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5 月北京二手住宅成交量放缓，临近毕业季租金涨幅明显 

 

概述 

5 月份北京推介会集中推介了 57 宗经营性用地，随着经营性用地的陆续

入市，将在很大程度上缓解北京土地市场的供需矛盾，提升房企对北京土地

市场的热度。新房销售均价连续两周持续下降，原因在于限竞房市场去化情

况并不乐观，开发商纷纷降价出售以价换量，使得销售均价持续下跌。5 月

份北京市二手住宅成交量为 13764 套，同比下跌 23.94%，政策的收紧使得

购房者心态发生改变，加之大量限竞房入市也吸引了部分购房需求，双重因

素下使得二手房成交放缓。5 月临近高校毕业季，部分租赁需求需求提前释

放，租金价格上涨明显；随着租房高峰期的到来，预计未来北京租金仍会持

续小幅上涨。 

1.1 行业动态 

01 北京集中推出 57 宗经营性用地 住宅用地总面积 321 公顷 

5 月 9 日，北京市规划和自然资源委员会在通州举办“2019 年上半年拟

供经营性用地项目推介会”，吸引了 130 多家房地产企业参会。会上，委员

会集中亮相了 57 宗经营性用地，土地总面积达 383 公顷。57 宗经营性用地

分布在北京除东城区、西城区以外的 15 个区，土地总面积约 383 公顷。其

中，住宅用地有 44 宗、土地面积约 321 公顷；拟供应的商服用地有 13 宗，

土地面积约 62 公顷。 

02 北京发布三个共有产权住房项目申购公告 共配售房源 800 套 

5 月 23 日，北京市东、西城区正式发布了共有产权住房项目申购公告。

面向东城区符合条件家庭房源项目涉及 2 个，分别是四季盛景园和国瑞·瑞

福园项目，面向西城区符合条件家庭房源有房山区金隅金林嘉苑项目。3 个

项目共有产权住房项目地上总建筑面积为 45.2 万平方米，本次配售的总套

数达 800 套，申购登记截止时间为 2019 年 6 月 10 日。 

03 北京土拍揽金 97 亿 恒基兆业进孙河 

5 月 28 日，北京 4 宗地块入市出让，总出让面积 157882.4 ㎡，起始总

价为 91.52 亿元，总成交价 97.23 亿元，包括海淀区 1 宗租赁用地、1 宗商

办用地、朝阳区 1 宗住宅用地、大兴区 1 宗商办用地。其中，恒基兆业以

30.2 亿元竞得北京朝阳区孙河乡北甸西村、北甸东村、西甸村、孙河村

2902-31 地块，楼面价 69541 元/㎡，溢价率为 23.3%。 

1.2 土地市场解读 

1.2.1 5 月北京集中推介 57 宗经营性用地，房山、丰台各为 8 宗最

多 
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从近一年来的土地市场供应及成交面积上来看，供应面积环比小幅上涨，

成交面积下滑明显。5 月份北京供应面积 31.58 万平方米，环比上涨 5.62%，

同比上涨 19.24 %。5 月份北京成交面积 31.58 万平方米，环比下跌 47.28 %。

供应面积同环比双双上涨，涨幅较大，成交面积下滑明显。 

5 月份北京市规划和自然资源委员会举行了 2019 年上半年拟供应经营性用

地项目推介会，此次推介会集中推介了 57 宗经营性用地，其中 44 幅为住宅用

地，土地面积共计 321 公顷，其中包括 9 宗共有产权房用地，土地面积约 57 公

顷，拟供应的商服用地有 13 宗，土地面积约 62 公顷，总体来看，计划出让面

积较为充足。随着经营性用地的陆续入市，将在很大程度上缓解北京土地市场

的供需矛盾，提升房企对北京土地市场的热度，共有产权房的大量供应也将在

一定程度上满足刚需购房者的需求。 

 

 
数据来源：北京国土局；整理：诸葛找房 
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1.2.2 5 月北京土地成交额同环比大幅上涨，恒基以 30.2 亿元竞的

孙河不限价地块 

从近一年来的土地市场成交金额及溢价率上来看，5 月北京土地成交面

积下跌但成交金额上涨明显。5 月土地成交金额 97.23 亿元，同环比均大幅

上涨，环比大幅上涨 552.05 %，同比上涨 192.83%。5 月北京土地市场溢价

率为 6.24%，环比上月小幅下滑。 

5 月北京出让 4 宗经营性土地，规划建筑总面积约 23 万平方米，涉及朝

阳、海淀、亦庄经济开发区等热门区域，包括两宗商业办公用地以及两宗住

宅用地，最终，4 宗土地总成交价为 97.23 亿元。其中 3 宗地块以底价成交，

而朝阳孙河不限价地块由恒基竞得，成交价 30.2 亿元，溢价率为 23.32%。 

 
➤ 5 月出让地块概况： 

 
数据来源：北京国土局；整理：诸葛找房 

1.3 新房市场解读 

1.3.1 5 月新房市场成交额同环比双双上涨，以价换量使得均价持

续回落 

5 月北京新建商品住宅总成交额 457.6 亿元，环比大幅上涨 118.94 %，

同比大幅上涨 148.75%，成交额同环比双双大幅上涨，房地产市场逐渐回升

趋于稳定，5 月份新房市场成交额远高于去年同期。5 月商品住宅成交均价
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37829 元/平方米，环比下跌 16.96%，同比微涨 0.72%。限竞房市场去化情

况并不乐观，开发商纷纷降价出售以价换量，使得成交均价持续下跌。 

 
数据来源：北京住建委；整理：诸葛找房  

1.3.2 5 月销售面积同环比双双上涨；销供比上涨至 1.71 

5 月份新房供应面积环比下跌，销售面积同环比双双上涨，5 月销供比上

涨至 1.71。5 月北京新房供应面积为 70.92 万平方米，环比下跌 10.57 %，

同比上涨 66.44%；销售面积 120.97 万平方米，环比上涨 163.67%，同比上

涨 155.10%。 

 
数据来源：北京住建委；整理：诸葛找房  

1.4 二手房市场解读 
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1.4.1 5 月二手住宅成交量同比持续下跌，预期改变市场逐渐恢复

理性趋于稳定 

5 月份二手住宅成交量与上月持平，成交 13764 套：5 月份北京市二手

住宅成交量为 13764 套，与上月持平，同比下跌 23.94%。3 月份北京二手

房成交量创 2018 年 6 月以来新高，市场迎来“小阳春”；4 月份并没有延

续 3 月份热度的持续上升态势；5 月份北京二手房市场活跃度进一步降低，

二手住宅成交量与上月持平。 

一方面 4 月下半月开始，部分城市政策再次收紧，加之北京公积金国管

政策的收紧，购房者心态发生改变，市场也逐渐回归理性。另一方面，北京

限竞房迎来井喷，吸引了部分购房者，使得二手房成交放缓。 

 
数据来源：北京住建委；整理：诸葛找房  
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数据来源：北京住建委；整理：诸葛找房  

1.4.2 5 月份 TOP10 经纪公司网签量占总成交量的 68.11%，链家占

比近半 

5 月，排名前十房地产经纪公司二手房网签量为 10492 套，占总成交量

的 68.11%。其中，链家以网签量 7200 套遥遥领先，占总成量的 46.74%，

占比近半；我爱我家以网签量 1350 套位居第二，剩余经纪公司网签量均不过

千。 

 

1.4.3 5 月份二手住宅挂牌量价齐跌，预期改变下购房者回归理性 

5 月二手住宅挂牌量价齐跌，市场逐渐回归理性：5 月份北京市二手房挂

牌价为 61746 元/平方米，环比下跌 0.33%，挂牌价连续 3 月下跌，跌幅逐

渐收窄。挂牌量打破连续 2 月上涨趋势转而下跌，环比上月下跌 1.43%，减

少 2045 套。随着市场调控加码，市场预期有所改变，购房者逐渐回归理性。 

 
数据来源：诸葛找房 

日度二手住宅挂牌价波动下跌，月中达到低点后小幅回升：从单月挂牌

价趋势来看，5 月北京挂牌价波动较小，截止 5 月中上旬挂牌价一直处于下

跌趋势，在 5 月 21 日达到月内低点后回升。 

序号 房地产经纪公司 网签量（套） 序号 房地产经纪公司 网签量（套）

1 链家 7200 6 兴商地产 196

2 我爱我家 1350 7 21世纪 138

3 麦田 729 8 易合房产 107

4 金色时光 370 9 中原地产 83

5 我爱我家华熙地产 251 10 汇鑫伟业 68

5月房地产经纪公司成交TOP10榜单
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数据来源：诸葛找房 

1.4.4 5 月北京二手住宅 2 居室、3 居室挂牌房源占比超 7 成，以刚

需及改善型需求为主 

从二手住宅挂牌房源居室分布来看，2 居室房源占比最多，高达 44%，其

次为 3 居室房源，占比 29%，两者占比超 7 成。可见北京二手房市场仍以刚

需及改善型需求为主。各居室分布占比无明显变化，市场较为稳定。 

 

数据来源：诸葛找房 

1.4.5 房山二手住宅量跌价涨，挂牌价以涨幅 1.12%居首 

从各城区二手住宅挂牌均价来看，西城区挂牌价以 110048 元/平方米高

居榜首，环比上涨 0.38%。西城、东城、海淀、朝阳房价遥遥领先于其他城

区且高于城市均价。房山挂牌均价最低，为 31802 元 /平方米，环比上涨
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1.12%，涨幅居首且超 1%。昌平区挂牌价为 41892 元/平方米，环比下跌

0.79%，跌幅最大。 

 
数据来源：诸葛找房 

从城区挂牌量上来看，朝阳区以 41390 套领先，环比下跌 3.38%，朝阳

区因其城区范围较大因此房源量较多，二手房市场较为活跃；海淀区挂牌房

源量 17437 套位居第二，环比下跌 5.93%。朝阳、海淀、丰台、昌平四区二

手住宅挂牌量最多。挂牌量最多前三均为主城区，5 月份朝阳、海淀、丰台

三城区挂牌房源量均有不同程度下滑，可见该三城区 5 月份成交上涨使得挂

牌量下跌。 

 
数据来源：诸葛找房 
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1.4.6 5 月份二手住宅新增房源创 2018 年以来新高，调价房源中降

价房源占比连续两月持续扩大 

5 月二手住宅新增房源连续 4 月持续上涨，创 2018 年以来新高：5 月北

京二手住宅新增房源量为 41005 套，环比上涨 5.22%，涨幅连续 2 月收窄。

市场预期改变下，部分业主想在最后时刻将房源脱手，所以纷纷挂牌出售。 

 
数据来源：诸葛找房数据研究中心 

5 月调价中涨价房源量占比连续 2 月缩小，5 月份占比为 12.52%：5 月

北京二手住宅调价中涨价房源量占比连续 2 月缩小，5 月份占比为 12.52%，

占比环比缩小 3.54 个百分点。随着市场预期改变，部分置换需求想在最后一

波市场中尽快将手中房屋出售，纷纷下调价格。 

 
数据来源：诸葛找房数据研究中心 
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1.4.7 降价房源量 TOP20 小区中主要集中在朝阳、昌平、通州三城

区，套均降幅均不超 5 万元/套 

 

数据来源：诸葛找房 

1.5 租赁市场解读 

1.5.1 5 月北京平均租金 87.91 元/平方米/月，环比上涨明显 

5 月份北京平均租金 87.91 元/平方米/月，环比上涨 1.47%，涨幅扩大。

北京租金在 1 月份春节前夕降至年内最低水平，节后随着租赁小高峰的来临，

2 月份租金环比上涨。但短期上涨后快速恢复，3 月租金小幅回落，4 月后，

北京租金持续上涨。5 月临近高校毕业季，部分租赁需求需求提前释放，租金

价格上涨明显。随着租房高峰期的到来，预计未来北京租金仍会持续小幅上涨。 

居室租金方面，北京一居室租金均价超 5000 元/月，二居室最“实惠”，

各居室环比均小幅下跌，相同户型中，大面积的房源出手更快。 

排名 城区 小区名称
降价房源量

（套）
降价幅度

（套/万元）
小区均价
（元/㎡）

1 石景山 远洋山水 143 3.05 71792
2 昌平 天通苑北一区 86 2.96 38530
3 昌平 新龙城 82 2.82 54544
4 朝阳 翠成馨园 77 2.29 49974
5 朝阳 望京新城 77 2.94 62735
6 朝阳 首城国际中心 76 2.15 94114
7 西城 荣丰2008 75 2.16 115089
8 朝阳 炫特嘉园 74 2.85 65701
9 昌平 天通苑东一区 70 2.53 34906
10 房山 加州水郡三期 69 3.2 33173
11 昌平 天通西苑二区 68 2.45 36716
12 大兴 首邑溪谷 66 3.95 70981
13 昌平 流星花园三区 66 3 54826
14 海淀 橡树湾 66 2.18 95968
15 朝阳 北京华贸城 65 2.98 78677
16 朝阳 北苑家园绣菊园 63 2.46 49901
17 朝阳 北苑家园茉藜园 60 2.75 54661
18 通州 京贸国际城西区 60 2.32 61528
19 通州 珠江逸景家园 59 2.5 32116
20 顺义 石园北区 58 3.38 36280
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数据来源：诸葛找房 

 
数据来源：诸葛找房 

1.5.2 城区城郊租金分化明显，西城区最高，昌平区领跑近郊 

城区城郊租金分化明显，西城区最高，昌平区领跑近郊。北京各城区租

金差异显著，西城区以 131.3 元/平方米/月的租金价格高居首位，东城区其

次，租金为 127.73 元/平方米/月。海淀、朝阳分列第三、四位，租金均过

百且高于全市平均租金水平。各城区租金价格分布梯度较为明显。近郊方面，

昌平受益于西二旗互联网产业工作人员旺盛的租房需求，以 66.25 元/平方

米/月的租金领跑郊区租金。 

分居室租金方面，西城、东城、海淀、朝阳四个区域的一居室租金均价

均超 6000 元/月。二居室普遍价格涨幅不是很大。三居室以朝阳平均价格最

高，区域内三居室相对大面积豪宅租赁较多 



 

北京市场月报                                                                    

 

 
数据来源：诸葛找房 

 
数据来源：诸葛找房 

1.5.3 东城、西城、朝阳区包揽商圈租金 TOP20，西城区大栅栏租

金均价居首 

东城、西城、朝阳包揽商圈租金 TOP20，西城区大栅栏居首：商圈租金

TOP20 由东城、西城、朝阳区全部包揽，其中租金均价前四的商圈中，全部

为西城区。 

西城由金融街、复兴门、西单，东城由东四、交道口、北新桥等著名高

端商圈带动高端租赁房源发展，朝阳由于有国贸、三里屯等高端住宅及商业

区，高端出租房源较多，带动商圈均价较高。 
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商圈租金 TOP20 

 
数据来源：诸葛找房 

均价以市场租房及品牌公寓等所有整租房源参与计算：商圈租金排名选取房源量大于 20

的商圈 

 

排名 城区 商圈 租金（元/㎡/月）

1 西城 大栅栏 213.27

2 西城 金融街 191.49

3 西城 复兴门 187.78

4 西城 西单 167.35

5 东城 王府井 156.39

6 西城 官园 156.13

7 东城 交道口 154.62

8 东城 东单 154.3

9 西城 西四 153.59

10 东城 东四十条 153.58

11 东城 东四 152.91

12 朝阳 三里屯 152.05

13 西城 鼓楼大街 151.69

14 西城 什刹海 150.76

15 东城 东直门 149.94

16 朝阳 国贸 149.39

17 西城 阜成门 147.53

18 西城 月坛 147.08

19 西城 地安门 146.22

20 东城 北新桥 146.04

5月北京商圈租金TOP20


