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克而瑞观点

4 月新房供应“提质缩量”，
主城改善高端占比超六成
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克而瑞观点

4 月新房供应“提质缩量”，主城改善高端占比超六成

文/俞倩倩

4 月供应同环比齐降重回阶段低位，不同能级城市迎“普降”行情，其中二线同环比跌幅居首，

回调加剧，仅北京、长沙、合肥等个别城市迎阶段性放量。

从供给结构来看，重点城市刚需、改善、高端占比结构为 39%、45%和 16%，呈现出以改善为主，

刚需为辅的供应结构。6 成以上城市以主城为供应主力。

预判后市，我们认为，4 月供给“缩量提质”预期成交延续弱复苏，新房成交环比持平或小幅

微降，同比持增，二手房延续高位震荡行情。

一、规模：4月 28城供应同比降 48%重回低位，京长庐个别城市回升

4 月房企推盘积极性稳步回落，房企资金压力与市场信心不足叠加，供应端进入“深度调整期”。

据 CRIC 调研，4 月 28 个重点城市预计新增商品住宅供应面积 559 万平方米，环比下降 34%，同比暴

跌 48%，前 4 月累计同比下降 30%。

图：28 个重点城市商品住宅供应月度变动情况（单位：万平方米）

备注：2025 年 4 月预估数据来源为 CRIC 城市机构调研，下同

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

分能级来看，一线稳步回调，单月同环比和累计同比降幅均超 3 成，上海、深圳供应几近停滞，

北京独撑大局。据 CRIC 监测数据，4 月一线预计供应面积达 115 万平方米，环比下降 30%，同比下

降 37%，一季度累计同比下降 38%。北京单月供应规模预计达 58 万平方米，同比倍增 150%，以中心

城区和近郊以首改及再改盘为主力，约 5000 套房源预计入市。上海、深圳迎来供应“空窗期”，当

月供应规模基本都在 10 万平方米以下，供给约束愈发显著。
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二线城市同环比跌幅为各能级之首，超七成城市同比腰斩，仅长沙、合肥韧性凸显。4 月预计

新增供应 417 万平方米，环比下降 37%，同比下降 51%，分化格局加剧：长沙、合肥迎来阶段性放量，

环比持增，主要得益于 3月成交回暖刺激，房企推盘积极性稳步提升。郑州、青岛、济南、长春等

供应仍处低迷期，单月同比跌幅均超 6 成。

三四线城市供应全线收缩，仅常州、徐州环比回升。4 月预计新增供应 27 万平方米，同比腰斩，

泉州、漳州等城市几近零供应，市场进入“被动出清”阶段。徐州、常州环比持增，不过同比和累

计同比仍显著不及去年同期，低迷的市场行情使得房企推盘积极性普遍不高。

表：28 个重点城市 2025 年 4 月预计商品住宅供应变动情况（单位：万平方米）

能级 城市 2025 年 4月预估 环比 同比 2025年前 4月 累计同比

一线

北京 58 9% 150% 143 14%

上海 6 -87% -91% 84 -65%

广州 41 -7% -38% 123 -32%

深圳 10 -50% -55% 69 -45%

合计 115 -30% -37% 418 -38%

二线

长沙 49 50% 11% 115 12%

成都 44 -56% -65% 278 -31%

西安 44 -30% -55% 169 -39%

天津 37 -8% -43% 143 -28%

杭州 30 -52% -59% 151 -28%

宁波 29 -16% -21% 75 11%

重庆 28 -15% 0% 108 20%

合肥 27 14% -6% 78 14%

武汉 27 -58% -62% 136 -30%

南京 23 -33% -1% 73 0%

南宁 17 -25% -11% 55 -18%

苏州 14 -57% -48% 71 -21%

昆明 13 -43% -49% 62 1%

郑州 10 23% -65% 54 -34%

福州 8 -9% 7% 29 45%

长春 8 -53% -70% 38 -40%

厦门 6 -56% -46% 29 -13%

济南 2 -69% -97% 14 -92%

青岛 1 -97% -98% 56 -55%

合计 417 -37% -51% 1735 -28%

三四线

徐州 11 244% -25% 23 -36%

常州 7 23% -62% 22 -60%

无锡 6 -9% -50% 40 -1%

漳州 3 -67% -30% 15 -15%

泉州 0 -100% -100% 10 -55%

合计 27 -3% -51% 111 -36%

总计 559 -34% -48% 2264 -30%

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统
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二、结构：供应改善为主占比 45%，6 成以上城市以主城为供应主力

而从供应结构各产品档次分布来看，市场持续向改善需求倾斜：重点城市刚需、改善、高端占

比结构为 39%、45%和 16%，呈现出以改善为主，刚需为辅的供应结构。

分城市来看，（1）无锡、南宁、天津、西安、广州、郑州、漳州等城市刚需产品供应占比都在

60%以上，除天津、西安、广州外，其余城市基本都为弱二三线，短期内楼市行情相对低迷型城市。

（2）青岛、苏州、厦门、长春、武汉、北京、重庆、杭州、宁波、合肥等依旧以改善作为供应主力，

其中青岛、苏州等改善供应占比高达 100%。（3）济南、福州、昆明本月高端产品占比显著上升，

分别为 75%、52%和 45%。

表：重点城市 2025 年 4 月预计商品住宅供应结构占比情况（按产品档次划分）

城市 刚需 改善 高端

无锡 82% 18% 0%

南宁 82% 19% 0%

天津 73% 25% 2%

西安 71% 18% 10%

广州 66% 24% 10%

郑州 66% 11% 23%

漳州 63% 38% 0%

南京 59% 13% 28%

上海 56% 6% 38%

成都 49% 43% 8%

常州 48% 28% 24%

青岛 0% 100% 0%

苏州 0% 100% 0%

厦门 12% 88% 0%

长春 14% 86% 0%

武汉 21% 69% 10%

北京 33% 67% 0%

重庆 27% 66% 7%

杭州 19% 64% 17%

宁波 38% 63% 0%

合肥 18% 62% 20%

深圳 42% 58% 0%

长沙 41% 52% 7%

徐州 20% 45% 35%

济南 0% 25% 75%

福州 48% 0% 52%

昆明 27% 28% 45%

泉州 / / /

合计 39% 45% 16%

数据来源：CRIC 机构调研
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从供应结构各项目区域分布来看，重点城市主城、近郊、远郊占比结构为 60%、30%和 10%，本

月供应重心仍集中在主城区，近郊次之，远郊最少。

分城市来看，漳州、福州、合肥、郑州、昆明、南宁、重庆、济南、武汉等主城占比均在 9 成

以上，青岛、成都、苏州、常州、长春等则以近郊项目为主，占比均在 5 成及以上，北京推盘兼顾

了主城和近郊，占比均为 5 成；上海、广州等近远郊还将持续加大供货量，预期也将造成库存积压。

表：重点城市 2025 年 4 月预计商品住宅供应结构占比情况（按区域分布划分）

城市 主城区 近郊 远郊

漳州 100% 0% 0%

福州 100% 0% 0%

合肥 100% 0% 0%

郑州 100% 0% 0%

昆明 100% 0% 0%

南宁 94% 7% 0%

重庆 93% 0% 7%

济南 90% 10% 0%

武汉 90% 10% 0%

西安 87% 9% 4%

无锡 78% 22% 0%

厦门 69% 31% 0%

徐州 63% 37% 0%

杭州 58% 28% 14%

深圳 58% 16% 26%

南京 52% 43% 5%

北京 50% 50% 0%

宁波 50% 38% 13%

青岛 0% 100% 0%

成都 32% 68% 0%

苏州 0% 66% 34%

常州 35% 65% 0%

长春 37% 63% 0%

长沙 14% 49% 37%

上海 0% 44% 56%

广州 32% 27% 41%

天津 23% 38% 39%

泉州 / / /

合计 60% 30% 10%

数据来源：CRIC 机构调研

三、预判：4月供给“缩量提质”预期成交延续弱复苏，沪深蓉增幅放缓

盘点了 4 月供应，结合当下各城市的成交特征，来对后市进行一个简单预判：4 月供应稳步回
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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，部分城市或将出现局部“小阳春”。

我们结合不同城市 4 月预期推盘所处区域，依据 2024 年以来各区域板块历史去化情况进行合理

预估，核心一二线新房成交分化加剧，二手房延续高位震荡行情。分城市来看，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。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。

表：2025 年 4 月典型城市一二手房市场预判

城市 预计 4月新房成交环比 预计 4月二手房成交环比

北京 -8% -17%

上海 难以大幅提升 -4%

广州 -13% 持平微降

深圳 10% 高位小幅波动

杭州 -15% -29%

成都 5% 持平微降

西安 微增 小幅回落

天津 17% -17%

武汉 进一步上涨 /

重庆 9% -38%

昆明 量稳价升 /

济南 基本持平 20%-30%

青岛 -50% 基本持平

南京 0%-5% 5%-10%

合肥 -14% -17%

苏州 -11% 持平微降

长沙 15% 成交放缓

郑州 10% /

厦门 大幅上涨 保持稳定

福州 下行 降价跑量

南宁 -8% 10%-20%

长春 -26% -10%

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

总体来看，4 月供应稳步回调，同环比齐跌，达到了阶段性低位，从推盘结构来看，

仍以主城区改善项目为主，叠加“银四”为传统营销旺季，新房成交大概率延续弱复苏走势，环比

持平或小幅微降，同比持增，部分城市或将出现局部“小阳春”，而二手房则延续高位震荡。

短期来看，热点恒热格局延续，不过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。而天津、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
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库存问题难解，整体去化难言乐观。
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