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克而瑞观点

二手房价止跌回稳，核心城市超六成高端小区涨价

文/张衍

今天国家统计局公布 2025 年 1 月 70 城房价指数，一线城市一二手房价环比继续上涨。CRIC 监

测重点城市一二手成交也延续止跌企稳行情，成交同比持续正增，开盘去化率突破四成。核心城市

二手房市场延续回暖势头，房价上涨小区占比进一步扩大，议价空间持续收窄，市场信心加速修复。

在改善及高端房源需求释放的带动下，部分小区甚至出现成交价超挂牌价的“溢价”现象，买卖双

方价格预期趋同，市场活跃度显著提升：

1. 房价上涨小区占比上升，高频成交小区数量同比增长

为进一步探析二手房成交价格的动向，研究中心以北京、上海等 11 个典型城市的二手房小区为

样本，为避免单套异常成交影响较大，每个月样本小区的选取标准，均为近 2 个月交易量不小于 5

套。

从统计结果来看，1月有 49.48%的小区成交价环比上升，较上月增加 1.18 个百分点，房价上涨

小区的占比已连续四个月增加。与此同时，房价环比上升的小区占比较 2024 年 1 月增加 4.79 个百

分点。受年底成交集中释放的影响，1 月成交节奏有所放缓，但高频成交的小区数量同比上升 7.62%，

市场活跃度相较去年同期有所提升。

与成交价的回升趋势一致，卖方房东的心理预期进一步走强。2025 年 1 月，有 42.28%的小区挂

牌价环比上涨，同比增加 6.64 个百分点，较上月提升 8.59 个百分点，涨幅较上月的 0.2 个百分点

显著扩大。自 2024 年下半年以来，挂牌价上涨的小区占比持续攀升，反映出市场信心的稳步回暖。

成交价与挂牌价双双延续上行趋势，且涨幅进一步扩大，市场价格回暖迹象更为明显。与此同

时，尽管受周期性因素影响，成交节奏有所调整，但高频成交小区的数量较去年同期仍有所增加，

显示出市场整体的韧性与活跃度。在价格与预期同步改善的推动下，市场信心修复的步伐持续推进。

图：2025 年 1 月典型城市二手房挂牌价与成交价环比上涨小区占比

说明：高频小区筛选标准为近 2 个月成交套数均不小于 5 套

数据来源：CRIC
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2. 苏州 1月超八成小区房价环比上涨，其他城市上涨占比均在四成以上

从城市表现来看，1 月西安、苏州均有过半小区房价环比上涨，其中苏州更是有 84.51%的小区

房价环比上涨，显著高于其他城市，值得注意的是，在 2024 年 1 月，苏州房价上涨的小区占比同样

接近 80%，这一现象表明，苏州二手房市场在年初存在较为显著的季节性上涨特征。联系一二手市

场表现来看，2025 年 1 月苏州二手房成交同比上涨超过二成，新房市场中，四季听澜和湖滨四季二

期两个高端别墅项目，也均实现了 100%的开盘去化率。此外，对比 2024 年 12 月数据，西安、苏州

均已连续两个月有过半小区房价环比上涨，市场信心持续提振。

北京、广州、武汉在 2024 年 12 月房价上涨小区占比短暂回落之后，1 月年初房价迎来“补涨”，

市场信心有所修复。其中，广州、武汉在 2024 年 12 月仅三成小区房价环比上涨，而 1 月已回升至

接近五成。此外，深圳、武汉在 2024 年 1 月仅约两成小区房价环比上涨，1 月同样回升至接近五成。

从同比数据来看，广州、深圳、苏州、天津、武汉、西安的房价上涨小区占比较 2024 年 1 月均

有所提升。环比来看，北京、广州、苏州、武汉的房价上涨小区占比较 2024 年 12 月增加，短期内

市场表现活跃，房价延续回升趋势。

图：2025 年 1 月及 2024 年 1 月、12 月典型城市二手房成交均价环比上涨的小区占比

数据来源：CRIC



版权所有©克而瑞集团·研究中心 4/ 6

克而瑞观点

3.议价空间持续收窄，南京、苏州平均成交价反超挂牌价

2025 年 1 月，典型城市二手房平均议价空间为 18.1%，较 2024 年 12 月下降了 0.5 个百分点。

自 2024 年 8 月以来，议价空间已连续 6 个月收窄，成交价格向挂牌价靠拢的趋势愈发明显，反映出

卖方信心的进一步回升。

图：过去一年典型城市二手房平均议价空间变动趋势

说明：议价空间=1-成交价/挂牌价，样本项目当月成交均不小于 5套

数据来源：CRIC

分城市表现来看，1月武汉（8.68%）、西安（6.23%）的平均议价空间已经收窄至 10%以内，而

南京（-1.86%）、苏州（-0.83%）的议价空间已降至负值，这意味着部分小区成交房源的最终价格

已超过挂牌价，小区内的优质房源成为了交易主力，尤其是在改善、高端房源板块，买房信心有所

恢复。

图：2025 年 1 月二手房平均议价空间较小的典型城市

说明：议价空间=1-成交价/挂牌价，样本项目当月成交均不小于 5套

数据来源：CRIC
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4,改善类小区房价延续上涨，高端小区房价止跌反弹、平均议价空间降至 0%

从小区类型来看，改善类小区房价在 1 月延续了上涨趋势，58.04% 的小区房价环比上行，较上

月增加 6.3 个百分点，涨幅进一步扩大，市场需求仍保持较强韧性。相比之下，刚需类小区房价上

涨占比为 44.76%，与上月基本持平，市场表现较为稳定。高端小区房价在 12 月短暂回落后，1 月

迎来明显反弹，65.85% 的小区房价环比上涨，较上月增长 14.36 个百分点，市场对高端房源的需

求有所恢复。

议价空间方面，高端小区表现同样突出，1月议价空间消失（-0.4%），意味着部分成交价格已

超过挂牌价，显示出市场对优质房源的竞争加剧。改善类小区的议价空间降至 9.11%，较 12 月进一

步缩小 7.4 个百分点，买卖双方的价格预期趋同。而 刚需类小区的议价空间上升至 22.93%，较上

月扩大 2.6 个百分点，仍具一定的议价空间。

从相关统计量来看，同样是高端小区的波动性较大，议价空间的标准差达 0.53，远超刚需（0.22）

和改善类（0.22）小区，部分小区的成交均价显著高于挂牌均价。刚需与改善类小区的议价情况较

为均衡，市场定价较为一致。

图：各类小区二手房平均议价空间变动趋势

说明：刚需、改善、高端的分界线分别为城市项目房价中位数的 1倍、1.8 倍

数据来源：CRIC

2025 年 1 月，房地产市场延续了前期筑底回升态势，二手房市场率先展现出更强的价格修复动

能。房价上涨小区占比连续四个月扩大，高频成交活跃度同比提升，买卖双方价格预期加速趋同，

市场信心步入实质性修复阶段。

房价呈现结构化回暖，改善及高端房源成为本轮信心修复的核心支撑。改善类小区房价涨幅持

续领先，议价空间已压缩至个位数；高端房源更出现平均成交价高于挂牌价的现象，显示出优质资

产的更受高端买房青睐。相较而言，刚需类产品虽保持价格稳定，但买卖博弈空间仍然较大，反映

出市场复苏进程的分化特征。

值得关注的是，重点城市二手房价格指标已形成持续向好的传导路径：议价空间连续六个月收
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窄印证卖方预期转强，高价成交占比提升推动价格中枢上移，核心板块的示范效应正逐步向全域扩

散。这种价格修复的韧性，为后续新房市场企稳创造了更坚实的传导基础。

随着"以旧换新"政策持续显效，二手房市场回暖对交易链条的疏通作用愈发显著。价格筑底信

号从核心城市向外传导，从存量市场向增量市场递进的趋势愈发明朗。随着中央部委一系列稳市场

政策的全面落地，这种由点及面、由量及价的市场修复，有望推动 2025 年房地产行业逐步实现从规

模筑底到价格筑底的实质性跨越，进而带动全产业链进入良性复苏周期。
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