
报告要点：

 市场热点

2020 年 1 月 3日，银保监会发布《关于推动银行业和保险业高质量发展的指导意见》，强

调银行保险机构要落实“房住不炒”的定位，严格执行房地产金融监管要求。

2020 年 1 月 17 日，市住建委对按房改政策出售公有住房核准及备案工作进行统一和规范。

2020 年 1 月 29 日，市住建委对施工现场新型冠状病毒感染的肺炎疫情防控工作做出部署。

 住宅市场

新房市场：2019年，新建商品住宅销售面积为789万㎡，同比增长49.8%。2020年1月，新

建商品住宅批准上市面积为34.6万㎡，套数3922套；销售价格指数为104.1。

存量住宅市场：2020年1月，存量住宅网签面积为76.28万㎡, 同比下降16.89%；监测均价

57716元/㎡，环比上涨0.02%，同比下降0.27%；价格指数为165.5。

住宅租赁市场：2020年1月，北京住宅租赁市场月均租金为93.53元/㎡·月，同比持平。

商业办公市场

办公市场：2019年，写字楼成交面积为53.4万㎡，同比下降29.6%；2019年四季度，甲级

写字楼平均租金为364.9元/月·㎡，平均空置率为12.7%。

商业市场：2019年，商业物业成交面积为32.8万㎡，同比下降6.3%；2019年四季度，购物

中心首层平均租金为958.4元/月·㎡，平均空置率为7.5%。

 土地市场：2020年1月，北京市成交土地6宗，均为住宅用地，成交土地总面积为25.81万

㎡，同比下降80.22%。

 市场走向：受疫情影响，房地产市场整体来看，短期影响较为显著：控制人口流动导致各

类经济活动受限，致使各类物业市场受到不同程度冲击；中长期走势不会改变：基于宏观

经济和产业转型，房地产市场依旧保持平稳。
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一、政经跟踪

1.宏观经济

 GDP：2019 年，全市地区生产总值为 35371.3 亿元，按可比价格计算，同比增长 6.1%。

分产业看，第一产业实现增加值113.7亿元，同比下降2.5%；第二产业实现增加值5715.1

亿元，同比增长 4.5%；第三产业实现增加值 29542.5 亿元，同比增长 6.4%。

图 1 地区生产总值累计同比增速（%）

资料来源：北京市统计局

 CPI：2020 年 1 月，全市 CPI 环比上涨 1.5%，涨幅比上月扩大 1.3 个百分点；同比上涨

4.5%，涨幅比上月扩大 1.2 个百分点。

图 2 北京市 CPI 涨跌幅（%）

资料来源：北京市统计局

 PPI：2020 年 1 月，全市 PPI 同比上涨 0.6%，环比上涨 0.2%。
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图 3 北京市 PPI 涨跌幅（%）

资料来源：北京市统计局

 社会消费品零售额：2019 年，全市实现社会消费品零售总额 12270.1 亿元，较上年增

长 4.4%。

图 4 北京市社会消费品零售额同比增速（%）

资料来源：北京市统计局

 人均可支配收入：2019 年，全市居民人均可支配收入 67756 元，同比增长 8.7%。其中，

城镇居民人均可支配收入 73849 元，同比增长 8.6%。

图 5 北京市人均可支配收入同比增速（%）

资料来源：北京市统计局
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 PMI：2020 年 1 月，中国 PMI 为 50.0，位于荣枯线，同比增长 1.01%。

图 6 中国 PMI 涨跌幅（%）

资料来源：北京市统计局

 固定资产投资（不含农户）：2019 年，全市固定资产投资(不含农户)同比下降 2.4%。

其中，房地产开发投资下降 0.9%。

图 7 北京市固定资产投资累计同比增速（%）

资料来源：北京市统计局

 房地产开发情况：2019 年，全市房地产开发企业房屋新开工面积为 2073.2 万㎡，同比

下降 10.7%；房屋竣工面积为 1343.3 万㎡，同比下降 13.8%。
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图 8 北京市房地产开发累计同比增速（%）

资料来源：北京市统计局

2.重点政策

2.1 国家政策

 1 月 3 日，银保监会发布《关于推动银行业和保险业高质量发展的指导意见》。《意见》

强调银行保险机构要落实“房住不炒”的定位，严格执行房地产金融监管要求，防止资

金违规流入房地产市场，抑制居民杠杆率过快增长，推动房地产市场健康稳定发展。

 1 月 17 日，国务院办公厅发布《关于支持国家级新区深化改革创新加快推动高质量发

展的指导意见》。《意见》强调坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，落实职住平

衡要求，严禁大规模无序房地产开发，支持合理自住需求，坚决遏制投机炒房行为；坚

决落实节约集约用地政策，强化开发强度、投资强度、产出强度、人均用地指标等要求。

 1 月 20 日，财政部、税务总局发布《关于明确国有农用地出租等增值税政策的公告》。

《公告》强调纳税人将国有农用地出租给农业生产者用于农业生产，免征增值税；房地

产开发企业中的一般纳税人购入未完工的房地产老项目继续开发后，以自己名义立项销

售的不动产，属于房地产老项目，可以选择适用简易计税方法按照 5%的征收率计算缴

纳增值税。

 1 月 20 日，国资委发布《关于中央企业加强参股管理有关事项的通知》。《通知》强

调不得为规避主业监管要求，通过参股等方式开展中央企业投资项目负面清单规定的商

业性房地产等禁止类业务。

 1 月 30 日，银保监会发布《关于加强银行业保险业金融服务配合做好新型冠状病毒感

染的肺炎疫情防控工作的通知》。《通知》强调对受疫情影响暂时失去收入来源的人群，

要在信贷政策上予以适当倾斜，灵活调整住房按揭、信用卡等个人信贷还款安排，合理
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延后还款期限；鼓励通过适当下调贷款利率、完善续贷政策安排、增加信用贷款和中长

期贷款等方式，支持相关企业战胜疫情灾害影响。

2.2 北京政策

 1 月 17 日，市住建委发布《关于按房改政策出售公有住房核准及备案等有关问题的通

知》、《北京市进一步明确按房改政策出售公有住房核准及备案相关政策》。《通知》

对按房改政策出售公有住房核准及备案工作进行统一和规范：明确了按房改政策出售公

有住房核准及备案职能权限；规范了办理房改售房方案核准材料（增加了公有住宅租赁

合同，强化房改售房购房人身份认定）；明确了售房单位因重组改制、名称变更等情况

下办理房改售房的主体资格等问题。

 1 月 29 日，市住建委发布《关于施工现场新型冠状病毒感染的肺炎疫情防控工作的通

知》。《通知》强调全市房屋建筑和市政基础设施项目不早于 2月 9 日（正月十六）24

时复工或新开工；施工现场和生活区必须实施封闭式集中管理；加强劳务人员服务管理；

严格落实属地、行业监管责任；严格落实应急值守和信息报送。

二、房地产市场

1.新建商品房

 2019 年，全市新建商品房销售面积为 938.9 万㎡，同比增长 34.9%。

图 9 北京市新建商品房销售面积趋势

资料来源：北京市统计局

2.住宅市场

 销售市场

（1）新建商品住宅
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2019 年，全市新建商品住宅销售面积为 789 万㎡，同比增长 49.8%。2020 年 1 月，新

建商品住宅批准上市面积为 34.6 万㎡，套数 3922 套；销售价格指数为 104.1。

图 10 北京市新建商品住宅销售价格指数

资料来源：北京市统计局

2019 年，全市新建商品住宅库存面积为 893.1 万㎡，同比增长 7.1%；去化周期（月）

为 13.6。

图 11 北京市新建商品住宅库存量趋势

资料来源：北京市统计局

（2）存量住宅

2020 年 1 月，全市存量住宅网签面积为 76.28 万㎡, 环比下降 38.98%，同比下降

16.89%；网签套数为 8554 套, 环比下降 39.62%，同比下降 18.37%。

2017 年 2018 年 2019 年 2020 年
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图 12 北京市存量住宅成交面积趋势（万㎡）

资料来源：北京市住房和城乡建设委员会

根据 V 估价系统对北京市 114 个住宅板块，共计 8687 个存量住宅小区的监测，本月存

量住宅均价 57716 元/㎡，环比上涨 0.02%，同比下降 0.27%；价格指数为 165.5。

2020 年 1 月，城六区中存量住宅均价最高的是西城区，监测均价为 105039 元/㎡，环

比下降 0.17%；其次是东城区，监测均价为 89604 元/㎡，环比下降 0.07%；海淀区监测均

价为 76061 元/㎡，环比下降 0.31%。

远郊区存量住宅均价最高的是经济技术开发区（亦庄开发区），监测均价为 43950 元/

㎡，环比上涨 0.68%；其次,通州区监测均价为 37612 元/㎡，环比上涨 0.86%；远郊区县中

均价最低的是延庆区，监测均价为 19677 元/㎡，环比下降 1.31%，其次是平谷区，监测均

价为 20151 元/㎡，环比上涨 0.33%。

图 13 北京市存量住宅监测均价趋势（元/㎡）

资料来源：V 估价系统

 租赁市场

2020 年 1 月，北京住宅租赁市场月均租金为 93.53 元/㎡·月，环比上升 3.3%，同比持

平；套均租金 8393 元/套·月，环比上升 3.4%，同比下降 2.4%。
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图 14 北京市住宅租金变化趋势

资料来源：中指数据库

3.办公市场

 销售市场

2019 年，全市写字楼成交面积为 53.4 万㎡，同比下降 29.6%。

图 15 北京市写字楼成交面积趋势

资料来源：北京市统计局

 租赁市场

2019 年四季度，全市甲级写字楼平均租金为 364.9 元/月·㎡，平均租金指数环比下降

1.1%，同比下降 1.6%；平均空置率为 12.7%，环比上升 3.6%，同比上升 5.6%。

2017 年 2018 年 2019 年
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图 16 北京市写字楼租赁市场趋势

资料来源：第一太平戴维斯

4.商业市场

 销售市场

2019 年，全市商业物业成交面积为 32.8 万㎡，同比下降 6.3%。

图 17 去年同期以来北京市商业物业成交面积趋势

资料来源：北京市统计局

 租赁市场

2019 年四季度，全市购物中心首层平均租金为 958.4 元/月·㎡，环比上升 1.0%，同比

上升 1.0%；平均空置率为 7.5%，环比上升 1.2%，同比上升 1.5%。

2017年 2018年 2019年
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图 18 北京市商铺租赁市场趋势

资料来源：第一太平戴维斯

5.土地市场

 2020 年 1 月，全市成交土地面积共计 25.81 万㎡（建设用地面积），环比下降 60.50%，

同比下降 80.22%；成交 6宗土地均为住宅用地，平均溢价率为 7.28%，同比下降 8.45%。

图 19 北京市土地成交面积趋势

资料来源：北京市规划和自然资源委员会

 各宗地出让信息详见表 1，各类土地出让情况详见表 2。

表 1 2020 年 1 月北京市土地成交信息一览表

宗地名称

土地面积

规划面积

（㎡）

规划用途
成交总价

（万元）

楼面单价

（元/㎡）

溢价率

（%）

开发程度 受让单位

北京市石景山区古
城南街东侧（首钢园
区东南区）1612-757
地块 R2二类居住用

地

23302.84
65248

R2 二类居
住用地

340000
52108.88
25.93

六通一平
厦门建益融房地
产有限公司

北京市石景山区古
城南街东侧（首钢园
区东南区）1612-759
地块 R2二类居住用

地

26794.69
75025

R2 二类居
住用地

365000
48650.45
17.74

六通一平
深圳市海嘉投资

有限公司

2017 年 2018 年 2019 年
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宗地名称

土地面积

规划面积

（㎡）

规划用途
成交总价

（万元）

楼面单价

（元/㎡）

溢价率

（%）

开发程度 受让单位

北京市海淀区“海淀
北部地区整体开发”
永丰产业基地（新）
HD00-0403-013、122
地块 R2二类居住用
地、A33 基础教育用

地

65039.11
132382.131

R2 二类居
住用地、
A33基础教
育用地

329000
24922.72
0.00

五通一平

北京海开房地产
股份有限公司和
北京建工地产有
限责任公司联合

体

北京市海淀区四季
青镇中坞重点村资
金平衡用地北地块
R2 二类居住用地

44507.257
66760

R2 二类居
住用地

467500
70026.96
0.00

五通一平
天津北方中茂置
地有限公司

北京市海淀区四季
青镇中坞重点村资
金平衡用地南地块
R2 二类居住用地

51339.153
77009

R2 二类居
住用地

539600
70069.73
0.00

五通一平
北京海益嘉和置
业有限公司

北京市海淀区安宁
庄东路 1号
1820-618B、
1820-619B、
1820-624A、

1820-622 地块 R2 二
类居住用地、A33 基

础教育用地

101366.808
99865

R2 二类居
住用地、
A33基础教
育用地

278800
28779.97
——

三通一平
北京金隅程远房
地产开发有限公

司

资料来源：北京市规划和自然资源委员会

表 2 2020 年 1 月北京市土地出让情况

用地性质 宗地数 土地面积（㎡）
规划建筑面积

（㎡）
楼面均价（元/㎡） 溢价率（%）

合计 6 312349.858 516289.131 49093.13 7.28

住宅用地 6 312349.858 516289.131 49093.13 7.28

商业/办公用地 0 0 0 0 0

工业用地 0 0 0 0 0

混合用地 0 0 0 0 0

其他用地 0 0 0 0 0

资料来源：北京市规划和自然资源委员会

三、市场走势
2 月，突如其来的 COVID-19 疫情波及到中国社会经济的方方面面，房地产业同样也难

以幸免。

整体来看，短期影响较为显著：控制人口流动导致各类经济活动受限，致使各类物业市

场受到不同程度冲击；中长期走势不会改变：基于宏观经济和产业转型，房地产市场依旧保

持平稳。

住宅市场：新建住宅在房住不炒的基调下，本年度交易量或低于 2019 年水平，成交价

格小幅回落；存量住房在短期内成交全面下降或停滞，住房租赁影响不大。
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办公市场：短期内扩租、新增租赁需求或将十分有限，中长期办公市场将逐步回稳，但

部分楼宇面临升级换代。

商业市场：本轮疫情期间受影响最大的物业类型。疫情将刺激商业模式重构，部分业态

面临适度转型，可能致使经营能力较弱的商铺提前歇业或关闭；疫情后需逐步恢复。商业物

业整体需求将减少，部分存量商业物业面临整体转型。

土地市场：在财政压力之下，政府或将推出优势地块吸引市场热度，并将在一段时间之

内不再限定土地出让时的房屋限价，出让金的支付进度也会有适度灵活的安排；而现金流相

对宽裕的开发商，必将高度关注政府推出的优质住宅地块；基于积极的供求关系，住宅土地

市场将呈现活跃成交状态。



首佳顾问

敬请参阅结尾处的报告说明 13

报告说明

存量住房均价：根据V估价系统监测的北京市114个住宅板块，共计8350个存量住宅小区

均价，采用定基定权重的方式计算得出，以保证各期价格的可比性。V估价系统是由中估联

行研发的在线批量评估系统。该系统充分集成信息技术与估价师经验，为房地产估价业务提

供全新方式的在线评估数据支持。

联系方式

通讯地址：北京市海淀区紫竹院路 116 号嘉豪国际中心 B 座 7层

邮政编码：100097

联系电话：010-58930818

传真号码：8610-58930810

单位主页：http://www.bjshoujia.com.cn

E-mail：yuanyuan@bjshoujia.com.cn

本报告中的意见和内容仅供参考，并不构成对所述市场交易的出价或评估。我司及其雇

员对使用本报告内容所引发的任何直接或间接损失概不负责。

除非另有说明，所有本报告的版权属于首佳顾问。未经首佳顾问事先书面授权许可，任

何机构或个人不得更改或以任何方式发送、传播或复印本报告，否则由此造成的一切不良后

果及法律责任由私自发送、传播或复印本报告者承担。
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