
MPV新车扎堆入市 全维博弈白热化

3

网签突破1.5万套 北京1月二手房市场站稳“小阳春”前哨
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连续3个月站上1.4万套关口

北京商报记者统计发现，2026年1月北京

二手房网签量达15082套，至此，北京二手房

网签量已连续3个月稳定在1.4万套以上。

具体来看，北京二手房市场自2025年

11月起持续回暖，2025年11月至2026年1

月，二手房网签量依次为14446套、17200

套、15082套。

合硕机构首席分析师郭毅表示，从需求

端来看，市场成交已连续3个月稳定在15000

套左右的水平，2026年1月一线城市成交更

是连续三周突破4000套，预示楼市“小阳春”

期间网签量有望维持高位，市场成交将实现

企稳。

北京二手房市场成交量的稳步运行，与

2025年12月北京发布的一系列房地产新政

密切相关。新政包括商业房贷不再区分首套、

二套利率，二套公积金首付比例降至25%，以

及12月30日落地的住房增值税优惠等。

北京链家数据显示，北京楼市政策调整

后一个月（2025年12月24日至2026年1月25

日），北京链家交易量较政策出台前（2025年

11月24日至12月23日）增长33%；同期市场

活跃度显著提升，新增客源量、带看量分别增

长14%、18%。

北京链家研究院表示，市场回暖主要受

三方面因素影响：一是市场预期转好，房源调

涨比例有所提升；二是政策出台后集中签约，

尽管政策属长效措施，其效果将逐步释放，但

短期内也加速了客户看房、谈判和交易进程；

三是每年一季度市场通常自然回暖，加之今

年春节偏晚，促使交易高峰提前到来。三方面

因素共同作用，推动市场明显回暖。

郭毅指出，供应端变化同样显著，二手房

挂牌房源量从去年同期的15万套降至当前的

13万套左右。她认为，这一变化既受成交升温

的直接带动，也源于部分业主对房价稳定的

预期，选择暂缓挂牌出售，整体市场供应呈逐

步收缩态势。供需关系持续趋向平衡，为二手

房价格企稳奠定了基础。

除政策助力外，业主挂牌价回归理性，也促

进了房源成交。石景山区西黄村片区某头部中

介经纪人陈少华表示，此前部分业主挂牌仅依

据自身预期定价，与市场实际行情存在偏差，而

现在多数业主已能根据市场规律合理定价。

陈少华解释道，同小区同户型往往有多

套房源同时挂牌，购房者通常会优先选择价

格较低的房源，这一逻辑直接影响房源的带

看量和成交周期。

以该片区一套125平方米的房源为例，业

主在2025年10月以558万元挂牌，该价格较

当时小区同类房源成交均价高出近40万元，

较同期同户型挂牌均价也高出30万元。

尽管该房源在位置、采光、视野等方面具

备优势，但因性价比偏低，长期带看量低迷。

经两次调价后，挂牌价与市场行情趋于一致，

最终在2026年1月迎来多组客户看房，并于当

月成交。

置业选择更趋品质化

在北京二手房市场整体保持平稳运行

的同时，受入学节点临近影响，教育资源优

质、生活配套完善的片区成交热度持续走

高，此前持币观望的购房者入市节奏明显

加快。

据北京商报记者了解，2026年1月，经纪

人王东个人完成2组客户签约，其维护的房源

中另有2套实现成交，房源的集中成交为其带

来了可观收入。

王东表示，个人成交节奏加快，主要得益

于三里河片区的市场热度持续攀升。据其统

计，三里河片区已连续3个月单月成交量突破

60套，区域交易活跃度居高不下。该片区市场

热度自2025年11月起稳步上升，当月成交70

套，12月成交62套；2026年1月截至27日，成

交量已达62套，按当前走势，全月成交量有望

突破70套，创下近3个月新高。

中国城市房地产研究院院长谢逸枫表

示，有子女入学需求的置业群体通常会在1月

入市，这一时间点具备多重优势：二手房价格

相对较低、房源选择范围更广，同时也能为子

女教育提前规划，多重因素共同推动此类房

源成交量上升。

与此同时，石景山区作为改善型房源

成交的主力区域，片区内次新房凭借贴合

需求的功能与户型设计、优质的社区环

境，不仅丰富了改善型房源的市场供应，

也带动了区域内改善型房源咨询热度的

显著提升。

据陈少华介绍，中海寰宇天下熙山府、越

秀·天玥等项目近期的购房者咨询量与带看

量均明显增长，其中咨询量提升幅度超过

10%。在他看来，次新房关注度走高，核心源

于购房者置业理念的转变——从过往单一关

注价格，转向对物业服务、产品质量、居住体

验等多维度的综合考量。

尽管次新房单价较楼龄较老的房源高出

1万—2万元/平方米，但老房源往往存在户型

设计短板，如客厅偏小或为暗厅，已不符合年

轻购房者的居住需求；且老房源窗户普遍偏

小，采光与通透性不及次新房。因此，部分购

房者愿意为次新房的大客厅、落地窗、高得房

率等优势支付一定溢价。

谢逸枫指出，从实得面积、户型设计、装

修标准到社区公共区域品质，次新房的性价

比更为突出，同时往往配有阳台、入户花园等

赠送空间，且均配备电梯，这些都是老旧小区

所不具备的。

改善型需求成新增长点

北京二手房改善型房源的热度不再局

限于五环外区域，即便在以刚需房成交为

主的三里河片区，近几个月改善型房源成

交量也呈上升趋势，片区成交结构正在

悄然变化。

据王东统计，三里河片区60平方米以下

刚需房源的成交占比自2025年11月起跌破

50%，2025年12月进一步降至41.93%，而此

前该类房源成交占比常年保持在五成以上，

改善型房源成交热度持续走高。

王东表示，这一变化源于刚需房源的快

速去化与楼市政策端的双重支持，二者共同

推动部分购房者转向选择更为心仪的改善型

房源。

据悉，三里河片区刚需房源存量较多，但

高性价比房源稀缺。2025年11月已有部分高

需求购房者提前入市，目前片区挂牌的刚需

房源大多存在明显局限性，或定价偏高，或小

区环境、室内采光等硬件条件不佳。

“此前因改善型房源总价偏高，购房者多

在满足刚性入学需求的前提下，被迫选择有

各类局限的刚需房源。”王东坦言，北京楼市

新政的落地大幅降低了置业门槛，让购房者

有了更多选择空间。

以总价1000万元的房源为例，王东计

算道：此前首付比例为30%，需支付300万

元；新政后首付比例降至25%，仅需250万

元，与此前30%首付比例下833万元房源

的首付金额基本持平，置业门槛显著降

低。同时，利率下调也有效缓解了购置二

套住房购房者的月供压力，进一步释放了

改善型购房需求。

郭毅表示，当前北京楼市的首付标准、房

贷利率与交易税费均处于历史相对低位，让

部分家庭看到置业窗口期。而今年初提出的

“政策要一步到位”导向，也让市场对后续出

台更积极政策充满预期。在多重利好加持下，

楼市交易有望持续升温。

北京商报记者李晗

2026年开年，北京二手房市场平稳开

局。据北京商报记者统计，1月北京二手房

网签量达15082套，连续3个月站稳1.4万

套关口，市场企稳态势巩固。从市场表现来

看，入学需求的释放推动部分区域客源心

态发生转变，此前持观望态度的购房者加

速入市，相关片区单月成交量连续3个月保

持在60—70套区间。与此同时，在以刚需

房源为成交主力的区域，随着高性价比刚

需房源供应减少，改善型房源的成交量出

现回升。

多阵营竞逐细分赛道

2026年MPV市场的“乱战”，以密集的新

车投放拉开序幕。自主新能源品牌中，零跑汽

车首款MPV车型D99已于2025年12月28日

完成正式首秀，定位30万元级旗舰MPV，预

计2026年正式上市交付，其中增程版搭载

80.3kWh大电池，可实现超长续航，将凭借高

性价比精准冲击家用MPV市场；1月20日，定

位AI全场景家庭MPV的银河V900正式上

市，限时指导价26.98万元起，后备箱空间达

到1100L，可容纳15个20英寸行李箱，确保全

家行李及家宴食材的容纳。此外，极狐N80KS

（代号）等车型也已进入上市倒计时，进一步

加剧市场竞争。

在高端市场，岚图汽车于近日宣布即将

推出50万元级旗舰MPV，该车型作为全球首

款搭载L3级自动驾驶硬件的MPV车型，将首

发12项专属技术；鸿蒙智行首款MPV智界

V9则已完成工信部申报，计划于今年春季上

市，起售价在40万元左右，搭载华为乾崑智驾

ADS 4.0系统与雪鸮智能增程技术，综合续航

可达1250公里。

在现有竞争格局中，自主新能源品牌成

为市场最大增量。懂车帝数据显示，2025年

12月，MPV市场销量前十名中新能源车型占

比达到70%。其中，魏牌高山销量10558辆，成

为唯一销量破万的车型，腾势D9、岚图梦想家

PHEV销量则分别为7868辆和6583辆。

合资品牌中，丰田格瑞维亚与别克GL8

仍是“顶流”。丰田格瑞维亚2025年12月销量

9359辆，姊妹车型丰田赛那销量9358辆，双

车分别占据排名的第二和第三；别克GL8

PHEV和别克GL8则分别排名第七和第九。

不过，本田奥德赛、艾力绅销量持续下滑，

2025年已跌出第一梯队，12月奥德赛和艾力

绅销量分别仅有1427辆和343辆。

“大六座”分流需求

车企扎堆入局MPV赛道的背后，是市场

需求的深刻重构。随着二孩、三孩政策落地，

三代同堂出行需求激增，“全员舒适、大空间、

智能化”已成为消费者核心诉求，推动MPV

从传统商务用车向家庭出行、高端定制等多

元场景延伸。公开数据显示，2025年家用

MPV销量占比已达58%，超越商务场景成为

MPV市场主力。

值得注意的是，MPV市场的增长机遇背

后也暗藏挑战，其需求场景正被大六座SUV

大幅分流。相关调研数据显示，新一代消费者

在关注大空间的同时，也重视车型的道路通

过性与运动属性，这使得部分原本倾向MPV

的家庭用户转向大六座SUV。

中国汽车流通协会乘用车市场信息联

席分会发布的数据显示，2025年SUV车型

同比增长5%，而MPV市场却同比下跌了

2.3%。第三方机构数据则显示，2025年大六

座SUV全年累计销量约为728712辆，同比增

长近一倍。热门大六座车型蔚来ES8、问界

M8等月销持续破万，直接挤压中端MPV市

场份额。

在此背景下，车企纷纷聚焦场景化配置

打造差异化优势：智界V9将推出二排180度

旋转座椅与车载制氧机，适配家庭互动与长

途出行需求；零跑D99配备双高通8797芯片

与VLA辅助驾驶系统，强化智能出行体验；小

鹏X9增程版配备高通骁龙8295P车机芯片，

21.4英寸后排娱乐屏适配长途出行。

与此同时，借助MPV的大空间优势，部

分车企也在试图开发MPV“一车多用”的属

性。例如，全新高山的三排座椅可以灵活调整

为一张“露营大床”，并针对露营场景配备了

外放电功能，让电磁炉、投影仪等露营装备可

以轻松上车。

智能化成为突围关键

从市场格局来看，2025年MPV市场头部

效应已十分显著。据中国汽车工业协会数据，

2025年，销量排名前十位的MPV生产企业共

销售95万辆，占MPV销售总量的78.3%。排名

第一位的腾势D9年销量达到了92988辆，而

年销超2.7万辆即可跻身年度前十名。

“随着大量新车入市，MPV市场集中度将

进一步提升。”浙大城市学院副教授、中国城市

专家智库委员会常务副秘书长林先平认为，2026

年，MPV市场将呈现新能源主导、高端化与性价

比双线并行、市场集中度进一步提升的趋势，“车

企扎堆布局MPV，核心源于市场需求的结构性

爆发，同时新能源技术解决了传统燃油MPV的

痛点，高端MPV市场增量显著，也成为车企差

异化竞争、品牌向上的关键赛道”。

林先平进一步指出，面对大六座SUV的

需求分流，MPV需强化空间舒适壁垒，加速

家庭化转型，通过智能化与电动化升级打造

核心竞争力。“相关车企想要突围，需在智驾

与电动化技术上实现突破，打造家庭与商务

全覆盖的场景化产品，制定精准的价格策略，

同时构建车内外全场景生态，以差异化创新

应对激烈竞争。”

经济学者、工信部信息通信经济专家委

员会委员盘和林也指出，车企布局MPV车型

是为了满足用户多用途场景。当前中国家庭的

人口波动性加大，部分家庭结构变化、人数增

多，需要应对的用车场景也变得更为丰富。

“2026年，MPV市场的竞争对手会进一步增

多，市场需求也会有所增长，而车企的突围将

主要通过智能化实现。”

北京商报记者蔺雨葳

近日，北京商报记者统计发现，2026年已有至少6款

全新MPV车型密集亮相，一场涵盖价格、技术、场景的全

方位博弈正式拉开帷幕。从曾经的“小众赛道”演变为如

今的“兵家必争之地”，MPV市场变化的背后，是中国家庭

用车需求的迭代和新能源技术的不断突破。

不过，伴随大六座SUV的崛起，MPV车型的市场需求

也正在被分流。业内人士指出，MPV车型需强化空间舒适

壁垒，加速家庭化转型，通过智能化与电动化升级打造核

心竞争力。同时，构建车内外全场景生态，以差异化创新

应对激烈竞争。


