
北京市房地产市场分析报告

2021年8月



l CPI、PPI、PMI

l 社会消费品零售额

l M2、 LPR

l 固定资产投资 & 房地产开发投资

n 受上年同期基数抬升的因素，8月份主要的经济指标同比增速有所回落；

n 1-8月，全市经济运行延续了恢复态势，经济发展韧性持续显现；

n 8月，LPR已连续17个月未作调整，北京市房贷利率保持稳定；部分银行

二手房贷款额度收紧，放款周期延长；

n 固定资产投资、房地产开发投资增速持续下滑。

PART Ⅰ 宏观经济 



『一』宏观经济

2021年8月，全市CPI环比上涨0.1%，同比上涨1.4%，涨幅比上月缩小0.1个百分点。其中，食品价格

下降4.1%，非食品价格上涨2.3%；非食品分项中，交通工具用燃料涨幅较明显，租赁房房租上涨2.3%。

CPI

北京市CPI涨跌幅（%）

资料来源：北京市统计局
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『一』宏观经济

2021年8月，全市PPI环比下降0.3%，同比上涨1.8%，涨幅较上月缩小0.1个百分点。PPI上行主要

是受生产资料价格涨幅带动，其中煤炭、化工和钢铁行业拉动较大，这既跟需求扩大有关，也跟

供给偏紧有关。

PPI

北京市PPI涨跌幅（%）

资料来源：北京市统计局
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『一』宏观经济

2021年8月，中国制造业采购经理指数为50.1%，低于上月0.3个百分点，继续位于临界点以上，表明

制造业扩张力度有所减弱；非制造业商务活动指数为47.5%，低于上月5.8个百分点，表明非制造业

景气度明显回落；综合PMI产出指数为48.9%，低于上月3.5个百分点，表明我国企业生产经营活动较

上月明显放缓。

PMI

中国PMI涨跌幅（%）

资料来源：国家统计局
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『一』宏观经济

2021年1-8月，全市实现社会消费品零售总额9447.6亿元，同比增长15.9%，两年平均增速比1-7月回

落0.5个百分点。其中，商品零售8687亿元，两年平均增长0.2%；餐饮收入760亿元，两年平均下降

4.8%。8月，全市实现社会消费品零售总额1116亿元，环比增长1%，同比下降4%，两年平均下降3.75%。

社会消费

品零售额

北京市社会消费品零售额同比增速（%）

注：国家统计局根据第四次全国经济普查结果对全国及各省市2019年社会消费品零售总额进行了修订，2020年月度增速按照可比口径计算。 资料来源：北京市统计局

2017年                 2018年                2019年                 2020年                2021年

4.9
2.4

4.3

-8.9

-40

-30

-20

-10

0

10

20

30

40

50

0

500

1000

1500

2000

2500

1月
-2
月 4月 6月 8月 10

月
12
月 3月 5月 7月 9月 11

月

1月
-2
月 4月 6月 8月 10

月
12
月 3月 5月 7月 9月 11

月

1月
-2
月 4月 6月 8月

%亿元
社会消费品零售额（亿元） 同比（%） 同比均值(%)



『一』宏观经济

2021年8月，1年期LPR为3.85%，5年期以上LPR为4.65%。至此，LPR已连续17个月未作调整，维
持历史低位。北京市房贷市场水平为首套房利率LPR+55个基点（5.2%）、二套房利率LPR+105个
基点（5.7%）标准。

LPR

贷款市场报价利率（LPR）走势（%）

资料来源：中国人民银行
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『一』宏观经济

2021年8月，广义货币(M2)余额231.23万亿元，同比增长8.2%，增速分别比上月末和上年同期低

0.1个和2.2个百分点；当月净投放现金342亿元。预计下半年，货币政策会保持合理宽裕，加大对

中小企业、绿色经济、制造业等领域信用扩张的支持力度，同时延续对房地产领域结构性收紧。

M2

中国M2增速（%）

资料来源：中国人民银行
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『一』宏观经济

2021年1-8月,全市固定资产投资同比增长6.7 %，较上月回落0.7个百分点，比2019年同期增长7.3%，

两年平均增速为3.6%。其中，房地产开发投资同比增长13.5%，较上月回落2个百分点，比2019年同期

增长20%，两年平均增速为9.5%。

固定资产投资 & 

房地产开发投资

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
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『一』宏观经济

房地产开发情况

北京市房地产开发企业到位资金累计同比增速（%）

资料来源：北京市统计局

2021年1-8月,全市开发企业房屋新开工面积为1227.3万㎡，同比减少18.5 %，两年平均下降5.92%；房屋竣

工面积为747.8万㎡，同比增长84.1%，两年平均增长28.9%。开发企业到位资金为3744.6亿元，同比增长19%。

其中，定金及预收款为2147.6亿元，同比增长62.2%；国内贷款为630.4亿元，同比下降29.4%；自筹资金为

593.2亿元,同比下降7.2%。

北京市房地产开发累计同比增速（%）
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l 新建商品房

l 住宅市场

l 办公市场

n 2021年8月，全市新建商品住宅销售面积为55.4万㎡，环比减少42.4%，

同比减少38.38%，比2019年同期减少8.4%；全市存量住宅网签面积

158.22万㎡，环比减少3.11%，同比增加8.27%，比2019年同期增加46.9%。

n 2021年8月，全市共成交1宗绿隔产业用地（集体），6宗工业用地（M1），

土地成交面积共计38.8万㎡，环比增加近13倍，同比减少44.4%。

PART Ⅱ 房地产市场 

l 商业市场

l 土地市场
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『一』新建商品房

2021年8月，全市新建商品房销售面积为71.2万㎡，同比减少28%，比2019年同期增长5.6%。

新建商品房

北京市新建商品房销售面积趋势

资料来源：北京市统计局

注：新建商品房包括住宅、办公楼、商业营业用房及其他房屋建筑物（如车库等）。

2017年                 2018年                2019年                2020年                2021年



『二』住宅市场 —销售市场

2021年8月，全市新建商品住宅销售面积为55.4万㎡，环比减少42.4%，同比减少38.38%，比2019年同

期减少8.4%。销售价格同比指数为104.9%，涨幅较上月下降0.5个百分点；环比指数为100.2%，涨幅较

上月减少0.6个百分点。截至2021年8月，新建商品住宅库存总量为806.3万㎡，同比减少11.3%，已连

续8个月呈减少趋势。去化周期为10.1个月，较上月减少0.2个月。

新建商品住宅

资料来源：北京市统计局、北京市住房和城乡建设委员会

北京市新建商品住宅销售价格同比指数（%）北京市新建商品住宅销售面积趋势（万㎡）
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『二』住宅市场 —销售市场

北京市存量住宅成交面积趋势（万㎡）

资料来源：北京市统计局、北京市住房和城乡建设委员会

2021年8月，全市存量住宅网签面积158.22万㎡，环比减少3.11%，同比增加8.27%，比2019年同期增

加46.9%；网签套数17702套，环比减少0.86%，同比增加10.24%，比2019年同期增加46.9%。成交价格

同比指数为110.4%，涨幅较上月缩小0.3个百分点；环比指数为100.4%，涨幅较上月缩小0.3个百分点。

存量住宅

北京市存量住宅销售价格同比指数（%）

2017年   2018年           2019年           2020年           2021年 2017年         2018年         2019年         2020年         2021年

110.4114.2

96.2 99.4

100.4

0

20

40

60

80

100

120

140

1月 3月 5月 7月 9月 11
月 1月 3月 5月 7月 9月 11
月 1月 3月 5月 7月 9月 11
月 1月 3月 5月 7月 9月 11
月 1月 3月 5月 7月

销售价格同比指数 同比均值 销售价格环比指数

158.22

111… 106.78

126.36

0 

50 

100 

150 

200 

250 

8月 10
月

12
月 2月 4月 6月 8月 10
月

12
月 2月 4月 6月 8月 10
月

12
月 2月 4月 6月 8月 10
月

12
月 2月 4月 6月 8月

网签面积（万㎡） 平均网签面积（万㎡/月）



『二』住宅市场 —租赁市场

2021年8月，北京住宅租赁市场平米租金为99.27元/㎡·月，环比微涨0.4%，同比上涨8.6%；套均租

金9911元/套·月，环比下跌0.8%，同比上涨16.9%。北京住宅租金自2月起止跌上扬，7月受毕业季

影响，市场需求增多带动租金价格快速上涨，8月租金水平小幅微涨、维持高位。

住宅租赁

北京市住宅租金变化趋势

资料来源：中指数据库
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『三』办公市场 —销售市场

2021年8月，全市写字楼成交面积为1.6万㎡，环比减少51.5%，同比增加14.3%，比2019年同期减

少30.4%。

办公销售

北京市写字楼成交面积趋势

资料来源：北京市统计局
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『四』商业市场 —销售市场

2021年8月，全市商业物业成交面积为1.8万㎡，环比增加38.5%，同比增加80%，比2019年同期增加

50%。

商业销售

北京市商业物业成交面积趋势

资料来源：北京市统计局
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『五』土地市场

土地成交

北京市土地市场成交溢价率趋势北京市土地市场成交面积趋势

2021年8月，全市共成交7宗地，含6宗工业用地，1宗绿隔产业用地（集体）；建设用地成交面积共

计38.8万㎡，环比增加近13倍，同比减少44.4%；总成交金额为14.6亿元，均为底价成交。

资料来源：北京市规划和自然资源委员会
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『五』土地市场

资料来源：北京市规划和自然资源委员会

表1  2021年8月北京市土地成交信息

宗地名称
土地面积（㎡）

规划面积（㎡）

成交总价

（万元）

楼面单价（元/㎡）

溢价率（%）
开发程度 受让单位 备注

北京市大兴区魏善庄镇集体经营性建设用地
（北部组团）项目DX07-0303-0009 地块

（绿隔产业用地）

47892

105361 
91664 

8700
0% 

临时三通一平 北京兴瑞众信
出让年限为50年；项目投资强度不低于2亿元/公顷；年

纳税额不低于1500万元/公顷。

北京市昌平区南口镇工业用地（三期）土地
一级开发项目2-2、3-1地块（M1工业用地）

60115

120229
11672 

971
0% 

临时三通一平 北京市三一重机
工业20年；产业方向为智能制造产业（机器视觉方向）；

地均投资强度达到1.66亿元/万平方米。

北京市平谷新城北部产业用地D02-01地块
（M1工业用地）

7328

8060
759 

942
0% 

六通一平 北京同生科技
工业20年；产业引进智能制造项目的企业，并要求入 驻

企业固定资产投资不小于667万元/亩。

北京市平谷新城北部产业用地F01地块
（M1工业用地）

99236

99236
9975 

1005
0% 

六通一平 北京二十二城
工业20年；产业引进中央厨房项目的企业，并要求入驻

企业固定资产投资不小于667万元/亩。

亦庄新城0104街区42M1地块（M1工业用地）
106038

212076
21377 

1008
0% 

七通一平 北京盛迪医药
工业20年；拟建项目符合产业定位，项目总投资不低于 

25亿元（固定资产投资额不低于12亿元）。

北京石化新材料科技产业基地核心区东区
B7-13、B7-18地块（M1工业用地）

60632

60632
9621 

1587
0% 

临时三通一平 北京燕和盛
工业20年；承接高精尖项目的产业方向为新材料产业，

投资强度要求≥15000万元/公顷。

大兴生物医药产业基地DX00-0502-0029地块
（M1工业用地）

6783

10174
768 

755
0% 

四通一平 北京药康生物
工业20年；项目投资强度不低于人民币4亿元/公顷，建

成达产后地均产出不低于人民币2.4亿元/公顷。

用地性质 宗地数 土地面积（万㎡） 规划建筑面积（万㎡） 楼面均价（元/㎡） 溢价率（%）

合计 7 38.8 61.58 —— ——

绿隔产业用地 1 4.79 10.54 8700 0%

工业用地 6 34.01 51.04 1045 0%

表2  2021年8月北京市土地出让情况



『五』土地市场

资料来源：北京市规划和自然资源委员会

土地供应

8月30日，北京市规自委发布2021年度第二批商品住宅用地集中出让公告。第二批集中供应

43宗商品住宅用地，总供地规模约245公顷；规划建筑面积约496万平方米；起始价总额为1359

亿元人民币，最高限价为1494亿元人民币，平均挂牌溢价率10%。除1宗共有产权房地块在9月24

日以招标方式出让外，其余42宗挂牌出让地块挂牌竞价起始时间9月23日、截止时间10月12日，

具体现场竞价时间待定。

本次“集中供地”规则在首批供地基础上再度革新，首次设置竞报“现房销售”条件；增

加“现场摇号”方式确定竞得人；保障性住房由“竞建”改“配建”；“政府持有商品住宅产

权份额”上限变为10%、20%两档；要求竞买保证金及全部地价款均为竞买人合规自有资金；37

宗地设置竞高标准商品住宅条件。除上述规则变化外，本次供地继续实施“90/70”户型限制，

在公布的43宗商品住宅用地中，有18宗地进行了“90/70”户型限制。

备注：公告地块详细信息见首佳顾问公众号9月1日《北京市第二批商品住宅用地集中出让规则变化》文章内容



n 8月，新房、二手房成交量环比双双回落，房价涨幅有所收窄；

n 预计9月，进入传统销售旺季，新房成交量有望小幅反弹；二手

房市场释放平稳信号，成交或将高位回落；房价涨幅趋于平缓。
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n 全市经济稳步恢复，发展质量继续提升；货币政策宽实体紧楼市，投资增速持续下滑

1-8月，全市经济运行延续了恢复态势，经济发展韧性持续显现。LPR连续17个月未作调整，北京市房贷利率保持稳定；部分银

行二手房贷款额度收紧，放款周期延长。M2增速稳定，货币政策保持合理宽裕，对实体经济的结构性宽松和对房地产的结构性收

紧并存。固定资产投资增速、房地产开发投资增速连续6个月下滑。受银行贷款集中管理影响，8月国内贷款增速降幅持续扩大，

房企到位资金持续承压。

n 住宅新房、二手房成交量环比双双回落，房价涨幅有所收窄；第二批集中供地公告43宗商品住宅用地；住宅租金环比小幅微涨

8月，北京市新房、二手房成交量环比双双回落。新房市场，受新项目入市减少影响，成交量大幅减少，同比、环比分别减少

38%和42%，比2019年同期减少8%；销售价格同比增长4.9%，涨幅较上月收窄0.5个百分点，环比增长0.2%，涨幅较上月下降0.6个

百分点。二手房市场，受调控政策不断收紧影响，成交量连续2月下行，但依旧维持在高位，成交量环比减少3.11%，同比增加

8.27%，比2019年同期增加46.9%；成交价格同比增长10.4%，涨幅较上月下跌0.3个百分点；环比增长0.4%，涨幅较上月下跌0.3个

百分点。8月，全市共成交1宗绿隔产业用地（集体）、6宗工业用地（M1）；第二批集中供地公告43宗商品住宅用地，总供地规模

约245公顷；规划建筑面积约496万平方米。住宅租金环比上月小幅微涨。

n 北京房地产政策持续高压态势，首批集中供地项目陆续入市；预计9月新房成交量有望小幅反弹，二手房成交或将高位回落；

房价涨幅趋于平缓

8月，房地产金融监管持续从严，北京楼市调控不断收紧，房地产市场整体呈现回落态势。9月进入传统销售旺季，随着首批集

中供地项目陆续入市，新房供给一定程度上能够促进市场交易活跃度，成交量有望小幅反弹；二手房市场成交连续2月下行，价格

涨幅收窄，释放出平稳信号，预计后市成交量或将高位回落，房价涨幅趋于平缓。
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