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克而瑞观点

二手房市场量增价稳，持续积蓄回暖势能

导读：高频交易小区同比翻番，扫清低价挂牌房源，积蓄上涨势能

文/马千里

在月中的国新办经济数据发布会上，对于记者关于“3 月份数据是否放缓偏悲观”的提问，统

计局副局长盛来运表示，无论是一线城市还是二三线城市，无论是新房还是二手房，价格均有积极

变化。3 月份一线城市二手住宅销售价格环比上涨，二线、三线城市住宅销售价格环比降幅收窄。

CRIC 监测重点城市 3月份整体来访、认购迎来普涨，平均去化率也恢复至四成以上。核心城市房价

亦在积蓄进一步向上势能，在上月房价上涨小区数量创新高之后，本月进入短暂调整期，仍有 49%

小区房价环比上涨，议价空间延续低位运行。与高频交易小区的大幅增长同步，刚需、改善类买方

开始扫清当前的低价挂牌房源，为下一波房价上涨积蓄势能：

1.高频成交小区数量同比翻番，致房价上涨小区占比有所回落

为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，3 月有 49%的小区成交价格环比上升，较上月回落 7.4 个百分点。本月房价上

涨小区数量减少的原因主要有二，其一，2月份基数过高，上月多达 56%的小区成交价格环比上升，

当前行业仍在寻求新的供求关系平衡点，3 月份上涨小区占比重回半数附近属情理之中；其二，交

易量增长带来更多平价房源成交，大量小区房价不再继续上涨。3月高频交易小区数量同比增长 132%，

较上月增幅再度提升了 45 个百分点，二手房市场交易热度高位上行。CRIC 统计数据显示，3月份核

心城市二手房交易量平均增长 21%，上海、深圳、西安、杭州同比增幅均超过 40%。

与成交价上涨小区占比的减少一致，卖方心理预期也在同步调整。2025 年 3 月，有 38.9%的小

区挂牌价格环比上涨，较上月回落 1.1 个百分点，不过较上年同期仍提升 7.9 个百分点。在 2024 年

下半年，挂牌价格上涨的小区占比均不足 35%。总体而言，2025 年以来卖方信心较 2024 年有所提振，

随着供求双方预期趋于一致，挂牌价和成交价上涨小区占比的差距也在进一步拉近。

3月份成交价格上涨小区数量虽有所下降，但高频交易小区仍在快速增长，北京、上海、深圳、

杭州等城市二手房价指数保持环比上涨，其中杭州环比涨幅更是高达 1%。在规模指标延续高速增长

的背景下，本月房价上涨小区占比下降，为行业筑底阶段典型的“量在价先”，价格预期正在积蓄

进一步上涨势能，房价预期仍在持续改善。
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图：2025 年 3 月典型城市二手房挂牌价与成交价环比上涨小区占比

高频交易小区数量增加，成交价上涨小区占比回落

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。农历新年后完善了小区样本库，并更新了往期对应数

据

数据来源：CRIC

2. 武汉七成小区房价环比上涨，沪津杭宁连续两个月过半小区房价上涨

从城市表现来看，武汉有 69%的小区房价环比上涨，高居首位。正如上月所预计，2月份房价上

涨小区占比较低的武汉，本月迎来了“补涨”。结合成交规模表现来看，3 月份武汉二手房交易量

突破 100 万平方米，环比增长接近 47%，同比增长 22%。此外上海、天津、杭州、南京连续两个月均

有过半小区房价环比上涨，其中杭州二手房成交量更是环比增长达到 90%。联系土地市场来看，上

海、杭州土拍延续火热表现，就连长期沉寂的南京，也在 4 月 2 日迎来了睽违已久的高溢价土拍，

珠江路地块拍出了 43%的高溢价。

就同比数据来看，房价上涨小区较 2024 年 3 月大致持平，与 2024 年同期持平。联系环比数据

来看，上海、天津、杭州、南京连续两个月均有过半小区房价上涨，典型如杭州 2025 年 3 月二手房

价指数环比增长 1%，创 2022 年 8 月以来 70 城环比涨幅新高，这些城市买方预期向好，持续释放积

极信号。
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图：2025 年 2-3 月及 2024 年 3 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

3. 议价空间延续低位，苏州、南京、武汉、西安连续五个月议价空间低于 10%

2025 年 3 月，典型城市二手房平均议价空间为 17.7%，环比上升了 0.4 个百分点，不过仍是近

一年以来的第二低点，在议价空间连续 7 个月下降之后，再加上二手房交易量的大幅提升，议价空

间暂缓收窄亦在情理之中。不过随着市场筑底向好的信号愈加明确，以及二手房交易量再度趋于稳

定，随着买卖双方的预期趋同，预计平均议价空间还将再度收窄。

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，苏州、南京、西安等 6 个城市近 2个月平均议价空间均低于 15%，其中苏州、

武汉、南京、西安更是连续 5 个月平均议价空间低于 10%，供求双方价格预期持续趋同。而苏州更

是连续三个月议价空间处于负值（1 月-1%、2 月-5%、3 月-2%），这意味着部分小区成交房源的平

均价格已超过挂牌价，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，买方信

心持续恢复。
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图：2025 年 3 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

4. 高端小区房价再度领涨，成交量增背景下刚需、改善积蓄上涨势能

从小区类型来看，本月 52%高端小区房价环比上涨，在 2 月份短暂调整之后，再度有过半小区

房价延续涨势。在成交规模上涨周期之中，高端小区率先显露出了量价齐升的积极信号。与之对应

的，刚需、改善类小区房价上涨占比均不及半数，不复 2 月份的双双过半上涨。较高端小区而言，

目前刚需、改善类小区挂牌规模更大，在大量平价房源长期待售的背景下，随着成交显著放量，房

价走势迎来了新的“平台期”。随着二手房交易的持续放量，买方扫清当前的低价挂牌房源之后，

刚需、改善类房源将开启新一轮的上涨周期。

议价空间方面，高端小区表现同样突出。3 月议价空间 14%，环比下降 1 个百分点，是各类小区

中唯一议价空间收窄的，也是各类小区中议价空间最低的。刚需类小区议价空间回升了 1 个百分点

至 20%，改善类小区议价空间 15%，较上月持平。
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图：各类小区二手房房价上涨占比及议价空间变动趋势

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

总结：

2025 年 3 月，房地产市场延续筑底回稳态势，核心城市二手房呈现以量换价、蓄势待发的阶段

性特征。CRIC 监测数据显示，49%的小区成交价格环比上涨，虽较上月回落 7.4 个百分点，但高频

交易小区数量同比激增 132%，为后续价格上行积蓄动能。

本月核心城市二手房市场呈现三大核心特征：

其一，交易放量夯实价格基础。核心城市二手房成交量同比平均增长 21%，上海、深圳等城市

增幅超 40%，杭州成交量同比翻番。高频交易小区数量持续扩容，带动武汉实现 69%的小区价格环比

上涨，沪津杭宁连续两月过半小区价格上涨，市场交易活跃度创近三年新高。

其二，价格博弈进入新平衡阶段。平均议价空间 17.7%维持近一年次低点，苏州连续三月现价

格倒挂，南京、西安等 6 城议价空间低于 15%。买卖双方预期差持续收窄，挂牌价上涨小区占比与

成交价上涨占比差距收窄至 10 个百分点。

其三，高端小区领涨，刚需、改善积蓄势能。高端小区以 52%的涨价占比领跑市场，议价空间

环比再降 1 个百分点至 14%，量价齐升特征显著。刚需、改善板块进入平台整理期，随着当前低价

房源加速去化，47%的改善类小区和 44%的刚需类小区价格企稳，并为后续价格回升蓄积动能。

当前市场正处于从规模复苏到价格预期提振的关键转换期。3 月核心城市二手房成交量同比增

幅达 21%，上海、深圳等城增幅超 40%。得益于房地产稳市场政策的持续发力，以及买卖双方价格认

知的进一步趋同，核心城市凭借其更为优秀的需求侧支持、供给侧约束，以及库存调整，预计供求

指标将修复将进一步加快，并率先在迎来二手房市场量价齐升的确定性信号。
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