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市场前瞻| 

安居客独家发布： 2 月全国重点城市二手房分流系数 

核心内容 

 二手房分流系数下降但新房市场仍受挤压：2025 年 2 月，全国 66 城二

手房分流系数均值为 2.14，环比下降 5%，但二手房对新房的分流影响

依然显著，强分流城市占比仍较高。 

 二手房分流影响减弱，新房市场需把握机遇：2 月二手房找房热度同比上

升，新房找房热度降幅也同比收窄，二者热度差距缩小。新房市场虽有

回暖迹象，但二手房仍占市场主力，需进一步优化策略以增强吸引力。 

 不同能级城市表现差异明显，房企和中介需精准施策：一线城市二手房

分流强度减弱但仍高于去年同期，新一线城市和二线城市分化加剧。房

企需注重产品品质和差异化，抓住“好房子”机遇，提升市场竞争力。 

 

一、重点城市二手房分流系数 

1.全国重点 66 城整体变化情况 

根据安居客研究院最新监测数据，2025 年 2 月，全国 66 城二手房分流系数均值

为 2.14，环比下降 5%。其中，强分流影响城市（分流系数在 2 以上）有 42 个，占

64%，较上月减少 8 个，弱分流影响城市仅佛山，其余均为中度分流城市（分流系数在
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1.5～2）。强分流城市包括威海、潍坊、哈尔滨、盐城、北京、重庆、泉州、包头、蚌

埠、烟台等，这些城市的二手房市场对新房市场的分流效应明显，购房者对二手房的青

睐程度较高。以潍坊为例，其分流系数高达 2.83，新房市场受到较大影响。 

 

说明：二手房分流系数=二手房找房人数 ÷ 新房找房人数，反映二手房对新房市场的分流程

度，系数越大，分流强度越高：＞2 强分流影响，1.5～2 中度分流影响，＜1.5 弱分流影响。 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 

2.各能级城市变化情况 

观察不同等级城市的二手房分流系数，各类城市相比上月均有所减弱，具体表现为

一线城市（1.97）＜新一线城市（2.03）＜二线城市（2.21）。一线城市的二手房分流

强度显著减弱，重新降至 2.0 以下，尽管如此，这一数值仍然高于去年同期（1.41）。

北京分流强度居首，降至 2.55，较上月减少 0.19，其余三个一线城市也均有所下降且

均低于 2.0，深圳为 1.91，上海为 1.72，广州为 1.69。新一线城市分流强度下降 0.11，

同样高于去年同期。重庆分流最强，达 2.52，但降幅明显，较上月下降 0.23，仅次于东

莞（降幅 0.33）。二线城市中超 7 成属于强分流，潍坊、哈尔滨、泉州尤为突出，分流
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系数超 2.5。从变化幅度来看，福州、昆明、沈阳、南通、潍坊、泉州、温州等城市的

分流系数下降幅度超 0.2，显示出较大的降幅。值得注意的是，佛山依然保持弱分流水

平，分流系数仅 1.47。 

3.重点城市近 6 个月变化情况 

从近 6 个月数据来看，尽管二手房分流系数维持在高位，但其分流影响有所收敛。

66 城中，除武汉、湖州持续增强外，其余城市二手房分流系数均环比下降，近三成降幅

超 0.2。值得注意的是，苏州、昆山、佛山、柳州、郴州等地的分流系数已连续 3 个月

减弱。购房者心态转变，更加注重房屋的品质、地段、配套等因素，对于房价走势的不

确定性，也使得许多购房者倾向于等待更明确的信号，新房市场吸引力逐渐增强。 

  



云洞察-市场前瞻 
 

合作洽谈联系方式：微信:19101732989；邮箱:luqilin@58.com； 

4 

表 2025 年 2 月全国重点 66 城二手房分流系数 

 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 

二、市场反应 

1.找房热度变化 

2 月，房地产市场因节后复工复产、经纪人回归及新项目开盘而重焕活力。2 月市

场整体继续保持“止跌回稳”的积极势头，一二手房找房热度均大幅提升，新房找房热

度指数涨至 67.4（环比增 20%），二手房找房涨至 69.1（环比增 16%）。自去年 10

城市等级 城市 2月 环比差值 近6月变化 城市等级 城市 2月 环比差值 近6月变化

一线城市

2.55 

二线城市

南通 2.28 

1.91 沈阳 2.28 

1.72 济南 2.27 

1.69 石家庄 2.17 

新一线城市

2.52 嘉兴 2.12 

2.33 兰州 2.08 

2.26 珠海 2.06 

2.23 厦门 2.05 

2.20 中山 1.97 

2.19 0.06 绍兴 1.89 

2.08 贵阳 1.88 

2.07 南昌 1.80 

2.03 太原 1.68 

1.96 佛山 1.47 

1.96 

三四线城市

威海 2.84 

1.94 盐城 2.58 

1.86 0.02 包头 2.50 

1.75 蚌埠 2.48 

1.74 秦皇岛 2.40 

1.72 海口 2.38 

1.70 昆山 2.36 

二线城市

2.83 淄博 2.22 

2.71 柳州 2.18 

2.50 乌鲁木齐 2.15 

2.47 莆田 2.15 

2.43 呼和浩特 2.13 

2.42 南阳 2.01 

2.40 绵阳 1.99 

2.37 三亚 1.95 

2.36 洛阳 1.92 

2.33 湖州 1.85 0.01 

2.32 咸阳 1.73 

2.30 郴州 1.66 

北京

深圳

上海

广州

重庆

无锡

郑州

青岛

宁波

合肥

南京

徐州

天津

成都

惠州

苏州

武汉

杭州

东莞

西安

长沙

潍坊

哈尔滨

泉州

烟台

昆明

温州

常州

大连

福州

长春

保定

南宁

(0.19) (0.24)

(0.08) (0.25)

(0.01) (0.06)

(0.03) (0.12)

(0.23) (0.05)

(0.16) (0.17)

(0.01) (0.12)

(0.10) (0.17)

(0.08) (0.08)

(0.10)

(0.19) (0.00)

(0.10) (0.02)

(0.08) (0.03)

(0.02) (0.11)

(0.14) (0.24)

(0.13) (0.18)

(0.13)

(0.05) (0.13)

(0.33) (0.18)

(0.10) (0.16)

(0.21) (0.20)

(0.24) (0.11)

(0.00) (0.06)

(0.22) (0.06)

(0.15) (0.13)

(0.25) (0.38)

(0.22) (0.07)

(0.11) (0.04)

(0.11) (0.05)

(0.29) (0.10)

(0.07)

(0.14) (0.12)

(0.13) (0.06)
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月，二手房找房热度持续高于新房，对其构成分流压力。2 月，二手房热度同比上升 6.88%，

新房则降 1.3%，有超 6 成城市为二手房强分流影响。 

2 月数据显示，新房受二手房分流影响减弱，直接体现为二手房分流系数下降，同

时新房热度同比降幅收窄，环比升温，且与二手房的热度差距缩小至 1.7（1 月为 3.7）。 

 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 

2.市场成交变化 

二手房已成市场主力，且市场占比在不断上升。根据安居客研究院监测的重点城市

数据显示，2025 年 1-2 月，二手房成交占比达 66.6%，比 2024 年再升 6.3 个百分点，

其中一线城市占比最高，达 71.2%，新一线城市和二线城市则分别为 67%、65.3%。当

前，二手房已经成为房地产市场的成交主力，以其成熟的配套、灵活地议价空间、多样

化的选择，备受购房者青睐，并且市场占比在近几年还在持续不断上升。 

2月份受春节假期影响，新房和二手房成交量虽然还在环比下滑，但降幅明显收窄，

且两者与去年同期比较，均出现了同比上升。根据监测城市的数据来看，虽 2 月新房与

二手房成交量较 1 月分别下滑 26%和 12%，但降幅已大幅收窄 28 和 21 个百分点。整



云洞察-市场前瞻 
 

合作洽谈联系方式：微信:19101732989；邮箱:luqilin@58.com； 

6 

体而言，今年开局表现优于 2024 年，新房成交量同比增长 52%，较上月大幅提升 38

个百分点；二手房成交量则由跌转增，同比增长 58%。以一线城市为例，新房成交量北

京、上海、广州、深圳分别同比增长 98%、50%、52%和 147%；二手房成交量则同比

上涨 81%、125%、9%和 107%。 

 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 

三、结语 

2025 年 2 月，二手房市场的变化对新房市场产生了显著影响。尽管二手房分流有

所降低，但其对新房市场的分流效应依然强劲，新房市场面临的竞争压力不容忽视。在

这种市场环境下，房企需要更加注重产品品质和差异化，顺势而为，打造“安全、舒适、

绿色、智慧”的好房子，提升项目的吸引力，同时优化定价策略，以增强市场竞争力。

中介机构则应加强对市场的动态监测，为购房者提供更精准的咨询服务，同时协助房企

调整营销策略，促进新房与二手房市场的良性互动。 


