三批
	2022年第四批
	2023年1季度
	2023年2季度
	2023年3季度

	宗地数
	29
	16
	10
	17
	14
	18
	6
	8
	23
	8

	起始价成交宗地数
	4
	5
	7
	8
	7
	10
	1
	4
	8
	2

	平均溢价率
	6.4%
	4.1%
	1.0%
	4.5%
	5.4%
	6.1%
	10.0%
	7.0%
	9.2%
	10.61%
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6.各区住宅用地成交情况
	圈层
	宗地数
	建设用地（公顷）
	建筑规模
（万平方米）
	成交金额（亿元）
	楼面单价（元/平方米）
	区县
	宗地数
	建设用地（公顷）
	建筑规模
（万平方米）
	成交金额（亿元）
	楼面单价（元/平方米）

	副中心
	1
	4.24
	7.86
	27.40
	34881
	通州
	1
	4.24
	7.86
	27.40
	34881

	多点
	6
	40.29
	71.91
	202.77
	28196
	昌平
	2
	17.16
	26.07
	58.97
	22619

	
	
	
	
	
	
	大兴
	3
	16.81
	35.08
	120.98
	34490

	
	
	
	
	
	
	顺义
	1
	6.32
	10.77
	22.82
	21195

	生态涵养区
	1
	2.56
	4.09
	5.20
	12711
	延庆
	1
	2.56
	4.09
	5.20
	12711

	合计
	8
	47.08
	83.86
	235.37
	28067
	合计
	8
	47.08
	83.86
	235.37
	28067


（1）起始价成交：昌平北七家东二旗宗地、延庆新城09街区宗地。 
（2）达到地价上限、竞报现房销售面积达到上限、溢价15%成交:①昌平沙河高教园区宗地，25家参与，摇号确定竞得人；②大兴西红门宗地，13家参与，摇号确定竞得人；③大兴三合庄宗地，16家参与，摇号确定竞得人；④大兴新城宗地，6家参与。 
（3）溢价成交：①顺义新城第1街区宗地，2家参与，0.53%溢价成交；②通州永顺邓家窑宗地，7家参与，10%溢价成交。

[image: 评估报告内页页眉.jpg]

7.地价/房价情况
	宗地
	楼面价（元/㎡）
	房价指导价（元/㎡）
	地价/房价

	昌平沙河高教园区
	25106
	55000
	46%

	昌平北七家东二旗
	20245
	60000
	34%

	大兴西红门
	40269
	66000
	61%

	大兴三合庄
	30633
	59000
	52%

	大兴新城
	31281
	59000
	53%

	通州邓家窑
	34881
	65000
	54%

	顺义新城第1街区
	21195
	46000
	46%

	延庆新城
	12711
	30000
	42%


[image: 评估报告内页页眉.jpg]

8.宗地成交地价比较
	地块
	楼面价（元/㎡）
	圈层
	圈层地价（元/㎡）
	与圈层地价差异
	区段
	区段地价（元/㎡）
	与区段地价差异

	昌平区北七家镇东二旗村二期土地一级开发项目CP01- 1503-0003、0011、0012、0001地块R2二类居住用地、B4综合性商业金融服务业用地、A33基础教育用地
	20245
	多点
	23265
	-13%
	JX昌002
	22706
	-11%

	昌平区沙河高教园区四期（二）地块土地一级开发项目CP01-0302-0002、0003、0004、0009、0010、0012 、0008、0013地块R2二类居住用地、A33基础教育用地、A8社区综合服务设施用地
	25106
	
	
	8%
	JX昌004
	22568
	11%

	大兴区西红门镇DX04-0102-6004 地块A334 托幼用地、DX04-0102-6006 地块R2二类居住用地
	40269
	
	
	73%
	J3/JX兴 002
	28633
	41%

	大兴区三合庄改造区土地一级开发项目DX00-0202- 6018、6019、6026地块R2二类居住用地和6022地块、A334托幼用地
	30633
	
	
	32%
	J3/JX兴 002
	28633
	7%

	大兴区大兴新城核心区土地一级开发项目DX00-0101- 053、DX00-0101-055地块二类居住用地
	31281
	
	
	34%
	J3/JX兴 002
	28633
	9%

	顺义区顺义新城第1街区01-01-09地块R2二类居住用地、 01-01-04地块A334托幼用地
	21195
	
	
	-9%
	JX顺004
	16728
	27%

	通州区永顺镇邓家窑及永顺村南部地块土地一级开发项目FZX-0501-6004、6005地块R2二类居住用地、A334 托幼用地
	34881
	副中心
	24390
	43%
	JX通002
	22907
	52%

	延庆区南辛堡村、民主村、百眼泉村棚户区改造项目YQ00-0309-0007地块R2二类居住用地
	12711
	生态涵养区
	13532
	-6%
	JX延002
	9698
	31%






9. 在交易住宅用地情况
	序号
	宗地
	建设用地（公顷）
	建筑规模
（万平方米）
	起始总价（亿元）
	起始楼面价（元/平方米）
	房价指导价（元/平方米）
	备注

	1
	石景山区1609 街区新首钢国际人才社区核心区 1609-014、018、019、032 地块R2二类居住用地、F3 其他类多功能用地
	6.84
	19.14
	52.5
	27429
	期：78000
现：80000
	当竞买报价达到土地合 理上限价格时，竞报现 房销售面积，达到面积上限后，转为现场摇号方式确定竞得人

	2
	房山区拱辰街道FS00-0111-0005地块A33基础教育用地、FS00-0111-0006、0007地块R2二类居3住用地
	4.69
	8.99
	13.7
	15239
	期：45000
现：47000
	

	3
	朝阳区十八里店朝阳港一期土地一级开发项目 1303-678地块R2二类居住用地
	1.98
	5.54
	25
	45126
	78000
	当竞买报价达到土地合理上限价格时，转为现场摇号方式确定竞得人

	4
	昌平区昌平新城东区五期土地一级开发项目CP00-1101-0016、0018、0023、0019、0020、0021地块 R2二类居住用地、A8社区综合服务设施用地、A4体育用地、A33基础教育用地
	10.72
	21.95
	52.1
	23736
	55000
	

	5
	房山区阎村镇FS07-0104-0077地块R2二类居住用地
	6.98
	10.48
	12
	11450
	37000
	

	6
	密云区水源路南侧C-2地块土地一级开发项目MY00-0105-6038、6040地块R2二类居住用地
	3.09
	5.56
	4.9
	8813
	31000
	

	合计
	
	34.3
	71.66
	160.2
	22356
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[bookmark: _Toc146642025]三、未出让地块调整情况
8月24日，北京市规划和自然资源委员会发布公告，将4宗地调出北京市2023年度拟供应商品住宅用地项目清单（第二轮）：
· 朝阳区小红门乡剩余土地一级开发项目XHM-10R2二类居住用地、XHM-12A334托幼用地，调出原因：正在进行 考古发掘工作；
· 通州区宋庄镇寨辛庄村等五村土地一级开发项目TZ03-0202-6004、6006等地块，调出原因：优化区域规划；
· 房山区长阳镇北广阳城棚户区改造项目二片区入市地块FS00-0105-0010、0024地块，调出原因：正在进行考 古发掘工作；
· 房山区拱辰街道FS00-0109-0017地块R2二类居住用地，调出原因：优化周边配套设施。
将《清单》拟出让时间段由2023年5月17日-2023年9月8日调整为2023年5月17日-2023年9月26日。
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