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研究视点

当前房地产整体经营风险攀高，房地产行业调控基调持续宽松，为积极应对行业规模下行周期

中的各方面挑战，地方主管部门在“稳市场”中的作用愈加重要。在 2024 年的二十届三中全会上，

再次明确要充分赋予地方调控自主权，进一步落实因城施策，并完善房地产税收制度。在供地指标

管理方面，也提出要建立“建设用地指标配置”与“常住人口增加”相协调的机制。从而优化土地

管理，提升资源配置效率、充分释放市场潜力。

为充分探析各城市房地产政务环境现状，本文从供地管理、控规限制、预征税率、盈利空间等

四大维度进行研究，并结合城市库存和去化指标，为城市选择和地方政策优化提供相关参考。

就典型城市政务环境的综评结果来看，一线城市政务管理大多更为严格，目前依旧执行限购，

预征税率普遍偏高，平均得房率低于八成，地价房价比也远高于二三线城市平均。但与之相应的，

也拥有着更大的调整空间，尤其是在预征税率、购房限制性政策等方面调整余地较大，此外在土地

供应方面，一线城市的优质宅地热度仍远高于其他城市，适当控制供地规模和提升供地质量，仍可

有效提升板块的市场发展预期。

二三线城市方面，成都、长沙量化评分结果相对宽松，不仅房地价差较为充裕、供地计划规模

也控制的较为理想，在规划限制方面也较为宽松，平均得房率均达到了 82%以上，均排在典型城市

前十，在高得房率项目的建设方面排在了典型城市前列。如成都的金沙清源里、阅天府，以及长沙

的福天藏郡院子等项目，得房率可以达到 90%以上乃至超过 100%。

郑州、泰州、中山等政务管控相对严格，平均得房率水平均相对较低，且地价房价比相对较高，

并且在泰州、中山等房价不高的三四线城市，企业盈利空间更是明显承压。而郑州方面则是在 2024

年供地计划同比大增 85%，在大部分城市去化存量、紧缩供地指标的情况下，仍然增加计划供地规

模，掣肘地方市场预期恢复。

对于库存高位、去化缓慢的城市，即便地方政府尽可能地出台了相关扶持性政策，也只能收获

事倍功半的效果。典型如南京、宁波、常州等开盘去化率一成左右或更低的城市，在庞大的潜在库

存压力之下，其政务环境的改善需要更长的时间来发挥作用。
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一、中央多次表态赋权地方调控，强调建立要素联动新机制

2024 年上半年，房地产政策主基调延续宽松，4 月政治局会议以来，政策侧重点转向“去库存”。

居民信贷政策迎来史诗级利好，首付比例低至 15%、取消房贷利率下限。房地产融资协调机制建立

并加速推进，白名单项目已获批近万亿融资额度。央行推出再贷款工具支持地方国资收储存量商品

房，各地推进住房“以旧换新”。上半年地方 222 省市 341 次政策宽松，购房限制性政策持续松绑，

财税端购房激励政策批量发布。

从长期发展角度来看，住建部明确提出，构建房地产发展新模式才是真正的治本之策，要坚持

房住不炒定位，建立“人、房、地、钱”要素联动的新机制，并完善房屋从开发建设到维护使用的

全生命周期管理机制。具体实施方面，一是要推进“三大工程”发展，二是要保障不同档次住房都

有过硬的产品质量。无论是从要素联动还是从“三大工程”发展的角度来看，构建房地产发展新模

式的内核均在于重塑健康的供求关系，对土地市场而言，供应规模大概率会继续收窄，但得益于供

求关系的平衡，以及平均土地盈利期望的提升，土地市场的活力也会随之逐步恢复。

1，行业调控聚焦去库存，中央多举措推进因城施策(略)

2，成交持续下行、库存周期普增，稳市场更需政策面发力（节选）

2022 年以来，全国新房和土地成交面积均经历了大幅度的下挫，在投机需求出清、自住需求入

市延迟、保障房建设加速等多方面因素影响下，在经历了 20 年的上行大周期后，中国房地产行业第

一次迎来了长时间的规模下行调整期，越来越多的城市面临新房销售规模缩量，房价持续下跌，城

市库存压力加大的挑战。统计局数据显示，2023年全年商品住宅交易规模仅 9.48亿平方米，较 2021

年的高点下降 39%，房地产行业仍处在深度调整期。

商品住宅成交规模来看，各能级城市表现一致，均呈明显下降趋势，尤其是二、三线城市，2023

年商品住宅成交规模较 2021年降幅均在四成以上，一线城市表现稍佳，同比 2021年降幅约 24%。

库存方面，除一线城市库存规模增加外，二三线城市库存规模均不同程度地下降。究其原因，

主要是受一线城市供应相对充裕的影响，即使其成交情况略优于二三线城市，其库存规模也在不断

增加。从去化周期来看，库存压力均呈加剧之势，尤其是三四线城市，商品住宅去化周期由 2021

年的 17.6个月增至 2023年的 29.1个月，去化周期拉长了 11.5个月。

分城市来看，截止 2023年末，约六成城市商品住宅去化周期超过 24个月，较 2021年超过 24

个月的城市比重增加了两成，去化压力明显增加。从库存去化周期数据来看，约七成城市消化周期

呈现拉长趋势。

表：典型压力城市及主要指标
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城市
消化周期较

2021 年变动

成交面积较

2021 年变动

成交面积

同比
城市

消化周期较

2021 年变动

成交面积较

2021 年变动

成交面积

同比

大连 - -51% -20% 绍兴 1.25 -60% -14%

贵阳 - -30% -38% 舟山 0.48 -51% -35%

宝鸡 2.88 -61% -31% 泉州 1.51 -69% -56%

宜兴 3.25 -78% -20% 湖州 1.93 -69% -40%

哈尔滨 0.95 -52% -11% 衢州 1.58 -54% -25%

平凉 0.60 -42% -11% 无锡 1.37 -60% -18%

驻马店 0.88 -54% -28% 清远 1.57 -58% -25%

渭南 1.57 -58% -26% 福州 1.09 -61% -19%

德清 4.55 -77% -54% 温州 1.40 -55% -11%

吉林 0.58 -54% -20% 义乌 2.06 -70% -13%

德阳 0.77 -41% -17% 佛山 0.47 -44% -17%

景德镇 2.37 -78% -39% 中山 0.44 -41% -12%

沈阳 0.66 -53% -21% 昆明 0.36 -44% -17%

桐庐 1.41 -52% -30% 昆山 0.74 -50% -46%

芜湖 4.00 -77% -35% 菏泽 0.36 -45% -17%

建德 2.77 -82% -57% 南京 0.92 -47% -19%

江阴 0.77 -63% -27% 太仓 0.46 -65% -57%

常熟 0.38 -42% -17% 宁波 1.36 -60% -16%

常州 2.06 -67% -23% 岳阳 0.35 -54% -32%

张家港 0.61 -58% -30% 长沙 0.83 -50% -13%

六安 1.08 -69% -39%

数据来源：CRIC

二、调减供地促供求平衡，地方积极调降 2024 年供地计划（节选）

1，供地计划平均下降二成，常州原则性暂停宅地供应（节选）

通过我们已经获取供地计划的 411 个城市（有同口径可比数据的城市，下同）相关数据来看，

住宅土地供应总量较 2023 年下降了 18%。分能级来看，各能级城市表现基本一致，同比 2023 年均

呈下降趋势，降幅均超 10%，尤其是二线城市，同比降幅高达 25%，宅地计划供给量下降更为坚决。

表：各能级城市 2024 年宅地供应计划量及其同比变化情况（万平方米）

能级 2024 年宅地供应 2023 年宅地供应 同比 2023 年变动

一线 2511 2861 -12%

二线 2560 3417 -25%

三四线 13257 16209 -18%

合计 18328 22488 -18%

数据来源：根据自然资源部数据整理

分城市来，六成县市宅地计划供应量较 2023 年呈下降趋势，供地计划明显削减。



版权所有©易居企业集团·克而瑞研究中心 7/ 17

克而瑞研究中心

典型如上海，2024 年住宅计划供应量 856 公顷，较 2023 年减少 4.9%（2023 年 900 公顷），较

2022 年减少 7.7%（2022 年 927 公顷），2024 年宅地供应量连续第二年减少。商品住宅用地计划供

应 440 公顷，同比去年下降 12.9%（2023 年 505 公顷），较 2022 年下降 15.7%（2022 年 522 公顷）。

当然不仅是上海，合肥、徐州等城市近两年宅地计划均持续下降，并且降幅更为激进。以合肥

为例，2024 年，合肥市本级宅地计划供应量仅 388.66 公顷，较 2023 年宅地计划供应量（540 公顷）

减少了 28%，较 2022 年宅地计划供应量（733.33 公顷）减少了 47%，降幅十分明显。近两年，库存

压力增加的徐州，宅地计划供应量降幅也十分明显，2024 年市本级宅地计划供应规模仅有 394 公顷，

较 2023 年降低 32%，较 2022 年降低 39%。

更有甚至，6 月 13 日，常州市房地产业发展与房地产市场调控联席会议发布《关于印发进一步

促进房地产市场平稳健康发展若干政策措施的通知》，通知要求，原则上不再新增供应普通商品住

宅用地。新出让商品住宅用地应按照改善型（高品质）住宅建设要求规划建设。这一政策的出台很

大程度上与常州目前的库存去化压力有关，CRIC 监测数据显示，截止 7 月 31 日，常州库存量为 482

万㎡，去化周期达到了 33 个月。

图：2024 年典型城市宅地供应计划量及其同比变化情况（公顷）

数据来源：根据自然资源部数据整理

2，拟出让公告同比下降三成，“人地房钱”挂钩加速落地

中国土地市场网发布数据显示，2024 年上半年全国拟出让地块清单合计建筑面积为 5.23 亿平

方米，同比 2023 年同期下降 30%。对比全国新房销售面积来看，二者之间的比例关系已经降至 1.3，

高于合理范围。对比供地计划二成左右的降幅来看，地方政府在拟出让清单方面的下调更为迅速，

也显示出了地方政府正在加速推进建立 “人房钱地”要素联动机制。

在市场销售规模收窄，若要维持行业整体的商品出货速度，及时减少低质量的新增供应无疑是

毕竟之路。考虑到库存压力带来的乘数影响，对于大多数面临商品房交易规模的收窄的城市而言，

减少土地供应量、提升平均供地质量也是地方市场调控的必经之路。尤其是在大量刚需被二手房、

配售型保障性住房分流的大趋势之下，大幅下调的拟供应清单也在情理之中。
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图：2023 年一季度-2024 年二季度拟出让公告体量变化

数据来源：根据国家统计局和CRIC监测数据绘制

3，“缓供地”促库存降压，“供好地”优化增量（节选）

基于重点城市土地成交数据，我们进一步对比典型城市 2024 年供地计划，在 2024 年供地计划

缩水的背景下，截止 8 月 18 日，29 个重点城市平均供地完成率仅为 21%，大部分一二线城市土地成

交规模仍处于相对低位，尤其是一线四城，其 2024 年供地计划的推进进度尤为缓慢，京沪广深一线

四城完成率均不过 20%，广州和深圳更是不足 5%。

典型如深圳，实际成交面积仅有 7 公顷，仅占 2024 年供地计划的 4%；2024 年前 7 月成交金额

榜首城市北京，完成度也仅有 14%。在二线城市中，供地比较密集的南京，实际供地完成度也仅有

42%。总的来看，土地市场供给侧将面临更加严峻压力。

图：2024 年典型城市供地计划完成情况（截止 8 月 18 日）

数据来源：中国土地市场网



版权所有©易居企业集团·克而瑞研究中心 9/ 17

克而瑞研究中心

受整体楼市延续探底行情，新房去化速度明显变缓的影响，房企拿地积极性仍在低位，因此大

部分城市供地计划完成度处于低位，也在意料之中。2024 年 4 月 30 日，自然资源部发布通知，要

求加强“房地挂钩”，高库存城市进一步加强控制土地供应管理。

CRIC 监测数据显示，27 个重点城市无一例外，2024 年以来商品住宅去化周期较 2023 年末均

有不同程度地拉长，去化压力有增无减。这类重点城市宅地供地计划通常也是收缩的，典型如库存

压力较高（去化周期均在 24 个月以上）的广州、深圳等城市，供应计划明显收窄，尤其是深圳，2024

年商住办用地计划供应量仅 185 公顷，同比降幅高达 48%。即使供地计划降幅如此巨大，截止 8 月

18 日，深圳供地面积占全年供地计划的比重仅有 4%，也是明显偏缓的。不仅如此，像上海、合肥这

样的去化周期处于低位或者均衡水平的城市，不仅主动收缩宅地计划供应量，其供地节奏也明显偏

缓。典型如合肥，2024 年商住办计划供应量仅 455 公顷，较 2023 年 600 公顷降幅高达 24。但目前

合肥供地量仅完成 150 公顷，仅完成全年计划的 33%。

值得注意的是，近期部分城市加大了优质地块的供地力度，三季度末、四季度优质地块或进一

步增加。典型如目前仅完成 2024 年供地计划 5%的广州，本周有多宗土地入市，并且不乏荔湾、海

珠优质宅地；近日中国土地市场网发布了《广州市 2024 年部分拟供商品住宅用地项目清单（第三批）》，

清单共计 50 宗涉宅用地，拟于 8 月 15 日至 11 月 15 日期间出让，其中容积率在 3.0 以下的地块占

比达到 74%，而 2023 年相同容积率范围的地块占比仅为 31%，2024 年下半年广州优质地块供应占

比明显提升。

表：部分典型城市 2024 年供应计划和节奏评价（含商办、住宅用地）

年份
库存

压力

2024 年 7 月

商品住宅

去化周期 12’

(月)

2024 年供地计

划同比2023年

变动

供地计划评价

截止 8 月 18

土地成交面

积（公顷）

占全年

供地计

划比重

供地节奏评价

杭州

低位

8.4 -11% 低位收缩 273 30% 偏缓

合肥 11.0 -24% 低位收缩 150 33% 偏缓

南昌 11.5 -25% 低位收缩 34 15% 偏缓

西安

均衡

13.2 -28% 均衡收缩 404 29% 偏缓

上海 13.4 -11% 均衡收缩 129 14% 偏缓

济南 14.3 -32% 均衡收缩 254 36% 偏缓

长沙 15.7 -20% 均衡收缩 177 31% 偏缓

重庆

稍高

18.6 6% 稍微过量 408 24% 适中

天津 19.3 -34% 主动下调 127 25% 适中

成都 19.9 -16% 符合 315 35% 适中

昆明 20.5 12% 稍微过量 52 8% 偏缓

宁波 20.6 -29% 主动下调 175 28% 适中

苏州 21.8 -47% 主动下调 64 21% 适中

海口 23.2 -24% 主动下调 33 16% 适中

厦门 23.5 -30% 主动下调 31 15% 适中

南京 23.8 -65% 主动下调 131 42% 适中
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广州

高位

24.1 -29% 主动下调 39 5% 偏缓

武汉 25.8 -15% 主动下调 155 23%
考虑到库存，节

奏适中

福州 26.3 31% 过量 61 14% 偏缓

郑州 26.9 85% 过量 104 10% 偏缓

南宁 27.1 -24% 主动下调 69 22%
考虑到库存，节

奏适中

深圳 28.2 -48% 主动下调 7 4% 偏缓

北京 28.3 0% 零增长 185 14%
考虑到库存，节

奏适中

长春 31.4 -10% 主动下调 86 19%
考虑到库存，节

奏适中

无锡 32.6 -15% 主动下调 43 12%
考虑到库存，节

奏适中

沈阳
超高

位

39.2 95% 过量 47 14%
库存压力大，可

暂停供地

银川 109.3 -5% 降幅过小 26 17%
库存压力大，可

暂停供地

数据来源：CRIC

三、沿海省份及高能级城市前置税负偏高，预缴率调降空间较大

（略）

对于房地产行业而言，预缴税务主要有三大类，其中增值税全国统一，预征率为 3%，土地增值

税和企业所得税（预售制度带来的计税毛利率）各地区不同，根据当地政策执行。一般而言经济相

对发达、城市能级较高的地区，其土地增值税和计税毛利率相对更高一些。但是在各地库存高企、

企业盈利空间大幅下行的背景之下，地方主管部门也可考虑适当调降预缴税率，促进房地产行业加

快恢复健康。

1，东南沿海七省土地增值税领跑，西南省份中贵州明显偏高

2，省会城市计税毛利率普遍按 15%计征，高于上市房企利润率水平

3，一二线预缴税负比例偏高，去化承压线城市亟待减负

四、多地提出减少公摊、提升得房率，增强购房者获得感（节选）

优化增量，是当前构建房地产发展新模式的重要抓手之一。而加强建设高品质住宅，正是优化

增量的重要手段，优化产品设计，建设科技、节能以及“四代宅”等产品，可有效提升住宅产品力，

满足高净值人群的相关需求。其中，提升得房率作为优化住宅品质的关键一环，被众多城市明确纳
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入其政策框架之内。

1，南方城市更为积极，深圳、佛山、惠州放宽不计容相关规定

近年以来多地均放松了对于阳台或露台尺寸的限制。如江苏省住建厅在 2023 年充分调研后，于

2024 年初正式发布了《江苏省改善型住宅设计与建造导则》，最高允许 200 平方米以上套型的住宅

的阳台投影面积达到建筑总面积的 25%（原 15%），显著提升了大户型产品的得房率。并将生活阳台

的最大进深放宽到 2.4 米，有助于企业设计出更为优质的产品户型。

表：江苏省阳台面积与套型面积建筑比例建议指标

套型建筑面积 套内阳台结构投影总面积（含错层阳台）与套内建筑面积比值

S≤120 ㎡ ≤12%

120 ㎡＜S≤150 ㎡ ≤15%

150 ㎡＜S≤200 ㎡ ≤20%

S＞200 ㎡ ≤25%

来源：《江苏省改善型住宅设计与建造导则》

地方城市方面，则给出了更多优惠政策，如广州、成都、珠海等城市都将阳台投影面积占比由

之前的 15%全面提升至 20%以上，南京允许每户设置露台，这些露台为主体结构外挑且不得封闭的室

外空间，不计入容积率和建筑密度。广州、深圳、珠海等城市皆增加飘窗深度及尺寸，广州和深圳

建议将飘窗的深度从原来的 0.6 米增大至 0.8 米。南京、珠海、惠州等城市放宽了对赠送面积的限

制，例如珠海建议公共开放空间、消防楼梯、连廊、电梯、电梯机房、水箱间等全部不计容，深圳

也一些诸如机房、避难层等公共空间列为“不计容面积”，以减少公摊面积。

此外，苏州、武汉等多个城市陆续发布了支持第四代住房的政策，包括套内空中花园、公共绿

化平台不计容、不纳入建筑间距和日照间距、不做装配式建筑要求等。广州、珠海等城市出台了容

积率新规，放宽了对赠送面积的限制，使得新项目基本可以做到“零公摊”、100%得房率，间接支

持了第四代住宅的开发。

在政策引领下，部分城市涌现越来越多高得房率产品，例如佛山今年新入市的龙湖佛山御湖境、

城发灯湖悦园、中盛龙骧水岸、保利江缦等项目，在户型设计上大胆创新，通过科学合理的空间布

局和高效利用每一寸面积，实现 100%的高得房率。成都去年底至今年上半年开盘的金沙清源里、阅

天府、龙湖天府晴川、越秀天悦云萃等项目注重空间的高效利用，还通过优化公摊面积和赠送面积

等方式，为购房者提供了更大的实际使用空间，得房率均在 95%以上乃至 100%。西安 2024 年以来据

不完全统计已有 20 个项目得房率达 90%以上，其中明德润府、招商云山间、保利星河天汇等项目的

得房率皆超 100%。

2，郑州、南京等得房率排名靠后，近年住宅市场亦面临较大下行压力（略）
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3，各地践行“优化增量”，2024 年轻奢、高端项目得房率均现回升

随着各地对于产品得房率限制的放松，2024 年典型城市优质项目平均得房率有所回升。据 CRIC

统计，轻奢项目（中高端）平均得房率在 2024 年突破到八成以上，其中成都的保利西堂和煦、国贸

蓉上、龙湖西宸御湖境等部分套型得房率更是突破了 85%。

而高端项目的平均得房率更为明显，2024 年平均得房率高达 82.5%，较 2023 年提升了 2个百分

点。长沙的保利天瑞、广州的越秀观樾等项目部分 200 ㎡以上套型，其得房率更是做到了 90%以上。

典型广州天河润府 130 ㎡的 3+1 房 2 厅 2 卫户型，在设计上几乎被飘窗及阳台包围，一方面使得室

内空间更开阔，采光更充足，生活空间得以延展；另一方面切实提升了得房率，赠送率达 24%，整

体得房率达 105%。

相比建筑材料、设计风格、配套设施相近的其他项目而言，这些高得房率产品在销售端的表现

亦极为突出，典型如重庆丝带宅项目龙湖云河颂于 2024 年 1 月开盘，在重庆一季度 500 万+豪宅销

售榜里排名第一，占据重庆豪宅市场的“半壁江山”，截至目前销售额突破 5.4 亿元。其建筑面积

约为 200 ㎡户型中，包含一个挑高达 6.3 米、面积约 45 平方米的大型空中庭院，且全赠送，在第四

代住宅的标准中，该庭院的规模优势显得尤为显著。
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图：近年来典型城市轻奢、高端项目平均得房率变化

数据来源：CRIC

五、少数城市利润风险仍在高位，地价管理面临挑战

2021 年以来，土拍市场热度大幅回落，全国宅地平均溢价率由 2020 年的 15%，已下降至 2024

年的 5%以下，各城市拿地成本快速向合理范围回落。即便是少数溢价率较高的热点地块，也为项目

开发留足了建安和相关税费成本的空间，“面粉归于面包”的高热现象已不再出现。但是在少数房

价水平较低、或前期地价水平较高的城市，目前土地开发的利润风险依旧相对较高，再加之行业周

转率的下降，地方国土部门的地价管理依旧面临较大挑战。

1，用工成本提升而房价大幅下行，部分城市房屋造价逼近售价

在近年来低迷的市场环境之下，大量三四线城市房价快速回落，而在用工成本持续增加的背景

下，各省市建安成本却仍在逐年提升，据国家统计局披露相关数据，近年来竣工房屋造价仍在按每

年 3%以上的速度增长，目前全国平均造价已经突破 4000 元/平方米，而在不少三四线城市，目前住

宅均价仍然只有 5000 元/平方米左右或更低，典型如广西的崇左、来宾，黑龙江的鹤岗、双鸭山等，

平均房价更是不足 4000 元/平方米。需要说明的是，广东省城市数量较多的原因是非大湾区的郊县

房价水平较低，而广东省整体用工成本较高的缘故，对于肇庆、梅州等城市市区而言，其房价还是

能够较好的覆盖项目成本的。江苏情况亦较为类似，盐城、宿迁等近年来房价快速回落，按统计局

口径，全市住宅均价已不足 1 万/平方米，难以覆盖当前运营项目的拿地与建安成本。

对于这些城市的在开发项目而言，如何保证售价覆盖拿地+建安成本已是极大的挑战，更毋论如

何保障项目的去化周期。除了极少数产品力优势突出，溢价能力较强的项目之外，绝大多数项目都

将面临着入不敷出的困境。不论是对于国有企业还是民营企业而言，在这些城市拿地开发项目均需

要慎之又慎。
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表：各省平均房价较难覆盖项目成本的城市

省份 城市数量 城市

广东省 12
云浮、梅州、阳江、肇庆、潮州、韶关、河源、茂名、清远、

汕尾、江门、揭阳

广西壮族

自治区
11

梧州、来宾、崇左、百色、北海、玉林、钦州、贺州、桂林、

河池、防城港

四川省 9 内江、资阳、巴中、达州、南充、广安、自贡、德阳、遂宁

湖南省 8 邵阳、衡阳、常德、怀化、娄底、岳阳、株洲、湘潭

湖北省 7 宜昌、荆门、咸宁、随州、黄冈、十堰、孝感

西藏 5 日喀则、昌都、山南、那曲、林芝

贵州省 3 铜仁、毕节、安顺

黑龙江省 3 双鸭山、鹤岗、伊春

辽宁省 3 阜新、锦州、铁岭

江苏省 2 盐城、宿迁

安徽省 1 铜陵

福建省 1 三明

吉林省 1 辽源

山东省 1 菏泽

陕西省 1 汉中

云南省 1 昭通

数据来源：CRIC

2，上海、杭州等房地价差充足，为优质产品留足建安成本空间（略）

3，常州、无锡地价房价比居高不下，掣肘地方调控成效（略）

六、典型城市政务环境综合评价

“防风险、稳市场、促转型”是当前行业治理的焦点所在，在政府部门、金融机构和房地产企

业的共同努力下，“防风险”保交楼工作推进情况较佳，至 2023 年底全国完成率已超过八成，而“促

转型”又需要“稳市场”作为基础支撑，因此当前的调控重点落在了 “稳市场”上，可分解为去化

存量和优化增量两方面。而在企业自身资金面承压、消费者信心不振的情况下，“稳市场”更依赖

地方政府的因城施策，以此推进地方市场加快恢复，重塑房地产供求关系，稳定购房者预期。尤其

是那些潜在需求支撑力较强的城市，政务环境的改善有望助力市场更快恢复供求平衡。

1，城市排行：成都、长沙最为宽松，京沪穗深政务环境仍较为严格（节选）

就典型城市政务环境的综评来看，一线城市方面大多更为严格，目前依旧执行限购，预征税率

普遍偏高，平均得房率低于八成，地价房价比也远高于二三线城市平均，其中北京的 2024 年供地计
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划规模同比持平，更是达到了 2023 年实际成交量的 4 倍以上。与之相应的，一线城市也拥有着更大

的调整空间，尤其是在预征税率、购房限制性政策等方面调整余地较大，此外在土地供应方面，一

线城市的优质宅地热度仍远高于其他城市，适当控制供地规模和提升供地质量，仍可有效提升板块

的市场发展预期。如 2024 年 8 月上海徐汇滨江宅地即时隔八年之后，以 13 万元/平方米的楼板价再

度刷新了全国地价纪录。

二三线城市方面，就量化评分结果来看，成都、长沙最为宽松，不仅房地价差较为充裕、供地

计划规模也控制的较为理想，2024 年计划供应经营性用地规模均未超过 2023 年成交量，其中长沙

更是低于 2023 年成交规模。并且成都、长沙在规划限制方面也较为宽松，平均得房率均达到了 82%

以上，均排在典型城市前十，在高得房率项目的建设方面排在了典型城市前列。如成都的金沙清源

里、阅天府，以及长沙的福天藏郡院子等项目，通过优化公摊面积和赠送面积等方式，得房率可以

达到 90%以上乃至超过 100%。

表：典型城市房地产政务环境主要量化指标及综评表现（2024 年）

城市能级 城市
供地计划

同比

城区房地产

计税毛利率

土地增值税

预征率

平均

得房率

地价

房价比
综评

一线

上海 -11% 15% 4% 78.9% 57% ★★★★

广州 -29% 15% 2% 79.3% 43% ★★★★

深圳 -48% 15% 2% 79.3% 44% ★★★★

北京 0% 15% 2% 79.5% 52% ★★★☆

二三线

成都 -16% 15% 1% 82.5% 36% ★★★★★

长沙 -20% 15% 2% 82.0% 24% ★★★★★

南昌 -25% 15% 1% 82.2% 31% ★★★★★

东莞 -57% 10% 2% 79.8% 35% ★★★★★

绍兴 -6% 10% 2% 82.2% 28% ★★★★★

扬州 -15% 10% 2% 92.2% 40% ★★★★★

杭州 -11% 15% 2% 81.6% 45% ★★★★

重庆 6% 15% 1% 84.7% 25% ★★★★

苏州 -47% 10% 2% 81.6% 54% ★★★★

贵阳 - 15% 3% 83.8% 28% ★★★★

大连 -54% 10% 2% 77.7% 27% ★★★★

西安 -28% 15% 1% 80.0% 31% ★★★★

廊坊 -41% 10% 2% - 19% ★★★★

珠海 -30% 10% 2% 80.9% 27% ★★★★

常州 -26% 10% 2% 83.3% 48% ★★★★

金华 -16% 15% 2% 77.8% 28% ★★★★

台州 -36% 10% 2% 78.8% 33% ★★★★

温州 7% 10% 2% 78.3% 32% ★★★★

宁波 -29% 15% 2% 79.3% 37% ★★★

济南 -32% 15% 2% 77.9% 22% ★★★

南京 -65% 15% 2% 77.0% 50% ★★★

沈阳 95% 15% 2% 80.0% 14% ★★★

天津 -34% 15% 3% 79.3% 47% ★★★
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武汉 -15% 15% 2% 78.6% 44% ★★★

南宁 -24% 15% 1% 80.6% 25% ★★★

合肥 -24% 15% 2% 79.2% 56% ★★★

太原 - 15% 2% 74.7% 21% ★★★

昆明 12% 15% 2% 80.3% 20% ★★★

厦门 -30% 10% 2% 79.3% 55% ★★★

无锡 -15% 10% 2% 79.4% 45% ★★★

泉州 -17% 10% 2% 86.9% 41% ★★★

嘉兴 -9% 10% 2% 79.2% 28% ★★★

南通 -85% 10% 2% 78.4% 39% ★★★

临沂 -91% 10% 2% 75.8% 28% ★★★

长春 -10% 15% 2% 77.8% 32% ★★

海口 -24% 25% 3% 77.8% 30% ★★

乌鲁木齐 -18% 10% 1% - 30% ★★

福州 31% 15% 2% 79.2% 42% ★★

郑州 85% 15% 2% 77.5% 41% ★★

银川 -5% 10% 1% 74.1% 42% ★★

青岛 - 10% 2% 76.7% 52% ★★

佛山 -14% 10% 2% 78.7% 48% ★★

徐州 -32% 10% 2% 76.2% 30% ★★

江门 -18% 10% 2% 76.0% 28% ★★

泰州 270% 10% 2% 78.4% 44% ★★

中山 -45% 10% 2% 78.8% 43% ★★

说明：计税毛利率为城区标准，土地增值税预征率为普宅，得房率为 2022 年以来开盘项目均值

数据来源：CRIC 整理

2，适度放宽地方限制，上海、北京有望更快恢复供求平衡（略）

3，杭州、西安等地方调控举措较佳，市场健康度度持续领跑（略）

4，南京、珠海等沉疴难顿愈，政务环境改善需更长时间发挥作用

地方政务环境虽是“稳市场”的重要抓手，但在当前的弱周期环境之下，对于那些库存高位、

去化缓慢的城市而言，即便地方政府尽可能地出台了相关扶持性政策，也只能收获事倍功半的效果。

典型如南京、宁波、常州等开盘去化率一成左右或更低的城市，在庞大的潜在库存压力之下，其政

务环境的改善需要更长的时间来发挥作用。二线城市以南京为例，2024 年平均开盘去化率仅为 8%，

且主力流量板块均面临较大的库存压力，成交量处于前列的河西、江北核心区、珠江镇均有大量的

待开发项目，其中江北核心区和珠江镇的广义消化周期均达到七年以上。2024 年以来南京虽积极增

加高品质项目建设，提高低容积率地块供应占比，但是从近期宅地拍卖情况来看，竞得方仍以地方

国企或平台公司为主，优质低密地块也多以底价成交。
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三四线城市方面，由于市场需求侧显著收缩，即便政务环境调控较为积极，不少城市面临着较

高的库存和去化压力。如东莞 2024 年一再加强需求侧刺激，包括降首付至 1.5 成，取消利率下限，

解绑三套房贷款等，并加强高品质住宅建设，放宽不计容面积规定，而常州更是明确提出暂停安置

房、普通住宅用地供应，推行全市放票安置等政策。但是目前东莞、常州的狭义消化周期仍达到 30

个月以上，新开盘去化率也低于 10%，市场库存高度承压。

图：2024 年典型二三线城市开盘去化率

数据来源：CRIC
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