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2025 年一季度市场止跌企稳，随着 3月传统营销旺季来临，整体楼市也有复苏迹象，步入

3月，一二手房成交回升，二手房市占率持续上升，究竟 3月小阳春成色几何？各城市复苏有

何差异化特征，基于当前市场逻辑，二季度楼市成交是否还有放量空间，哪些城市又存在结构

性机会呢？

一、引子：一季度楼市筑底企稳，新房点状回温，二手增速放缓（本节有删减）
2025 年一季度市场止跌企稳， 对比历年一季度 30 个典型城市新房和二手房成交总量规模，可

以看出 2025 年基本处于 6年来中值水平，2025 年一季度一二手房成交面积达 8204 万平方米，同

比增长 17%。

图：历年一季度 30个重点城市一二手房成交面积（单位：万平方米）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

新房层面，得益于核心一线利好新政持续发酵，一季度 115 个重点城市商品住宅成交面积 5131

万平方米，持平去年。从月度变化趋势来看，自 2024 年 2 月以来，新房成交同比降幅持续收窄，

至 2025 年 3 月新房成交单月同比持平去年，止跌企稳征兆初显。

分能级来看，一线韧性好于二线好于三四线，据 CRIC 监测数据，一线一季度累计同比正增 26%，

显著好于二线 5%，三四线“返乡置业”爽约，叠加居民购买力疲软，累计同比不增反降 8%。

二手房层面，增幅高于新房，但是从单月同比来看亦有放缓趋势：据 CRIC 监测数据，2025 年

一季度，30 个重点监测城市二手房累计成交面积预计为 5353 万平方米，累计同比持增 22%。月度

走势来看，3月同比增长 22%，较 2月同比增幅大幅下降。

二、京沪杭蓉项目去化率居前，广津汉来访、认购“点状回温”
我们选择了部分典型城市，大体可以分为以下三类：第一类为短期内热度较高城市，以北京、

上海、杭州、成都为代表，二手复苏行情强于新房。第二类为广州、天津、武汉等弱复苏类城市，

经历了前期深度调整，步入 2025 年 3 月以来，项目来访、认购稳步回升，已修复至去年同期水平。

第三类为合肥、南京等增长后劲略显不足。具体来看，
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1、京沪杭蓉等热点城市改善盘集中入市支撑市场高热不退
新房短期市场热度延续高位震荡的主要为北京、上海、杭州、成都等核心一二线城市，一方面

3月以来四城均加快了推盘节奏并提升推盘质量，适销对路楼盘入市一定程度上提升了居民购房积

极性；另一方面京沪去年三季度末新政利好叠加项目促销，也使得开年以来市场热度稳步回升。

据 CRIC 监测数据，自去年下半年以来，四城项目开盘去化率开始波动上行，截止 2025 年 3 月

月末，开盘去化率均在 6 成以上，显著好于 2024 年同期，值得关注的是北京开盘去化率已经达到

2024 年以来阶段性高点。

图：北京、上海、杭州、成都月度项目开盘平均去化率变动情况

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

2、广州、天津、武汉等项目转化率修复至去年同期水平
广州、天津、武汉等城市春节之后市场稳步修复，这些城市在过去两年市场基本都经历了深度

调整，随着购买力逐步修复，市场开始呈现出止跌弱修复行情。

以武汉为例，新房成交止跌回稳信号显著，整体呈现出“比上不足比下有余”：据 CRIC 监测

数据，2025 年截止第十三周（3月 30 日）累计网签量累计同比 23 年同期降幅-43%，同比 24 年同

期成交增幅 42%。
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图：武汉近 5年周度成交面积高频趋势对比（单位：万平方米）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

从项目开盘来看，目前仍处于 3-4 成相对高位。据 CRIC 监测数据，武汉 2024 年去化率基本都

处于 3成以内低位持稳，步入 2025 年以来，1月因推盘提质缩量去化率一度飙升至 78%，2-3 月虽

略有回调，但仍在 3-4 成相对高位。

图：武汉商品住宅月度去化率率变动情况（单位：套，%）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

从前端指标项目来访、认购来看，节后快速反弹，当前客户转化率仍延续增势：据 CRIC 监测

重点项目显示，节后来访、认购节节攀升，特别是进入 3月以来，单盘周均来访量基本持稳 60 组，

认购量也均在 3组以上，客户看房欲望有所回升，客户转化率攀升至 5.6%。

图：武汉重点监控项目近期来访和认购走势（单位：组）
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数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

再如天津，新房市场节后逐步修复，受房企折扣力度增强，推出特价房、工抵房等聚集人气，

吸引客户，项目来访量、认购量稳中有增已至年内高位，与去年同期基本持平，月末客户转化率冲

高至 9.7%。以天津为例，据 CRIC 监测重点项目显示，节后来访节节攀升，特别是进入 3月以来，

单周平均来访量持稳 60 组，而反观客户转化率，3月前 3周持稳 6%-7%，月末冲高至 9.7%。

图：天津重点监控项目案场单盘周均来访量和转化率走势（单位：组，%）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

3、合肥、南京等周来访、认购前升后降，增长后劲不足

还有部分城市诸如合肥、南京等，周度来访、认购前高后低，导致客户转化率走低，购房观望

情绪依旧浓厚，短期来看增长后劲略显不足。以合肥为例， 3月前 2周，重点监测楼盘盘均来访量

跳增至 130 组以上，盘均认购套数基本维持在 8套左右，而后 2周开始稳步下降，使得客户转化率

降至 5%以下。

图：合肥九区典型项目周均来访成交转化率走势
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数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

南京如是，短期内来访量冲高回落，客户转化率稳中有降，市场增长动能略显不足。据 CRIC

监测数据，3月后两周周均来访量稳步下行，第12周来访量已不足8000组，较 3月高点周下降15%，

认购较来访跌幅更为显著，近乎腰斩，因而客户转化率持续走低，3月末已不足 5%，整体水平仍不

及去年四季度均值。

图：南京重点监控项目近期来访和认购走势（单位：组）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

三、产品力强等改善类产品托举市场热度，刚需盘加速“以价换量”（本节有删减）
从重点城市 2025 年一季度热销项目数据来看，典型特征无外乎以下几点：一是产品强，尤其

是四代宅等高得房率新规产品入市带动了市场热度稳中有增；二是配套优，一般项目所处区域板块

内供应稀缺，加之这类楼盘往往同时拥有学区、商圈、医疗等核心配套资源，因而使得短期内热度

较高。三是价格优势显著的高性价比楼盘，房企往往采取直接降价、或是强渠道营销等策略加速项
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目去化。值得注意的是，热销楼盘的热销原因并不单一，往往具备了以上一项或是多项特征，在下

文分析中我们将针对部分项目单一特征进行重点分析。

表：2025年一季度重点城市热销项目解析（单位：套）
热销原因 城市 项目名称 区域 板块 开盘日期 推出套数 认购套数 认购率

准四代宅
武汉 城投金沙樾 洪山 徐东 2025/3/14 128 121 95%

武汉 建发望湖 武昌 沙湖 2025/1/23 186 163 88%

4.0新规产品
成都 华润置地中环天宸 成华区 八里庄-二仙桥 2025/2/22 62 62 100%

成都 保利花照天珺 金牛区 茶店子 2025/3/8 128 128 100%

产品力强

上海 陆家嘴·前滩公馆 浦东 大三林 2025/1/15 92 92 100%

上海 上海壹号院 黄浦 豫园 2025/1/12 107 102 95%

长沙 嘉信博麓郡 岳麓区 市政府 2025/3/15 22 20 91%

北京 金茂璞逸丰宜 丰台区 宋家庄 2025/1/21 220 186 85%

上海 北京城发·国誉府 杨浦 中原 2025/3/9 76 61 80%

天津 泰达格调锦雲 河东 一号桥 2025/3/8 60 48 80%

宁波 江山万里·玖曜 鄞州 印象城 2025/3/8 338 250 74%

西安 华发利君都荟城央 城西区 土门 2025/3/1 104 75 72%

配套健全

上海 开云湖璟华庭 浦东 张江 2025/1/12 221 221 100%

上海 中环置地中心·望云 宝山 祁连 2025/1/20 160 155 97%

长沙 卓越朗宋 开福区 青竹湖 2025/1/5 155 133 86%

长沙 鑫远紫樾香山 天心区 省府南 2025/3/16 78 60 77%

深圳 鸿荣源珈誉府 宝安区 新桥 2025/3/1 339 257 76%

价格优势

杭州 滨杭滨纷城 临平区 临平经开区 2025/3/8 284 284 100%

重庆 富力城 沙坪坝区 大学城 2025/2/17 246 180 73%

成都 蜀都万科锦上扬华 郫都区 犀浦 2025/1/20 252 180 71%

深圳 中洲迎玺 龙华区 民治板块 2025/2/22 780 512 66%

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

1、产品力强，四代宅等高得房率产品为热销项目“点睛之笔”
因城施策调减限制性措施、构建房地产发展新模式，推动建设安全、舒适、绿色、智慧的“好

房子”等中央号召下，也使得楼市产品逻辑发生转变，以四代宅为代表的新规类住宅不仅销量居前

且能实现高溢价，成为了当前改善产品中的宠儿。

以上海为例，土拍双限打开后，10%溢价上限突破，市区项目普遍溢价率普遍超 15%，地价上

涨 10-50%，房价局部上涨，倒挂逻辑逐渐消失，核心区高端“限价”项目近期也有价格上涨趋势，

这也为产品力创新提供了更多空间。

而从一季度热销项目来看，四代宅等新规产品已在多个核心二线城市逐步落地，基本也成为区

域销量王者。

譬如武汉，准四代宅推货节奏普遍加快，且多能实现热销。我们将武汉 2025 年一季度开盘的

四代宅项目和传统老规范项目进行对比，可以看出，四代宅去化率明显优于传统住宅项目。其中建
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发望湖、松阅等项目主要是凭借稀缺资源、高性价比和优质产品力实现首开热销。城投金沙樾主打

武昌二环内低总价准四代宅，户型设计新颖，产品力突出，99 平南向四开间，边户享独梯入户，平

均得房率达 90%以上。自首开 2月内三次补货推新，月内两次推盘补货，市场热度高，去化持续优

异；武汉城建万科云泊江岸首推二期准四代宅，因地块条件不及一期故增加户型赠送且户型内部空

间优化，得房率提升至 85-90%，价格较前期有所下调，首开去化尚可。

表：武汉 2025年一季度准四代宅项目和老规范项目去化情况对比（单位：套，元/平方米）
项目分类 项目名称 板块 开盘时间 推售产品 推售套数 认购套数 首日去化率 开盘均价

准四代住宅

城投金沙樾 徐东 2月 14日
高层 88-108

㎡三房
128 122 95% 15800（毛坯）

城投金沙樾 徐东 2月 26日
小高层86-104

㎡三房
68 61 90% 16293（毛坯）

武汉城建万科

云泊江岸
后湖 2月 22日

高层 109-143

㎡三四房
75 40 53%

20500（含 3000

精装）

老规产品

光谷中央公园 大关山 2月 23日
高层 109-125

㎡三房
132 40 30% 18900（毛坯）

宝业璞园 光谷中心城北 2月 23日
高层 110-140

㎡三四房
176 25 14% 19423（毛坯）

御璟上城 盘龙城 2月 28日
高层 98-140

㎡三四房
208 15 7%

9600（含 2000

精装）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

2、核心区域配套健全，轨交盘、学区房等成为热销利器
除了产品力之外，健全配套设施也是吸引购房者的重要因素之一，尤其是交通便利的轨交盘和

具备强教育资源的学区房，也成为当前撬动销量的不二法门。下表我们罗列了部分热销的轨交盘和

学区房项目，主要是通过优质的交通配套或教育资源获得销售佳绩。

轨交盘获得了刚需、刚改客群的青睐，上海开云湖璟华庭项目以轨交作为核心卖点，低总价吸

引刚需上车客户。学区房主要依托教育资源撬动客户需求，以长沙卓越朗宋项目为例，项目地处开

福区青竹湖板块，首开推出 1、6#小高层，折后成交均价 11000 元/㎡（毛坯），与周边二手房倒挂，

首开即销售了 133 套，去化率高达 86%，主要源于项目配套湘一外国语学校本部扩建学校，是长沙

的顶级教育资源。同时户型面积下探至 88 ㎡，总价低，适合为学校买单的客户。

表：2025年一季度典型城市轨交盘和学区房项目热销情况（单位：套）
热销大类 城市 项目名称 区域 去化率 热销原因

轨交盘
上海 开云湖璟华庭 浦东张江 100% 轨交房、低总价吸引上车客户，片区规划利好

上海 天元府晴翠璟园/晴翠华庭 普陀/万里 97% 片区内供应稀缺、有一定倒挂、三轨交汇、TOD

学区房
杭州 绿城·润百合 拱墅新天地 100% 观城武林学区房

长沙 卓越朗宋 开福青竹湖 86% 优质教育资源+低总价

武汉 联投燕语光年 青山 48% 近武钢实验学校优质教育资源
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学区&轨交综合
长沙 鑫远紫樾香山

天心区省府

南
77%

生活配套完善：距离优质名校湘府英才小学（本部）仅

约 200 米，距离地铁 1号线桂花坪站仅约 300 米。

深圳 鸿荣源珈誉府 宝安区新桥 76% 大城配套，优质学区，地铁 11号线

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

3、刚需盘高折扣、强渠道营销等制造价格优势助力走量（略）

四、二手成交热度不减，京沪等一线高改豪宅“越涨越买”（略）

五、核心城市半数二手小区房价上涨，市场暖意向刚需客群延伸（略）

六、二季度或延续弱复苏走势，新房品质升级吸引二手客群回流（本节有删减）

1、4月首周环比回落同比持平去年，一线韧性较强增幅显著（略）

2、核心一二线京沪深等热度延续、津汉宁等或迎点状复苏
而从市场热度来看，当前房企更多依托于“提质缩量”推盘策略，因而预判后市，我们认为开

盘去化率仍将延续高位波动，各城市间分化还将持续加剧。

盘点了 4 月新房供应，供给量稳步回落，不过房企加强了主城区改善供应比例，预判 4月新房

成交还将延续弱复苏趋势，环比持平或小幅微降，同比持增。据 CRIC 监测数据，28 个重点城市 2025

年 4 月预期项目平均去化率持稳 5成左右，与 3月基本持平。

部分城市或将出现局部“小阳春”：热点城市沪深杭蓉等供给约束愈发明显，供应基本进入“空

窗期”，客观上限制了成交放量，但是“以销定产”模式下市场热度预期延续高位。天津、武汉、

南京等经历了前期深度调整，短期内市场有止跌企稳态势，后续成交有望延续稳中有增的弱复苏走

势；还有部分弱二线城市诸如福州、南宁、长春等短期内高库存问题难解，整体去化难言乐观。

3、新房产品力升级刺激下，二手份额占比增速或持续放缓（本节有删减）

从二手房市场份额来看，一季度部分城市二手房成交占比较 2024 年全年已经由升转降，典型

代表为福州、昆明、济南和佛山，同时值得关注的是核心城市诸如北京、上海、深圳、南京、合肥、

长沙等二手房份额增幅较 2024 年同比也有增幅放缓趋势，主要源于随着四代宅等高得房率产品不

断入市，也吸引力部分高端客群回流，预期未来这一趋势还将延续。
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