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克而瑞观点

2024 年典型城市去库存“成绩单”

文/马千里

2024 年四季度，房地产终于在迎来了核心指标的企稳，10 月份以来全国新房月度网签面积连续

同环比保持增长，一手房成交占比持续回升，70 城房价降幅也在年末迎来了收窄。“丁祖昱评楼市”

年末发布会分析，基于库存风险等 8个维度 45 个细分指标判断，杭州、上海、成都、西安等八个城

市各项指标表现较佳，将在 2025 年率先回稳（详见文末附表）。

但更多的城市同样在大力推行去库存、降风险，供小于求已经成为了城市新房市场的常态。相

比率先回稳的 8 城，众多“后进”城市进入回稳期或许稍晚，但去库存的脚步同样不曾放慢。

狭义库存：郑州、青岛等 8城压降超 100 万㎡，快速推进稳市场进程

就 2024 年狭义库存规模变动情况来看，绝大多数样本城市狭义库存规模有所下降，少数明显上

升的上海、成都、西安，均为当前新房市场去化表现较佳，跻身 2025 年回稳城市之列的优秀城市。

从狭义库存的压降规模来看，郑州、青岛、佛山、东莞、南京位列前五，2024 年末狭义库存均

减少 130 万㎡以上，就变化幅度来看，东莞狭义库存更是同比下降 25%，库存规模显著下降。

固然，受新房交易流速下降影响，2024 年九成样本城市的消化周期较 2023 年有所上升，即便

杭州、天津等城市也不例外，超过一半的样本城市消化周期在 18 个月以上。但狭义库存的下降，说

明地方主管部门已然能够先一步控制好新增供应的节奏，并通过保障房售出、收购闲置项目等方式

进一步促进库存指标的下降，去库存、降风险进程正在快速推进。

图：2024 年典型城市狭义库存变动情况（万㎡，月）

来源：CRIC
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新房供求：存量项目成为交易主力，青岛、长春、重庆 2024 年供求比低于 0.6

联系新房供求表现来看，九成样本城市 2024 年供小于求，推动去库存快速推进，其中 14 市供

求差值更是超过 100 万㎡。进一步结合供求比指标，青岛、长春、重庆供求比均不到 0.6，推盘节

奏大幅放慢，存量项目成为了新房成交的绝对主力，城市库存压力快速减轻。

在当前稳市场阶段中，通过提高新增供应产品质量，可有效提升开盘去化率，促进市场信心回

升。但在去库存角度，存量供应房源才是当前高库存的主要来源。毕竟新项目、新推案 100%的去化

率，也不过让狭义库存停止上升，若要压降库存指标，短时间内仍要着力加速存量项目的交易流速。

典型如青岛胶州老城板块，2024 年新房成交 2309 套，全市第二，但新增供应仅为 1401 套，仅

为成交量的 58%，再加之保障房收储等去库存措施的推进，2024 年末新房库存同比减少 18%。若 2025

年能够继续保持这一去库存力度，板块消化周期有望从 26 个月压降至 20 个月，重新回到 2 年以内。

图：2024 年住宅市场供小于求典型城市（万㎡）

成交面积-供应面积>100 万㎡

数据来源：CRIC

土地供给：严控交易规模，上海较上年少卖 500 万㎡，东莞商住地“封 0”

土地成交方面，有 10 个城市 2024 年土地成交量较 2023 年下降超过 200 万㎡，其中上海更是较

2023 年少成交了 512 万㎡的宅地，若计入协议出让的宅地，上海 2023 年宅地交易量较 2023 年减少

800 万㎡，同比下降过半。但上海土地成交金额同比降幅仅有二成左右，2024 年共成交约 2700 亿元，

仍是 2024 年全国土地成交金额第一的城市，也是土地供给端“控量提质”的典范。

排在二、三位的西安、杭州也在企稳 8 城之列。从“后进”城市来看，郑州、苏州、东莞表现

尤为突出，土地交易量同比降幅均超过一半，其中东莞 2024 年只成交了 52 万㎡的宅地，同比下降
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82%。2024 年东莞招拍挂市场只成交了 3 幅宅地，1 幅为常平镇的安置房地块，由中建国际竞得，另

外 2 幅为临深片区的塘厦镇人才房用地，均由华为竞得，从严格意义上来说，2024 年东莞没有成交

任何一宗商品住宅用地。

图：2024 年宅地成交规模收缩典型城市（万㎡）

2023 年成交建面-2024 年成交建面>200 万㎡

说明：上海协议出让宅地无容积率指标，未计入。2024 年上海协议出让宅地占地面积较 2023 年下降了 140 万㎡

数据来源：CRIC

长期库存：土地成交量低于新房，深圳、重庆等 7市广义消化周期下降超过 6 个月

在去库存降风险的行业大趋势下，新房成交大于土地成交，已经成为 2024 年绝大多数城市的常

态，深圳、重庆、东莞等 7 市更是表现突出，2024 年宅地成交建面不到新房成交规模的一半，相当

于长期去化周期降低了 6 个月以上，极大减轻了城市的库存风险。比如深圳 2024 年新房成交 492 万

㎡，而宅地成交建面只有 89 万㎡，长期库存下降 403.6 万㎡，按 2024 年的新房成交流速计算，相

当于广义消化周期降低了 9.8 个月。

联系往年新房表现来看，重庆表现更加难能可贵，作为新房交易量曾经达到 2000 万㎡级别、高

居全国前三的城市，2021 年以来交易量急速下滑，2024 年新房成交面积已下降至 500 万㎡。面对新

房交易流速快速下行的挑战，地方主管部门在供给侧也及时做出了相应调整，除少数重点项目之外，

增量供应均能免则免。2024 年重庆市区一共仅成交了 20 宗宅地，合计成交建面 135 万㎡，仅为新

房交易量的四分之一，推动长期库存减少 404 万㎡，广义消化周期下降 9个月。且 2024 年重庆市区

成交地块平均容积率仅为 1.8，高品质低密宅地已然成为了 2024 年重庆土地成交的主力，并带动少

数优质板块信心回升。典型如照母山宅地，容积率仅为 1.0，吸引 5家房企竞拍，经 14 轮出价以 11.6%

溢价率成交，预计将打造为洋房产品的四代宅。
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图：2024 年长期库存规模大幅下降的典型城市

说明：长期库存减少=2024 年新房住宅成交面积-2024 年宅地成交建面

数据来源：CRIC

综上

得益于年内中央稳市场举措的出台，以及各地主管部门的积极落地执行，2024 年典型城市库存

指标明显减轻，交出了理想的去库存“成绩单”。在库存基数相对较高，2024 年末消化周期超过 2

年的城市中，东莞、郑州、徐州、无锡等表现较为突出，均在 2024 年大幅减少了土地供应规模，较

2023 年少成交的土地交易量，相当于降低城市消化周期超过 9 个月。此外深圳、重庆、青岛等城市

2024 年土地成交规模远小于新房成交，也在实质上压降了长期库存规模，并推动消化周期下降 9个

月或更长时间。

若典型城市能够保持 2024 年的去库存进度，2025 年东莞、郑州、苏州、佛山、南京等城市狭

义消化周期有望重回 18 个月以内，回归到合理的范围之内，长春、常州、南宁的去化压力也有望持

续改善。随着越来越多城市达成阶段性的去库存目标，市场信心有望随之回升，并成为 2025 年行业

筑底企稳的关键力量。

表：典型城市 2024 年去库存“成绩单”

（按变动最大单项数值升序排列）

城市
2024 年末

狭义消化周期

各类指标变动对消化周期的影响（月）

狭义库存

减少

新房供应

小于成交

土地供应

较上年减少

土地成交

小于新房

东莞 26 ↓9.1 ↓4.0 ↓14.3 ↓8.9

郑州 25 ↓6.4 ↓3.4 ↓10.8 ↓3.6

深圳 22 ↓1.3 ↓1.4 ↓1.0 ↓9.8

苏州 20 ↓3.4 ↓4.4 ↓9.3 ↓4.9

徐州 24 ↓2.3 ↓4.5 ↓9.3 -

无锡 33 ↑0.4 ↓0.2 ↓9.2 -
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重庆 18 ↓2.0 ↓5.3 ↓3.5 ↓9.0

常州 31 ↓3.0 ↓3.2 ↓9.0 -

青岛 18 ↓2.4 ↓5.6 ↓0.9 ↓8.9

天津 19 ↓0.8 ↓3.0 ↓2.9 ↓8.1

南宁 27 ↓0.6 ↓3.1 ↓6.1 ↓7.9

宁波 18 ↓2.4 ↓2.5 ↓7.9 ↓0.5

西安 15 ↑2.5 ↑2.0 ↓6.8 ↑2.7

武汉 26 ↓0.9 ↑0.5 ↓1.9 ↓6.7

杭州 9 ↓1.6 ↓0.7 ↓6.0 ↓3.8

长春 34 ↓1.2 ↓5.5 ↓3.6 ↓2.9

上海 14 ↑0.7 ↑1.4 ↓5.3 ↓4.2

广州 24 ↑4.6 ↓2.1 ↓3.1 ↓5.0

成都 21 ↑1.2 ↓0.9 ↓3.1 ↓4.1

昆明 18 ↓2.8 ↓4.0 ↑3.8 ↓1.6

厦门 17 ↓3.6 ↓4.0 ↓3.7 ↓3.4

南京 22 ↓3.8 ↓3.9 ↑1.4 -

佛山 21 ↓3.8 ↓2.6 ↑1.2 ↓3.1

济南 15 ↓3.2 ↓1.9 ↑0.1 ↓2.8

北京 28 ↓0.7 ↓3.0 ↓2.4 ↓1.8

福州 22 ↓2.0 ↓2.8 - -

合肥 12 ↑0.2 ↓1.0 ↑0.2 -
说明：对消化周期的影响=相关指标变动规模÷近一年月均成交量

数据来源：CRIC

附表：2025 年有望率先回稳的 8 个城市

序号
城市

人均购房

面积
租售比

房价

收入比

核心板块

消化周期

开盘

去化率

市场化

拿地占比

2023 年后

拿地开盘盈利占比

单位 ㎡/人 /年 年 月 - - -

1 杭州 1.29 1.7% 17 4.5 51% 95% 70%

2 上海 0.97 1.8% 32 11.7 43% 75% 85%

3 成都 1.67 1.6% 14 12.6 74% 35% 71%

4 西安 1.7 2.3% 13 10.3 39% 50% 88%

5 天津 1.33 1.3% 10 14.5 65% 51% 95%

6 深圳 0.6 1.4% 36 12.8 21% 100% 100%

7 合肥 1.47 1.6% 12 10.5 26% 36% 78%

8 北京 0.88 1.7% 33 23.0 19% 72% 85%

来源：丁祖昱评楼市
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