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克而瑞观点

半月追踪|深蓉杭开盘质优热度延续，津汉郑宁回暖动力不足

文/俞倩倩

2025 年前 2 月市场止跌企稳，3 月传统营销旺季来临，新房成交再度来到年度高点，京沪深杭

蓉等部分核心一二线局部“小阳春”，目前 4 月已度过半月有余，究竟小阳春持续性几何？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、4月半月 30 城项目平均去化率 34%，环降同增、仍处高位震荡

据 CRIC 监测数据，重点 26 城 4 月上半月成交面积达 317.17 万平方米，环比下降 14%，与去年

同期基本持平。各能级环比降幅都在 14%-15%之间，同比来看，一线率先回稳，4 月上半月成交量较

去年同期增长 32%，主要源于去年三季度末新政刺激，存量客户潜在需求被激发，加之去年同期基

数不高，也使得成交规模有了显著增长。而二线和三四线城市小阳春成色相对一般，同比分别下降

10%和 8%，更多是局部复苏，主要源于购买力疲软，市场热度仍有待一线传导。

从短期市场热度来看，仍处于高位波动区间：据 CRIC 监测数据，4 月上半月重点 30 城项目开

盘去化率为 34%，与 2025 年 2 月全月持平，较 2025 年 3 月全月下降 10pcts,与 2024 年 4 月全月相

比增长 10pcts。

表：2023 年以来全国重点 30 城项目开盘去化率变动情况

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

我们选择了部分典型城市，大体分为以下三类：

第一类为短期内热度较高的核心一二线城市，以北京、上海、深圳、成都、杭州为典型代表，

各城市项目去化率受新盘供给质量影响较大，4 月以来城市间分化持续加剧；

第二类天津、武汉等弱复苏类城市，2025 年 3 月以来，项目来访、认购稳步回升，不过步入 4

月增长动能显著放缓，各项指标有小幅回落迹象；
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第三类为南京、郑州等小阳春成色一般类城市，4 月项目来访、认购同步转跌，客户转化率延

续低位持稳。

二、热点城市受供给影响加速分化，深蓉杭开盘“提质缩量”维稳市场

热点城市受新盘供给质量影响，市场热度加速分化，深圳、杭州、成都等供应节制，放缓推盘

进度，提升了推盘质量，适销对路楼盘入市一定程度上提升了居民购房积极性；加之去年三季度末

新政利好叠加项目促销，也使得市场热度高位持稳。相较而言，北京、上海等 4 月以来开盘质量一

般，因而项目平均去化率高位回落，不及去年同期。

表：2025 年 4 月前 15 日全国重点城市项目开盘去化率变动情况

城市
首开和加推项目

个数

2025 年 4月前

15日去化率

2025年 3 月全

月去化率

较 2025年 3月

全月去化率

2024 年 4月全

月去化率

较 2024年 4 月

全月去化率

北京 4 22% 80% -58pcts 33% -11pcts

上海 6 12% 63% -51pcts 35% -23pcts

深圳 2 66% 58% 8pcts 5% 61pcts

成都 2 100% 83% 17pcts 54% 46pcts

杭州 15 64% 57% 7pcts 45% 19pcts

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

三、津汉等弱复苏类城市增长动能显著放缓，项目来访、认购高位回落

武汉、天津等弱复苏类城市，春节之后市场稳步修复，但是步入 4 月以来，增长动能显著放缓，

项目来访、认购出现了高位回落的现象。

以武汉为例，步入 4 月以来，项目来访、认购来稳步回落，受此影响，客户转化率高位回落：

据 CRIC 监测重点项目显示，4 月近 2 周单盘周均来访量均降至 60 组以下，单盘周均认购量逐周回

落（14 周 2.8 套，15 周 2.2 套），不及去年同期。客户看房欲望稳中有降，客户转化率降至 4.3%。

图：武汉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



版权所有©克而瑞集团·研究中心 4/ 6

克而瑞观点

从项目开盘来看，4 月上旬项目平均去化率重回 3 成以内。据 CRIC 监测数据，2025 年 4 月前

14 日项目平均去化率仅为 28%，重回 2024 年 3 成以内低位，事实上，2025 年 1 月因推盘提质缩量

去化率一度飙升至 78%，2 月以来便呈现出逐月回落行情，增长动能明显不足。

图：武汉商品住宅月度去化率率变动情况（单位：套，%）

备注：4 月数据截止至 4 月 13 日

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，不过经历了前期放量，加之 4 月上半月受大风天气影响，

客户看盘积极性明显不足，项目来访量、认购量稳中有降，重回 2025 年 2 月水平。据 CRIC 监测重

点项目显示，4 月第 2 周，重点监控项目案场总来访量为 11007 组，环比下降 40%，平均单盘到访量

降至 40 组；总认购量为 865 套，环比下降 16%，单盘周度认购降至 3.1 套。

图：天津重点监控项目案场单盘周均来访量和认购量走势（单位：组，套）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统
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四、穗郑宁等暂无明显起色，项目来访、认购、客户转化率均低位持稳

还有部分城市诸如广州、郑州、南京等，来访、认购稳步回落，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。以广州为例，3 月至今，重点监测 50 盘周度总来访量环

比跌多涨少，客户转化率基本在 4%左右低位波动。

表：广州重点 50 盘周度来访量、认购量和转化率变动走势（单位：组，套，%）

周度 来访(组) 环比变化 成交套数 环比变化 转化率

3月W1 6403 -4% 243 -7% 3.80%

3月W2 5807 -9% 197 -19% 3.39%

3月W3 5943 2% 227 15% 3.82%

3月W4 5366 -10% 241 6% 4.49%

4月W1 4774 -11% 172 -29% 3.60%

4月W2 4857 2% 193 12% 3.97%

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

郑州如是，步入 4月以来，重点监测楼盘盘均来访量、认购量稳步回落，第 15 周（4.7-4.23）

盘均认购套数仅为 2 套，因而使得客户转化率降至 4.17%，为年内次低（最低点春节周 4.06%）。

图：郑州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

南京短期内客户转化率稳步回升，但是增幅有限，市场增长动能略显不足。据 CRIC 监测数据，

2025 年第 15 周来访量环比下降 8%，认购量环比下降 13%，整体市场热度呈现小幅回落，客户观望

情绪较重，其中城北板块认购量领先，其次为江宁和城南板块。近期政策利好释放，但政策仍有待

发酵，预计短期市场热度维持波动平稳。

图：南京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

总体来看，新房成交增长动能转弱，4 月全月环比回落是大概率事件，不过考量到

去年基数不高，同比或延续持平，二季度或将延续止跌企稳态势。各城市间延续分化行情：京沪深

杭蓉等热点城市受供给结构影响较大，后期市场热度主要取决于是否有适销对路楼盘入市；天津、

武汉等基本面不错的核心二线城市，增长动能略有放缓，来访、认购小幅走低，预期后期成交放量

空间有限，而对于广州、南京、郑州当前市场仍处低位徘徊区间，上涨或下降空间都不是太大，若

无显著的政策利好，成交难以实现强势反转。
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