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住宅市场恢复加快 
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摘要： 
住宅用地市场：贝壳研究院统计整理数据显示，1-

8 月北京住宅用地市场累计成交 243 万㎡ ，累计成交面

积同比由负转正至 6%，成交量恢复速度由快转稳。8 月

成交楼面价为 24259 元/㎡ ，平均溢价率为 6.2%，环

比下降 14.6 个百分点。宅地市场热度有所回落，年内

成交楼面价及溢价率均呈下行走势。  

商品住宅市场：贝壳研究院统计整理数据显示，1-

8 月北京累计供应 391 万㎡ ，同比下降 3%；累计成交

371 万㎡ ，同比下降 18%，降速较上月收窄 9 个百分

点，收窄幅度较上月提升了 5 个百分点，市场恢复速度

加快。8 月商品住宅成交均价为 47156 元/㎡ ，与去年

同期相较下降了 4%。长期来看，处于平稳波动区间。  

新房市场库存：贝壳研究院统计整理数据显示，截

止 8 月底，北京商品住宅库存面积为 1096 万㎡ ，出清

周期为 22 个月，年内首次回落。预计未来在市场供需

均衡情况下，出清周期或将保持稳定。  
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1. 成交面积：土地市场累计成交面积超过去年同期，市场热度下降 

贝壳研究院统计整理数据显示，2020 年 1-8 月北京住宅用地累计成交面积 243 万㎡ ，累计成交面积同比由

负转正至 6%，较 1-7 月提升了 12 个百分点，超过去年同期。今年以来，土地市场成交建设用地面积增速

整体走高，持续恢复，其中 6 月受疫情反复影响小幅下滑，在疫情得以控制后，7、8 月增速持续走高，但

增速有所放缓，土地市场恢复速度由快转稳。 

图：北京 2018 年 1 月-2020 年 8 月住宅用地累计供求面积及成交累计同比 （单位：万㎡、%） 

数据来源：天朗  

2. 成交楼面价及溢价率：8 月北京宅地市场热度有所回落，供应结构调整，高溢价地块明显减少 

8 月成交楼面价为 24259 元/㎡ ，平均溢价率为 6.2%，环比上月下降 14.6 个百分点，受地块区位影响，有

三宗仅一家房企参与竞拍并以底价成交，拉低了 8 月整体楼面价及溢价率。具体来看，8 月成交 5 宗宅地

中，有三宗受地块区位影响溢价率为零。另外两宗分别位于开发区及顺义区，其中，位于开发区的地块为不

限价宅地，凭借其与南海子公园及地铁 8 号线距离较近的区位优势，吸引 6 家房企参与竞拍，最终经过 66
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轮争夺，被中海以 79 亿拿下，溢价率达到 23.44%；位于顺义区的地块吸引了 4 家房企，经过 10 次竞拍，

最终由路劲以较低溢价率 7.8%竞得。 

图：北京 2018 年 1 月-2020 年 8 月住宅用地规划建筑面积及楼面价（单位：万㎡、元/㎡） 

数据来源：天朗 

图：北京 2018 年 1 月-2020 年 8 月住宅用地成交总价及平均溢价率走势 （单位：亿元、%） 

数据来源：天朗 

24259

0

10000

20000

30000

40000

50000

60000

0

100

200

300

400

500

600

700

20
18

-0
1

20
18

-0
2

20
18

-0
3

20
18

-0
4

20
18

-0
5

20
18

-0
6

20
18

-0
7

20
18

-0
8

20
18

-0
9

20
18

-1
0

20
18

-1
1

20
18

-1
2

20
19

-0
1

20
19

-0
2

20
19

-0
3

20
19

-0
4

20
19

-0
5

20
19

-0
6

20
19

-0
7

20
19

-0
8

20
19

-0
9

20
19

-1
0

20
19

-1
1

20
19

-1
2

20
20

-0
1

20
20

-0
2

20
20

-0
3

20
20

-0
4

20
20

-0
5

20
20

-0
6

20
20

-0
7

20
20

-0
8

累计规划建筑面积(万㎡) 成交楼面价(元/㎡)

6.2%

-5%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

45%

50%

0

50

100

150

200

250

300

350

400

450

500

成交金额(亿元) 平均溢价率（%）



北京新房｜2020M8 月报                     

2020 KE.COM ALL COPYRIGHTS  RESERVED     ~ 6 ~ 

 

 

 

 

 

02 
商品住宅市场 

  



北京新房｜2020M8 月报                     

2020 KE.COM ALL COPYRIGHTS  RESERVED     ~ 7 ~ 

1. 成交情况：疫情复发影响逐渐消失，8 月市场恢复速度加快 

贝壳研究院统计整理数据显示，1-8 月北京商品住宅累计供应面积 391 万㎡ ，累计成交面积 371 万㎡ ，供

销比为 1.1，供求保持平衡。8 月累计供应面积与去年同期相较降低了 3%，累计增速持续下行，就单月值

来看，8 月新增供应面积为 38 万㎡ ，为 4 月疫情恢复以来的月度最低值，供应节奏有所放缓。1-8 月累计

成交面积同比下降 18%，收窄幅度较上月提升了 5 个百分点，这主要由于 6、7 月受疫情反复影响，累计成

交量恢复速度放缓，8 月市场恢复速度再次提速，预计随着年底的临近以及疫情稳定后观望情绪的进一步淡

化，供求两端或将提速，未来市场仍将保持当前增速。 

图：北京 2018 年 1 月-2020 年 8 月累计供应、成交面积及其累计同比 （单位：万㎡、%） 

数据来源：天朗 

8 月商品住宅成交均价为 47156 元/㎡ ，与去年同期相较下降了 4%。长期来看，处于平稳波动区间。据贝

壳研究院统计，已成交的限竞房地块仍有五成以上等待入市。因此长期来看，北京新房市场价格将保持稳定。 
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图：北京 2018 年 1 月-2020 年 8 月成交均价及其同比 （单位：元/㎡、%） 

数据来源：天朗 

 

2. 新房库存面积：市场出清周期年内首次回落，未来或将在供需平衡情况下保持稳定 

截止 8 月底，北京商品住宅库存面积为 1096 万㎡ ，出清周期为 22 个月，年内首次回落，一方面源自供

应端增速的放缓；另一方面源自疫情反复结束后，成交速度的加快。未来供求两端持续发力的情况下，市

场供需平衡，出清周期或将在当前水平保持稳定。 
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图：北京 2018 年 1 月-2020 年 8 月库存面积及出清周期 （单位：万㎡ 、月） 

数据来源：天朗 

备注 1：出清周期=库存面积÷连续 12 个月成交面积平均值 

备注 2：全文数据截止时间为 8 月 27 日  
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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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