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十月市场平稳过渡，年底反弹量升价平  

核心观点：  

1. 10 月北京二手房市场平稳过渡，成交量环比微幅波动。

今年 6-10 月二手房成交量分布相对均匀，全市实际成交

量保持在历史中温水平。市场需求轮动，成交进一步向刚

需倾斜。  

2. 二手房价格继续保持平稳。随着成交增长动力趋弱，北京

二手房价格已经连续 5 个月波动幅度不超过 0.5%。西城

二手房价格初步止跌，与政策前相比下跌 5.4%。 

3. 10 月市场潜在需求量处在 2019 年以来高位上，且看房

相对活跃，年底市场反弹将逐步开启。但政策依旧高压，

需求释放体量有限，房源去化仍难，业主预期不高，年底

前二手房价格持平或进一步微幅下跌。  

4. 全年北京二手住宅成交量约 16 万套左右，成交量或将创

下 2017 年以来最高。但成交体量依旧中温，价格继续阴

跌。  
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一、量价平稳，市场中温 

10月市场成交量环比微增。10月北京链家二手住宅成交量环比增加约4.5%。

今年北京二手房市场受疫情及西城学区政策变动影响，需求释放节奏不同于往年

持续下挫走势，6-10 月市场成交量分布相对均匀，月度全市实际成交量保持在

1.4-1.6 万套的历史正常水平。10 月成交量同比大幅增加 63%。 

图：2019 年以来北京链家二手房成交量及同比走势 

  
数据来源：贝壳研究院 

市场进一步向刚需倾斜。从成交结构看，10 月中心城四区成交占比下降约

两个百分点，其中海淀成交占比下降逾 1 个点。60 平以下小户型成交占比提高

2 个百分点，300 万以下刚需房源成交占比提升 2.9 个百分点。 
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图：北京链家二手住宅成交结构变动 

  
数据来源：贝壳研究院 

年内信贷宽松助力需求修复。今年前 10 月北京二手住宅实际成交量同比增

长 7%，今年以来购房信贷环境改善促进需求入市：与 2019 年末相比，北京首、

二套房贷利率均下降 15 个基点，房贷平均放款周期缩短近 15 天。市场不仅消

化疫情的冲击，甚至超过去年同期。 

10 月房价平稳。10 月北京二手住宅价格指数 1环比微跌 0.2%，基本持平，

同比上涨 3.7%，幅度温和。随着成交增长动力趋弱，价格由涨转平，北京二手

住宅价格已连续 5 个月波动幅度保持在 0.5%以内。 

 

 

 

 

 

 

 

1成交均价易受成交结构变动而呈现出较大波动，剔除结构性因素影响的二手房价格指数更能反映市

场价格实际变化，故采用二手房价格指数进行分析。 
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图：北京二手住宅价格指数走势（以 2018/11 值为 100） 

  
数据来源：贝壳研究院 

西城价格基本结束下跌步入振荡期。分城区看，10 月各区二手房价格指数

环比普遍下跌，仅石景山、海淀两区环比上涨，涨幅分别为 1.1%及 0.6%，幅度

温和。西城多校划片政策落地近三月后，成交基本恢复至政策前水平，价格持续

下跌态势基本结束，近期二手房价格于 2019 年以来的低位上波动，与政策前 4

月份比，10 月二手房价格下跌 5.4%。 

图：西城二手住宅成交量价走势 

 
数据来源：贝壳研究院 
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二、年底反弹，量升价平 

潜在需求体量居 2019 年以来高位。10 月北京链家二手房新增带看客户量

环比增长约 8%，绝对值是 2019 年以来月度最大值，带看房源量也增长约 18%，

年底市场的季节性反弹行情将逐步开启。预计 11 月北京二手住宅实际成交量环

比反弹，但幅度弱于去年同期。全年北京二手住宅成交量在 16 万套左右，是 2017

年以来最大值，同比增约 10%。从带看房源结构变化趋势看，市场向刚需倾斜

的特征不变。 

图：北京链家二手住宅带看客户量走势 

  
数据来源：贝壳研究院 

买方市场下价格难涨。2020 年以来北京链家二手住宅可售房源量去化周期

持续处在 18 个月附近。买卖双方成交周期总体持续延长，10 月环比延长约 2

天，分别为 103 天和 115 天。业主预期不强，调价中涨价次数占比降至 12%。

即高压调控不变，需求释放体量有限，买方市场下均价难上涨。年内二手房价格

或将进一步微幅下跌，全年同比跌约 1 个百分点。 
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图：北京链家二手房买卖双方平均成交周期走势 

  
数据来源：贝壳研究院 

图：北京链家二手房业主调价中涨、降价次数占比走势 

  
数据来源：贝壳研究院 
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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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