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❂ 导 读 

聚焦单个城市，多数高库存城市各个房型供需关系正常，库存无明显积压现象，少部

分城市三房主力户型库存不足，其余房型存量过多。 

 

◎   研 究 员  / 杨 科 伟 、 俞 倩 倩 、 姚 郑 康  

 
 
 
 
 
 

自房地产行业“去库存”以来，2018-2019 年全国商品房待售面积持续下行，2020

年初因新冠疫情“黑天鹅”突袭，使得本就加速下行调整、交易持续低迷的楼市更加

“雪上加霜”，库存规模也由降跳增，迎来新一轮周期变换，值得引起我们的高度关

注。 

 

纵观近来来商品房待售面积变化，随着棚改货币化安置逐渐淡出，三四线市场销售“由

热转淡”，2018 年第二季度起全国新房库存消化首次变缓，商品房待售面积减负逐

月收窄，降幅由 3 月的每月过千万平方米至 2018 年末仅余 162 万平方米。而 2019



年下半年各省市调控政策持续发酵，市场销售下行趋势初显，加之 2020 年初因新冠

疫情影响，库存量再度跳增，2020 年 2 月末商品房待售面积比 2019 年末增加 3184

万平方米。 

 

而扩展时间维度，我们发现虽然库存量重新步入上行周期，但尚未突破 2014-2015

年库存量的历史高点，目前整体库存情况尚且健康，结合近期 7-8 月整体销售“淡季

不淡”，预期随着成交的逐步恢复，库存量还将维持稳中略降态势，整体风险基本可

控。 

 

聚焦单个城市，还是存在一些显著的差异化特征，究竟哪些高库存城市需要重点规避？

哪些高库存城市仍存在结构性机会？  
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2018 年商品房库存步入上行周期 

但尚未达到 2014-2015 年“高峰”水平 

 

……本节有删减…… 

 

（一）2018 年起全国新房去库存降速，2020 年 2 月末存量跳增 3183 万平（部分

略） 

 



 

（二）典型 80 城库存规模未突破 2014-2015 年高点，整体仍处于压力可控区间（部

分略） 
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80 城中 40 城狭义商品房库存去化周期超 1 年 

太原、大连等广、狭义库存“双高” 

 

 

具体到城市而言，对 60 个重点城市至 2020 年 7 月末狭义商品房与广义土地库存去

化周期进行对照分析。我们认为狭义商品房库存去化周期超过 12 个月的城市存在库

存风险，广义土地库存去化周期超过 5 年的城市未来库存风险更大，并结合二者库存

绝对值，筛选出 40 个库存较高城市，大体可细分为三类。 

 

短期、长期库存双高城市，以日照、太原、大连、宝鸡为代表，这一类城市不仅商品

房消化周期在 12 个月以上，而且土地消化周期均超过 5 年。短期库存较高城市则包

括桂林、天津、洛阳、芜湖等城，这一类城市土地消化周期均低于 5 年，但商品房消

化周期均超过 12 个月，其中桂林、北海已升至 40 个月以上。 

 

另有部分城市存在一定潜在库存风险，如广州、青岛、哈尔滨、成都、沈阳等，不仅

狭义商品房去化周期达到高库存城市范畴，而且这一类城市由于近年成交较多土地，

形成新房供应后将产生较大存量压力商品房、土地有较大库存规模，如青岛、沈阳等

商品房库存体量均在 2000 万平方米左右，未来如新房销售遇冷，库存风险将急剧恶

化。 
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100-120 平三房库存、成交“双高”风险可控 

80 平以下，180 平以上两头承压 

 

……本节有删减…… 

 

正如上文所说，在全国整体新房库存步入上行，部分城市已出现高库存迹象时，通过

对不同面积段、户型在城市总体库存与成交的比重大小，综合判断当前以及未来各个

高库存你城市中哪些面积段、户型出现库存积压或不足现象。 



 

（一）面积段：80 平以下，180 平以上去化承压，一线高端需求低迷 180 平以上去

化难 

通过对不同面积段库存与成交比重的分析，100-140 平面积段虽然是库存主力，但成

交同样占据较大比重，整体来讲库存去化无压力，相较而言，70 平米以下,70-80 平

米和 180 平米以上这三个面积段，库存占比显著高于成交，后期或将存在库存积压。 

 

1、总体：100-140 平库存占比高但去化风险小，80 平以下，180 平以上整体去化

承压 

总体来看，当前 100-140 平方米商品住宅库存面积最多。横向对比 2020 年上半年

高库存城市商品住宅待售房源面积段，面积在 100-140 平方米间的新房库存量占比

最高，达到了 46%。其中 100-120 平方米面积段房源库存量占总体的 25%。其余 80

平方米以下“老破小”与 160 平方米以上平层改善占比均仅 10%左右。 

 

近 3 年对比而言，商品住宅库存逐渐向 100-140 平方米房源集中。纵向对比 2018

年-2020 年上半年高库存城市新房不同面积存量占比变化情况，100-140 平方米新房

库存占比逐年增加，近 3 年共增长了 6 个百分点。其中 100-120 平方米面积段库存

2020 年上半年占比较 2018 年占比增长达 5 个百分点，为各面积段房源最高。140-

160 平方米对应的刚改房源库存占比则基本持平，稳定在 8%左右。此外，80 平方米

以下与 160 平方米以上房源库存占比逐渐降低，降幅均在 3 个百分点左右。 

 



 

 

对比成交，我们便可发现，100-140 平方米改善面积段房源在整体新房库存中的比重

最高且逐年递增并非是存在去化问题，主要在于短期内供应过量。从 CRIC 监测的

2020 年上半年成交数据来看，同样是 100-140 平占比最高，达到了 56%，其中 100-

120 平方米房源占整体成交比重 28%，120-140 平方米略大面积段占比略低于前者，

达 23%。这与当前国内刚需为主、逐步改善的楼市发展阶段相一致，100-140 平既

满足了购房者居住舒适度的需求，同时总价相对可控，是全国楼市刚需及改善购房者

的主要置业选择区间，因而综合来看，虽然短期内库存占比较大，但中长期不存在去

化压力。 

 

我们认为，库存压力主要集中在 70 平米以下,70-80 平米和 180 平米以上这三个面

积段，虽然二者库存绝对占比均在 10%以下，不过从成交情况来看，目前整体占比均

不足 5%，可以理解，一方面随着人们居住的不断升级，小面积段在户型功能性和舒

适度方面明显缺失，人们购房置业强调“一步到位”，因而成交转冷也在情理之中；



另一方面 180 平以上面积段属于高端改善置业，客群基数相对有限，加之疫情对人们

收入的客观影响，整体购房也会趋于保守。 

 

 

 

2、能级：一线 180 平以上库存去化承压，二三线 70 平以下库存、成交“剪刀差”

显著 

分能级来看，一线库存主力面积段偏小，二线尤其是三四线主力面积段偏大。依据

2020 年上半年各能级商品住宅库存数据，核心一线城市 90-100 平方米房源待售面

积占总体比例最大达 21%，占比第二的则是更小面积段的 80-90 平方米房源。二三

线城市主力库存则落在 100-120 平方米，主要原于新房房价与居民购买力关系适中，

市场供求主力的刚需户型以三房 100-120 平方米为主；其中值得注意的是三四线城

市 100-120 平方米与 120-140 平方米库存占比不分伯仲，均在 25%左右。 

 



 

 

不过对比成交来权衡不同能级城市各面积段的去化压力，则存在显著差异，一线城市

库存压力的集中点主要在于 180 平以上，2020 年上半年库存占比达到了 10%,但成

交占比仅为 5%，可见疫情加剧了中高端购房者的观望情绪，使得整体成交相对低迷；

其次 70 平以下、90-100 平、140-160 平、160 平-180 平整体库存占比也略微高于

成交占比约 1-2 个百分点，存在一定的去化风险，但随着疫后整体成交的稳步复苏，

库存风险基本可控。 

 



 

 

而二线城市的库存压力则主要集中在小面积段，尤其是 70 平以下，库存占比高达 10%，

成交占比不足 5%，巨大的剪刀差使得这部分面积段房源的去库存压力陡增，这点也

不难理解，当前二线城市基本都已进入刚需和刚改阶段，小面积段户型有着功能性缺

失，居住舒适度较差等天然劣势，逐渐退出主流户型，因而目前小面积段库存极有可

能转化为后期无法去化的“死库存”，70-80 平和 180 平以上的户型库存风险次之，

目前库存占比基本高出成交占比 2-3 个百分点，后期供应和成交的调节作用，差异也

有极大可能被不断弥合。 

 



 

 

而三四线城市的库存压力也二线城市基本类似，主要集中 70 平以下，70-80 平和

180 平以上，对于多数三四线城市而言，目前房价虽然也涨到了阶段性高点，但是整

体的购房压力还是不及核心一二线城市的，因而 100-120 平和 120-140 平成交占比

也显著高于核心一二线城市，这两个面积段虽然库存高企但后期基本不存在去化压力，

相较而言，小面积段缺乏足够的吸引力，未来仍存在去化难题。 

 

 



 

3、城市：大连、烟台等 90 平以下去化难，芜湖等 80 平以下，180 平以上库存承压 

综合 30 余个城市不同面积段 2020 年上半年成交、库存表现，可以看出近半数城市

库存占比和成交占比大体均衡，相差百分点不足 5%，基本无去化压力，而针对于供

需错配的城市，大体可以分为以下四类：一是 90 平以下存在显著去化压力的城市，

典型代表为桂林、沈阳、深圳、呼和浩特、大连、肇庆、烟台、日照、厦门等城市，

其中桂林、沈阳、深圳 70 平以下库存占比显著超过成交占比高达 10 个百分点以上，

整体小面积段积压情况比较严重。二是库存压力集中在 100-140 平面积段的城市，

以北京、长春、舟山、衢州为典型代表，北京、长春 2 城 90-120 平方米面积段库存

积压明显，而 80-90 平方米则急需供应货量填补。舟山、衢州较大面积段的 120-140

平方米房源市场难以去化，120 平方米以下户型则面临一房难求迹象。三是库存主要

积压在“两头”，以绍兴、芜湖 2 城为代表，180 平方米以上大面积段与 80 平方米

以下小面积段均存在库存积压问题，而 80-140 平方米房源则供不应求，当前待售规

模难以满足成交需要。四是较为特殊的铜陵，以 100 平方米作为分界线，100 平方米

以下房源市内有较多存量，但当前销售需求不高，100-140 平方米房源库存占比极低，

但当前市场需求火爆，存在显著的供需错配。 

 

  



表：2020 年上半年部分高库存城市各面积段商品住宅库存、成交面积占比对比情况

（%） 

 
数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统  

 

（二）户型段：三四房供需两热库存短期积压，一二房、五房去化压力相对较大

（略） 

 

（三）总结预判：80 平以下一二房，180 平以上五房退出成交主力，整体去化堪忧

（略）  
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典型城市：大连、烟台 90 平以下库存积压 

芜湖 180 平以上去化难度陡增 

 

……本节有删减…… 

 

通过上文分析，我们可以看出部分城市虽然库存量较大，但是从面积段、户型段的库

存占比和成交占比对比来看，大体均衡，未来库存压力相对较小，但是值得关注的是

部分诸如大连、烟台、芜湖等城市也存在显著的库存、成交错配问题，未来去库存依

旧道阻且长，我们选取了几个较为典型的城市进行重点分析。 

 

（一）大连：广义库存跳增至 1.46 亿平，80-90 平去化难，中长期库存风险较大（略） 

 

（二）烟台：库存风险持续加剧，去化周期 28 个月，90 平以下整体承压 

烟台算是较为典型的高库存城市之一，前期因供地和新房供应过量，狭义库存和广义

库存均处于高位，主力库存集中在 100-120 平，但因该面积段也是成交主力，故而

中长期存在结构性去化机会，而后期去化堪忧的主要集中在当前成交占比较小的 90

平以下和 180 平以上。 

 

1、狭义库存波动上行破千万平，去化周期达 28 个月，7 月广义库存再跳增 

烟台是典型的高库存城市，自 2018 年初以来，狭义库存便开始波动上行，2019 年 1

月，首次突破千万平方米，而后 2020 年初因新冠疫情影响，整体库存量基本保持在



高位，截止 2020 年 7 月末，烟台的库存量达到了 1111 万平方米。而从去化周期来

看，与库存量的上行趋势保持一致，尤其是步入 2019 年下半年，随着整体成交行情

转淡，叠加新冠“黑天鹅”事件的影响，使得去化周期一度骤增至 93 个月，而后疫

情得以阶段性控制，成交复苏，去化周期也开始稳步下行，不过截止 2020 年 7 月末，

烟台整体去化周期依旧维持在 28 个月，显著高于去年同期水平。 

 

 

 

而从楼市新房供求表现，我们也不难看出端倪，2018 年以来烟台整体的新房供应量

虽然有逐年递减态势，但是仍显著超过其自身的成交水平。具体来看，第一个供应放

量期在 2018 年第四季度，2018 年 11 月的供应量甚至达到了成交量的 2 倍，连续 3

个月的供求比显著大于 1 也使得烟台 2018 年末狭义库存节节攀升。步入 2019 年以

来，供过于求的现象更加明显，全年 12 个月中有 8 个月供求比显著大于 1，主要集

中在成交行情逐步转淡的 2019 年下半年。步入 2020 年以来，受新冠疫情影响，一



季度供求量均处于相对低位，二季度房企积极备货，加快推盘节奏，不过成交的恢复

情况远不及供应，5-6 月供求比均在 1.5 以上。 

 

 

 

从烟台的广义库存来看，近一年来整体在 8200 万平方米持稳，步入 2020 年 5 月以

来，广义库存量呈现出显著攀升态势，由 8271 万平方米稳步上升至 8510 万平方米。

因广义库存是以未动工总建面积加上已动工未拿销证面积和狭义库存面积之和来测

算，细分来看，烟台广义库存的激增与未开工土地总建面提升密切相关，据 CRIC 监

测，烟台 2020 年 5 月末未开工地块总建面仅为 7187 万平方米，而 2020 年 7 月末

已上升至 7398 万平方米。地方政府宅地出让量增加，不过考量到惨淡的成交行情和

过多的供应积压，房企新开工意愿并不强烈。 

 



 
 

2、库存结构：100-120 平、三房库存、成交“双高”，小面积段二房库存承压 

上文从绝对量层面剖析了烟台狭义和广义库存量的变化，狭义库存波动上行，广义库

存疫后跳增，整体库存量还是维持在历史高位。而聚焦到库存结构层面，究竟哪些区

域，哪些面积段，哪些户型库存高企，结合成交占比数据，烟台的库存风险是否能得

益化解，短期是否还将存在一些结构性机会呢？ 

 

 面积段：90 平以下库存占比显著高于成交占比，100-120 平存结构性机会 

从烟台 2020 年上半年库存面积段分布来看，呈现出典型的“波峰”态，以 100-120

平米居多，占比高达 20%，以此为中心，向大小两个方向呈现出逐步递减态势，90-

100 平米和 120-140 平米次之，占比在 17%-18%，80-90 平米占比约 15%，其余

面积段占比均不超 10%。而从年度变化来看，库存波峰顶点有后移态势，2018 年波

峰顶点为 90-100 平，而 2019 年和 2020 年上半年后移至 100-120 平米，究其原

因，与整体市场的供应结构密切相关，房企偏好于 100-120 平刚改类产品，随着地



价的攀升，单个户型面积增加无疑能为房企带来更高的溢价空间，也成为了驱动房企

产品变革的重要动力，因而整体供应中也以此面积段为主导。 

 

 

 

结合 2020 年上半年的成交占比，我们也可以发现，即便 100-120 平米面积段库存量

占比较大，但是由于其成交也占据较大比重，甚至远超于其库存占比，因而从中长期

来看，这样“双高”的走势也使得该面积段基本不存在库存压力。事实上，房价攀升

使得居民二次换房成本增加，对于购买力受限的年轻客群倾向于“一步到位”的改善

类户型，而 100-120 平面积段恰好满足了居住功能性和总价可控的双重优势，因而

受到购房者青睐。 

 

而库存压力较大的主要集中在 90 平米以下纯刚需，可能会演变成无法去化的死库存。

主要源于这类户型在成交占比中整体偏小，譬如 70 平米以下占比仅为 2%，面积段

过小将带来功能性或舒适度的缺失，整体性比价较低。 

 



 

 

 户型段：三房库存、成交占比双增，二房退出主力成交，库存不易去化 

从烟台 2020 年上半年库存户型段分布来看，与面积段分布类似，“中间高，两边低”：

三房是成交主力，占据了“半壁江山”，其次为二房，占比也达到了 29%，一房、四

房和五房以上户型占比均不超过 10%。而从年度变化来看，三房、四房库存占比逐年

递增，同样受到了供应结构的影响，市面上主力户型集中在三房和四房。在以人为本，

居住升级等理念影响下，房企产品设计也与时俱进，加之三房和四房基本满足了当代

三口和四口之家的实用性需求，因而也成为了楼市供应的主力户型。  

 



 

 

结合 2020 年上半年的成交占比，我们也可以发现，成交占比分布与库存占比分布高

度“雷同”，高库存同时满足高成交，三房和四房的成交占比远高于库存占比，未来

这部分库存转化为成交的概率极大，阶段性的库存高企并不意味着较大的库存风险。

对于购房者而言，三房和四房功能性齐备，即便是“二孩”家庭，也可以满足基本的

居住需求，因而也是很多年轻购房者首选。 

 

而库存压力较大的主要集中在一房、二房和五房以上，其中二房户型值得引起高度关

注，库存占比虽然逐年递减，但是 2020 年占比依旧高达 29%，成交占比仅为 17%，

未来库存风险依旧较大。事实上，目前二房库存占比的下降主要是基于本身供应量的

下降，成交对存量的确有一定的消耗作用，不过二房设计基本已经不算主流，随着人

们居住品质的提升，需求量整体增长空间相对有限。 

 



 

 

 区域：莱山、开发区库存适中，芝罘区库存占比达 25%，风险较大 

从烟台库存的区域分布来看，当前库存量主要集中在芝罘区和牟平区，在整体库存中

占比分别达到了 20%以上， 其次和福山区和开发区，不分伯仲，最后莱山区和高新

区库存量相对较小。与 2020 年上半年的成交结构对比，我们还是可以发现一些供需

错配现象： 

 

一是莱山区、开发区库存量适中，整体去化压力不大。数据层面来看，这两大区域库

存占比都低于成交占比，可见内生购买力还是比较充裕的，莱山区作为烟台的市府所

在地，也是烟台各区域中的房价“高地”，算是名副其实的改善区域，而开发区作为

以工业和生活服务功能为主的综合发展区，近两年产业快速发展导入的人口也为楼市

带来了一定的增量需求。 

 



二是牟平区因供应放量，库存、成交占比“双高”，短期内“去库存”还是存在一定

的机会。牟平区作为烟台最东端的区域，成为连接烟台市和威海市的重要区域，在地

理位置上有着其特殊性，这直接影响了其楼市的发展。一直以来，牟平楼市都被分为

两部分：滨海东路沿线和牟平市里区域。滨海东路作为主干道，紧邻黄海，两侧楼盘

多数以改善型海景房为主，而牟平区市中心，作为跟福山区类似的区域，以本地人为

主，新旧小区林立，刚需盘占大多数。 

 

事实上，近年来，牟平区的成交量一直在烟台各区中独占鳌头，究其原因，一方面，

由于莱山区房源相对稀缺，使得牟平区“大供应”优势凸显；另一方面，8K 的“低

价”对于刚需购房者的吸引力也不容小觑，加之改善型海景房也吸引了众多外地购房

者入驻，助推牟平区成交热度高位维持。由此不难看出，即便库存高企，只要牟平区

在售项目均价不破万，整体的风险依旧可控。 

 

三是芝罘区和福山区的库存压力相对较大，市面上仍存在一些有待去化的“死库存”。

2020 年上半年，这两区域库存量占比均显著高于成交占比。芝罘区作为烟台老城区 ,

商业圈、医疗资源、教育资源都最为丰富，成交量虽大但也不及牟平区，主要源于当

前价格已经上涨至阶段高位，仅次于莱山区，达到了 1.3 万元/平方米，接近区域购买

力瓶颈，加之近年来新城建设提速，项目扎堆供应，也使得成交呈现出疲软特征。福

山区近两年整体供求维稳，库存主要源于原来的积压，加之本身房地产市场自成一体，

除去本地居民，鲜有其他区域市民来此购房，因而整体库存风险较大。 

 



 

 

3、总结预判：后期库存去化动力不足，90 平以下和 180 平以上整体承压 

烟台算是较为典型的高库存城市之一，前期因供地和新房供应过量，狭义库存和广义

库存均处于高位，截止 2020 年 7 月末，烟台的狭义库存量达到了 1111 万平方米，

去化周期高达 28 个月，广义库存也走高至 8510 万平方米，而伴随着成交转淡，整

体库存风险逐步浮出水面。 

 

从库存结构来看，主力库存由此前的 90-100 平逐步后移至 100-120 平米，主要与市

场供应大面积段高溢价空间的供应结构和居民“一步到位”的购房需求密切相关，而

100-120 平成交占比较大，中长期存在结构性去化机会，目前主要库存压力集中在成

交占比较小的 90 平以下，户型层面，二房库存承压，三房库存、成交双高，仍是目

前置业者较为偏好的户型。 

 



我们认为，中长期来看烟台库存仍将保持小幅微增趋势，主要源于整体人口增长受限

和购买力不足，据 2019 年统计局公报显示，2019 年末烟台常住人口 713.8 万人，

户籍人口 653.45 万人，仍是人口净流出城市，而且整体人口老龄化显著，户籍老年

人口达 171 万人,约占总人口的 26%。且老年人口正以每年 6.5 万人的速度递增,80

周岁以上高龄老人达 30 万人,空巢老人约占老年户籍人口的 70%,失能半失能老人约

30 万人。这样的人口结构在中长期并不利于本地楼市成交的增长，加之近年来烟台

房价也稳步攀升，居民购房压力增长，后续增长也相对乏力，基于此，烟台后期库存

去化依旧道阻且长。 

 

（三）芜湖：短期市场低迷致库存激增，中长期 100-140 平去化良好库存风险可控

（略）  
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总结：100-140 平/三房高库存与成交主力重叠 

库存跳增短期风险可控 

 

……本节有删减…… 

 

自房地产行业“去库存”以来，2018-2019 年全国商品房待售面积持续下行，2020

年初因新冠疫情“黑天鹅”突袭，使得本就加速下行调整、交易持续低迷的楼市更加



“雪上加霜”，库存规模也由降跳增，迎来新一轮周期变换，当前随着各地成交的逐

步恢复，库存情况是否有所好转，各地又呈现出哪些差异化特征？综合全篇，我们可

以大体得到如下结论： 

 

（一）2020 年初受疫情影响，库存短期跳增，但尚未达到历史峰点，风险可控（略） 

 

（二）高库存城市 100-140 平库存积压，桂林、沈阳等城 90 平方米以下去化难 

面积段层面，当前 100-120 平与 120-140 平商品住宅库存面积占比最大，且有逐年

递增态势。究其原因，与整体市场的供应结构密切相关，房企偏好于大面积改善类产

品，随着地价的攀升，单个户型面积增加无疑能为房企带来更高的溢价空间，也成为

了驱动房企产品变革的重要动力，因而整体供应中也以此面积段为主导。从成交占比

情况我们也不难看出端倪，这一面积段同样也是成交主力，从中长期来看，无论是二

孩还是人们对居住舒适度的追求，大面积段都将占据主流市场，这部分库存极有可能

在后期销售中转化为成交。 

 

分能级来看，一线库存主力面积段偏小，核心一线城市 90-100 平方米房源待售面积

占总体比例最大达 21%，二线城市主力库存则落在 100-120 平方米，三四线城市

100-120 平方米与 120-140 平方米库存占比不分伯仲，均在 25%左右。随着城市能

级的不断降低，户型库存积压有大型化趋势，这点与不同城市户型供应和成交结构密

切相关，总体库存结构分布与成交大体一致。 

 



细分到单个城市，虽然多数城市也延续了库存、成交占比基本匹配的情况，但不乏一

些城市已经出现了局部失衡的情况。具体来看，桂林、沈阳等城市 90 平方米以下面

积段库存占比较高，而成交主力则集中在 100 平以上的大面积段，存在一定的库存积

压情况，而且短期内难以缓解；与之形成鲜明对比的是长春，100-120 平库存占比较

大，而 80-90 平刚需户型成交相对火爆，购买力不足将使得后期大面积段难于去化。 

 

（三）三房库存、成交占比“双高”存结构性机会，铜陵、烟台等二房积压 

户型层面，高库存城市三房房源积压最多，2020 年上半年末 30 个高库存城市的新房

库存中三房房源占比接近一半，为各个户型中最高，且有逐年递增态势，这点与面积

段库存分布特征类似，100-120 平中等面积段积压最多。分能级来看，无论一二三线

城市，均已三房为主力库存，占比均在 40%以上，值得关注的当属一线城市二房库存

占比，2020 年上半年达到了 27%，远高于其他能级城市，目前这部分库存风险较大，

后期去化较难，主要源于目前一线城市居民购房偏好倾向于小面积段三房，二房则难

以达到人们对居住功能性需求。 

 

聚焦单个城市，多数高库存城市各个房型供需关系正常，库存无明显积压现象，少部

分城市三房主力户型库存不足，其余房型存量过多。典型如核心一线城市广州、深圳，

2 城当前三房产品一房难求，市场待售面积远不及成交所需。呼和浩特、铜陵、日照、

烟台、绍兴、桂林、汕头等城市则在三房户型库存量较低的同时，二房产品受购房者

置业需求升级影响出现库存积压现象。宝鸡、芜湖、安庆、衢州、舟山、常熟、厦门、

漳州等城市则四房及以上户型库存占比较高但成交占比寥寥。 

 


	警惕库存再回升
	——高库存城市库存结构特征与风险研判

