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市场前瞻| 

安居客独家发布： 3 月全国重点城市二手房分流压力 

核心内容 

 市场份额：2025 年 3 月，二手房找房人数占比达 71%，维持在高位，

各能级城市均超 70%，市场上关注二手房的购房者占大多数。 

 分流压力：二手房对新房市场的分流压力有显著上升趋势，1 季度均值为

30%；能级越低，分流压力越大。三四线城市最大，是一线的 1.6 倍。 

 市场重合度：新房与二手房市场的客群重合度维持在 14%左右，城市能

级越低，市场重合度越高，低能级城市新二客户“争夺”更为激烈。 

 

一、二手房对新房市场影响的核心指标 

1.二手房市场找房人数占比（市场份额） 

从全国层面数据来看，二手房找房人数占比呈显著上升趋势，且维持在高位，目前

已经达70%左右，显示出当前市场关注二手房的购房者还是占大多数。全国均值从2024

年初的 64%小幅下降至年中（4-7 月）的 60%，随后持续攀升，2024 年 11 月起增速

加快，年末至 2025 年初突破 70%，3 月达到 71%，基本与上月持平，维持在高位。 

从各能级城市情况看，二手房找房人数占比均显著提升，3 月份均超 70%。当月，

四个能级城市在二手房找房人数占比上的差异不大。 
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说明：二手房市场找房热度占比计算公式为：二手房找房人数÷市场总找房人数，该指标用

于衡量购房者对新房与二手房的关注差异，反应了二手房对新房的形式上的挤压，占比越高表明

二手房受关注程度越大，若超过 50%则意味着二手房在市场中占据绝对关注优势。 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 

2.二手房市场分流压力 

从全国层面数据来看，二手房对新房市场的分流压力有显著上升趋势，短期内略有

回落。2025 年 1 季度，二手房市场分流压力平均为 32%，比 2024 年同期 28%，上升

4 个百分点。2 月份，分流压力达近 1 年来最高值，3 月份压力略有回落，较 2 月下降

2 个百分点，不过仍然维持在高位。二手房分流压力变化，反映了市场上同时关注新房

和二手房的客户增加，对新房产生实际性的分流压力。 

从各能级城市情况看，各能级城市同步承压，但不同能级城市之间存在显著差异。

城市能级越低，承受的二手房市场分流压力越大。数据显示，3 月份，一线、新一线、

二线及三四线城市的分流压力依次为 24%、30%、33%、38%，其中三四线城市的压力

近乎达到一线城市的 1.6 倍。此外，与 2024 年同期相比，2025 年第一季度各能级城

市的压力值均有所上升，一线、新一线、二线及三四线城市的平均压力增幅在 3 至 5 个

百分点之间。 
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说明：二手房市场分流压力计算公式为：同时关注新房和二手房的找房人数÷新房找房人数，

即新房找房人群中有多少人在关注二手房，这些摇摆客户形成对新房的实际分流压力，占比越高

表明新房被二手房潜在分流压力越大。 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 

3.二手房与新房市场重合度 

从整体趋势来看，二手房与新房市场重合度波动较小，整体维持在 14%左右。分城

市能级来看，同样呈现“城市能级越低，市场重合度越高”的特征。一线城市客户重合

度最为稳定，始终在 8%-10%之间，波动极小；新一线城市从 11%升至 14%后回落；

二线城市最高达 15%，随后回落；三四线城市波动相对较为剧烈，从 2024 年 1 月的

18%升至 2025 年 2 月的 20%后降至 17%。从长期趋势来看，三四线城市重合度虽略

有下降，但期间振幅达 5%；一线城市则基本持平。 

不同城市能级的市场特征差异显著，一线城市客户群体高度分化，新房多为高端改

善型，二手房则多为刚需，客户重叠度相对较低；而三四线城市存在严重同质化竞争，

客户决策周期长且反复对比，重合度较高。 
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说明：二手房市场与新房市场重合度计算公式为：同时关注新房和二手房的找房人数÷市场

总找房人数，反映新房市场与二手房市场的客群同质化程度，值越大，两者同质化程度越高，如

重合度为 100%，则意味着两个市场客户完全重合，而重合度为 0 ，则意味着两个市场不相干。 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 

二、全国重点 46城分流压力变化情况 

安居客研究院最新监测数据显示，当前分流压力值超过 0.4 的城市共 4 个，较上月

减少 2 个，具体为哈尔滨、秦皇岛、宜昌、咸阳。除哈尔滨属二线城市外，其余均为三

四线城市，其中哈尔滨分流压力最高，达 0.46。这四座城市的新房与二手房市场客户重

叠度均超 17%，高于全国平均水平（14%）。分流压力最小的 6 个城市依次为上海、杭

州、呼和浩特、北京、深圳、广州，其中上海分流压力最低，为 0.2。 

从变化情况来看，2025 年 3 月全国 46 个重点城市二手房分流压力均值降至 0.32，

环比减少 0.02。数据显示，46 城中 44 城（占比 96%）出现分流压力下降，降幅普遍

集中于 1-5 个百分点区间，仅重庆、呼和浩特两城降幅超过 5 个百分点，且当前分流压

力均低于 30%水平。与之形成对比的是，上海、厦门两市分流压力环比上升，分别增加

3 个和 2 个百分点，但当前压力值并不高，均低于 30%。尽管两地二手房找房人数更多

（找房人数占比超 70%），实际分流压力却相对有限，且新房与二手房市场的客户重叠
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度较低（上海 7%、厦门为 11%）。 

表 2025年 3月全国重点 46城二手房市场分流压力 

 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 

三、市场反应 

1.找房热度变化 

3 月份，二手房找房热度较新房的领先优势进一步扩大，热度值比新房高出 2.6，

且较上月差距拉大 0.9。自去年 11 月起，二手房找房热度已连续 5 个月超过新房，表

明市场对二手房的关注度显著高于新房。3 月，新房和二手房找房热度环比、同比均有

所下降，其中新房热度为 64.4，环比下降 4%；二手房热度为 67，环比下降 3%。同比

方面，新房热度下降 10.4%，二手房热度下降 2.4%。二手房热度降幅较小，显示出其

在当前市场环境下更具韧性。 

城市等级 城市 3月 环比差值 近6月变化 城市等级 城市 3月 环比差值 近6月变化

一线城市

0.26 

二线城市

0.36 

0.25 0.35 

0.24 0.34 

0.20 0.03 0.34 

新一线城市

0.34 0.33 

0.34 0.33 

0.34 0.33 

0.33 0.33 

0.31 0.32 

0.30 0.32 

0.29 0.31 

0.29 0.31 

0.29 0.31 

0.28 0.31 

0.28 0.30 

0.28 0.30 

0.28 0.27 0.02 

0.27 

三四线城市

0.44 

0.23 0.44 

二线城市

0.46 0.44 

0.38 0.39 

0.37 0.36 

0.36 0.23 

广州 南宁

深圳 太原

北京 南昌

上海 南通

青岛 大连

郑州 福州

无锡 济南

宁波 贵阳

东莞 中山

天津 沈阳

武汉 珠海

长沙 徐州

苏州 石家庄

合肥 惠州

西安 佛山

成都 昆明

重庆 厦门

南京 秦皇岛

杭州 宜昌

哈尔滨 咸阳

常州 洛阳

长春 海口

兰州 呼和浩特

(0.01) (0.01)

(0.01) (0.01)

(0.01) (0.00)

(0.05)

(0.01) (0.05)

(0.01) (0.03)

(0.01) (0.04)

(0.02) (0.05)

(0.02) (0.02)

(0.00) (0.00)

(0.02) (0.00)

(0.01) (0.03)

(0.03) (0.03)

(0.01) (0.01)

(0.01) (0.02)

(0.02) (0.03)

(0.06)

(0.01) (0.02)

(0.01) (0.02)

(0.02) (0.01)

(0.02) (0.02)

(0.01) (0.03)

(0.01) (0.09)
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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 

二手房仍是市场主力，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 1-3 月，二手房成交占比达 65%，比 2024 年再升 4.7 个百分点，

其中一线城市占比最高，达 70.5%，新一线城市和二线城市则分别为 63.1%、61.8%。 

自 2 月以来，新房与二手房成交量均表现良好，连续两月实现同比增长，市场“止

跌回稳”迹象已显。从长期趋势看，自去年 10 月起（剔除春节因素导致的 1 月市场波

动），两者成交量同比均保持正增长。短期而言，3 月新房与二手房成交继续增长，但

新房涨幅超过二手房，二手房涨幅则有所收窄。 

 

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库 
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四、小结 

当下市场中，二手房备受瞩目，关注者众且成交量领先新房，已然成为市场主力军，

市场由增量向存量转变的趋势愈发明显。不过，新房也在不断进化升级，品质持续提高。

自中央至地方，均大力倡导打造“好房子”，安全、舒适、绿色、智慧等元素为新房发

展带来新契机。二手房与新房各有千秋，购房者进行抉择时，需在政策导向、产品价格

以及价值考量等多方面综合权衡。 


