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2024 年回顾：楼市寻底，政策积极

新房销量依旧低迷， 二手房表现相对较好

新建商品房销售自 2021 年以来表现持续低迷，尚未发生根本性的好转。2023 年， 

商品房销售面积 11 亿㎡，较 2021 年最高点 18 亿㎡下降 38 。2024 年前三季度，

商品房销售面积 7.0 亿㎡，同比再降 17 。截至 2024 年 9 月末，商品房待售面积

为 7.3 亿㎡，同比+13 ，库存自 2021 年以来持续增加，目前已处于历史绝对高位。

与历史同期相比，2024Q3，商品房销售面积 2.2 亿㎡，仅为 2019 年同期的 52 。

2024 年 10 月，虽受益于 9 月末政策发力，百强房企单月销售额 4654 亿元，环比

+70 ，同比长达 17 个月以来首次转正，但仅为 2019 年同期的 44 ，仍在低位。

图1：历年全国商品房销售面积及同比 图2：历年末全国商品房待售面积及同比

资料来源：国家统计局、  ，    资料来源：国家统计局、  ，    

图3：全国商品房单季度销售面积相比 2019 年同期 图4：百强房企单月销售额相比 2019 同期

资料来源：国家统计局、  ，    资料来源：克而瑞，    

与此同时，新房供给量持续萎缩，但去化周期仍在高位。自 2021 年以来，25 城

商品住宅供应面积持续走低，仅 2023Q1 销售回暖时短暂冲高，2024 年 10 月供应面积

相比 2019 同期仅为 32 ，销供比始终保持在 100 以上。较为节制的供应使得

商品住宅可售库存自 2023 年以来并未进一步攀升，但去化周期受销售低迷的拖累持

续拉长。2024 年 10 月，21 城商品住宅存量可售面积的去化周期约为 20 个月， 较 

2021 年翻倍，主流城市中仅三成 10 月末的去化周期较 2023 年末缩短。



图5：25 城商品住宅单月供应面积相比 2019 同期 图6：25 城商品住宅销供比（当年累计销售面积/供应面积）

资料来源：中指研究院，    资料来源：中指研究院，    

图7：21 城商品住宅存量可售面积及同比 图8：21 城商品住宅存量可售面积去化周期

资料来源：中指研究院，    资料来源：中指研究院，    

图9：中国主流城市新建商品住宅库存去化周期（单位：月，销售面积回滚 6 个月）

资料来源：中指研究院，    



但二手房成交基本保持平稳，与新房销售的低迷形成鲜明对比。2023 年，全国住

宅交易总额 17.4 万亿元，其中二手房交易额 7.1 万亿元，占比 41 ，较 2021 年

上升 11 个百分点。2024 年以来，二手房销售情况仍始终好于新房，与历史同期

相比，2024 年 10 月，18 城二手住宅单月成交套数相当于 2019 年同期的 150 ，

而 30 城新建商品房单月成交面积仅相当于 2019 年同期的 67 。

图10：历年全国住宅交易额中二手房交易额及同比 图11：历年全国住宅交易额中新房及二手房占比

资料来源：国家统计局、贝壳研究院，    资料来源：国家统计局、贝壳研究院，    

图12：18 城二手住宅单月成交套数相比 2019 同期 图13：30 城新建商品房单月成交面积相比 2019 同期

资料来源：  ，    资料来源：  ，    

从单城市维度看，中国主流城市近年来二手住宅的成交表现相较新房明显更好。

2024 年 1-10 月，核心 14 城二手住宅/新建住宅成交套数的平均比值为 2.0（其中

一线城市为 1.7、二线城市为 2.1），较 2023 年的 1.5、2019 年的 0.9 明显提升。

尤其是二线城市，成交结构已经显著扭转了 2019 年新房为主的局面。整体来看， 

二手房的优势在于价格和现房，新建商品住宅中具备价格优势的现房也比期房的

销售表现更好。



图14：中国核心 14 城二手住宅/新建住宅成交套数

资料来源：中指研究院，    

图15：全国商品住宅分类型单季度销售面积相比 2019 同期 图16：全国商品住宅分类型单季度销售均价

资料来源：国家统计局、  ，    资料来源：国家统计局、  ，    

从套均成交面积看，二手主要承接刚需，而新房承接改善需求。2024 年前 10 月， 

核心 14 城二手住宅套均成交面积平均为 96 ㎡（其中一线城市为 89 ㎡、二线城市

为 99 ㎡），而新建住宅套均成交面积明显更高，平均为 121 ㎡（其中一线城市为

108 ㎡、二线城市为 126 ㎡）。

我们推测，二线城市的二手房市场崛起也受益于人口流入带来的刚需。2019 年， 

发改委印发《新型城镇化建设重点任务》，二线城市的落户政策持续放松。对比各能级城

市 2019-2023 与 2010-2019 期间常住人口数量变化，2019 年以来，二线城市比一

线城市吸引力更强，而三四线及以下城市人口流出。



图17：中国核心 14 城二手住宅/新建住宅套均成交面积（2024 年前 10 月）

资料来源：中指研究院，    

图18：历年中国各城市能级常住人口占比 图19：各城市能级分时间段常住人口数量变化（单位：万人）

资料来源：各地统计局、  ，    资料来源：各地统计局、  ，    

新房溢价仍高， 渠道依赖加深

当前，新房相对二手明显溢价。以 2015 年 1 月价格为基数 100，计算房价指数。

2015 年以来，70 城整体新建住宅销售价格最高涨幅 49 ，从高点至今下跌 9 ；而

二手住宅销售价格最高涨幅 33 ，从高点至今下跌 15 。新建住宅销售价格在上行

周期的涨幅大于二手房，但下行周期跌幅小于二手房，2024 年 9 月溢价仍有 23 。

各能级城市新房均明显溢价。2015 年至今，一线城市新建住宅和二手住宅的销售

价格涨幅分别为 76 和 68 ，二线城市新建住宅和二手住宅的销售价格涨幅分别为

44 和 17 ，三线城市新建住宅和二手住宅的销售价格涨幅分别为 27 和 8 。2024 

年 9 月，一线、二线、三线城市新房相对于二手房的溢价分别为 8 、27 、19 。



表1：70 城新建住宅和二手住宅销售价格 2015 年至今表现

以 2015 年 1 月为基数 新建住宅销售价格 二手住宅销售价格

70 城整体 一线城市 二线城市 三线城市 70 城整体 一线城市 二线城市 三线城市

期初（2015 年 1 月） 100 100 100 100 100 100 100 100

最高点 149 185 154 144 133 191 138 129

最高点时间 2021 年 8 月 2023 年 5 月 2021 年 8 月 2021 年 7 月 2021 年 7 月 2023 年 4 月 2021 年 7 月 2021 年 6 月

期末（2024 年 9 月） 135 176 144 127 112 168 117 108

2015 年至最高点涨幅 49 85 54 44 33 91 38 29

最高点至今跌幅 -9 -5 -7 -12 -15 -12 -15 -16

资料来源：国家统计局、  ，    

图20：70 城新建商品住宅及二手住宅销售价格指数 图21：一线城市新建商品住宅及二手住宅销售价格指数

资料来源：国家统计局、  ，    资料来源：国家统计局、  ，    

图22：二线城市新建商品住宅及二手住宅销售价格指数 图23：三线城市新建商品住宅及二手住宅销售价格指数

资料来源：国家统计局、  ，    资料来源：国家统计局、  ，    

由于新房的价格劣势，房企去化越发依赖房产中介引流，且支付的佣金费率持续

提升。以中国最大的房产交易和居住服务平台贝壳为例，其常年深耕二手房市场， 

拥有客源优势，2018 年以来逐渐参与新房市场，市场份额和议价能力均快速增长。

2024Q2，贝壳的新房交易额在全国商品住宅销售额的市占率为 10.3 ，较 2018 年

提升了 8 个百分点，而新房佣金费率为 3.37 ，较 2018 年提升了 0.7 个百分点， 

创历史新高。贝壳新房业务的强势表现充分反映出当前房企面临的销售困境。



图24：贝壳-W 历年新房业务交易额市占率 图25：贝壳-W 历年新房业务货币化率

资料来源：公司公告、    资料来源：公司公告、    

图26：中国 14 个核心城市二手房边际挂牌价变动比例（截至 2024 年 11 月 10 日）

资料来源：冰山大数据，    

受益于地产政策发力，2024 年 10 月，样本城市新房和二手房单月成交量同环比表

现均有所好转，且“以价换量”有望逆转。观察四轮政策后全国冰山指数表现， 此

前每轮政策相对上一轮政策的房价跌幅均进一步扩大，但本轮政策时点二手房最

低挂牌价有企稳迹象。再将冰山指数覆盖的 46 城按照 24 年 6 月二手房挂牌价划

分为四个能级：①一线：北京、上海、深圳、广州。②强二线：除四大一线外， 最低

挂牌价超过 2 万元。③弱二线：最低挂牌价在 1-2 万元之间。④三四线：最

低挂牌价低于 1 万元。分城市能级观察，一线城市冰山指数下跌后率先出现企稳， 

我们推测是因为限购政策放宽后成交量激增，快速消化了低价房源；而二线城市紧

随其后，冰山指数趋势相似；三四线城市受政策影响最小，但下跌趋势也放缓。



图27：30 城新建商品房成交面积单月同比及环比 图28：18 城二手住宅成交套数单月同比及环比

资料来源：  ，    资料来源：  ，    

图29：全国冰山指数本轮政策时点表现与前三轮政策对比 图30：本轮政策时点各城市能级冰山指数表现对比

资料来源：冰山大数据，    资料来源：冰山大数据，    

图31：一线城市本轮政策时点冰山指数与前三轮政策对比 图32：强二线城市本轮政策时点冰山指数与前三轮政策对比

资料来源：冰山大数据，    资料来源：冰山大数据，    



图33：弱二线本轮政策时点冰山指数与前三轮政策对比 图34：三四线城市本轮政策时点冰山指数与前三轮政策对比

资料来源：冰山大数据，    资料来源：冰山大数据，    

土地市场供需双弱格局延续

供需双弱，下滑明显。全国土地供应和成交自 2022 年起连续三年下滑，2024 年

1-10 月全国住宅用地供应/成交建筑面积分别为 5.1/3.3 亿平放米，分别同比下

降 24 /20 ，均创下自 2011 年以来的新低，呈供需双弱格局。

图35：全国住宅用地供应建筑面积及同比 图36：全国住宅用地成交建筑面积及同比

资料来源：中指研究院，    资料来源：中指研究院，    

成交价格总体承压，一线城市价格坚挺。2024 年 1-10 月全国住宅用地成交均价

6345 元/平方米，同比下降 8 。但不同能级城市有所分化，其中二线/三四线价格

分别同比下降 11 /3 ，一线价格保持坚挺，同比增长 11 。



图37：不同能级城市住宅用地成交均价同比

资料来源：中指研究院，    

流拍率整体创新高，高能级城市较为稳定。2024 年 1-10 月全国住宅用地流拍率

为 31.8 ，较 2023 年上升 9.8pct，创下新高。其中一线/二线/三四线流拍率分别

为 6.1 /13.0/34.5 ，分别较 2023 年上升 1.5/下降 3.7/上升 11.5pct。

图38：不同能级城市住宅用地流拍率

资料来源：中指研究院，    

企业端投资谨慎，国央企仍是拿地主力。从企业端看，2024 年 1-10 月百强房企

拿地权益金额 6199 亿元，同比下降 39 ，头部企业投资态度谨慎。从拿地结构看，

国央企仍然是市场主力，根据中指院统计，2024 年 1-10 月，核心 22 城中国央企

拿地比例约 76 ，在市场下行的背景下连续三年超 70 。



图39：百强房企拿地权益金额及同比 图40：核心 22 城国央企拿地占比

资料来源：中指研究院，    资料来源：中指研究院，    

9 月政治局会议提出商品房建设要严控增量，叠加“去库存”的大背景，预计土

地出让的总量仍将低位运行。而在企业投资趋于谨慎，保证健康的现金流为首要

前提的背景下，预计土地成交仍将承压。

首提“ 止跌回稳”， 一线频繁放松

过去一年中央政治局会议对房地产行业提法出现了较大变化：1）2023 年 7 月提

出“房地产市场供求关系发生重大变化”；2）2024 年 4 月提出“统筹研究消化存

量房产和优化增量住房的政策”；3）2024 年 9 月提出“要促进房地产市场止跌回

稳，降低存量贷款利率”。进入 2024 年，“去库存”、“止跌回稳”等词汇都是这轮

地产周期以来首次提及。

10 月 17 日，住建部在促进房地产市场平稳健康发展新闻发布会提出“四个取消、四

个降低、两个增加”。总体来看，当前政策在供给端和需求端同时发力：1）供给端：

通过严控供地增量，收储等方式“去库存”；2）需求端：放松对居民购房的限制，

减少居民买卖住房的成本。

从具体实施的政策来看，5 月，央行和住建部按照“政府主导、市场化运作”的

思路推动收购存量房用作保障性住房。同时，一线城市也在三个季度中多次进行

需求端政策的放松，包括放松限购、限售、首付比例、贷款利率、非普宅标准、

税费免征等。

以上内容仅为本文档的试下载部分，为可阅读页数的一半内容。如要下载或阅
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