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市场前瞻|

安居客独家发布：9 月一二手找房倾向大揭秘

核心内容

 一二市场重合度：2025 年 9 月，一二手房市场重合度微降至 11.6%，各

能级城市均有小幅下降，整体上重合程度较低且比例稳定。

 二手房找房占比：2025 年 9 月，全国二手房找房人数占比占比 64.1%，

环比上升 1.6 个百分点，各能级城市占比均超 60%，且有显著提升。

 二手房分流强度：2025 年 9 月，全国二手房市场分流强度 29.0%，环比

微增 0.5%，低能级城市分流压力更大，六成以上城市分流强度上升。

一、核心指标

1.一二手房市场重合度

从重合度走势变化来看，9 月一二手房市场重合度微弱下降，且重合度依然较低。

2025 年 9 月，新房与二手房市场之间的客群重合度为 11.6%，环比微降 0.3 个百分点，

比去年同期下降 0.5 个百分点。两个市场的客群基本保持相对稳定的市场份额比例，且

长期低于 20%，客群同质化程度较低。

从各能级情况看，9 月各能级城市一二手房市场重合度均有小幅下滑。其中，一线、

新一线、二线和三四线城市分别比上月下降 0.4、0.3、0.3、0.3 个百分点。重合度保持

“城市能级越低，重合度越高”的特点，一线城市最低（7.8%），三四线城市最高（15.3%）。
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1-9 月，新一线城市和二线城市的客群在新房与二手房市场上的重合度均值分别为

11.4%、13.0%，同比收缩 0.5 和 0.3 个百分点；而一线城市和三四线城市的重合度分

别为 8.5%、16.2%，与去年同期基本持平。

说明：一二手客户重合度= 市场上同时关注新房和二手房的找房人数÷市场找房总人数，反映新房与二手

房市场的客群同质化程度。该比值越大，表明两者同质化程度越高。若重合度达 100%，意味着两个市场

客户完全重合；若重合度为 0，则表示两个市场客户群体互不相关。

2.二手房找房人数占比

市场上关注二手房的购房者仍然是主力，9 月占比持续上升。2025 年 9 月，全国

二手房找房人数占比 64.1%，环比上升 1.6 个百分点，达 4 月以来峰值，且比去年同期

上升了 1.6 个百分点。今年 4 月以来，二手房找房人数在市场上的比重基本上呈扩大趋

势，1-9 月二手房找房人数占比均值为 65%，较去年同期上升 3 个百分点。

从各能级城市情况来看，二手房找房人数占比全部超 60%，且 9 月环比均有显著

提升。数据显示，一线（65.9%）＞二线（64.6%）＞新一线（64.0%）＞三四线（61.5%），

一线城市比三四线城市高 4.4 个百分点，而三四线变化最为显著，占比较上月提升 2.1

个百分点。
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说明：二手房市场找房人数占比= 二手房找房人数÷市场找房总人数。该占比越高，说明二手房市场关注

度越高；若占比超 50%，表明关注二手房的人数居多，反之则关注新房的人数占多数。

3.二手房市场分流强度

随着市场上关注二手房的人数占比持续提升，二手房对新房市场的分流强度也在同

步增强。2025 年 9 月，二手房市场分流强度 29.0%（含义：关注新房的客户中有 29.0%

的客户同时在关注二手房），环比微增 0.5 个百分点，并且与去年同期相比，上升了 5.6

个百分点。

从各能级城市情况看，二手房对新房市场的分流强度持续呈“能级越低、分流压力

越大”的特点。在各能级城市中，三四线城市的购房者分流强度最高，9 月达 35.2%；

一线城市最低，为 21.1%，新一线和二线城市则介于两者之间。主要原因在于，高能级

城市中二手房与新房的客户重合度相对较低；而在低能级城市，去化速度放缓，大量次

新房与新房竞争，导致二手房对新房形成了更大的分流压力。不过，随着好房子等新产

品持续推出，这一状况或将改善。9 月，除一线城市外，其余各能级城市分流强度同比

均有所回升，其中新一线、二线、三四线城市分别环比上升 0.6、0.3、1.1 个百分点。
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说明：二手房市场分流强度=市场上同时关注新房和二手房的找房人数÷新房找房人数，反映新房找房人群

中关注二手房的比例，这些摇摆客户会对新房形成潜在分流影响，占比越高，新房被二手房潜在分流压力

就越大。

二、重点 46 城二手房市场分流强度

整体而言，多数城市二手房对新房分流压力处于较低水平，新房之间竞争更为激烈。

安居客研究院最新监测数据表明，9 月二手房对新房分流强度超 40%的城市有 3 个，分

别是哈尔滨、秦皇岛和宜昌，数量较上月再增 1 个；分流强度在 30%以上的城市达 22

个，占比 48%，较上月增加 4 个。分流压力最小的城市为上海，分流强度为 17%。

从变化情况来看，9 月二手房对新房的分流强度保持“升多降少”：29 个城市分

流强度上升，17 个城市下降。其中，天津、宜昌、洛阳、南昌分流压力增幅明显，增

幅在 2 个百分点以上；而惠州、海口下降幅度相对较大，分别减少 2.6 和 1.3 个百分点。

表 2025 年 9 月全国重点 46 城二手房市场分流压力
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资料来源：安居客研究院【楼盘洞察】产品数据库

三、市场反应（典型 7 城）

找房热度是市场上购房者找房需求的真实反映，该需求直接影响未来市场成交情况，

是更具前瞻性的指标。根据 7-9 月发布的找房倾向报告，我们基于找房热度准确预判了

最近三个月的成交量变化走势。

通过对比找房热度与成交情况可知，找房热度指数（实线）的变化通常比成交结果

（虚线）提前 3 - 4 周显现。8 月找房热度上升时，我们曾准确预判“9 月新房和二手

房市场成交或将结束 6 月以来的下滑趋势”（详见《安居客独家发布：8 月一二手找房

倾向大揭秘》）。9 月找房热度指数显示，新房、二手房找房热度较上月分别下降 3.4

和 1.3，降幅明显。据此推测，尽管迎来传统“金九银十”旺季，10 月新房、二手房成

交不容乐观，或较“金九”有明显下滑。



云洞察-市场前瞻

合作洽谈联系方式：微信:13818400935；邮箱:husixu01@58.com； 6

数据说明：找房热度是根据用户在线找房数据拟合的找房热度数据；在线成交为各地网签备案日

度数据监测统计；为便于对比，此处选取了 7 个典型城市数据统计，分别是北京、上海、深圳、

成都、杭州、南京、青岛。

资料来源：安居客研究院【楼盘洞察】产品数据库

二手房找房人数占比是二手房成交占比的“先行信号”，二手房成交占比则是二手

房找房人数占比的“最终呈现”。 根据 7 个城市的数据统计显示，2025 年 1-9 月，

二手房找房人数占比的月度均值达 67%，比去年同期提高了 4 个百分点。从实际成交

数据来看，二手房成交占比从 去年的 61.5%升至 2025 年的 64%，上升了 2.5 个百

分点，二者占比及变化趋势几乎一致。

从一二手房的找房倾向来看，目前市场上关注二手房的购房者仍占多数，二手房找

房人数占比超 60%。二手房找房人数占比连续 2 个月增长。9 月份二手房分流强度，较

上月环比增加了 0.5 个百分点。2025 年 1 - 9 月，7 个重点城市二手房月均分流强度达

30%，整体较去年提升了 5 个百分点。
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数据说明：二手房分流强度、二手房找房占比、二手房房成交占比依据 7 城数据的月度均值得

出，其中二手房成交占比=二手房成交套数/（新房成交套数+二手房成交套数）。

资料来源：安居客研究院【楼盘洞察】产品数据库

四、小结

2025 年 9 月，二手房找房人数占比升至 64.1%，创阶段新高，与此同时二手房对

新房的分流强度进一步增强。市场仍处于“二手更强，新房被分流”的弱势平衡。值得

注意的是，找房热度先行指标提示 10 月一二手房成交或有回落。

对房企而言，需要正视二手房对新房持续“虹吸”效应。当下客户资源极其珍贵，

而竞争又非常激烈，无论是二手房还是新房，都或多或少对项目产生分流压力。一方面，

房企可借“好房子”政策东风做产品升级，在核心地段推高品质、高得房率的好房子，

在非核心区主打“拎包入住+灵活付款”的模式以降低门槛。另一方面，鉴于不同城市、

区域的项目竞争各异，房企可利用前瞻性数据精准把握城市机遇，深度洞悉客户需求，

评估项目综合竞争力，灵活调整产品策略，增强新房吸引力。

【更多前瞻数据，更深入洞察剖析，欢迎关注 58 安居客研究院楼盘洞察】


