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市场前瞻|

安居客独家发布： 5 月全国重点城市二手房分流压力

核心内容

 市场份额：二手房找房人数占比长期稳定在 60%以上，当月占比 62%，

反映购房者避险情绪常态化。各能级城市占比排序为：一线城市（64%）

＞二线城市（63%）＞新一线城市（62%）＞三四线城市（59%）。

 分流压力：5 月，二手房对新房的分流压力略有增强，当月分流压力值为

28.8%，较 4 月微增 0.8 个百分点。城市能级差异上，依然呈现出明显的

“能级越低，分流压力越大”的特征。

 市场重合度：整体呈周期性波动变化，但波动幅度较小，稳定在 13%左右。

各能级城市的重合度均有小幅增加。城市能级越低，重合度越高，三四线

城市达 16.5%，一线城市仅 8.7%。

一、二手房对新房市场影响的核心指标

1.二手房市场找房人数占比（市场份额）

从全国数据看，5 月二手房找房人数占比略有回升，达 62%，较上月微涨 1 个百

分点。尽管占比变化不大，但二手房市场已稳固（长期＞60%），反映购房者避险情绪

常态化。原因主要有三：其一，新房供应持续增加，市场上次新房（存量房）增多，在

存量房市场无论是产品还是价格方面，购房者选择空间更大；其二，今年一线城市核心
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地段虽推出不少优质项目，但价格较高，更适合有条件的品质改善型客户，而多数首次

刚需置业或普通改善型客户，二手房或许是更合适的选择；其三，优质教育资源是购房

者的重要考量因素，尤其是优资教育资源稀缺的三四线城市，与之对应的小区备受青睐，

这类房源在二手房市场也较为常见。

从各能级城市表现来看，各能级城市二手房找房人数占比较高（均超过 58%），

但存在系统性差异。数据显示，各能级城市占比排序为：一线城市（64%）＞二线城市

（63%）＞新一线城市（62%）＞三四线城市（59%）。其中，一线城市占比最高，三

四线城市最低；二线城市占比比新一线城市高 1 个百分点，且二者差距正逐渐缩小。

与前期数据相比，各能级城市占比均有小幅提升。除三四线城市与上月持平外，其他能

级城市均较上月上升 1 个百分点。

说明：二手房市场找房热度占比计算公式为：二手房找房人数÷市场总找房人数，该指标用

于衡量购房者对新房与二手房的关注差异，反应了二手房对新房的形式上的挤压，占比越高表明

二手房受关注程度越大，若超过 50%则意味着二手房在市场中占据绝对关注优势。

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库

2.二手房市场分流压力

随着二手房找房人数占比的增加，短期内二手房对新房市场的分流也略有增强。5
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月，二手房市场分流压力值为 28.8%，较 4 月 28%微增 0.8 个百分点，扭转了 4 月二

手房分流压力变弱的趋势。2025 年 2 月，分流压力达到峰值 34%，恰逢春节返乡潮，

大量返乡客短期看房，偏好“即买即住”的二手房，同时三四线城市新房交付延迟问题

加剧了避险情绪。然而，2025 年 3 月后，分流压力快速回落，从 34%降至 5 月的 28.8%，

降幅超 5 个百分点。主要是节后需求退潮，新房供应补位，在一定程度上缓解了二手房

对其形成的分流压力。

在城市能级差异方面，二手房的分流压力继续呈现出明显的“能级越低，分流压力

越大”的特征。从均值来看，能级排序为：三四线（37%）> 二线（32%）> 新一线

（28%）> 一线（22%）。一线城市分流压力最低，这主要得益于开发商在一线城市

核心地段供应优质项目，使得新房品质高且地段好，获客能力明显高于周边二手房项目，

例如上海的润雲金茂府，二手房分流压力仅 10%，远低于板块均值 30%。相比之下，

三四线城市的分流压力最高，新房供应减少，新房延期交付和郊区项目配套不足使得客

户更倾向于选择二手房避险，2025 年 2 月甚至达到峰值 42%，即每 100 个新房客户中

有 42 人同时在关注二手房。此外，低能级城市面临人口外流，大量“高材生”流向高

能级城市，这使得一线城市购房群体趋于年轻化，他们多因改善型需求而偏好新房。高

能级城市整体改善型需求旺盛，高收入群体追求居住品质升级，新房在设计上如大平层、

科技住宅等，更能满足这类需求。而二三线城市刚需购房者占比较大，二手房性价比优

势明显。客群不同，二手房对新房产生的压力也不同。
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说明：二手房市场分流压力计算公式为：同时关注新房和二手房的找房人数÷新房找房人数，

即新房找房人群中有多少人在关注二手房，这些摇摆客户形成对新房的实际分流压力，占比越高

表明新房被二手房潜在分流压力越大。

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库

3.二手房与新房市场重合度

二手房与新房市场的客群重合度整体呈周期性波动变化，但波动幅度较小，从长期

趋势来看，平均稳定在 13%左右，意味着新房与二手房市场的客群有一定重叠，但客

群分离性较强，并非高度同质化。2025 年 2 月春节前后，传统“小阳春”使购房需

求集中释放，客户更可能同时关注新房和二手房，使得两者之间的重合度有了短暂的上

升。4-5 月，重合度出现回调迹象，维持在 12%左右。

从各能级城市表现来看，5 月份各能级城市的二手房与新房市场重合度均有小幅增

加。一线、新一线、二线和三四线城市分别较 4 月微增 0.2、0.3、0.1、0.4 个百分点。

城市能级与重合度呈负相关：城市能级越低，重合度越高。具体来看，三四线城市的重

合度最高，平均为 16.5%，例如在 2024 年 1-5 月达到 17%，2025 年 2 月更是高达

20%，在所有能级城市中遥遥领先。二线城市次之，平均重合度为 13.6%，略高于全国

平均水平（13.0%）。新一线城市的重合度居中，平均为 12.3%，略高于一线城市，但
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低于二线城市。而一线城市重合度最低，平均仅为 8.7%，且数据较为稳定，基本维持

在 8%-10%，仅在 2024 年 10 月和 2025 年 2 月短暂触及 10%。

说明：二手房市场与新房市场重合度计算公式为：同时关注新房和二手房的找房人数÷市场

总找房人数，反映新房市场与二手房市场的客群同质化程度，值越大，两者同质化程度越高，如

重合度为 100%，则意味着两个市场客户完全重合，而重合度为 0 ，则意味着两个市场不相干。

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库

二、全国重点 46 城分流压力变化情况

安居客研究院最新监测数据显示，大部分城市二手房对新房分流压力较小，目前分

流压力值超 40%的城市仅 3 个，比上月增加 1 个，分别为哈尔滨、宜昌和秦皇岛。

这 3 座城市也是 4 月分流压力排名前三的城市，其二手房分流压力值依次为 43%、

41%、40%，相较上月均上浮约 1 个百分点。分流压力最小的 5 个城市依次是上海、

咸阳、杭州、苏州和重庆，分流压力均低于 22%。

从变化情况看，5 月整体呈现“升多降少”的特征，且变化幅度都较小，平均在 1

个百分点左右。数据显示，46 个城市中 12 城分流压力微降，昆明降幅最大，但也仅

比上月减少 1.4 个百分点；其余 34 城均有小幅上升，涨幅在 0.1 ～5 个百分点之间，

兰州涨幅最大，其分流压力值为 32%，较上月增长 5 个百分点。从市场找房人数变化
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看，5 月兰州市场找房人数占比显著回升，较上月扩大 3 个百分点，且新房与二手房

客群重合度也上升 2 个百分点。这就解释了兰州二手房对新房分流压力增强的原因：

短期内，兰州关注二手房的人增多，部分新房客群更倾向于“即买即住”的二手房。

表 2025 年 5 月全国重点 46 城二手房市场分流压力

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库

三、市场反应

从购房者找房热度来看，当前市场处于“低谷”盘整阶段，新房与二手房找房热度

均同比下滑。不过，二手房找房热度下降幅度相对较小，展现出更强市场韧性。具体而

言，新房热度从 65.3 降至 61.7，降幅达 3.6 点；二手房热度从 61.7 降至 61.4，降幅

仅 0.3 点。二手房热度下降更慢，市场韧性更强，而新房更易受宏观因素影响。在市场

不确定性较高时，购房者更倾向于选择风险较低的二手房。

据 58 安居客领先指数显示，2025 年 5 月，重点监测的 46 城二手房找房热度指

数为 61.4，同比下滑 4.3%。具体来看，一线城市热度下降 5.1%，新一线城市下降 5.1%，

二线城市下降 3.6%，三四线城市下降 4.0%。新房方面，5 月找房热度指数 61.7，同比
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下滑 11.1%。具体来看，一线城市热度下降 12.0%，新一线城市下降 11.6%，二线城

市下降 10.3%，三四线城市下降 11.1%。

从两者变化趋势来看，2024 年 10 月之前，新房找房热度普遍高于二手房。10 月

以后，受置换需求释放、“以旧换新”政策推动，加上房东对市场信心不足，房价有了

更大的议价空间，大量“性价比”房源供应，二手房市场迎来一波热度回升，热度反超

新房。2025 年春节过后，市场上“性价比”房源逐渐消化减少，而新房优质项目供应

增多，两者热度趋于平衡，走势也基本一致。

资料来源：安居客研究院【云洞察】产品数据库

四、小结

二手房市场在全国房地产市场中已占据稳固地位，其找房人数占比长期保持在 60%

以上，购房者避险情绪常态化。在市场不确定性较高时，二手房凭借其现房优势和较低

风险，展现出更强的市场韧性。尽管二手房对新房存在一定分流压力，但随着更多的“好

房子”和更多的“准现房”入场，可以为成为新房加分项，降低市场上的不确定性，吸

引购房者的关注。未来，随着市场环境的变化和政策的调整，新房与二手房市场将继续

动态平衡发展，购房者的选择也将更加多样化和理性化。


