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核心观点：  

1. 贝壳研究院数据显示，8 月北京链家二手房实时成交量

环比增长 7.2%、同比增长 49.6%，1-8 月累计成交量同比

下降 1.5%，基本追平去年同期。两轮疫情累计后延需求的

持续释放导致成交量连增。  

2. 贝壳研究院数据显示，刚需持续稳步释放，450 万以下

房源占比连续两月增长，累计增幅近 5 个百分点，顺义、大

兴、房山等区成交量环比增幅居于前三。   

3. 均价连续三月结构性下跌，8 月北京二手房均价环比下

跌 1.1%，跌幅较 7 月收窄近 2 个百分点。均价下行主要受

成交结构影响。  

4. 带看量环比增长 20.8%，成交周期缩短至年度最低水平，

购房者情绪边际改善，预计 9 月成交仍将保持与 8 月相当

的体量，同比增幅 40%，前 9 月累计成交超过去年同期，

市场价格继续保持平稳。  
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一、打破季节规律，成交量连续环比增长 

8 月北京二手房成交量实现连续增长。贝壳研究院数据显示，8 月北京链

家二手房实时成交量环比增长 7.2%、同比增长 49.6%。1-8 月累计成交量同比

下降 1.5%，较 1-7 月累计降幅收窄 6 个百分点，基本追平去年同期，前期疫

情对市场的影响基本填平。具体来看，2018-2019 年 6-8 月成交量均呈现连续

下行规律，今年与往年不同，季节性规律被打破，8 月北京二手房实际成交的

增长主要为二月及六月两轮疫情累计后延需求的持续释放所致，进入 8 月以来

周度成交量整体保持平稳，周度成交环比增幅在 3%以内。 

图：2018 年以来北京链家二手房月度成交量及同比走势 

 
 数据来源：贝壳研究院 

8 月刚需持续稳步释放。贝壳研究院数据显示，从成交来看，450 万以下

房源占比连续两月增长，累计增幅近 5 个百分点。分城区来看，主城四区、主

城六区成交占比持续下降，8 月占比较年内最高点分别累计下降 5.1、3.7 个百

分点。外围顺义、大兴、房山等区成交量环比增幅居于前三，其中顺义区环比

增幅以 35%居于首位。西城区成交占比持续下降，较 5 月累计下降 6.5 个百分
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点，以 4.6%位于 2020 年以来月度最低水平。 

图：2019 年 11 月以来北京链家分总价段二手房成交结构变化 

  
数据来源：贝壳研究院 

图：2020 年 1 月-8 月北京链家主城四六区成交占比变化 

 
数据来源：贝壳研究院 

二、全市均价结构性持续下探 

贝壳研究院数据显示，8 月北京二手房均价环比下跌 1.1%，跌幅较 7 月收

窄近 2 个百分点。均价的连续三月下跌主要受成交结构变动影响。同比来看，
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8 月均价同比仍下跌 3.5%，跌幅较 7 月略有收窄 0.4 个百分点。 

分城区看，8 月西城均价环比跌幅仍居各城区前列，环比下跌 3.9%，较 7

月环比跌幅收窄近 2 个百分点，与去年同期相比下跌 7.7%，较今年 4 月价格

累计跌幅 5.1%。 

图：2018年以来北京链家二手房月度成交均价同比走势 

 

 

数据来源：贝壳研究院 

图：8 月各城区北京链家二手房成交均价环比 

 

数据来源：贝壳研究院 
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三、成交周期缩短至年度最低水平，预计 9 月成交量

与 8 月相当 

从市场情绪来看，目前北京二手房市场购房者市场情绪边际改善。8 月北

京二手房客源成交周期环比缩短 3 天至 96 天，带动房源成交周期环比缩短 6

天至 121 天。虽然与去年同期相比买卖双方成交周期均仍处于高位，但已缩短

至年度最低水平，与 2019 年 12 月基本持平。 

图：2019 年以来北京链家二手房房源、客源成交周期（天）走势 

  

数据来源：贝壳研究院 

业主预期低位微降，业主调价中涨价次数占比连续三个月持续回落，8 月

环比下降 0.3 个百分点，较年内高点累计降幅 5.2 个百分点，业主预期维持低

位。 

图：北京链家二手房业主调价中涨价、降价次数占比变动 
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数据来源：贝壳研究院 

 综上，新增房源近三月来基本保持稳定，带看量月度环比增长 20.8%，仅

次于 5 月单月带看总量，高于 2019 年高点近 5 个百分点。贝壳研究院认为，

购房者情绪边际改善，预计 9 月成交仍将保持与 8 月相当的体量，同比增幅

40%左右，前 9 月累计成交超过去年同期，市场价格继续保持平稳。 
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免责声明：本文所载信息为研究院分析师独立观点，不代表所在机构意见，亦不保证相关信息的准确

性和完整性。文中所述内容和意见仅供参考，不构成市场交易和投资建议。本文版权为贝壳研究院所

有，对本文保留一切权利，未经事先许可，任何机构和个人不得翻版、复印、发表或引用本文的任何

部分。 
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