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带看量上涨20%

在政策效应持续释放的背景下，刚性购

房需求迎来集中释放。北京商报记者近期走

访朝阳、东城、西城、海淀等多区域二手房中

介机构了解到，随着北京楼市新政逐步为市

场熟知，此前受资金等因素制约而被压制的

看房需求得到释放，多数中介门店的咨询量

与带看量实现两成以上的涨幅。

西城区三里河片区某头部中介机构经纪

人赵鹏宇向北京商报记者透露，北京楼市新

政落地后，其日均接到的房源咨询、带看预约

来电可达5通，而政策出台前日均仅两三通，

咨询量提升约40%。

赵鹏宇所提及的楼市新政，是8月7日北

京出台的一揽子楼市政策组合拳，内容包含

将公积金贷款最高额度上调至340万元，非京

籍家庭购买五环内商品住房的社保或个税缴

纳年限由两年缩减至一年等多项举措。

购房门槛降低、资金压力得到缓解，推动

二手房市场热度持续走高。位于朝阳区酒仙

桥片区某头部中介机构经纪人王培军透露，

原本计划借“金九”旺季到来前、孩子放暑假

的时段安排休假，但新政实施后，每日至少有

2组意向客户预约看房，该现象在往年同期较

为少见。经与家人协商，其已退订高铁票与酒

店，取消休假计划。

政策红利带来的客户增量超出预期，王

培军的日常工作几乎全部用于客户接待与房

源带看。他表示，所在片区充分受益于本次政

策调整，近期工作日日均带看不少于2组，周

末单日带看量最高可达6组。

据王培军不完全统计，其门店共有8名经

纪人，全体人员日均带看合计20余组，较政策

落地前提升至少20%。其中，不少客户是此前

受限于购房资格或资金压力选择保持观望的

群体。

合硕机构首席分析师郭毅表示，新政实

施前，夫妻双方公积金贷款最高额度仅120万

元，对应的购房选择大多集中在总价150万—

200万元区间。新政落地后，夫妻共同缴存家

庭公积金贷款上限提高至240万元，可支撑的

房源总价拓展至300万元级别；叠加额度上浮

政策，贷款最高可达340万元，能够覆盖400

万元以上房源的贷款需求，直接加速了该部

分客群的入市步伐。

500万以内刚需房源成交提速

咨询量、到访量的攀升正逐步传导至成交

环节。北京商报记者根据北京市住建委数据统

计，8月北京二手房网签量达13853套，同比上

涨3.92%；网签面积约124.29万平方米，同比增

长1.15%，网签规模已连续6个月超1.3万套。

郭毅表示，受二手房网签数据存在滞后

性影响，新政落地后，购房者从看房、缴纳定

金、筹备首付到完成贷款审批，完整流程存在

1—3个月的传导周期。据此判断，新政催生的

成交增量有望在“金九银十”集中释放，二手

房市场的政策红利也将在这一阶段于成交端

充分兑现。

从同比维度看，市场虽仅呈现小幅增长，

但政策红利向网签数据的传导存在时间差。

东城区东直门片区某头部中介机构经纪人赵

晓萌表示，其8月个人促成3套二手房成交，成

交房源价格多为总价500万元、60平方米左右

的刚需户型，买家大多是前期就具备较强购

房意向的客户。

以北新仓胡同一套建面60余平方米的两

居室为例，赵晓萌表示，该购房者自年初便关

注这套房源，但房源报价超出自身预算，双方

多轮议价均未能达成共识，交易就此搁置。

然而，北京楼市新政落地后，该购房者夫

妻双方均缴存公积金，公积金贷款额度提升

至240万元；同时五环内首套房公积金与商贷

之间45个基点的利差，进一步减轻了月供压

力，该房源最终于8月末完成签约。

赵晓萌表示，过往成交案例来看，从签约

到完成网签、走完全部手续，通常需要一个月

到40天，所以该套成交房源体现在网签量上，

会在9月末甚至10月初才能够逐渐显现。

该现象并非个例。赵鹏宇表示，近期成交

房源当中，70%以上为低总价刚需房源。政策

落地有效降低刚需群体的资金负担，叠加8月

处于二手房价格相对低位、优质可选房源充

足，具备真实居住需求的购房者选择抓住窗

口期入市，推动刚需房源成交占比由此前的

60%实现明显提升。

房源最快5天成交

在二手房成交量上行的同时，置业周期

的缩短，被中介从业者视作市场加速回暖的

重要信号。

赵鹏宇介绍，其负责片区房源供给充足，

但多数为楼龄较长、单价接近10万元的老旧

房源。对于有明确入学需求的客群，过往置业

周期普遍在3—12个月；如果子女年龄尚小，

购房者的决策周期还会进一步拉长。

而从门店8月的成交房源来看，当前购房

决策周期已出现明显压缩。据赵鹏宇统计，门

店8月共计成交6套房源，其中1组客户是在楼

市新政落地之后到店，并最终完成交易，总计

用时仅5天。

该部分客户从看房、选房、议价直至签约

成交，整体置业周期不足一个月。赵鹏宇坦

言，该类快速成交的客户目前仍属于少数，但

释放出积极信号，反映出购房者置业信心正

在修复。

赵鹏宇称，此前接待客户时，“再等等看”

是高频说辞。而当前具备真实购房需求的群

体，已经长期跟踪市场价格走势。部分客户此

前曾对其他房源开展议价，彼时房源议价空

间可达10%，但因观望等待，意向房源被其他

买家拿下。

现阶段二手房议价空间收窄至5%左右，

不过公积金贷款额度上调、贷款利率下行，30

年贷款周期省下的利息，足以覆盖收缩的5%

议价空间，因此不少刚需客户选择直接出手，

不再继续观望。

值得一提的是，在北京楼市新政出台后

不久，8月28日，中国人民银行、国家金融监督

管理总局联合印发《关于改革完善房地产信

贷管理推动加快构建房地产发展新模式的意

见》，将个人住房贷款期限由最长30年延长至

最长40年。

上海易居房地产研究院副院长严跃进表

示，个人住房贷款期限延长最直接的效应，在于

降低每月应还本息，显著缓解购房初期月供压

力。以100万元贷款本金、3%房贷利率、等额本

息还款为例，30年期月供约为4216元，而40年

期降至约3580元，每月减少636元，每年可节省

约7632元现金流支出，前五年累计可释放近3.8

万元的还款空间。对于当前收入增长呈阶段性

特征的群体而言，这是实实在在的“减负”。

中指研究院相关负责人表示，拉长贷款

期限可有效减少月供、降低当期还款压力，以

时间换空间提升购房者贷款能力，尤其利好

首次置业和改善置换群体。

一系列楼市政策的出台正值“金九”来

临，多位经纪人也向北京商报记者表达了对

“金九”楼市旺季的期待。位于海淀区田村片

区某头部中介机构经纪人王月表示，北京在

此前8个月未出台政策时，二手房市场依靠自

身调节能力，成交量一直维持在近几年的高

位，现在在政策的加持下，传统楼市旺季的

“金九”成交量有望再上一个台阶。

北京商报记者李晗

在中央楼市组合拳出台前夜，北京的二手房市场已经实现筑底回升。9

月1日，根据北京市住建委的最新统计，8月北京二手房网签量突破1.3万

套，同比增长近4个百分点，环比微降。数据淡季不淡的背后，是韧性市场在

淡季的筑底回升：北京商报记者走访多个区域二手房中介机构了解到，在8

月7日北京本地楼市优化政策落地后，8月下半月市场置业热度显著回升。

对比政策落地前，部分中介门店客户咨询量、房源带看量涨幅超20%。不少

中介经纪人表示，8月业务已比肩“金三银四”传统销售旺季，部分原本计划

淡季休假的经纪人，因客户看房需求集中，被迫推迟休假安排。

值得关注的是，政策效应持续释放带动购房者置业信心修复，二手房

议价空间不断收窄，部分房源最快仅5天即可完成成交。在此基础上，叠加

中央刚刚出台的一揽子新政，加之9月本身属于楼市传统旺季，多数中介经

纪人已提前对接意向购房客户，对“金九”市场行情持乐观预期。

网签规模

已连续6个月

超1.3万套

8月北京二手房市场情况

网签量达13853套

同比上涨3.92%

网签面积

约124.29万平方米

同比增长1.15%

利润大涨

作为国内四大头部酒店集团，锦江、华

住、首旅如家、亚朵相继披露了2026年上半年

财务数据，虽然整体业绩逐步回暖，但部分经

营指标却在“原地徘徊”。

根据锦江、华住、首旅如家、亚朵四大酒

店集团各自发布的财报，2026年上半年，上述

四大酒店分别实现营业收入约68.01亿元、

131.17亿元、35.8亿元、63.02亿元，合计约298

亿元，其中，锦江、华住、亚朵酒店的营业收入

均较去年同期实现增长。

从盈利情况来看，锦江、华住、首旅如家、

亚朵于今年上半年分别实现归母净利润5.45

亿元、24亿元、4.41亿元以及10.11亿元；同

时，锦江、首旅如家、亚朵的归母净利润较去

年同期分别同比大涨47.05%、10.98%、51%，

华住的数据则保持持平。各大酒店的业绩已

呈现出回暖的现象。

但在业绩回暖的背后，各大酒店集团的

部分经营指标却增长得微乎其微。具体来看，

今年上半年，锦江酒店境内有限服务型酒店

RevPAR为146.66元，同比增长0.46%；首旅

如家不含轻管理酒店的全部酒店RevPAR为

153元，同比增长0.1%。聚焦二季度，华住中国

综合平均可出租客房收入为238元，同比增长

1.1%；亚朵集团大盘平均可出租客房收入为

345.4元，同比增长0.7%。

甚至部分酒店单季度经营指标呈现下降

趋势。其中，2026年二季度，锦江酒店境内有

限服务型酒店平均房价（ADR）229.86元，而

2025年同期为236元；华住中国综合入住率

也呈现下降趋势；首旅如家轻管理以外的全

部酒店的三大经营指标（ADR、RevPAR、

OCC（入住率））均呈现小幅下降趋势。

在此背景之下，为何各大酒店集团半年

度的归母净利润能实现增长？锦江酒店在财

报中直言，报告期内利润变动主要是营收同

比增长的同时，有效控制运营成本，并持续优

化资本结构使财务费用较上年同期下降等共

同影响所致。同样，首旅如家上半年的营业成

本、财务费用均较去年同期有相应缩减。首旅

如家方面还表示，运用新材料、新工艺不断实

现运营效率提升及成本控制。当前，各家酒店

不约而同地进入了降本增效阶段，通过节省、

控制运营成本来相应提升利润。

旅游酒店行业资深高级经济师赵焕焱分

析指出，在经营承压的背景下，控制成本已成

为增收节支的重要途径。这也从侧面反映出，

行业正普遍进入以“降本增效”为核心的深度

调整期。但他也强调，若行业供大于求的供需

矛盾未得到根本性扭转，酒店经营整体下行

的趋势仍难以逆转。

指标增长靠新店

在进一步拆解各大酒店集团的RevPAR数

据后，北京商报记者发现，一些成熟的老店在持

续承压，指标的小幅增长靠的是新店拉动。

根据锦江酒店最新发布的财报，2026年

上半年，在锦江酒店境内可比有限服务型酒

店中，开业18个月以上酒店RevPAR为

143.37元，同比下降1.92%。

今年二季度，不少酒店集团业绩持续承

压。其中，华住中国运营18个月以上的成熟阶

段酒店RevPAR为233元，同比下降3%。首旅

如家不含轻管理酒店的成熟酒店RevPAR为

161元，同比下降6.1%。与此同时，亚朵集团也

同样出现类似趋势，其运营超过18个月的酒

店RevPAR为 336.8元，而2025年同期为

347.2元，呈现出下降态势。

酒店行业研究机构迈点网分析指出，今年

上半年，新店拉动了大盘，使得整体数据上升，

但成熟门店却仍在承压。亚朵集团方面透露，

今年二季度，亚朵3.6在营酒店RevPAR超过

370元，亚朵见野在营酒店RevPAR超过450

元。亚朵方面也坦言，该品牌溢价能力更强，差

异化竞争力显著。这显然与成熟门店形成了鲜

明对比。华住方面也表示，从结构来看，品牌升

级与产品迭代的成效持续释放。截至报告期

末，全季4.0及以上门店占比升至85%，桔子2.0

及以上升至80%，汉庭3.5及以上升至55%。

广东连锁酒店加盟商吴立鑫向北京商报

记者表示，酒店行业当前面临的核心困境在

于如何持续维持整体业绩与经营指标的增

长。在他看来，实现增长一方面主要依靠单房

收益更高、竞争力更强的新开门店；另一方面

则是对存量酒店进行持续的更新改造，以提

升房价。然而，随着各酒店集团不断推出新门

店，产品迭代周期缩短，老店面临的竞争压力

日益加剧。为稳住客源，老店往往被迫采取降

价策略，导致经营持续承压，进而拉低了集团

整体的业绩表现。

谋求新增量

在节省成本之外，增加零售收入、扩大加

盟版图成为部分酒店集团寻找第二增长曲线

的手段。

以零售业务开辟新增长点的亚朵集团，如

今该板块收入在总营收中的占比持续提升。根

据亚朵集团最新公布的财报，今年上半年，亚

朵零售业务实现收入26.46亿元，占总营收约

42%，已超四成。不仅如此，聚焦二季度，亚朵

零售收入为15.75亿元，同比增长63%。

但布局零售业务似乎并不是所有酒店的

强项，在零售业务之外，快速拓展加盟版图，

也是部分酒店提振业绩的重要手段。华住财

报显示，2026年上半年，管理加盟及特许经营

酒店的收入为66亿元，同比增长22.9%，占总

收入的50.3%。同时，在二季度，华住中国开设

498家酒店，包括1家租赁及自有酒店以及

497家管理加盟及特许经营酒店。不难看出，

加盟店几乎包揽了全部新开店份额。

赵焕焱认为，全行业供大于求的格局之

下，酒店集团经营指标下行不可避免，差别则

在于下滑幅度的不同。酒店业本质上属于酒

店管理行业，酒店品牌是酒店管理的结晶，品

牌输出是酒店集团的必然逻辑和衡量标准。

酒店集团的效益来自于轻资产运作，因此有

不少酒店集团靠此来获得更多的收益。另外，

亚朵的新零售业务虽是全球酒店业的一项创

新，但其未来增长仍需关注枕头、被子以外的

客房衍生品，例如研发更轻便舒适的座椅等

产品，以支撑多元化收入的持续增长。

赵焕焱表示，控成本是短期利润的重要

支撑，但长期增长仍需依靠产品结构优化、

非房收入培育以及加盟生态的持续完善。在

存量竞争时代，谁能率先打通“降本”与“增

收”协同发力的双循环，谁才能真正穿越行业

周期。 北京商报记者 吴其芸

2026年上半年，国内头部四大酒店集团相继交出成绩单，利润增长的动力

已悄然从“提房价”转向“控成本”。截至9月1日，锦江、华住、首旅如家、亚朵四大

集团已全部披露半年报，合计实现营收约298亿元，归母净利润约44亿元，部分

酒店集团利润水平较去年同期显著增长。业绩回暖的表象之下，衡量酒店经营

质量的部分核心指标却几乎原地踏步，部分酒店集团成熟门店平均可出租客房

收入（RevPAR）呈现出下降趋势。压力之下，控制运营成本成为上半年酒店市场

主旋律。面对“省”出来的利润空间终究有限，各集团也在加速谋求第二增长点：

押注零售生意、大力推进加盟扩张。业内人士认为，长期增长需依靠产品结构优

化、非房收入培育以及加盟生态的持续完善。


