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基本状况
上市公司数 99
行业总市值(亿元) 11,647.89
行业流通市值(亿元) 11,196.90

行业-市场走势对比

相关报告
1、《新房成交延续回升，专项债试
点扩围》2026-04-25
2、《销售环比有所改善，政策持续
放松》2026-04-21
3、《土地市场量价调整，核心城市
高总价地块仍存热度》2026-04-19

重点公司基本状况

简称
股价 EPS PE

评级
（元） 2023A 2024A 2025E 2026E 2027E 2023A 2024A 2025E 2026E 2027E

保利发展 6.14 1.01 0.42 0.46 0.51 0.54 6.1 14.6 13.3 12.0 11.4 买入

招商蛇口 8.70 0.65 0.37 0.11 0.14 0.15 13.4 23.5 79.1 62.1 58.0 买入

招商积余 10.25 0.69 0.79 0.62 0.92 1.04 14.8 12.9 16.5 11.1 9.9 买入

华润万象生
活

46.84 1.28 1.59 1.74 1.96 2.12 32.0 25.8 23.6 20.9 19.4 买入

保利物业 31.26 2.51 2.68 2.88 3.09 3.33 10.9 10.2 9.5 8.9 8.2 买入

备注：股价使用 2026年 4月 30日收盘价，华润万象生活、保利物业的股价及 EPS 均为港元

报告摘要
 一周行情回顾

本周，申万房地产指数上涨 3.85%，沪深 300指数上涨 0.8%，相对收益为 3.05%，

板块表现强于大盘。

 行业基本面
本周（4.24-4.30），中泰地产组跟踪的 38个重点城市一手房合计成交 27178套，同

比增速-13.3%，环比增速 17.5%；合计成交面积 275.1万平方米，同比增速-12.6%，
环比增速 16.4%。

本周（4.24-4.30），中泰地产组跟踪的 16个重点城市二手房合计成交 24344套，同

比增速 3.2%，环比增速-2.8%；合计成交面积 233.9万平方米，同比增速 2.9%，环
比增速-2.1%。

本周（4.24-4.30），中泰地产组跟踪的 17个重点城市商品房库存面积 18344.1万平

方米，环比增速 0.1%，去化周期 157.4周。

本周（4.20-4.26），土地供给方面，本周供应土地 1699.1万平方米，同比增速-2%；

供应均价 1506 元/平方米，同比增速 20.4%。土地成交方面，本周成交土地 1229.4
万平方米，同比增速-5.1%；土地成交金额 236.4亿元，同比增速 157.1%。本周土地
成交楼面价 1923元/平方米，溢价率 5.9%。

本周（4.24-4.30）房地产企业合计发行信用债 148.9亿元，同比增速 23.78%，环比
增速 32.36%。本月至今房地产企业合计发行信用债 570.9亿元，同比增速 12.64%，

环比增速 9.58%。

投资建议：
 本周，中共中央政治局会议强调“努力稳定房地产市场，扎实推进城市更新”，随后

深圳、广州、天津等重点城市密集出台楼市新政，精准支持刚性改善性需求并着力打
通置换链条。本周周度一手房销售同比下降，环比上升，二手房销售同比上升，环比
下降。去化周期下降。稳健的房企仍然是投资重点，建议关注财务稳健、业绩表现良
好的龙头房企，如越秀地产、华发股份、保利发展、招商蛇口、绿城中国等，在当前
政策环境下能够有效应对市场波动；同时随着市场需求的回升，物业管理公司也有望
迎来业绩和估值的修复，建议关注华润万象生活、中海物业、招商积余、保利物业、
万物云和绿城服务等。

 风险提示：销售不及预期，研究报告中使用的公开资料可能存在信息滞后或更新不及
时的风险。

新房成交环比改善，“稳市场”推进新政落地
——20260501  房地产行业周报
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1. 一周行情回顾

本周，申万房地产指数上涨 3.85%，沪深 300指数上涨 0.8%，相对收益为

3.05%，板块表现强于大盘。个股表现方面，申万房地产板块涨跌幅排名前

5位的房地产个股分别为：*ST中迪、金融街、绿地控股、万通发展、津投
城开，涨跌幅排名后 5位的房地产个股分别为*ST数源、*ST皇庭、浦东金

桥、外高桥、深物业 A。

图表 1：本周板块涨跌幅 图表 2：本周龙头企业涨跌幅

来源：WIND，中泰证券研究所 来源：WIND，中泰证券研究所

2. 行业新闻追踪

 【中央政策】4月 28日，中共中央政治局会议提出“努力稳定房地产市场，

扎实推进城市更新”。此前的 2024年 9月会议表述为“促进房地产市场止
跌回稳”，2025年底中央经济工作会议表述为“着力稳定房地产市场”。
本次会议将“稳楼市”与“城市更新”并列提及。

 【地方政策】4月 30日，广州市印发《关于进一步促进房地产市场平稳健
康发展的实施意见》。公积金贷款方面，一人申请最高额度提至 100万元，

两人及以上最高 200万元，符合条件最高可至 360 万元；放宽存量商贷转

公积金贷款条件。开展“卖旧买新”补贴，按贷款总额 1%最高补 3万元，
总额 2 亿元。拓宽房票适用范围至商业、办公等物业，实现全市通用。坚
持“以需定供”优化土地供应，推动“四好”建设，支持收购存量商品房用

作安置房，用专项债收回低效存量土地。

 【地方政策】4月 30日，天津市住房城乡建设委等 11部门联合发布通知，
推出 11条举措。一是盘活存量，鼓励收购存量商品房用作保障房、租赁房

等，用好专项债回收闲置土地；支持住房租赁企业发债收购存量房，并给予

税收优惠。二是满足住房需求，鼓励各区发放购房补贴，落实换购住房个税

退税政策，优化积分落户。三是优化市场环境，推进“好房子”建设，完善

配套服务，规范二手房中介收费。3月天津新房成交环比飙升 171%，但去
化周期仍达 22.5个月。

 【地方政策】4月 30日，武汉市住房和城市更新局等三部门联合发布新版

“汉七条”，自当日起执行。信贷方面，5月 1日至 12 月 31 日，居民在
拟购新房所在区无成套住房即可按首套房认定；公积金方面，挂牌出售的一

套住房不计入套数，异地贷款扩围至全国，取消户籍限制；购房补贴方面，
5 月 1日至 6月 30 日，在新城区购买首套新房按总价 1.5%补助、二套按

1%补助，购买商办类房屋按总价 1%补助。

 【地方政策】4 月 29 日，深圳市住建局印发通知，自 4 月 30 日起施行楼
市新政。限购方面，在福田、南山、宝安新安街道范围内，深户家庭可购 3
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套，非深户社保满 1年可购 2套；持有居住证的非深户可直接购 1套。公

积金方面，个人贷款额度由 60万元提至 70万元，家庭由 110万元提至 130
万元；首套房上浮 60%，多子女家庭上浮 70%，初婚初育家庭上浮 50%，
可累加最高上浮 170%，即个人最高可贷 189万元、家庭最高 351万元。

 【地方政策】4月 29日，江西省住建厅等五部门联合印发《江西省新房购

置“一件事”工作实施方案》，提出通过数字赋能、数据共享和部门协同，
实现新房购置事项“一表申请、一窗受理、联动办理、限时办结”。方案明

确，2026年 6月底前将实现新房购置“一件事”线上线下融合办理，选择
部分城市试点先行，优化购房办事流程，提升群众便利度。

 【地方政策】4月 28日，《广东省国民经济和社会发展第十五个五年规划

纲要》发布，提出加快构建房地产发展新模式，健全租购并举住房制度，因
城施策增加刚性和改善性住房供给，重点增加大户型和小户型两端住房供应，

适当建设契合高净值人群需求的高品质住房。

图表 3：本周新闻汇总

类型 内容 来源 日期

中央政策

4月 28 日，中共中央政治局会议提出“努力稳定房地产市场，

扎实推进城市更新”。此前的 2024 年 9 月会议表述为“促进房

地产市场止跌回稳”，2025 年底中央经济工作会议表述为“着

力稳定房地产市场”。本次会议将“稳楼市”与“城市更新”

并列提及。

中共中央政

治局
2026/4/28

地方政策

4月 30 日，广州市印发《关于进一步促进房地产市场平稳健康

发展的实施意见》。公积金贷款方面，一人申请最高额度提至

100 万元，两人及以上最高 200 万元，符合条件最高可至 360

万元；放宽存量商贷转公积金贷款条件。开展“卖旧买新”补

贴，按贷款总额 1%最高补 3万元，总额 2亿元。拓宽房票适用

范围至商业、办公等物业，实现全市通用。坚持“以需定供”

优化土地供应，推动“四好”建设，支持收购存量商品房用作

安置房，用专项债收回低效存量土地。

广州市人民

政府办公厅
2026/4/30

地方政策

4月 30 日，天津市住房城乡建设委等 11部门联合发布通知，推

出 11 条举措。一是盘活存量，鼓励收购存量商品房用作保障房、

租赁房等，用好专项债回收闲置土地；支持住房租赁企业发债

收购存量房，并给予税收优惠。二是满足住房需求，鼓励各区

发放购房补贴，落实换购住房个税退税政策，优化积分落户。

三是优化市场环境，推进“好房子”建设，完善配套服务，规

范二手房中介收费。3月天津新房成交环比飙升 171%，但去化

周期仍达 22.5 个月。

天津市住房

城乡建设委
2026/4/30

地方政策

4月 30 日，武汉市住房和城市更新局等三部门联合发布新版“汉

七条”，自当日起执行。信贷方面，5月 1日至 12 月 31 日，居

民在拟购新房所在区无成套住房即可按首套房认定；公积金方

面，挂牌出售的一套住房不计入套数，异地贷款扩围至全国，

取消户籍限制；购房补贴方面，5月 1日至 6月 30 日，在新城

区购买首套新房按总价 1.5%补助、二套按 1%补助，购买商办类

房屋按总价 1%补助。

武汉市住房

和城市更新

局

2026/4/30

地方政策

4月 29 日，深圳市住建局印发通知，自 4月 30 日起施行楼市新

政。限购方面，在福田、南山、宝安新安街道范围内，深户家

庭可购 3套，非深户社保满 1年可购 2套；持有居住证的非深

深圳市住建

局
2026/4/29
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户可直接购 1套。公积金方面，个人贷款额度由 60万元提至 70

万元，家庭由 110 万元提至 130 万元；首套房上浮 60%，多子女

家庭上浮 70%，初婚初育家庭上浮 50%，可累加最高上浮 170%，

即个人最高可贷 189 万元、家庭最高 351 万元。

地方政策

4月 29 日，江西省住建厅等五部门联合印发《江西省新房购置

“一件事”工作实施方案》，提出通过数字赋能、数据共享和

部门协同，实现新房购置事项“一表申请、一窗受理、联动办

理、限时办结”。方案明确，2026 年 6 月底前将实现新房购置

“一件事”线上线下融合办理，选择部分城市试点先行，优化

购房办事流程，提升群众便利度。

江西省住建

厅
2026/4/29

地方政策

4月 28 日，《广东省国民经济和社会发展第十五个五年规划纲

要》发布，提出加快构建房地产发展新模式，健全租购并举住

房制度，因城施策增加刚性和改善性住房供给，重点增加大户

型和小户型两端住房供应，适当建设契合高净值人群需求的高

品质住房。

广东省人民

政府
2026/4/28

来源：中共中央政治局，广州市人民政府办公厅，天津市住房城乡建设委，武汉市住房和城市更新局，深圳市住建局，江西省住建厅，广东省人民政府，中

泰证券研究所

3. 个股公告及新闻追踪

 【招商蛇口】4 月 29日，招商蛇口发布 2026 年一季报。公司实现营业收
入 236.67亿元，同比增长 15.74%；归属于上市公司股东的净利润 3911.86
万元，同比大幅下降 91.22%。扣非净利润亏损 3.75 亿元。公司称，净利
润下滑主要因项目结转毛利率同比下降及投资收益减少。经营活动现金流净

额-37.71亿元，较上年同期提升 57.12%。期末总资产 8334.72亿元，归母
净资产 975.73亿元。

 【中国海外发展】4 月 29 日，中国海外发展发布 2026 年一季报。集团实

现收入 370.4亿元，经营溢利 41.1亿元。一季度合约物业销售额 515.2亿
元，同比上升 11%，销售面积 182万平方米。期内，集团在内地两个城市

及香港新增三幅土地，权益地价 21.3亿元。公司表示，财务状况稳健，净
借贷比率和融资成本处于行业最低区间。

 【城投控股】4月 29日，城投控股发布 2026年一季报，实现营业收入 8.53
亿元，同比下降 63.55%；归母净利润 726.65万元，同比下降 69.20%，主
因房产项目交付结转减少。此前于 4月 27日，公司成功发行 2026年度第

一期中期票据，总额 8.7 亿元，期限 5 年，票面利率 2.02%，起息日 4月

24日，兑付日 2031年 4月 24日。
 【万科 A】4月 29日，万科发布 2026年一季报。公司实现营业收入 289.3

亿元，同比下降 23.9%；归属于上市公司股东的净亏损 59.5亿元，较上年
同期收窄 4.71%。一季度合同销售金额 167.7亿元，同比下降 53.8%。同

日，万科公告拟以 32.7亿元挂牌转让环山集团 99.413%股权，以聚焦主业、

优化现金流。受万科业绩亏损影响，第一大股东深圳地铁集团 2025年净亏
损 371.96亿元。

 【滨江集团】4 月 27日，滨江集团发布 2026 年一季报。报告期内，公司

实现营业收入 124.9亿元，同比下降 44.51%；归属于上市公司股东的净利

润为 8.11亿元，同比下降 16.92%。营收与利润双降，主要受房地产项目结
转节奏影响。
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图表 4：本周公司公告
公司名称 内容 日期

招商蛇口

4月 29日，招商蛇口发布 2026 年一季报。公司实现营业收入 236.67 亿元，

同比增长 15.74%；归属于上市公司股东的净利润 3911.86 万元，同比大幅

下降 91.22%。扣非净利润亏损 3.75 亿元。公司称，净利润下滑主要因项目

结转毛利率同比下降及投资收益减少。经营活动现金流净额-37.71 亿元，

较上年同期提升 57.12%。期末总资产 8334.72 亿元，归母净资产 975.73 亿

元。

2026/4/29

中国海外发

展

4月 29日，中国海外发展发布 2026 年一季报。集团实现收入 370.4 亿元，

经营溢利 41.1 亿元。一季度合约物业销售额 515.2 亿元，同比上升 11%，

销售面积 182 万平方米。期内，集团在内地两个城市及香港新增三幅土地，

权益地价 21.3 亿元。公司表示，财务状况稳健，净借贷比率和融资成本处

于行业最低区间。

2026/4/29

城投控股

4月 29日，城投控股发布 2026 年一季报，实现营业收入 8.53 亿元，同比

下降 63.55%；归母净利润 726.65 万元，同比下降 69.20%，主因房产项目交

付结转减少。此前于 4月 27日，公司成功发行 2026 年度第一期中期票据，

总额 8.7 亿元，期限 5年，票面利率 2.02%，起息日 4月 24日，兑付日 2031

年 4 月 24 日。

2026/4/29

万科 A

4月 29 日，万科发布 2026 年一季报。公司实现营业收入 289.3 亿元，同比

下降 23.9%；归属于上市公司股东的净亏损 59.5 亿元，较上年同期收窄

4.71%。一季度合同销售金额 167.7 亿元，同比下降 53.8%。同日，万科公

告拟以 32.7 亿元挂牌转让环山集团 99.413%股权，以聚焦主业、优化现金

流。受万科业绩亏损影响，第一大股东深圳地铁集团 2025 年净亏损 371.96

亿元。

2026/4/29

滨江集团

4月27日，滨江集团发布2026年一季报。报告期内，公司实现营业收入124.9

亿元，同比下降 44.51%；归属于上市公司股东的净利润为 8.11 亿元，同比

下降 16.92%。营收与利润双降，主要受房地产项目结转节奏影响。

2026/4/27

来源：WIND，中泰证券研究所

4. 行业基本面

4.1 重点城市一手房成交分析

 本周（4.24-4.30），中泰地产组跟踪的 38个重点城市一手房合计成交 27178
套，同比增速-13.3%，环比增速 17.5%；合计成交面积 275.1万平方米，
同比增速-12.6%，环比增速 16.4%。分能级来看，一线城市、二线城市和
三四线城市成交套数同比增速为 4.3%、-30.5%和-11.1%，环比增速为

27.3%、7.7%和 16%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增
速为 1%、-25.4%和-3.2%，环比增速为 31.4%、0%和 30.9%。
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图表 5：一手房成交套数同比分析（周度） 图表 6：一手房成交套数同比分析（8周移动平均）

来源：WIND，中泰证券研究所 来源：WIND，中泰证券研究所

图表 7：一手房成交面积同比分析（周度） 图表 8：一手房成交面积同比分析（8周移动平均）

来源：WIND，中泰证券研究所 来源：WIND，中泰证券研究所

 本月至今（4.1-4.30），中泰地产组跟踪的 38个重点城市一手房合计成交

97052套，同比增速 2.1%，环比增速-20.3%；合计成交面积 986.8万平方

米，同比增速 0.5%，环比增速-25.8%。分能级来看，一线城市、二线城市

和三四线城市成交套数同比增速为 27.2%、-13.8%和-4.3%，环比增速为
-2.8%、-20.9%和-38.2%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比
增速为 20.1%、-7.5%和-5.1%，环比增速为 6.8%、-27.4%和-46.8%。
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图表 9：一手房成交套数同比分析（月度） 图表 10：一手房成交套数环比分析（月度）

来源：WIND，中泰证券研究所 来源：WIND，中泰证券研究所

图表 11：一手房成交面积同比分析（月度） 图表 12：一手房成交面积环比分析（月度）

来源：WIND，中泰证券研究所 来源：WIND，中泰证券研究所
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图表 13：一手房交易数据
一手房

城市 指标 最新一周 同比增速（%） 环比增速（%） 8周周均

合计 套数（套） 27178 -13.3% 17.5% 27252
成交面积（万平） 275.1 -12.6% 16.4% 293

一线城市 套数（套） 11415 4.3% 27.3% 10098
成交面积（万平） 92.0 1.0% 31.4% 79

二线城市 套数（套） 8530 -30.5% 7.7% 9410
成交面积（万平） 112.0 -25.4% 0.0% 133

三四线城市 套数（套） 7233 -11.1% 16.0% 7744
成交面积（万平） 71.2 -3.2% 30.9% 81

重点城市

北京 套数（套） 2685 16.2% 13.1% 2517
成交面积（万平） 23.4 29.9% 37.6% 20

上海 套数（套） 3985 -11.7% 12.3% 3711
成交面积（万平） 36.7 -11.8% 24.6% 32

广州 套数（套） 4143 23.1% 66.1% 3333
成交面积（万平） 25.5 8.3% 40.9% 22

深圳 套数（套） 602 - 9.5% 536
成交面积（万平） 6.4 -19.2% 17.3% 6

杭州 套数（套） 684 -16.5% -32.0% 656
成交面积（万平） 8.8 -33.3% -42.5% 12

武汉 套数（套） 770 -73.0% -54.2% 2413
成交面积（万平） 10.0 -63.6% -52.1% 28

成都 套数（套） 1569 -35.1% -4.6% 1439
成交面积（万平） 34.1 -19.1% -0.8% 34

青岛 套数（套） 1242 -23.6% 19.8% 1378
成交面积（万平） 17.8 -15.9% 31.0% 17

济南 套数（套） 1369 -21.7% 73.3% 1404
成交面积（万平） 13.2 -24.6% 69.0% 18

宁波 套数（套） 516 57.3% 93.3% 405
成交面积（万平） 6.6 59.7% 99.3% 5

南宁 套数（套） 1399 30.6% 113.6% 892
成交面积（万平） 10.1 22.1% 104.8% 7

苏州 套数（套） 738 -15.4% 26.2% 610
成交面积（万平） 8.6 -8.2% 25.4% 9

无锡 套数（套） 243 -54.2% -4.7% 214
成交面积（万平） 2.8 -58.7% -42.3% 3

来源：WIND，中泰证券研究所

4.2 重点城市二手房成交分析
 本周（4.24-4.30），中泰地产组跟踪的 16个重点城市二手房合计成交 24344

套，同比增速 3.2%，环比增速-2.8%；合计成交面积 233.9 万平方米，同

比增速 2.9%，环比增速-2.1%。分能级来看，一线城市、二线城市和三四

线城市成交套数同比增速为 2.4%、2.6%和 6.7%，环比增速为-2.4%、-3.2%
和-2.4%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为 8.3%、

0.4%和 3.5%，环比增速为-0.1%、-2.1%和-5%。
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图表 14：二手房成交套数同比分析（周度） 图表 15：二手房成交套数同比分析（8周移动平均）

来源：WIND，中泰证券研究所 来源：WIND，中泰证券研究所

图表 16：二手房成交面积同比分析（周度） 图表 17：二手房成交面积同比分析（8周移动平均）

来源：WIND，中泰证券研究所 来源：WIND，中泰证券研究所

 本月至今（4.1-4.30），中泰地产组跟踪的 16个重点城市二手房合计成交
100956套，同比增速 7.8%，环比增速 12.5%；合计成交面积 959万平方
米，同比增速 5.7%，环比增速 16.5%。分能级来看，一线城市、二线城市

和三四线城市成交套数同比增速为 10.3%、7.3%和 5.4%，环比增速为 0.5%、

18.3%和 15.3%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为
10%、3.8%和 5.7%，环比增速为 6.6%、20.2%和 20.7%。
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图表 18：二手房成交套数同比分析（月度） 图表 19：二手房成交套数环比分析（月度）

来源：WIND，中泰证券研究所 来源：WIND，中泰证券研究所

图表 20：二手房成交面积同比分析（月度） 图表 21：二手房成交面积环比分析（月度）

来源：WIND，中泰证券研究所 来源：WIND，中泰证券研究所
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图表 22：二手房交易数据
二手房

城市 指标 最新一周 同比增速（%） 环比增速（%） 8周周均

合计 套数（套） 24344 3.2% -2.8% 23015
成交面积（万平） 233.9 2.9% -2.1% 214

一线城市 套数（套） 6646 2.4% -2.4% 6584
成交面积（万平） 62.1 8.3% -0.1% 57

二线城市 套数（套） 13738 2.6% -3.2% 12812
成交面积（万平） 132.8 0.4% -2.1% 121

三四线城市 套数（套） 3960 6.7% -2.4% 3620
成交面积（万平） 38.9 3.5% -5.0% 36

重点城市

北京 套数（套） 4995 1.5% 0.2% 4908
成交面积（万平） 43.0 1.3% 0.4% 42

深圳 套数（套） 1651 5.3% -9.5% 1675
成交面积（万平） 19.1 28.3% -1.1% 16

杭州 套数（套） 1122 -10.0% -21.1% 1286
成交面积（万平） 11.1 -10.1% -22.0% 13

成都 套数（套） 5471 -1.8% -16.8% 5583
成交面积（万平） 61.4 -3.2% -13.9% 61

青岛 套数（套） 1769 9.8% 23.1% 1634
成交面积（万平） 18.6 15.9% 23.0% 17

厦门 套数（套） 969 14.0% 2.3% 791
成交面积（万平） 8.7 5.8% 6.7% 7

南宁 套数（套） 1118 6.3% 93.4% 798
成交面积（万平） 10.3 6.3% 86.4% 7

苏州 套数（套） 2153 2.7% 7.8% 1617
成交面积（万平） 22.6 0.7% 6.7% 17

无锡 套数（套） 1136 18.0% -7.9% 1104
成交面积（万平） 0.0 0.0% 0.0% 0

东莞 套数（套） 1106 18.2% -7.1% 957
成交面积（万平） 10.1 5.6% -10.4% 9

扬州 套数（套） 641 40.3% 2.6% 597
成交面积（万平） 6.6 28.5% 17.0% 6

佛山 套数（套） 1919 3.1% -3.0% 1790
成交面积（万平） 19.4 8.1% -10.2% 19

金华 套数（套） 0 -100.0% - 0
成交面积（万平） 0.0 -100.0% - 0

江门 套数（套） 294 16.2% 12.6% 276
成交面积（万平） 2.9 17.9% 14.9% 3

来源：WIND，中泰证券研究所

注：一线城市（2 个）包括北京、深圳；二线城市（6 个）包括杭州、成都、青岛、厦门、南宁、苏州和无锡；三四线城市（6 个）包括东莞、扬州、佛

山、金华和江门。

4.3 重点城市库存情况分析
本周（4.24-4.30），中泰地产组跟踪的 17个重点城市商品房库存面积 18344.1
万平方米，环比增速 0.1%，去化周期 157.4 周。分能级来看，一线城市、二线
城市和三四线城市库存面积环比增速分别为 0.1%、0.2%、-0.1%，去化周期分

别为 125.7周、247周、124.8周。
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图表 23：17城合计库存面积及去化周期 图表 24：一线城市库存面积及去化周期

来源：WIND，中泰证券研究所 来源：WIND，中泰证券研究所

图表 25：二线城市库存面积及去化周期 图表 26：三线城市库存面积及去化周期

来源：WIND，中泰证券研究所 来源：WIND，中泰证券研究所
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图表 27：17城库存面积及去化周期
17城库存面积及去化周期

城市 库存面积 环比增速 3个月周均销售 去化周期 上周去化周期

（万平） （%） （万平） （周） （周）

合计 18344 0.14% 116.5 157.4 163.4
一线城市 8003 0.12% 63.7 125.7 130.4
二线城市 7564 0.25% 30.6 247.0 257.7

三四线城市 2778 -0.07% 22.3 124.8 129.1
重点城市

北京 1821 -0.90% 17.0 107.3 113.5
上海 3065 0.68% 25.0 122.4 126.7
广州 2615 0.78% 16.9 154.8 162.0
深圳 502 -2.85% 4.7 105.8 102.2
杭州 621 0.81% 9.7 64.2 62.6
南京 2871 0.78% 16.9 107.3 113.5
南宁 837 - 6.3 132.2 140.3
福州 1241 - - 154.8 102.2
厦门 272 0.52% 3.5 78.6 95.6
宁波 326 1.40% 4.0 81.3 86.9
苏州 1397 0.55% 7.2 194.9 199.9
江阴 - 0.81% 1.8 - -
温州 1053 -0.20% 17.5 60.1 62.3
泉州 784 - 0.1 7040.3 5582.0
莆田 404 0.12% 0.6 718.2 773.2
宝鸡 356 -0.09% 2.3 156.3 149.3
东营 182 - - 78.6 95.6

来源：WIND，中泰证券研究所

注：一线城市（4 个）包括北京、上海、深圳和广州；二线城市（8 个）包括杭州、南京、南宁、福州、厦门、宁波、苏州和温州；三四线城市（5 个）

包括江阴、泉州、莆田、宝鸡和东营；除厦门、宁波采用住宅口径外其他城市均采用商品房口径。

4.4 土地市场供给与成交分析
 本周（4.20-4.26），土地供给方面，本周供应土地 1699.1万平方米，同比

增速-2%；供应均价 1506元/平方米，同比增速 20.4%。土地成交方面，本

周成交土地 1229.4万平方米，同比增速-5.1%；土地成交金额 236.4亿元，
同比增速 157.1%。本周土地成交楼面价 1923 元/平方米，溢价率 5.9%。

分能级来看，一线城市、二线城市和三四线城市溢价率分别为 7.3%、6.2%、

2.6%。
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图表 28：100大中城市商品房土地供应面积 图表 29：100大中城市商品房土地供应均价

来源：WIND，中泰证券研究所 来源：WIND，中泰证券研究所

图表 30：100大中城市商品房土地成交面积 图表 31：100大中城市商品房土地成交金额

来源：WIND，中泰证券研究所 来源：WIND，中泰证券研究所

图表 32：100 大中城市商品房成交土地楼面价及
溢价率

图表 33：100 大中城市商品房成交土地各线城市
溢价率

来源：WIND，中泰证券研究所 来源：WIND，中泰证券研究所
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图表 34：近期房企拿地明细

房企名称 城市 区域
土地面积 规划计容面积 土地总价 权益比例

拿地时间
（平方米） （平方米） （万元） （%）

中国海外发展 石家庄市 长安区 89,257.48 178,514.96 168,800.00 100.00 2025-10-31

保利发展 西安市 雁塔区 81,737.60 286,081.60 234,110.00 100.00 2025-10-31

保利发展 成都市 青羊区 33,545.32 67,090.64 110,699.56 100.00 2025-11-11

中国海外发展 上海市 杨浦区 13,880.45 31,647.43 217,735.00 100.00 2025-11-24

滨江集团 杭州市 萧山区 33,978.00 40,773.60 84,854.00 100.00 2025-11-27

滨江集团 杭州市 萧山区 28,869.00 72,172.50 161,345.00 100.00 2025-11-27

保利发展 大连市 中山区 18,877.46 44,550.81 62,982.00 100.00 2025-11-27

中国海外发展 北京市 通州区 24,740.13 54,428.29 124,800.00 100.00 2025-11-27

中国海外发展 成都市 武侯区 18,344.09 45,860.23 88,509.80 100.00 2025-11-28

滨江集团 杭州市 滨江区 26,008.00 65,020.00 136,119.00 100.00 2025-12-02

合肥城建 合肥市 肥西县 4,031.74 4,838.09 169.33 100.00 2025-12-17

保利发展 广州市 白云区 22,870.00 52,601.00 198,324.00 100.00 2025-12-18

保利发展 合肥市 肥西县 13,969.93 32,130.84 16,763.92 100.00 2025-12-24

招商蛇口 武汉市 汉阳区 73,935.49 88,722.59 53,232.00 100.00 2025-12-24

保利发展 太原市 小店区 25,934.15 64,835.38 26,780.00 70.00 2025-12-25

滨江集团 湖州市 吴兴区 44,426.00 79,966.80 53,400.00 100.00 2025-12-25

保利发展 武汉市 洪山区 45,919.06 87,705.40 48,620.00 100.00 2025-12-25

招商蛇口 重庆市 渝北区 48,461.00 72,691.50 58,154.00 66.00 2025-12-29

保利发展 兰州市 城关区 18,884.00 54,763.60 19,410.00 100.00 2025-12-30

招商蛇口 长沙市 雨花区 35,036.26 89,342.46 44,720.00 100.00 2025-12-30

越秀地产 上海市 浦东新区 26,931.62 67,329.05 256,086.00 100.00 2026-01-06

金地集团 大连市 沙河口区 63,597.29 99,211.77 73,666.00 40.00 2026-01-09

保利发展 大连市 沙河口区 63,597.29 99,211.77 73,666.00 60.00 2026-01-09

滨江集团 湖州市 吴兴区 51,524.00 92,743.20 50,300.00 100.00 2026-02-10

保利发展 石家庄市 桥西区 43,121.45 94,867.19 68,700.00 100.00 2026-02-13

保利发展 杭州市 江干区 32,576.00 71,667.20 322,394.00 100.00 2026-03-06

保利发展 杭州市 萧山区 23,133.00 41,639.40 158,578.00 100.00 2026-03-10

金地集团 青岛市 李沧区 44,320.70 110,801.75 99,832.38 22.50 2026-03-20

中国海外发展 厦门市 同安区 17,697.41 38,934.30 43,300.00 100.00 2026-03-24

合肥城建 合肥市 包河区 1,061.07 1,697.71 1,671.19 100.00 2026-03-27

合肥城建 合肥市 包河区 615.53 984.85 969.46 100.00 2026-03-27

保利发展 太原市 万柏林区 42,153.39 177,044.24 53,940.00 51.00 2026-03-29

保利发展 上海市 长宁区 28,999.33 77,428.21 592,175.00 100.00 2026-03-30

越秀地产 成都市 成华区 32,172.32 64,344.64 103,593.84 100.00 2026-03-31

滨江集团 杭州市 钱塘区 45,310.00 96,963.40 129,891.00 49.00 2026-04-08

滨江集团 杭州市 余杭区 22,891.00 50,360.20 96,332.00 100.00 2026-04-10
来源：WIND，中泰证券研究所

4.5 房地产行业融资分析
 本周（4.24-4.30）房地产企业合计发行信用债148.9亿元，同比增速23.78%，

环比增速 32.36%。本月至今房地产企业合计发行信用债 570.9亿元，同比
增速 12.64%，环比增速 9.58%。
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图表 35：房企信用债发行额（周度） 图表 36：房企信用债发行额（月度）

来源：WIND，中泰证券研究所 来源：WIND，中泰证券研究所

风险提示

 销售不及预期，研究报告中使用的公开资料可能存在信息滞后或更新不及时
的风险。
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投资评级说明
评级 说明

股票评级

买入 预期未来 6~12个月内相对同期基准指数涨幅在 15%以上

增持 预期未来 6~12个月内相对同期基准指数涨幅在 5%~15%之间

持有 预期未来 6~12个月内相对同期基准指数涨幅在-10%~+5%之间

减持 预期未来 6~12个月内相对同期基准指数跌幅在 10%以上

行业评级

增持 预期未来 6~12个月内对同期基准指数涨幅在 10%以上

中性 预期未来 6~12个月内对同期基准指数涨幅在-10%~+10%之间

减持 预期未来 6~12个月内对同期基准指数跌幅在 10%以上

备注：评级标准为报告发布日后的 6~12个月内公司股价（或行业指数）相对同期基准指数的相对市场表现。
其中 A股市场以沪深 300指数为基准；新三板市场以三板成指（针对协议转让标的）或三板做市指数（针对

做市转让标的）为基准；香港市场以摩根士丹利中国指数为基准，美股市场以标普 500指数或纳斯达克综合
指数为基准（另有说明的除外）。
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