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拨开地产库存的迷雾 

——中国住房库存到底是高还是低？ 

核心观点: 

当前市场对地产库存的判断存在巨大分歧。部分投资者通过比较地产新开

工与销售面积，认为目前地产库存明显下滑；但是由施工面积估算的住宅

库存以及地产一线情况的反馈均显示，当前地产库存处于历史高位。我们

发现市场分歧主要来源于口径的差异，三种狭义口径的地产库存指标均处

于历史高位，只有包含土地储备的广义库存偏低——而这个指标意义有限。

较高且主要集中于三四次城市的地产库存可能会给三四线地产价格的稳定

带来较大压力，或增加今年经济复苏的不确定性。 

点评要点： 

 当前市场对住宅库存判断存在巨大分歧 

地产的库存水平不仅深刻影响着三四线的房价走势，也是我们判断未来房

地产潜在风险与地产投资的核心变量。目前，部分投资者通过比较过去住

宅新开工与销售增速，判断目前地产库存已经明显下滑。但是，不论是我

们从住宅施工面积估算的库存面积，还是地产数据商监测的全国住宅可售

规模，都显示当前地产的库存处于历史高位。微观反馈也显示，房企更普

遍地认为，今年不太可能出现供给跟不上销售的问题。 

 对住宅库存判断的分歧来源于口径不同 

我们认为市场在讨论地产库存时使用的口径存在较大差异，但这些差异为

投资者忽视。我们从四个口径来观察地产库存，按口径从小到大，这些指

标依次为：仅包括已竣工待售住宅的库存、叠加施工中已经预售但未售住

宅的库存、再叠加施工中尚未可销售住宅的库存，以及再叠加那些停工缓

建项目的库存——包含了房企土储。使用不同的口径，得到的库存水平也

处在不同的历史分位。总体而言，涉及到前三阶段的狭义口径的地产库存

均处于高位，而包含土地储备的广义库存则偏低——与最近两三年地产公

司把大量土地储备拿出来开发有关。 

 哪个口径更能反映住宅库存的真实压力？ 

狭义地产库存能够直接影响今年的地产供给水平。我们认为狭义库存对我

们判断今年地产走势，尤其是三四线的房价水平、潜在风险以及后续的地

产投资更为关键。反过来，广义库存包含了大量土地储备，当大量土地储

备转换为在建工程且新的土地储备补充较少时，虽然广义库存数据下降，

我们认为这并不意味着短期房地产市场供给压力减少。 

 高企的地产库存意味着什么？ 

地产库存的高企——特别是一系列证据显示这些库存主要集中在三四线城

市——可能会给三四线地产价格的稳定带来比较大的压力，进而给地产销

售与投资带来负面影响，或增加今年经济复苏的不确定性。 

风险提示：经济、政策与预期不一致，国内外疫情恶化超预期、中美关系

恶化超预期 
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1 引言：地产库存究竟是高是低？ 

当前市场对地产库存的判断存在巨大分歧。 

部分投资者认为，目前的地产库存已经到达了历史的低位。这一结论的主要依据

来源于对住宅新开工与销售增速的比较——自 2020年以来住宅新开工面积增速已经

连续三年明显小于住宅销售面积增速。比如 2022 年，住宅新开工同比增速-39.8%，

弱于住宅销售的同比增速（-26.8%）。因此如果以累计新开工减去累计销售计算，可

以看到地产库存似乎正持续下滑。 

但实际上，不论是我们从住宅施工面积估算的库存面积，还是克而瑞、中指研究

院等监测的全国住宅可售规模，都显示当前地产的库存处于历史高位。其中，我们估

算的住宅库存面积已经逼近 2015 年的高位水平。微观反馈也显示，房企更普遍地认

为，今年不太可能出现供给跟不上销售的问题。 

地产的库存水平不仅深刻影响着三四线的房价走势，也是我们判断未来房地产潜

在风险与地产投资力度的核心变量。那么当前的地产库存究竟是高是低，市场的分歧

又是由何而来？当前的地产库存水平对今年地产修复又意味着什么？本文通过拆解

不同层次的地产库存，尝试回答以上问题。 

 

2 从四个口径理解地产库存 

对住宅库存判断的分歧来源于口径的不同。我们从四个口径观察地产库存，按口

径从小到大依次为：仅包括已竣工待售住宅的库存、叠加施工中已经预售但未售住宅

的库存、再叠加施工中尚未可销售住宅的库存，以及再叠加那些停工缓建项目的库存

——包含了房企土储。其中，涉及到前三阶段的狭义口径的地产库存均处于高位，而

包含土地储备的广义库存由于近两年房企优先消化土储则处于偏低水平。考虑到狭义

库存能够直接影响今年的地产供给水平，我们认为这对判断今年地产走势，尤其是三

四线的房价水平、潜在风险以及后续的地产投资更为关键。 

2.1 被忽视的口径差异 

当我们在谈论地产库存时，我们在谈论什么？ 

市场在讨论地产库存时使用的口径存在较大差异，但这些差异为投资者忽视。从

数据的可得性与施工进程来看，地产库存可以从四个不同大小的口径来观察。相关指

标的口径从小到大，分别涵盖一到四个住宅库存的不同阶段：已竣工待售、施工中可

售、施工中尚未可销售的住宅，以及停工缓建的项目——由于住房主管部门对于一年

以上不开工的项目可以进行处罚甚至收回土地，地产公司的土地储备理论上也是先开

工然后缓建的，所以这一部分也包含了地产公司的土储。由不同口径评估，得到的库

存水平也处在不同的历史分位。 
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图表 1：住宅存货的四个不同阶段 

 

来源：国联证券研究所 

 

2.2 狭义口径库存均处于历史高位 

首先，从最狭义的地产库存口径来看，已经竣工但尚未出售的住宅面积在 2022

年有明显的上升。根据统计局数据，截至 2022 年底，我国商品住宅待售面积约为 2.7

亿平方米，明显高于 2019-2021 年平均 2.2 亿平方米。 

 

图表 2：住宅待售面积 

 

来源：Wind, 国联证券研究所 

 

其次，观察略大一些口径的住宅库存，即包含了所有的可售部分——无论是已经

竣工的，还是尚未竣工但已获得出售许可——的住宅面积。 

目前来看，CRIC 统计的 100 城可售住宅面积——可以很大程度代表全国范围的

情况——已经达到近四年来的高位。 

 

开工  ———————> 开盘（预售证）  ———————> 验收竣工
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图表 3：100 城地产库存水平（单位：万平方米） 

 

来源：中国房地产业协会，CRIC，国联证券研究所 

 

具体分不同能级的城市来看，包含一二线核心城市的十大城市库存在 2022 年达

到了 2015 年以后的高位；二线城市的平均可售库存水平也在 2022 年达到了 2015 年

后的历史新高；三四线城市的平均可售住宅库存也在 2018 年以后持续上行，在 2022

年底达到了 2016 年以后的新高。 

 

图表 4：十大城市商品房可售面积 

 

来源：Wind, 国联证券研究所 
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图表 5：二线城市平均可售面积（单位：万平方米） 
 

图表 6：三四线城市平均可售面积（单位：万平方米） 

 

 

 

来源：Wind, 国联证券研究所 

 
来源：Wind, 国联证券研究所 

 

第三，如果进一步考虑口径更大的住宅库存（下面简称为“狭义库存”）——既

考虑所有可售的部分，也考虑正在施工但尚未拿到预售证的住宅——地产库存依然处

于高位。 

具体而言，我们用住宅在建面积*0.85
1
-过去 2.5 年

2
期房销售估算期房库存，再

加上现房库存，就可得到所有可售和即将可售的住宅库存。其中，住宅在建面积由施

工面积-竣工面积算出，考虑到竣工面积在实际操作中存在一定的低估，比如由于数

据填报人员的离职调动，就可能存在部分竣工数据的漏报，我们以一定比例（10%）

上调了竣工面积。最终结果显示，已经可售与即将预售的地产库存也处于高位，甚至

已经逼近 2015 的高位水平。 

 

图表 7：中国地产企业住宅狭义库存水平（单位：万平方米） 

 

来源：Wind, 国联证券研究所 

                                                   
1 0.85 的系数主要是考虑了人防工程、居委会、车库等公共设施的面积。 
2 从公司公告来看，近几年，主流房企竣工周期平均在 2.5 年左右。 
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2.3 房企消化土储带动广义库存下滑 

既然前三种口径的地产库存都处于历史高位，市场中认为库存已抵达历史低位的

分歧又是如何而来的呢？ 

还有一种市场常见且范围更大的地产库存统计口径，通常被称作“广义库存”。

广义库存的计算方法为累计新开工*可售比-累计住宅销售。这一口径计算的地产库存

在 2020 年后的确出现了明显的下行。 

 

图表 8：中国地产企业住宅广义库存水平 

 

来源：Wind, 国联证券研究所 

 

但是实际上，仔细考虑这一口径的内涵，其中包含了所有曾经开过工的住宅面积，

即竣工待售+施工可售+施工中但未可售+停工缓建。也就是说，相较我们估算的第三

种口径，这里还将停工缓建的部分计入了库存。 

所谓的“停工缓建”面积，其中有不小的比例是实质上的土地储备。 

在此前地产繁荣发展的数十年间，房企对地价的持续上涨有强烈预期，“囤地”

行为屡禁难止。尽管自然资源部在 1999 年就发布了《闲置土地处置办法》，规定对闲

置满 1年的土地，可以征收最高为出让金 20%的土地闲置费，闲置满 2年的，可以无

偿收回土地使用权，并在后续《国务院关于促进节约集约用地的通知》、《城市房地产

管理法》中多次强调。国土资源部还在 2010 年开展过一次全国范围的地产用地专项

整治活动，重点整治“囤地炒地”行为。 

但实际操作中，只要地基施工完成 1/3 或者投资额超过 1/4，就可被认定为动工

开发，所以开发商仅需完成部分地基，或者分多期开发并完成第一期，就可以规避处

罚的风险。而在统计局统计新开工时，只要在当年开始破土刨槽施工的房屋，全部建

筑面积即计入新开工面积。这意味着，新开工面积中，可能包含了大量仅经过地基处

理的土地。  
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图表 9：100 大中城市成交住宅类用地楼面均价（MA6） 

 

来源：Wind，国联证券研究所 

 

所以在考虑停工缓建的部分后，住宅库存的历史分位水平反而有所下滑，可能是

与地产公司在融资压力上升、房价长期上涨预期弱化的背景下，优先消化已有的土地

储备有关。 

这也与 2021 年以来住宅类土地成交面积、房企土储建面的持续下降相符合。 

 

图表 10：住宅类土地成交面积 
 

图表 11：TOP100 房企土储建面同比 

 

 

 

来源：Wind, 国联证券研究所 

 
来源：中国房地产业协会，CRIC，国联证券研究所 

 

2.4 狭义库存更反映住宅库存的真实压力 

总结而言，市场对于住宅库存判断的分歧来源于口径的不同：狭义口径的地产库

存处于高位，包含土地储备的广义库存则偏低。 

那么哪个口径的地产库存更能反映出住宅库存真实压力的大小？ 
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