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文/俞倩倩

2025 年以来，二手房成交热情不减，据 CRIC 监测数据，2025 年一季度 30 个重点城市二手房成

交同比上涨 2 成以上，增幅显著好于新房。而当前火热的成交行情能否重燃二手房业主挂牌积极性，

热点城市中新增挂牌房源有存在哪些结构性分化特征呢？

一、4月京沪深杭二手挂牌量增速放缓，深杭同环比跌幅 1-2 成

为了更好的分析 3 月以来二手房业主心态变化，我们主力聚焦了二手成交热度较高的北京、上

海、深圳、杭州等核心一二线城市，从 CRIC 监测的四城新增挂牌套数来看，2025 年一季度基本都

呈现出逐月递增态势，4 月前 13 日业主挂牌积极性显著下降，环比 2025 年 3 月日均都出现了回落，

同比来看，北京、上海分别增长 20%和 51%，而深圳、杭州下降 11%和 8%。

图：北京、上海、深圳、杭州 2024 年 3 月以来二手房新增挂牌量变动（单位：套）

城市 4月前 13日 环比（较 2025年 3 月日均） 同比（较 2024年 4月日均）

北京 8546 -14% 20%

上海 6027 -22% 51%

深圳 2421 -12% -11%

杭州 3824 -19% -8%

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

二、京沪杭千万豪宅业主挂牌积极性稳中有增，深圳不升反降

从新增挂牌套数总价段来看，2025 年以来京沪杭高改和豪宅业主挂牌积极性稳中有增：北京呈

现稳态特征，总价 800-3000 万和 3000 万以上占比持稳 14%和 0.5%左右；上海、杭州则呈现出明显

上扬态势，尤其是 2025 年 4 月以来总价 800 万以上新增挂牌量占比达到了 2025 年以来高点。而深

圳则呈现出明显差异化特征，仅总价 800 万以上各面积段占比均出现了不同程度的回落，高端业主

挂牌积极性不升反降。
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图：2025 年以来京沪深杭典型总价段新增挂牌套数占比变动情况

备注：2025 年 4 月数据截止为 4 月前 13 日，下同

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

从面积段来看，与以上结论基本类似，北京、上海、杭州虽然 160 平以上面积段新增挂牌量占

比均不足 10%，但是从月度变化趋势来看，基本呈现出持稳或稳中有增态势，仅深圳一城显著回落。

图：2025 年以来京沪深杭典型面积段新增挂牌套数占比变动情况

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

目前来看，豪宅出现短期挂牌量上升，我们认为业主心态可能存在以下变化：一是高位套现的

避险心态：一方面一线城市核心地段豪宅长期被视为抗跌资产，但当前宏观经济增速放缓、房地产

行业整体调整，部分房东认为豪宅价格可能已触及阶段性高点，选择在高位套现以锁定收益。另一

方面房地产税试点预期、遗产税传闻等政策不确定性增加持有成本，尤其是多套房持有者倾向于提

前减持高总价资产，避免未来政策冲击。二是流动性需求驱动下的优化资产配置，全球加息周期下，

海外资产（如美元资产、海外房产）收益率吸引力上升，房东可能抛售国内不动产以置换更高收益

或更安全的境外资产。三是“卖旧买新”的置换需求，近两年来以上海为代表的核心一二线城市新

房豪宅供应大爆发，产品力持续升级，随着四代宅、高得房率、高装配标准的优质豪宅入市，也客

观上使得部分豪宅客户将置换需求前置。
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三、京沪深杭总价 100-500 万房源占比约 6成仍是新增挂牌主力

而对于刚需刚改项目业主而言，当前仍为新增挂牌主力，京沪深杭总价 100-500 万房源占比基

本都在 6 成左右，不过从月度变化情况来看，占比有小幅回落态势，以杭州为例，总价 100-300 万

元新增挂牌量占比由 2025 年 2 月的 52.4%降至 2025 年 4 月的 47.52%。

图：2025 年以来京沪深杭典型总价段新增挂牌套数占比变动情况

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

从面积段来看，北京、上海、杭州三城 70-120 平面积段新增挂牌量占比均呈现出稳中微降态势，

和总价段表现相对一致，深圳则呈现出显著的结构性分化，70-90 平新增挂牌量占比持增，90-100

平小幅微降，100-120 平则呈现出持稳走势。

图：2025 年以来京沪深杭典型面积段新增挂牌套数占比变动情况

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

目前来看，面积段 70-120 平、总价段 100-500 万刚需刚改房源占比 6成仍为挂牌主力，主要源

于这类房源基本也是 2000 年以来新房市场供应主力，存量基数较大；近期这类房源新增挂牌量占比

由小幅微降态势，也可见刚需刚改业主观望情绪加剧。

四、京沪深中改业主挂牌需求持稳，总价 500-800 万房源占比 2成
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对于中高改业主而言，挂牌需求则呈现出相对稳定态势，2025 年以来月度波动并不算太大，京

沪深三城总价 500-800 万新增挂牌量占比基本都持稳在 20%左右，而杭州因房价与京沪深仍有差距，

占比持稳 10%，总体来看，这部分业主心态较为平稳。

图：2025 年以来京沪深杭典型总价段新增挂牌套数占比变动情况

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

从面积段来看，北京、上海、深圳三城 120-160 平面积段新增挂牌量占比均呈现出持稳态势，

杭州略有不同，120-140 平面积段整体新增挂牌量占比约 2 成左右。

图：2025 年以来京沪深杭典型面积段新增挂牌套数占比变动情况

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

总体来看，2025 年以来京沪深杭二手房市场保持高热，业主挂牌热情稳中有增，4

月以来挂牌量增速放缓，主要出现了以下结构性变动：一是豪宅市场表现出较高韧性，总价 800 万

以上房源新增挂牌占比攀升，业主受避险套现（锁定收益、规避房地产税预期）、置换升级（优质

新房入市）及海外资产配置驱动加速出货，而深圳豪宅挂牌逆势回落，反映城市间高端购买力分化；

二是刚需刚改市场仍为挂牌主力，但京沪深杭占比小幅下滑，业主观望情绪加重；三是中改房源挂

牌稳定性凸显，京沪深占比持稳 20%，业主挂牌积极性较前期基本持平。
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基于当前不同城市二手房业主挂牌心态转变和各城市二手房成交结构特征，预判后市，我们认

为，短期来看京沪深杭二手房市场还将延续震荡行情，高改和顶豪挂牌小幅增长，有望刺激成交放

量，成交占比或将延续稳中有增，而增幅大小还将受到新房高改和豪宅盘供应影响。而从刚需盘来

看，主要取决于业主让利幅度，因挂牌基数较大，若无显著价格优势，交易周期或将进一步拉长，

市区和远郊老破小都将面临不小的去化压力。
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