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[bookmark: _Toc106720177]一、宏观经济与政策环境分析
[bookmark: _Toc106718934][bookmark: _Toc106720178]（一）宏观环境
2022年1-3季度，全市实现地区生产总值29926.3亿元，按不变价格计算，同比增长0.8%， 在二季度下降后，三季度止跌，1-3季度增速回升。
2022年11月，受严峻的疫情形势叠加需求减弱以及国内外复杂环境影响，全市经济恢复总体放缓，价格保持温和上涨。面对复杂局面，全市坚决贯彻落实党中央、国务院决策部署，持续高效统筹疫情防控和经济社会发展，发布优化疫情防控工作措施以及助企纾困“新12条”，随着政策措施落地显效，经济有望加快恢复。
2022年1-11月，全市固定资产投资（不含农户）同比增长3.2%，比1-10月回落1.8个百分点。分领域看,基础设施投资增长3.6%，制造业投资增长17.1%，房地产开发投资增长0.4%。分产业看，第一产业投资增长14.4%，第二产业投资增长20.4%，第三产业投资增长1.4%。高技术产业投资保持较快增势，高技术制造业投资在集成电路等项目带动下增长26.6%，高技术服务业投资在信息传输、软件和信息技术服务业带动下增长58.5%。社会领域投资中，教育投资增长37.5%，卫生和社会工作投资增长20.6%。
2022年1-11月，全市市场总消费额同比下降4.1%，降幅比1-10月扩大0.9个百分点。其中，服务性消费额下降2.1%，降幅扩大0.3个百分点；实现社会消费品零售总额12704.4亿元，下降6.3%，降幅扩大1.5个百分点。社会消费品零售总额中，商品零售11803.8亿元，下降5.8%，餐饮收入900.6亿元，下降12.8%；限额以上批发和零售业中，与基本生活消费相关的粮油食品类、饮料类、日用品类商品零售额分别增长5.5%、2.5%和0.2%，与升级类消费相关的金银珠宝类、文化办公用品类商品零售额分别增长15.1%和1.7%，汽车类商品零售额下降12.9%，其中新能源汽车增长17.1%。限额以上批发和零售业、住宿和餐饮业实现网上零售额5027.3亿元，同比增长1.3%。
2022年1-11月，全市居民消费价格同比上涨1.8%。其中，食品价格上涨3.7%，非食品价格上涨1.4%，消费品价格上涨2.8%，服务价格上涨0.6%。11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；环比下降0.1%。
2022年1-11月，全市工业生产者出厂价格同比上涨2.5%，购进价格同比上涨6.6%。11月份，工业生产者出厂价格同比上涨1.4%，环比持平；购进价格同比上涨3.2%，环比下降0.6%。
总体来看，北京总体经济呈现恢复向好态势。但同时，国际环境更趋复杂严峻，国内经济恢复基础还不牢固，北京经济仍需抓实稳经济一揽子政策措施和接续政策落地显效，进一步释放内生动力和活力。
（2） [bookmark: _Toc106720179]经济背景
1.GDP增速
2022年1-3季度，全市实现地区生产总值29926.3亿元，按不变价格计算，同比增长0.8%， 在二季度下降后，三季度止跌，1-3季度增速回升。
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2.物价指数（CPI）
2022年10月，居民消费价格指数环比小幅上涨，同比涨幅回落。
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3.投资增速
2022年1-10月，全社会固定资产投资同比增加5%。其中，房地产开发投资同比增加2.2%，基础设施投资增长6%。各项增速相比前3季度均有下降。高技术产业投资保持活跃，高技术制造业投资在集成电路等项目带动下增长39.2%，高技术服务业投资在信息传输、软件和信息技术服务业带动下增长54.3%。
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4.房地产开发到位资金增速
2022年1-10月，全市房地产开发企业到位资金为同比下降9.1%，降幅比前3季度扩大1.5个百分点。其中，定金及预收款下降17.3%，降幅比前3季度收窄5个百分点；国内贷款增长5.7%，扭转前3季度下跌态势；自筹资金下降10.6%，相比前3季度由增转减。房地产开发资金来源中，信贷资金快速流入，定金及预收款降幅缩窄，但自筹资金同比减少幅度较大，整体到位资金降幅扩大。
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（转下页）


5.货币供应（M2、M1）
2022年10月，M2增速11.8%，M1增速5.8%，增速比上月减少，高于去年同期。
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6.贷款市场报价利率（LPR）
2022年10月20日，贷款市场报价利率（LPR）一年期为3.65%；五年期以上为4.3%，与上月一致。
[image: ]
[bookmark: _Toc106718936][bookmark: _Toc106720180][bookmark: _Toc51682735]（三）政策环境
· 10月16日，习近平在中国共产党第二十次全国代表大会上作报告。报告提到：“坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，加快建立多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度。”——房地产政策稳定
· 10月8日，《财政部关于加强“三公”经费管理严控一般性支出的通知》（财预〔2022〕126号）发布。其中指出“严禁通过举债储备土地，不得通过国企购地等方式虚增土地出让收入，不得巧立名目虚增财政收入，弥补财政收入缺口。” ——持续推进化解、降低政府债务
· 10月24日，财政部发布《关于扩大政府采购支持绿色建材促进建筑品质提升政策实施范围的通知》（财库〔2022〕35号）：大力发展装配式、智能化等新型建筑工业化建造方式，全面建设二星级以上绿色建筑。——提效增质
· 10月25日，北京市规划和自然资源委员会 北京市地方金融监督管理局 北京市财政局联合发布《关于将不动产抵押权登记服务场所延伸至政府性融资担保公司的通知》（京规自发〔2022〕299号）：网上办理不动产抵押权（含一般抵押权及最高额抵押权）首次登记、注销登记业务。——优化营商环境
· 10月26日，《自然资源部关于进一步加强国土空间规划编制和实施管理的通知》（自然资发〔2022〕186号）：坚决落实“多规合一”改革要求、依法严肃规划许可管理、加强规划与用地政策的融合、实施规划全生命周期管理、严格规划实施监督检查。 ——推动土地要素保障
· 11月8日， 首个住房租赁基金在北京正式设立，将通过盘活市场存量房产，向个人租户提供长租房服务。住房租赁基金由建设银行负责运作，募集资金规模为人民币300亿元。——落实租购并举，探索租赁住房发展融资模式
· 11月8日，北京市住房和城乡建设委员会 北京经济技术开发区管理委员会 北京市通州区人民政府发布《关于加强亦庄新城台马地区商品住房管理的通知》（京建发〔2022〕424号）：划归北京经济技术开发区管理的通州区台湖、马驹桥地区（约78平方公里）商品住房（包括新建商品住房和二手住房）执行北京经济技术开发区商品住房政策有关规定。——属地管理统一，保障亦庄新城住房需求
· 11月11日， 中国人民银行、中国银行保险监督管理委员会发布《关于做好当前金融支持房地产市场平稳健康发展工作的通知》（银发〔2022〕254号）， 涉及保持房地产融资平稳有序、积极做好“保交楼”金融服务、积极配合做好受困房地产企业风险处置、依法保障住房金融消费者合法权益、阶段性调整部分金融管理政策、加大住房租赁金融支持力度等6方面，共16条具体措施：稳定房地产开发贷款投放；支持个人住房贷款合理需求；稳定建筑企业信贷投放；支持开发贷款、信托贷款等存量融资合理展期；保持债券融资基本稳定；保持信托等资管产品融资稳定；支持开发性政策性银行提供“保交楼”专项借款；鼓励金融机构提供配套融资支持；做好房地产项目并购金融支持；积极探索市场化支持方式；鼓励依法自主协商延期还本付息；切实保护延期贷款的个人征信权益；延长房地产贷款集中度管理政策过渡期安排；阶段性优化房地产项目并购融资政策；优化租房租赁信贷服务；拓宽租房租赁市场多元化融资渠道。——金融支持，保障房地产平稳发展
· 11月14日，中国银保监会办公厅 住房和城乡建设部办公厅 中国人民银行办公厅联合发布《关于商业银行出具保函置换预售监管资金有关工作的通知》（银保监办发〔2022〕104号）：允许商业银行与优质房地产企业开展保函置换预售监管资金业务。监管账户内资金达到住房和城乡建设部门规定的监管额度后，房地产企业可向商业银行申请出具保函置换监管额度内资金，保函置换金额不得超过监管账户中确保项目竣工交付所需的资金额度的30%，置换后的监管资金不得低于监管账户中确保项目竣工交付所需的资金额度的70%。——优化房地产监管措施，促进房地产平稳发展
[bookmark: _Toc106720181]（四）小结
· 前三季度GDP增速回升，稳经济一揽子政策措施和接续政策落地显效 。
· 房地产开发投资、基础设施投资增速放缓，高技术产业投资快速增长；房地产开发到位资金中，国内贷款同比增长，定金及预收款降幅缩窄。
· M2、M1增速比上月减少；LPR稳定。
· 二十大报告要求坚持房住不炒、租购并举
· 财政部严禁通过国企购地虚增土地出让收入；自然资源部加强国土空间规划编制和实施管理；央行和保监会联合发布16条措施支持房地产市场平稳健康发展。
· 通州区台湖、马驹桥地区执行北京经济技术开发区商品住房政策。

[bookmark: _Toc106720182]二、市场分析
（1） [bookmark: _Toc106718938][bookmark: _Toc106720183]土地市场
1.2022年4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）

	10月
	住宅
	0
	0
	0
	0
	/

	
	商服
	2
	6.22
	13.69
	28.40
	20741

	
	工业
	2
	4.42
	7.86
	0.45
	571

	
	小计
	4
	10.64
	21.55
	28.85
	13388

	11月（截至11月15日）
	住宅
	0
	0
	0
	0
	/

	
	商服
	0
	0
	0
	0
	/

	
	工业
	3
	17.17
	26.10
	4.30
	1647

	
	小计
	3
	17.17
	26.10
	4.30
	1647

	2022年4季度（土地招拍挂出让）
	合计
	7
	27.81
	47.65
	33.15
	6956


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。 
4季度截至11月15日，土地招拍挂市场成交了7宗地，包括商服2宗、工业5宗，总金额33.15亿元。
10月，市规自委发布了第四批集中供应的6宗住宅用地挂牌公告，截止11月18日尚未完成交易。
（2）季度间对比
本季度已成交土地7宗，包括2宗商服用地、1宗物流、4宗工业。已发布挂牌公告的在交易宗地8（6+2）宗，包括住宅用地6宗、物流用地1宗、工业1宗。已发布预申请公告的宗地2宗，均为F3多功能用地。
	季度
	宗地数（宗）
	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
	550.29
	1136.69
	20656

	2021年3季度
	15
	58.18
	95.72
	12.89
	1346

	2021年4季度
	43
	195.16
	375.39
	903.78
	24076

	2022年1季度
	27
	115.95
	228.04
	513.78
	22530

	2022年2季度
	26
	200.25
	296.95
	553.45
	18638

	2022年3季度
	34
	120.13
	221.74
	536.59
	24199

	2022年4季度
	已成交
	7
	27.81
	47.65
	33.15
	6956

	
	在交易
	8
	36.19
	68.25
	起始：129.62
	起始：18990

	
	合计
	2
	7.13
	20.81
	起始：20.36
	起始：9784


（3）各批次集中供地总体情况
	批次
	宗地数（宗）
	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）

	2021年首批
	30
	168.97
	344.98
	1109.71
	32167

	2021年第二批
	17
	76.39
	162.37
	513.45
	31622

	2021年第三批
	10
	44.6
	90.98
	277.25
	30474

	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
	500.30
	33918

	2022年第四批
	6
	14.86
	31.93
	起始金额：122.9
地价上限：141.34
	起始：38496
上限：44271


（4）各批次集中供地各区域规划建筑面积占比
	分区
	2021年首批成交
	2021年第二批成交
	2021年第三批成交
	2022年首批成交
	2022年第二批成交
	2022年第三批成交
	2022年第四批成交

	中心城区
	44.4%
	45.4%
	49.6%
	32.9%
	58.7%
	46.75%
	74.35%

	副中心
	14.9%
	2.3%
	0%
	3.8%
	0%
	3.82%
	15.56%

	多点
	28.7%
	43.5%
	12.5%
	56.3%
	36.9%
	39.79%
	0%

	生态涵养区
	12.0%
	8.8%
	37.9%
	7.0%
	4.4%
	9.64%
	10.09%


2.第四批集中供应住宅用地
本季度第四批集中供应住宅用地6宗，平均起始楼面价为38496元/平方米；中心城区供应量最大，包括朝阳平房2宗、崔各庄奶西村1宗，石景山古城1宗。
	规划分区
	宗地数（宗）
	建设用地
（公顷）
	建筑规模
（万平方米）
	起始金额
（亿元）
	楼面单价
（元/平方米）
	区县
	宗地数（宗）
	建设用地
（公顷）
	建筑规模
（万平方米）
	起始金额
（亿元）
	楼面单价
（元/平方米）

	中心城区
	4
	10.08
	23.74
	98.4
	41454
	朝阳
	3
	7.02
	16.66
	71.50
	42923

	
	
	
	
	
	
	石景山
	1
	3.06
	7.08
	26.90
	37997

	副中心
	1
	2.48
	4.97
	16.60
	33418
	通州
	1
	2.48
	4.97
	16.60
	33418

	多点
	0
	0
	0
	0
	/
	昌平、房山、
顺义、大兴、
亦庄
	0
	0
	0
	0
	/

	生态涵养区
	1
	2.30
	3.22
	7.90
	24530 
	门头沟
	1
	2.30
	3.22
	7.90
	24530

	合计
	6
	14.86
	31.93
	122.90
	38496
	合计
	6
	14.86
	31.93
	122.90
	38496




3.土地成交情况
（1）经营性用地情况
	序号
	宗地名称
	宗地区域
	规划用途
	建设用地面积(万平方米)
	规划建筑面积（万平方米）
	起始价（亿元）
	成交价(亿元)
	成交楼面单价（元/平方米）

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	北京市昌平区中关村科技园昌平园东区二期CP00-1201-0001地块M1一类工业用地
	昌平区
	M1一类工业用地
	5.36
	6.42
	0.82
	0.82
	1273

	2
	大兴新城东南片区0605-022C地块M2工业用地
	大兴区
	工业用地
	5.28
	7.92
	0.94
	0.94
	1191

	3
	京平公转铁综合物流枢纽产业园土地整理(一期)一级开发项目中场区PG05-0001-H011地块W1类 物流用地
	平谷区
	W1类物流用地
	6.53
	11.76
	2.54
	2.54
	2158

	4
	北京市海淀区西北旺镇永丰产业基地(新)HD00-0403-009地块F3其他类多功能用地
	海淀区
	F3其他类多功能用地
	3.27
	7.20
	14.9
	14.9
	20691

	5
	北京市海淀区西北旺镇永丰产业基地(新)HD00-0403-001地块F3其他类多功能用地
	海淀区
	F3其他类多功能用地
	2.95
	6.49
	13.5
	13.5
	20797

	6
	亦庄新城0606街区YZ00-0606-0027地块
	大兴区
	工业(M1)
	1.97
	2.95
	0.17
	0.17
	571

	7
	亦庄新城0606街区YZ00-0606-0034地块
	大兴区
	工业(M1)
	2.45
	4.91
	0.28
	0.28
	571

	合计（平方米、万元）
	27.81
	47.65
	33.15
	33.15
	6956


（2）商服用地情况
	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）

	2022年4季度
	已成交
	2  
	6.22
	13.69
	28.4
	20741

	
	在交易
	0  
	0  
	0
	0
	0

	
	合计
	2  
	6.22
	13.69
	28.4
	14462


已成交2宗：起始价成交，为海淀西北旺永丰产业基地的2宗其他类多功能用地，地上、地下建设规模全部自持，自持年限为土地出让年限。
预申请2宗：1宗为石景山中关村科技园研发设计用地，起始楼面价9217元/平方米，要求出让年限内全部自持；1宗为通州张家湾镇其他类多功能用地，起始楼面价16563元/平方米，要求全部自持至少20年。
（3）工业用地情况
	季度
	宗地数
	建设用地(万平方米)
	建筑规模（万平方米）
	成交价(万元)
	楼面单价（元/平方米）
	地面单价（元/平方米）

	2022年4季度
	已成交
	5
	21.59
	33.96
	4.75
	1398
	2199

	
	在交易
	2
	21.33
	36.33
	6.72
	1849
	3150

	
	合计
	7 
	42.92
	70.29
	11.47
	1632
	2672


5宗成交；2宗位于亦庄新城，20年期，采用先租后让、达产出让方式；1宗位于平谷京平公转铁综合物流枢纽产业园，50年期，为物流用地；1宗位于昌平中关村科技园昌平园，20年期；1宗位于大兴新城东南片区，20年期。
2宗在交易：1宗位于平谷夏各庄，50年期，为物流用地；1宗位于昌平未来科技城科研成果转化基地，20年期。

（转下页）

（4）集体建设用地
	地块
	规划
	出让年限
	建设用地
（平方米）
	建筑面积
（平方米）
	起始价
（万元）
	楼面价
（元/m2）
	容积率
	备注

	大兴区黄村镇狼垡地区集体产业用地2号地DX00-1002-L16地块F81绿隔产业用地(产业功能)
	F81 绿隔产业用
地(产业功能)
	50年
	6000
	15000
	21150
	14100
	2.5
	

	大兴区瀛海镇集体经营性建设用地入市试点(一期)YZ00-0803-0015、
0017地块
	F81 绿隔产业用
地
	50年
	85396.794
	204952.31
	239650.74
	11693
	
	建设国际人才公寓项目应支持中日创新合作示范区及经开区225平方公里范围“职住平衡”

	其中：0015地块
	
	
	29546.998
	70912.8
	82918.34
	11693
	2.4
	

	0017地块
	
	
	55849.796
	134039.51
	156732.4
	11693
	2.4
	

	大兴区瀛海镇集体经营性建设用地入市试点(一期)YZ00-0803-0016、
0018 地块
	F81 绿隔产业用
地
	50年
	106792.307
	219953.07
	261332.88
	11881
	
	建设国际人才公寓项目应支持中日创新合作示范区及经开区225平方公里范围“职住平衡”

	其中：0016地块
	
	
	53453.637
	91940.26
	112121.15
	12195
	1.72
	配建九年一贯制学校，用地面积2.8公顷，建设面积2.8万平方米

	0018地块
	
	
	53338.67
	128012.81
	149211.73
	11656
	2.4
	配建幼儿园，用地面0.39公顷，建设面积3510平方米

	合计
	-
	-
	198189.101
	439905.38
	522133.62
	11869
	
	


本季度，大兴区3宗集体建设用地发布公告，供应建设用地19.82公顷，规划建筑面积43.99万平方米，平均起始楼面价11869元/平方米，均为绿隔产业用地，1宗为产业功能，2宗建设国际人才公寓项目。
4.小结
· 10宗预申请住宅用地中，6宗住宅用地入市，均为纯商品住宅用地，竞价规则继续推行竞现房销售面积，仅通州宗地要求7090，兼顾刚性和改善性住房需求；
· 起始均价38496元/平方米，中心城区供应4宗，占总建筑规模的74%；
· 同区域成交的商服、工业用地价格平稳。
· 大兴再入市3宗集体建设用地，支持产业发展以及职住平衡。

[bookmark: _Toc106718939][bookmark: _Toc106720184]

（二）房地产市场
1. 北京市房地产市场运行情况
（1）房地产市场供需（2022年1-4月）
2022年1-10月，全市住宅新开工面积1268.3万平方米，同比下降11%，降幅比前3季度扩大5.3个百分点。住宅销售面积603.7万平方米，同比下降14%， 降幅比前3季度收窄1.5个百分点。
[image: ]
（2）房地产市场供需（批准已售情况）
2022年10月，24个项目获得批准预售许可，其中住宅44.9万平方米；获批入市规模环比、同比均减少。
[image: ]
（3）房地产市场建设情况
2022年1-11月，全市房地产开发企业房屋新开工面积为1366.5万平方米，同比下降17.6%。其中，住宅新开工面积为748.2万平方米，同比下降15.3%；办公楼为60.9万平方米，下降17.7%；商业营业用房为64.1万平方米，下降38.3%。
2022年1-11月，全市房屋竣工面积为1043.2万平方米，同比下降11.3%。其中，住宅竣工面积为573.6万平方米，下降2.5%；办公楼为151.6万平方米，增长92.8%；商业营业用房为39.6万平方米，下降52.7%。
（4）房地产市场销售情况
2022年1-11月，全市商品房销售面积为897.3万平方米，同比下降4.3%。其中，住宅销售面积为650.9万平方米，下降13.8%；办公楼为61万平方米，增长47.3%；商业营业用房为44.2万平方米，增长95.6%。
（5）房地产开发企业到位资金情况
2022年1-11月，全市房地产开发企业到位资金为4725.3亿元，同比下降14.6%。其中，定金及预收款为2329亿元，下降15.7%；自筹资金为918亿元，下降32.6%;国内贷款为838.6亿元，增长3.8%。
2.住宅市场情况
（1）新建商品住宅——价格指数
2022年10月，新房价格环比、同比均上涨；环比涨幅微弱；同比涨幅比上月减少。
[image: ]
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（2）新建商品住宅——不含保障房、回迁房，含共有产权房
根据中国指数研究院数据，新建住宅（不含保障房、回迁房，含共有产权住房）2022年10月销售83.09万平方米，销量高于上月，也大幅高于去年7月；均价50120元/平方米，比上季度均价下降约10.3%。9-10月，共有产权房销量占比大幅增加。
[image: ]
（3）新建商品住宅——共有产权房销量及占比情况
2022年9、10月，共有产权房销量占比大幅增加，9月约占26%，10月升至36.7%。
[image: ]
（4）新建商品住宅——纯商品住宅（不含保障房、回迁房、共有产权房）
根据中国指数研究院数据，去除共有产权房，纯商品住宅10月销量与上月基本持平，低于去年10月；当月均价比上季度均价上涨6.5%。8-9月，房价8万元/平方米以上的销量占比减少，影响上季度均价，10月，该占比回升，使得当月价格上涨。
[image: ]
（5）纯商品住宅——各功能分区销售情况
 核心区：近期备案项目主要为“天坛府”，均价约12万元/平方米。
中心城区：10月位于朝阳太阳宫的“玖阳嘉园（ 中建·玖合府 ）”集中销售备案，均价约11.7万元/平方米，拉动区域均价上涨。
副中心、多点和生态涵养区：均价较稳定。
[image: ]
（6）二手住宅——价格指数
2022年10月，二手住宅价格环比基本平稳，同比涨幅连续2个月增加。
[image: ]
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（7）二手房——存量住宅签约量
2022年10月，存量住宅签约11209套，比上月减少，高于去年同期。受国庆假期和疫情的影响，签约量环比减少，在政策环境宽松下，预期向好，但消费者仍保持谨慎理性，市场未有大幅波动。
[image: ][image: ]


（8）住房租金——价格指数
2022年10月，住房租赁价格环比微跌，同比略涨，市场基本平稳。
[image: ]
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3.商业——销售情况
2022年10月，新建商业房地产销售面积相比上月减少，高于去年同期；价格比上季度均价上涨，也高于去年同期。8月，石景山“百诚兴盛商厦”备案23719平方米，2972元/平；延庆“源宿酒店”备案25506平方米，7071元/平，“万豪酒店”备案44116平方米，7560元/平；怀柔“龙山广场”备案20169平方米，9684元/平，以上交易占当月销量较大比重，8月均价偏低，使得价格波动大。
[image: ]
首都功能核心区10月无销量备案。10月各区域销量最高的项目为：
中心城区：海淀“金隅瑞和园”备案0.47万平方米，均价2.6万元/平方米；石景山“华远商业中心”备案0.33万平方米，均价4.5万元/平方米。
副中心：通州“合生世界花园”备案0.22万平方米，均价1.15万元/平方米。
多点区域：大兴“中国铁建智慧港”备案0.22万平方米，均价4万元/平方米。
生态涵养区：门头沟“保利首开四季怡园”备案0.14万平方米，均价1.9万元/平方米。
商业销量少，项目品质、楼层等差异大，也易受到现房、还建、整售、关联交易等因素影响。
[image: ]
（转下页）


4.写字楼——销售情况
2022年10月，写字楼销量比上月减少，均价比上季度上涨33%。当月，通州“富力中心”备案3.3万平方米，占当月销量的42%，均价49000元/平方米，当月价格环比大幅上涨。
[image: ]
首都功能核心区10月仅备案2套。中心城区10月销量最高的为石景山“中海学仕里”13815平方米，34865元/平，当月均价上涨。
副中心10月销量最高的为“富力中心”32299平方米，49000元/平方米，当月价格环比大幅上涨。
多点区域10月销量最高的为大兴“兴念雅苑”3555平方米，17506元/平方米，当月均价环比稳定。
生态涵养区10月销量最高的为门头沟“远洋新天地”8688平方米米，15840元/平方米，当月均价环比下降。
写字楼项目同样由于总体销量少，单个项目可能因还建、大宗、关联交易等影响，导致波动幅度大。

[image: ]
[bookmark: _GoBack]5.小结
 本月多个共有产权房项目集中销售备案，新建住宅销量环比增加；商品住宅销售稳定，在朝阳太阳宫“玖阳嘉园”等项目带动下，整体价格上涨；
受假期和疫情双重影响，二手房签约量环比减少，但在政策环境改善下，签约量仍在万套以上，价格环比基本平稳，同比保持小幅上涨。
商业、办公房地产市场环比销量减少，受单个销量占比较大的项目影响，均价上涨；供应增加下，租赁市场短期承压，但潜在需求强劲，长期向好。



[bookmark: _Toc106718940][bookmark: _Toc106720185]三、市场展望
新建商品住宅销量较稳定，受优质热销楼盘拉动，均价上涨；二手房签约量环比减少，在政策环境趋好下，房价小幅上涨。本季度第四批集中供地入市，中心城区占比高，同区域价格稳定，预计住宅地价保持平稳。
商业、办公房地产市场销量减少、均价上涨，供需博弈下，租赁市场短期承压，长期向好；土地招拍挂市场上商服用地价格稳定，在科学防疫、统筹发展下，随着经济活动和社会消费回复，预计地价持续稳定。
在高技术产业快速增长的带动下，各园区稳步发展，预计工业地价继续稳中向上。
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