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摘要： 
住宅用地市场：1-10 月累计成交 243 万㎡，累计

成交面积同比由正转负至-6%，10 月单月仅一宗宅地

供应、无住宅用地成交，年底北京住宅用地市场降温。 

商品住宅市场：1-10 月商品住宅累计供应面积 553

万㎡，累计成交面积 526 万㎡，供销比为 1，供求均衡。

10 月累计供应面积同比上升了 4%， 1-10 月累计成交

面积同比下滑 5%，降幅与上月持平。随着年底销售淡

季的到来，北京新房市场进入平稳发展期。10 月商品

住宅累计成交均价为 47592 元/㎡，累计同比上涨 2%。

总体来看，北京新房市场成交均价将保持稳定。  

新房市场库存：截止 10 月底，北京商品住宅库存

面积为 1136 万㎡，出清周期为 21 个月，与上月持平。

预计年底之前将保持稳定。  
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住宅用地市场 
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1. 成交面积：10 月土地市场无成交，年底住宅用地市场降温 

2020 年 10 月宅地市场无成交，1-10 月北京住宅用地市场累计成交面积 514 万㎡，同比由正转负至-6%，

连续两个月下滑。宅地市场近期供应量减少，近三个月仅 10 月有一宗宅地供应。长期来看，与上半年土地

市场优质地块频出以及宅地供应端放量的火热局面相较，近期土地成交量增速呈现回落态势。截止 10 月，

北京住宅用地仅有一宗挂牌，计划 12 月初入市，预计年底北京宅地市场降温。 

图：北京 2018 年 1 月-2020 年 10 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：天朗北京房地产信息网、贝壳研究院整理  
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1. 成交情况：累计成交量级降幅稳定，10 月成交量不及预期 

1-10 月商品住宅累计供应面积 553 万㎡，累计成交面积 526 万㎡，供销比为 1，供求均衡。10 月累计供

应面积同比上升了 4%，下半年以来累计增速趋于平稳。1-10 月累计成交面积同比下降 5%，与上月持平，

结束了 3 月以来累计成交面积同比持续收窄的走势，市场逐渐进入稳定发展期。从单月成交情况来看，今年

8 月、9 月成交量达到年内峰值，单月成交量同比增长超过 80%，但 10 月单月成交量环比下滑 42%，同比

下滑 7.3%，市场热度快速回落。一方面今年十一黄金周市场表现低于预期，开发商促销手段失效，另一方

面需求在二、三季度提前释放，10 月以后北京新房市场购买热情逐渐降低，导致 10 月整体表现低于预期。

但年底房企融资压力增加，双十一各大房企联合电商平台或将加大促销力度进行推盘，预计 11 月新房市场

成交量或将有所回升，累计成交面积降幅或将有所收窄。 

图：北京 2018 年 1 月-2020 年 10 月累计供应、成交面积及其累计同比 （单位：万㎡、%） 

数据来源：天朗北京房地产信息网、贝壳研究院整理  

10 月商品住宅累计成交均价为 47592 元/㎡，累计同比上涨 2%。长期来看，处于平稳波动区间。这主要由

于目前市场上限竞房产品占比较高，2020 年 1-10 月限竞房成交面积为 240 万㎡，占整体商品住宅成交面

积的 46%，其价格限制属性对市场价格起到较好的稳定器作用。据贝壳研究院统计，自 2018 年限竞房入
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市以来，截止今年 10 月，限竞房商品住宅成交了 512 万㎡，未来仍有近 7 成的限竞房项目等待入市，因此

长期来看，新房市场价格将保持稳定。 

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：天朗北京房地产信息网、贝壳研究院整理  

 

2. 新房库存面积：市场出清周期与上月持平，未来或将在供需平衡情况下保持稳定 

截止 10 月底，北京商品住宅库存面积为 1136 万㎡，出清周期为 21 个月，与上月持平。主要原因在于供

求端几乎同比例的回落，10 月新增供应面积为 4 月疫情恢复以来的月度最低值，前期为了冲刺十一黄金

周，新增供应主要集中在 9 月，达到年内最高值 119 万㎡；同时 10 月成交面积回落。供求端几乎同比例

的回落使得出清周期与上月持平。年底将近，市场供需两端或将进入平稳发展期，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 10 月库存面积及出清周期 （单位：万㎡、月） 

数据来源：天朗北京房地产信息网、贝壳研究院整理  

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 10 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
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