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[bookmark: _Toc57364373]一、宏观经济与政策环境分析
[bookmark: _Toc57364374]（一）宏观环境
[bookmark: _Toc57364375]　1-2月，北京市固定资产投资（不含农户）同比增长13.1%。分领域看,基础设施投资增长5.0%，制造业投资增长71.2%，房地产开发投资增长9.9%，去年上半年入市土地项目陆续开工发挥重要带动作用。分产业看，第一产业投资下降19.1%；第二产业投资增长51.2%，对投资增长的贡献率接近3成，其中，高技术制造业投资在电子行业带动下增长92.7%；第三产业投资增长10.3%，其中，高技术服务业投资在信息服务业带动下增长55.1%，社会领域中的教育，文化、体育和娱乐业投资分别增长51.9%和37.9%。
1-2月，北京市固定资产投资（不含农户）同比增长13.1%。分领域看,基础设施投资增长5.0%，制造业投资增长71.2%，房地产开发投资增长9.9%，去年上半年入市土地项目陆续开工发挥重要带动作用。分产业看，第一产业投资下降19.1%；第二产业投资增长51.2%，对投资增长的贡献率接近3成，其中，高技术制造业投资在电子行业带动下增长92.7%；第三产业投资增长10.3%，其中，高技术服务业投资在信息服务业带动下增长55.1%，社会领域中的教育，文化、体育和娱乐业投资分别增长51.9%和37.9%。
1-2月，北京市实现社会消费品零售总额2427.3亿元，同比增长2.5%。其中，限额以上批发和零售业、住宿和餐饮业实现网上零售额787.9亿元，增长2.6%。按消费形态分，商品零售额2227.7亿元，增长1.3%；餐饮收入199.6亿元，增长18.6%。分商品类别看，限额以上批发和零售业中，与升级类消费相关的家用电器及音像器材类、金银珠宝类商品零售额分别增长33.0%和31.7%，体育类商品在冬奥带动下增长14.3%；与基本生活消费相关的饮料类、烟酒类、日用品类商品零售额分别增长15.4%、14.5%和14.5%。
1-2月，北京市居民消费价格同比上涨1.2%。其中，食品价格下降2.6%，非食品价格上涨1.9%；消费品价格上涨0.8%，服务价格上涨1.8%。2月份，居民消费价格同比上涨1.2%，涨幅比上月回落0.1个百分点；环比上涨0.4%。
1-2月，北京市工业生产者出厂价格同比上涨3.0%，购进价格同比上涨8.6%。2月份，工业生产者出厂价格同比上涨2.7%，环比持平；购进价格同比上涨8.3%，环比上涨0.4%。
（二）经济背景
1. GDP增速
2022年，GDP实现增速8.5%，比2020年同期增长7.3% 。
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2. 投资增速
2022年1-2月，北京市固定资产投资同比增加13.1%，其中房地产开发投资同比增加9.9%，民间固定资产投资增长20.2%，房地产开发投资增速低于其他固定资产。 
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3. 货币供应（M2、M1）
2022年2月，M2增速9.2%，略低于上月，M1增速4.7%，高于上月。M2增速高于M1，市场货币流通减慢。 
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4. 贷款市场报价利率（LPR）
2022年1月20日起，贷款市场报价利率（LPR）一年期为3.7%、五年期为4.6%。较2021年有所下降。
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[bookmark: _Toc57364376]（三）政策环境
· 1月7日，危旧楼房改建住房公积金个人贷款(以下简称改建住房贷款)额度不超过申请人还款能力和缴存年限确定的额度以及用于抵押房产评估价值的80%，最高不超过70万元。首付款比例：不低于危旧楼房改建中个人负担部分总额的10%。贷款期限：改建住房贷款期限最长不超过15年。改建住房贷款执行首套房贷款利率政策。
· 3月17日，北京市人民政府办公厅印发《北京市关于加快发展保障性租赁住房的实施方案》的通知，以习近平新时代中国特色社会主义思想为指导，全面贯彻党的十九大和十九届历次全会精神，深入落实习近平总书记对北京一系列重要讲话精神，认真落实《北京城市总体规划(2016年—2035年)》，坚持以人民为中心，坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，突出住房的民生属性，加快发展保障性租赁住房，建立以公租房、保障性租赁住房和共有产权住房为主体的住房保障体系，进一步提高住房保障水平。坚持规划引领，依据规划在集中建设区、产业园区及周边、轨道交通站点周边、配套比较完善地区等区域建设保障性租赁住房，引导产城人融合，促进职住平衡。坚持供需匹配，摸清保障性租赁住房需求和存量土地、房屋资源情况，通过新建、改建、改造、转化、租赁补贴等多种方式，保障租赁住房供给。坚持改革创新，充分发挥市场机制作用，培育市场主体，探索运营模式，推动形成规范稳定的住房租赁市场。“十四五”期间，争取建设筹集保障性租赁住房40万套(间)，占新增住房供应总量的比例达到40%，新市民、青年人等群体住房困难问题得到有效缓解，促进实现全市人民住有所居。
[bookmark: _Toc57364377]（四）小结
· [bookmark: _Toc51682735]2022年1季度GDP增速8.5%（去年同期基数低），比2020年同期增长7.3%。
· 1-2月固定资产投资、房地产开发投资同比增加，房地产开发投资增速低于于其他固定资产增速。
· 货币供应M1增速有所升高、M2增速略降低；LPR有所降低，一年期3.7%，五年期4.6%。
· 进一步加大住房公积金对北京老旧小区综合整治工作支持力度。
[bookmark: _Toc57364378]二、市场分析
（1） [bookmark: _Toc57364379]土地市场
1.2022年1季度宗地总体情况
（1）汇总表（土地招拍挂出让）
	月份
	用途
	宗地数
	建设用地
（公顷）
	建筑规模
（万平方米）
	成交总价
（亿元）
	楼面单价
（元/平方米）

	1月
	住宅
	0
	0
	0
	0
	/

	
	商服
	3
	7.78
	21.03
	23.14
	11003

	
	工业
	2
	8.27
	11.42
	1.26
	1108

	
	小计
	5
	16.05
	32.45
	24.4
	7520

	2月
	住宅
	17
	80.10
	160.91
	480.23
	29845

	
	
	
	
	
	
	

	
	商服
	1
	1.52
	4.55
	5.84
	12825

	
	工业
	1
	4.01
	6.02
	0.34
	571

	
	小计
	19
	85.63
	171.48
	486.41
	28365

	3月
	住宅
	0
	0
	0
	0
	/

	
	
	
	
	
	
	

	
	商服
	1
	1.21
	1.81
	0.94
	5193

	
	工业
	2
	13.06
	22.3
	2.02
	623

	
	小计
	3
	14.27
	24.11
	2.96
	1229

	2022年1季度（土地招拍挂出让）
	合计
	27
	115.95
	228.04
	513.77
	22530


数据来源：根据北京市规划和自然资源委员会网站信息及招拍挂文件。 
1季度，土地招拍挂市场成交27宗地，金额513.77亿元，包括17宗住宅用地、5宗商服用地、5宗工业用地。
（2）季度间对比
	季度
	宗地数
	建设用地（公顷）
	建筑规模
（万平方米）
	成交总价
（亿元）
	楼面单价
（元/平方米）

	2021年1季度
	18
	154.46
	208.54
	283.24
	13582

	2021年2季度
	45
	294.03
	555.29
	1136.69
	20470

	2021年3季度
	15
	58.18
	95.72
	12.89
	1346

	2021年4季度
	28
	123.00
	234.43
	617.78
	26353

	2022年1季度（已成交）
	27
	115.95
	228.04
	513.77
	22530

	2022年1季度（在交易）
	2
	73.9
	67.8
	6.3（起始价）
	929（起始价）


从季度间比较可见，本季度目前成交27宗地（包括22宗经营性用地、5宗工业用地），2宗地在交易（均为工业用地）；已成交和在交易宗地总规模约189公顷。已成交宗地均价比上季度略有下降，主要因本季度交易了大量住宅用地；同比去年1季度上涨，主要因去年同期交易住宅用地交易较少，本季度主要以住宅用地交易为主。
（3）规划类型
单位：万平方米
	用途
	2021年1季度
	2021年2季度
	2021年3季度
	2021年4季度
	2022年1季度

	
	建筑规模
	占比
	建筑规模
	占比
	建筑规模
	占比
	建筑规模
	占比
	建筑规模
	占比

	住宅
	80.28
	38.5%
	298.41
	69.7%
	7.67
	8.0%
	133.23
	56.8%
	160.91
	70.56%

	商服
	83.73
	40.2%
	38.69
	9.0%
	0.00
	0.0%
	75.18
	32.1%
	27.39
	12.01%

	工业
	39.68
	19.0%
	83.35
	19.5%
	88.05
	92.0%
	22.54
	9.6%
	39.74
	17.43%

	无收益配套
	4.85
	2.3%
	7.88
	1.8%
	0.00
	0.00%
	3.48
	1.5%
	0.00
	0.00%

	合计
	208.54
	100%
	428.34
	100.0%
	95.72
	100%
	234.43
	100%
	171.48
	100%


2022年1季度已成交27宗地，住宅规划建筑规模较大，占比环比上季度大幅增加；与去年同期相比，住宅规模占比增加、商服规模占比下降。工业规模占比环比上季度大幅增加，略低于去年同期。
（4）经营性用地规划分区情况
	功能分区 
	2021年1季度 
	2021年2季度 
	2021年3季度 

	
	建筑规模 
	建筑规模占比 
	楼面单价 
	建筑规模 
	建筑规模占比 
	楼面单价 
	建筑规模 
	建筑规模占比 
	楼面单价 

	中心城区 
	3.83
	2.3%
	46727
	153.33
	44.4%
	44329
	0
	0
	/

	城市副中心 
	16.44
	9.7%
	6691
	51.39
	14.9%
	21156
	0
	0
	/

	多点 
	131.45
	77.8%
	18141
	99.03
	28.7%
	24108
	0
	0
	/

	生态涵养区 
	17,15
	10.2%
	7381
	41,24
	12.0%
	20021
	7.67
	100%
	4526

	合计 
	168.86
	100%
	16582
	344.98
	100%
	32167
	7.67
	100%
	4526



	功能分区 
	2021年4季度 
	2022年1季度 

	
	建筑规模 
	建筑规模占比 
	楼面单价 
	建筑规模 
	建筑规模占比 
	楼面单价 

	中心城区 
	100.75
	46.5%
	37316
	52.91
	21.45%
	43899

	城市副中心 
	33.91
	16.0%
	15812
	18.13
	5.44%
	16453

	多点 
	70.61
	33.3%
	25049
	136.69
	61.93%
	17042

	生态涵养区 
	6.62
	3.1%
	18407
	20.31
	11.17%
	9215

	合计 
	211.88
	100%
	29028
	228.04
	100%
	22530


本季度交易22宗经营性用地，其中朝阳2宗、丰台2宗、石景山2宗；以多点区域为主，中心城区占比环比减少。


（5）住宅类型
	分区
	2021年1季度
	2021年2季度
	2021年3季度
	2021年4季度
	2022年1季度

	商品住宅（完全产权）
	87.9%
	72.0%
	/
	82.9%
	89.8%

	商品住宅（政府共有产权）
	/
	13.8%
	/
	5.3%
	6.5%

	共有产权住宅
	/
	2.1%
	100%
	3.8%
	/

	自持商品住宅
	12.1%
	/
	/
	/
	2.4%

	保障性租赁住房
	/
	/
	/
	8.1%
	1.4%

	公租房
	/
	9.6%
	/
	/
	/

	国际人才社区
	/
	2.6%
	/
	/
	/
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2.土地成交情况
（1）经营性用地成交情况
	序号
	宗地名称
	宗地位置
	规划用途
	规划建筑面积(平方米)
	土地面积（平方米）
	起始价（万元）
	成交价(万元)
	成交楼面单价（元/平方米）

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	北京大兴国际机场临空经济区(北京部分)0205街区DX09-0103-0205地块B4综合性商业金融服务业用地
	 大兴区榆垡镇  
	 B4综合性商业金融服务业用地  
	18100.35
	12066.9
	9400
	9400
	5193

	2
	北京经济技术开发区亦庄新城0510街区YZ00-0510-0017地块R2二类居住用地
	 大兴区亦庄新城0510街区  
	 R2二类居住用地  
	44230.4
	22115.2
	146000
	147600
	33371

	3
	北京市顺义区顺义新城第13街区SY00-0013-6050、6053地块二类居住用地
	 顺义区顺义新城第13街区  
	 R2二类居住用地  
	83593.92
	51409.62
	166000
	166000
	19858

	4
	北京市房山区拱辰街道办事处FS00-LX05-0045地块R2二类居住用地
	 房山区拱辰街道  
	 R2二类居住用地  
	51292
	32057.19
	81000
	81000
	15792

	5
	北京市大兴区旧宫镇绿化隔离地区建设旧村二期1号地土地一级开发项目A2-2地块R2二类居住用地
	 大兴区旧宫镇  
	 R2二类居住用地  
	58799.5
	23519.8
	223000
	248000
	42177

	6
	北京市朝阳区崔各庄乡黑桥村、南皋村棚户区改造土地开发项目30-L03-01地块R2二类居住用地等(配建“保障性租赁住房”)
	 朝阳区崔各庄乡  
	 R2二类居住用地、A62社区养老设施用地、A334基础教育用地、U12供电用地  
	92406
	41146.67
	378000
	434700
	47042

	7
	北京市顺义区顺义新城第5街区平各庄旧村改造项目SY00-0005-6046地块R2二类居住用地、SY00-0005-6045地块A334托幼用地
	 顺义区顺义新城第5街区  
	 R2二类居住用地、A334托幼用地  
	75359.21
	40739.62
	140000
	140700
	18671

	8
	北京城市副中心FZX-0601-6014、6015地块R2二类居住、6016、6017地块B4综合性商业金融服务业用地
	 通州区永顺镇  
	 R2二类居住用地、B4综合性商业金融服务业用地  
	61339.02
	33141.01
	133000
	133000
	21683

	9
	北京市昌平区中关村国家工程技术创新基地C-30地块R2二类居住用地
	 昌平区沙河镇  
	 R2二类居住用地  
	131128.44
	59603.84
	326000
	326000
	24861

	10
	北京市丰台区卢沟桥街道大井新村三期土地一级开发2502-0030、2505-0031地块F81绿隔产业用地、R2二类居住用地(配建“保障性租赁住房”)
	 丰台区卢沟桥街道  
	 R2二类居住用地、F81绿隔产业用地  
	119500
	47200
	263000
	263000
	22008

	11
	北京市大兴区黄村镇DX00-0202-6007、6014、6011、6002地块R2二类居住用地、F3其他类多功能用地、A334托幼用地
	 大兴区黄村镇  
	 R2二类居住用地、F3其他类多功能用地、A334托幼用地  
	178342.9
	78176.46
	482000
	482000
	27027

	12
	北京市昌平区中关村生命科学园三期及“北四村”棚户区改造土地开发A地块CP02-0101-6006地块R2二类居住用地(配建“保障性租赁住房”)
	 昌平区回龙观街道  
	 R2二类居住用地  
	71797.87
	25642.1
	241000
	277150
	38601

	13
	北京市丰台区玉泉营街道纪家庙村JJM-007地块R2二类居住用地、JJM-012地块A33基础教育用地
	 丰台区玉泉营街道  
	 R2二类居住用地、A33基础教育用地  
	85400
	33500
	544000
	571200
	66885

	14
	北京市大兴区西红门镇B2-08、DX04-0101-6004、6006、6008地块R2二类居住用地、F3其他类多功能用地、U17邮政设施用地
	 大兴区西红门镇  
	 R2二类居住用地、F3其他类多功能用地、U17邮政设施用地  
	211367.4
	104108.28
	357000
	357000
	16890

	15
	北京市朝阳区王四营乡土地一级开发项目一期1304-L04地块R2二类居住用地
	 朝阳区王四营乡  
	 R2二类居住用地  
	92122
	36848.99
	392000
	424000
	46026

	16
	北京市石景山区首钢园区东南区土地一级开发项目1612-824地块R2二类居住用地
	 石景山区古城南街东侧  
	 R2二类居住用地  
	45896
	16391.76
	227000
	228200
	49721

	17
	北京市怀柔区雁栖镇01-01、01-02、01-03、01-04地块F2公建混合住宅用地、F3其他类多功能用地(怀柔雁栖小镇土地一级开发项目)
	 怀柔区雁栖镇  
	 F2公建混合住宅用地、F3其他类多功能用地  
	112700
	81740.06
	121000
	121000
	10736

	18
	北京市石景山区刘娘府综合改造土地一级开发项目1604-654-1、654-2、696、728-1地块R2二类居住用地、B4综合性商业金融服务业用地、A334基础教育用地
	 石景山区刘娘府地区  
	 R2二类居住用地、B4综合性商业金融服务业用地、A334基础教育用地  
	93794
	73667.25
	377000
	401700
	42828

	19
	北京经济技术开发区亦庄新城0902街区JG01-07地块F3其他类多功能用地
	 大兴区亦庄新城0902街区  
	 F3其他类多功能用地  
	45535.8
	15178.6
	58400
	58400
	12825

	20
	北京市怀柔区怀北、雁栖镇HR00-0211-6031地块〔城市客厅B地块(北侧地块)〕F3其他类多功能用地(怀柔科学城核心区及周边土地一级开发项目)
	 怀柔区怀北镇、雁栖镇  
	 F3其他类多功能用地  
	38517.17
	19258.58
	28400
	28400
	7373

	21
	北京市怀柔区北房镇、怀北镇HR00-0211-6027、6028、6029、6030地块(城市客厅C地块)F3其他类多功能用地(怀柔科学城核心区及周边土地一级开发项目)
	 怀柔区怀北镇、雁栖镇  
	 F3其他类多功能用地  
	51828.53
	28547.88
	37700
	37700
	7274

	22
	北京城市副中心0101街区FZX-0101-0902地块F3其他类多功能用地
	 北京城市副中心01组团  
	 F3其他类多功能用地  
	119966.93
	29991.73
	165300
	165300
	13779

	合计（公顷）　
	188.30
	90.61
	489.62
	510.15
	27092


（2）工业用地成交情况
	序号
	宗地名称
	宗地位置
	规划用途
	规划建筑面积(平方米)
	土地面积（平方米）
	起始价（万元）
	成交价(万元)
	成交楼面单价（元/平方米）

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	北京大兴国际机场综合保税区DX12-0107-081-02地块W1物流用地
	 大兴区礼贤镇  
	 W1物流用地  
	108428.16
	54214.08
	8793.52
	8793.52
	811

	2
	大兴区庞各庄镇区DX06-0103-6078地块 (原PGZ03-78地块)项目工业用地国有建设用地使用权出让挂牌文件
	 大兴区庞各庄镇  
	 工业用地  
	114549.57
	76366.38
	11431.52
	11431.52
	998

	3
	北京经济技术开发区0606街区 YZ00-0606-0012地块工业项目国有建设用地使用权供应
	北京经济技术开发区0606街区 YZ00-0606-0012地块  
	 工业  
	60222.9
	40148.6
	3438.73
	3438.73
	571

	4
	北京市昌平区中关村科技园昌平园东区(二期)土地一级开发项目CP00-0303-6035-B地块
	 昌平区南邵镇  
	 M1 一类工业用地  
	39695.15
	33079.29
	4981.74
	4981.74
	1255

	5
	北京经济技术开发区亦庄新城0603街区F13地块
	 大兴区亦庄新城0603街区 
	 W1物流用地  
	74493.6
	49662.4
	7665.39
	7665.39
	1029

	合计（公顷、亿元）
	39.74
	25.35
	3.63
	3.63
	914




（3）工业用地情况-季度间对比
	季度
	宗地数
	建设用地（公顷）
	建筑规模
（万平方米）
	成交总价（亿元）
	楼面单价
（元/平方米）
	地面地价
（元/平方米）

	2021年1季度 
	5
	29.02
	39.68
	3.23
	814
	1113

	2021年2季度 
	14
	123.34
	204.99
	20.06
	979
	1626

	2021年3季度 
	14
	55.11
	88.05
	9.42
	1070
	1709

	2021年4季度 
	6
	18.09
	22.54
	2.74
	1213
	1512

	2022年1季度 
	5
	25.34
	39.74
	3.63
	913
	1432


本季度5宗工业用地成交，为机场综合保税区1宗、庞各庄镇1宗、经开区1宗、昌平区1宗、亦庄新城1宗，其中机场综合保税区、昌平区2宗为50年期出让，其余均为20年弹性出让。
3.在交易土地
	序号
	地块 
	建设用地 (平方米) 
	建筑面积 (平方米) 
	起始价 （万元） 
	起始楼面价 （元/平方米） 
	备注

	1
	北京经济技术开发区亦庄新城0605街区B2-1-7-1地块工业项目
	21090.2 
	32478.9  
	2163.0948
	666 
	20年，先租后让，达产出让

	2
	北京经济技术开发区亦庄新城YZ00-0606-0101地块工业项目
	718046.1
	646241.49 
	61033.9185  
	944
	50 年

	合计 
	739136.3
	678720.39
	63197.0133
	931
	　


[bookmark: _Toc57364380] 4.小结
 本季度土地招拍挂市场成交27宗地，金额513.77亿元，包括17宗住宅用地、5宗商服用地、5宗工业用地。
通过设定合理地价上限，限制溢价率，27宗成交宗地平均溢价率为2.3%。
 多点区域为土地成交主要区域，一批优质地块入市，需关注对周边市场的辐射影响。
（二）房地产市场
1.房地产市场供需情况
	项目
	2022年1-2月
	同比增长

	房屋施工面积（万平方米）
	11627.9
	-5.3

	　其中：住宅
	5706.3
	-3.8

	　　　　办公楼
	1260.0
	-8.7

	　　　　商业营业用房
	783.3
	-15.6

	房屋新开工面积（万平方米）
	172.0
	105.9

	　其中：住宅
	91.4
	122.1

	　　　　办公楼
	10.0
	128.1

	　　　　商业营业用房
	6.4
	139.2

	房屋竣工面积（万平方米）
	80.3
	-68.6

	　其中：住宅
	24.4
	-78.1

	　　　　办公楼
	31.2
	17.9

	　　　　商业营业用房
	9.1
	-74.3

	商品房销售面积（万平方米）
	92.0
	-23.0

	　其中：住宅
	69.6
	-31.2

	　　　　办公楼
	5.5
	-19.5

	　　　　商业营业用房
	2.1
	-0.3

	商品房待售面积（万平方米）
	2544.3
	1.6

	　其中：住宅
	949.5
	3.9

	　　　　办公楼
	535.4
	-3.0

	　　　　商业营业用房
	381.5
	4.4

	房地产开发企业到位资金（亿元）
	677.5
	-12.3

	　其中：国内贷款
	126.3
	-19.6

	　　　　利用外资
	0.1
	-

	　　　　自筹资金
	123.7
	-18.8

	　　　　定金及预收款
	304.7
	-20.8

	　　　　个人按揭贷款
	94.5
	65.4



（1）房地产市场建设情况
1-2月，北京市房地产开发企业房屋新开工面积为172万平方米，同比增长1.1倍。其中，住宅新开工面积为91.4万平方米，同比增长1.2倍；办公楼为10万平方米，增长1.3倍；商业营业用房为6.4万平方米，增长1.4倍。北京市房屋竣工面积为80.3万平方米，同比下降68.6%。其中，住宅竣工面积为24.4万平方米，下降78.1%；办公楼为31.2万平方米，增长17.9%；商业营业用房为9.1万平方米，下降74.3%。
（2）房地产市场销售情况
1-2月，北京市商品房销售面积为92万平方米，同比下降23%。其中，住宅销售面积为69.6万平方米，下降31.2%；办公楼为5.5万平方米，下降19.5%；商业营业用房为2.1万平方米，下降0.3%。
（3）房地产开发企业到位资金情况
1-2月，北京市房地产开发企业到位资金为677.5亿元，同比下降12.3%。其中，定金及预收款为304.7亿元，下降20.8%；国内贷款为126.3亿元，下降19.6%；自筹资金为123.7亿元，下降18.8%；个人按揭贷款为94.5亿元，增长65.4%。
2.住宅市场情况
（1）北京市供应情况（2022年1-2月）
2022年1月，北京市商品住宅（不含保障性住房）新增供应48.79万㎡，环比下降55.5%，同比下降57.8%。
2022年2月，北京市商品住宅（不含保障性住房）新增供应28.85万㎡，环比下降40.9%，同比下降43.3%。
北京市商品住宅（不含保障性住房）供应走势

（2）区域供应情况
2021年3月-2022年2月，西城区成交均价最高，为125399元/㎡；顺义区新房成交141.11万㎡，成交量最高；顺义区上市面积最多，达165.95万㎡。2022年2月，西城区成交均价最高，为132466元/㎡；顺义区新房成交7.08万㎡，成交量最高；海淀区上市面积最多，达17.87万㎡。
2021年3月-2022年2月北京市各区商品住宅（不含保障性住房）供应量对比

（3）市场成交情况
2022年1月，北京市商品住宅（不含保障性住房）成交均价为49378元/㎡，环比上升1.3%，同比上升6.7%；成交面积为61.87万㎡，环比下降16.2%，同比下降27.3%。
2022年2月，北京市商品住宅（不含保障性住房）成交均价为48428元/㎡，环比下降1.9%，同比上升10.2%；成交面积为33.26万㎡，环比下降46.2%，同比下降41%。
北京市商品住宅（不含保障性住房）成交量价走势

（4）市场成交结构
从面积段来看，60(含)-90㎡面积段成交701套，同比下降45.49%，套数占比同比下降3.4个百分点；从总价段来看，300(含)-400万元总价段成交340套，同比下降20.56%，套数占比同比上升3.9个百分点。
	面积段
总价段
	60㎡以下
	60-90㎡
	90-120㎡
	120-160㎡
	160-200㎡
	200-300㎡
	300-400㎡
	400㎡以上
	汇总
	占比(%)

	50万以下
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0.0

	50-80万
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	0.0

	80-120万
	15
	15
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	30
	1.4

	120-160万
	6
	16
	0
	0
	0
	0
	0
	0
	22
	1.0

	160-200万
	5
	97
	25
	0
	0
	0
	0
	0
	127
	6.0

	200-300万
	7
	196
	43
	6
	0
	0
	0
	0
	252
	11.9

	300-400万
	20
	170
	113
	34
	3
	0
	0
	0
	340
	16.0

	400-500万
	0
	88
	103
	67
	10
	2
	0
	0
	270
	12.7

	500-600万
	0
	97
	54
	78
	7
	3
	0
	0
	239
	11.3

	600-700万
	0
	14
	66
	61
	6
	7
	0
	0
	154
	7.3

	700-800万
	2
	8
	48
	69
	9
	4
	4
	0
	144
	6.8

	800-900万
	0
	0
	32
	69
	6
	5
	3
	1
	116
	5.5

	900-1000万
	0
	0
	5
	47
	9
	4
	2
	1
	68
	3.2

	1000-1200万
	0
	0
	0
	49
	27
	38
	3
	2
	119
	5.6

	1200-1400万
	0
	0
	2
	20
	22
	3
	5
	2
	54
	2.5

	1400-1600万
	0
	0
	0
	8
	12
	5
	4
	0
	29
	1.4

	1600万以上
	0
	0
	0
	17
	45
	62
	12
	22
	158
	7.4

	汇总
	55
	701
	491
	525
	156
	133
	33
	28
	2122
	100

	占比(%)
	2.6
	33.0
	23.1
	24.7
	7.4
	6.3
	1.6
	1.3
	100
	


北京市新房成交面积段对比

北京市新房成交总价段对比


3.商办市场情况
（1）办公成交情况
2022年1月，北京市写字楼成交均价为24675元/㎡，环比下降4.2%，同比下降39.4%，成交4.65万㎡，新批上市7.79万㎡，市场供过于求。
2022年2月，北京市写字楼成交均价为24388元/㎡，环比下降1.2%，同比下降12.6%，成交1.78万㎡，新批上市5.33万㎡，市场供过于求。
北京市写字楼供求价走势



（2）商业成交情况
2022年1月，北京市商业用房成交均价为22001元/㎡，环比下降17.7%，同比下降21.2%，成交3.63万㎡，新批上市19.9万㎡，市场供过于求。
2022年2月，北京市商业用房成交均价为22245元/㎡，环比上涨1.1%，同比下降35.8%，成交1.41万㎡，新批上市1.79万㎡，市场供过于求。
北京市商业用房供求价走势


4.二手商品住宅成交情况
[bookmark: _GoBack]2022年1月，北京市二手房成交均价为62387元/㎡，环比下降1.38%，同比上涨3.96%，成交78.69万㎡，环比下降40.58%，同比下降48.37%。
2022年2月，北京市二手房成交均价为62861元/㎡，环比上涨0.76%，同比上涨1.35%，成交54.43万㎡，环比下降30.83%，同比下降51.64%。
二手商品住宅成交情况走势

5.租赁情况
（1）住宅租赁市场
2月，住房租金价格环比、同比上涨，租赁市场逐步好转。
2022年1月，北京市住宅租赁市场平均租金为96.16元/㎡·月，套均租金9056元/套·月。
2021年5月，北京市住宅租赁市场平均租金为99.46元/㎡·月，套均租金9194元/套·月。
住宅租赁市场情况走势
[image: ]
（2）商办租赁市场
租赁方面，2021四季度办公需求旺盛，净吸纳量达近年新高，空置率环比下降1.2个百分点至13.01%，租金环比微降0.18%。
[bookmark: _Toc57364381]6.小结
 1-2月住宅新房销量、二手房签约量同比下降。
 1-2月住宅新房、二手房价格环比、同比均有上涨，但涨幅不高，整体价格较平稳。
 商办物业租赁市场需求逐步上涨，租金略有下降。
三、市场展望
住宅房地产市场供给与成交量下降，宅地集中入市交易影响区域市场波动，预计地价小幅向上；需关注热点优质地块的辐射作用。商业、办公房地产供过于求，成交价有所下降，预计商办地价平稳。工业地价略有下降。
上市面积	21-03	21-04	21-05	21-06	21-07	21-08	21-09	21-10	21-11	21-12	22-01	22-02	79.61	120.04	58.8	62.79	55.98	70.290000000000006	154.27000000000001	79.19	138.19	109.72	48.79	28.85	环比	21-03	21-04	21-05	21-06	21-07	21-08	21-09	21-10	21-11	21-12	22-01	22-02	56.5	50.8	-51	6.8	-10.8	25.6	119.5	-48.7	74.5	-20.6	-55.5	-40.9	





上市面积	顺义区	海淀区	丰台区	大兴区	朝阳区	通州区	房山区	昌平区	密云区	石景山区	门头沟区	平谷区	怀柔区	延庆区	东城区	西城区	165.95	68.790000000000006	77.430000000000007	92.85	152.85	106.7	54.18	49.36	39.24	67.84	15.45	15.27	成交面积	顺义区	海淀区	丰台区	大兴区	朝阳区	通州区	房山区	昌平区	密云区	石景山区	门头沟区	平谷区	怀柔区	延庆区	东城区	西城区	141.11000000000001	94.78	88.95	88.27	84.39	81.8	78.87	76.33	55.08	52.03	15.58	13.98	成交价格	顺义区	海淀区	丰台区	大兴区	朝阳区	通州区	房山区	昌平区	密云区	石景山区	门头沟区	平谷区	怀柔区	延庆区	东城区	西城区	39814	70827	63973	42259	61405	47413	30151	43784	16973	61620	48795	22888	





成交面积	21-03	21-04	21-05	21-06	21-07	21-08	21-09	21-10	21-11	21-12	22-01	22-02	91.56	91.31	60.44	120.76	102.46	79.040000000000006	84.57	71.69	92.87	73.790000000000006	61.87	33.26	成交价格	21-03	21-04	21-05	21-06	21-07	21-08	21-09	21-10	21-11	21-12	22-01	22-02	48071	47184	49011	47914	47655	48310	49167	46731	48587	48760	49378	48428	





2022:1-2	60㎡以下	60(含)-90㎡	90(含)-120㎡	120(含)-160㎡	160(含)-200㎡	200(含)-300㎡	300(含)-400㎡	400(含)㎡以上	3.1	35.1	21	21	8.1	8.1	1.8	1.6	2021	60㎡以下	60(含)-90㎡	90(含)-120㎡	120(含)-160㎡	160(含)-200㎡	200(含)-300㎡	300(含)-400㎡	400(含)㎡以上	-2	-43.7	-18.3	-21.5	-5.3	-5.4	-2.2000000000000002	-1.6	


2022:1-2	50万元以下	50(含)-80万元	80(含)-120万元	120(含)-160万元	160(含)-200万元	200(含)-300万元	300(含)-400万元	400(含)-500万元	500(含)-600万元	600(含)-700万元	700(含)-800万元	800(含)-900万元	900(含)-1000万元	1000(含)-1200万元	1200(含)-1400万元	1400(含)-1600万元	1600(含)万元以上	0.3	2.4	6.1	6.3	9.8000000000000007	11.4	10.3	9.3000000000000007	7.9	8.4	4.5999999999999996	3.1	5.8	2.2999999999999998	1.6	10.4	2021	50万元以下	50(含)-80万元	80(含)-120万元	120(含)-160万元	160(含)-200万元	200(含)-300万元	300(含)-400万元	400(含)-500万元	500(含)-600万元	600(含)-700万元	700(含)-800万元	800(含)-900万元	900(含)-1000万元	1000(含)-1200万元	1200(含)-1400万元	1400(含)-1600万元	1600(含)万元以上	0	-0.1	-0.7	-1.2	-2.7	-15.2	-14.5	-18.600000000000001	-11.2	-7.2	-6.5	-4.7	-3.3	-4.2	-2.7	-1.8	-5.6	


上市面积	21-03	21-04	21-05	21-06	21-07	21-08	21-09	21-10	21-11	21-12	22-01	22-02	3.83	10.98	1.51	10.96	18.809999999999999	39.21	19.59	14.33	17.78	20.45	7.79	5.33	成交面积	21-03	21-04	21-05	21-06	21-07	21-08	21-09	21-10	21-11	21-12	22-01	22-02	4.4800000000000004	11	4.55	5.1100000000000003	14.54	8.32	4.22	5.6	13.38	11.06	4.6500000000000004	1.78	成交价格	21-03	21-04	21-05	21-06	21-07	21-08	21-09	21-10	21-11	21-12	22-01	22-02	27139	37836	32817	24490	23701	23628	24315	20542	28166	25754	24675	24388	





上市面积	21-02	21-03	21-04	21-05	21-06	21-07	21-08	21-09	21-10	21-11	21-12	22-01	3.06	8.06	3.32	2.5	4.84	9.9700000000000006	7.39	3.95	6.2	8.56	17.88	19.899999999999999	成交面积	21-02	21-03	21-04	21-05	21-06	21-07	21-08	21-09	21-10	21-11	21-12	22-01	2.89	6.54	2.72	4.96	3.22	4.1399999999999997	5.95	4.49	1.71	4.76	15.67	3.63	成交价格	21-02	21-03	21-04	21-05	21-06	21-07	21-08	21-09	21-10	21-11	21-12	22-01	34673	39109	26927	23403	16140	37643	21640	29416	25636	24702	26721	22001	





成交套数(套)	2021年01月	2021年02月	2021年03月	2021年04月	2021年05月	2021年06月	2021年07月	2021年08月	2021年09月	2021年10月	2021年11月	2021年12月	2022年01月	2022年02月	2021年01月	2021年02月	2021年03月	2021年04月	2021年05月	2021年06月	2021年07月	2021年08月	2021年09月	2021年10月	2021年11月	2021年12月	2022年01月	2022年02月	成交面积(万㎡)	2021年01月	2021年02月	2021年03月	2021年04月	2021年05月	2021年06月	2021年07月	2021年08月	2021年09月	2021年10月	2021年11月	2021年12月	2022年01月	2022年02月	156.16999999999999	112.56	193.09	179.46	168.55	172.81	132.55000000000001	116.59	88.97	86.84	105.93	132.43	78.69	54.43	2021年01月	2021年02月	2021年03月	2021年04月	2021年05月	2021年06月	2021年07月	2021年08月	2021年09月	2021年10月	2021年11月	2021年12月	2022年01月	2022年02月	成交价格(元/㎡)	2021年01月	2021年02月	2021年03月	2021年04月	2021年05月	2021年06月	2021年07月	2021年08月	2021年09月	2021年10月	2021年11月	2021年12月	2022年01月	2022年02月	60008	62023	60445	60033	58991	61150	62265	63418	63327	60590	59313	63257	62387	62861	





image2.png
GDPIEIE

20.00%

17.10%
15.00%
To00% 550%
5.00%
0.00%
2020F 15 13EE 14EE 2021F 1 12EE 1EE 14EE
so00% 5.60% S0

1000%




image3.png
35.00%

3000%

25.00%

2000%

15.00%

1000%

500%

0.00%

wF128

138

148

158

1

— e

68

-

g

178
AR ISR

188

198

AR ISR

1108

118

450%

1128

20028128




image4.png
16.00%
14.00% 1

1200% 1110% 1110% 1110%
10.70% 1 45 1099% 19 505 10.70%

10.10% 10,10 0.10%

1000% 920%
saow S50%

500%

5.00%

620% 6.10%
400% 550%

——2ERARE (%) e MR (%)




image5.png
LPR
500

480 475 475
50 465 465 465 465 465 465 455 465 465 465 465 465 465 465 465 465 465 465 465 465 465 4op 4en 4o
60 .
a0

s
a2 * 4o a0
ey 555 355 355 355 385 385 385 385 385 385 385 385 385 345 45 585 585 555 385 385 5
oo 370 370 370
360
340
320
300

P W N A N R N AR Y
e s s

—e—LFH] —e—SEFHR




image6.png
104 10500

102

100

%

%

%
o 5238

£

&
H
&
E

202143 202154 202145 2021586 202157 202148 20214F9 2021 | 2021 | 20215 | 2022F1 202252
A A A A A A A 108 1/ A A A
B I P e R A A e e
TEELS an ax we wx me osn me sw oms e e e

—ERRAECT/EA) ——PHE G/ A)




image1.jpeg
»;
FE IE #F £ kanczHENG CONSULTING | www.kz-consult.com | @ 010-82253558 | FAX: 010-82253565 | P.C.: 100029 ﬂ





