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二手房成交同比增长，多地优化公积金政策 
 

核心观点 
 

❖ 上周房地产板块（中信）涨跌幅-3.6%,同期沪深 300、万得全 A 指数涨跌幅分

别为-0.3%、0.0%，超额收益分别为-3.3%、-3.6%。29 个中信行业板块中房地

产位列第 24 名。 

❖ （1）新房市场：从新房成交看，上周(2026/5/16-2026/5/22)36 城新房成交面

积 204.4 万方，环比-4.1%，同比-11.9%。2026 年 5 月 1 日至 5 月 22 日累计成

交 544.3 万方，同比-5.1%。今年截至 5 月 22 日累计成交 3139.4 万方，同比-

19.4%。 

❖ （2）二手房市场：从二手房成交看，上周(2026/5/16-2026/5/22)15 城二手房

成交面积 204.8 万方，环比-11.3%，同比+12.6%。2026 年 5 月 1 日至 5 月 22

日累计成交 555.4 万方，同比+21.0%。今年截至 5 月 22 日累计成交 3236.3 万

方，同比+1.6%。 

❖ （3）库存及去化：从库存和去化周期看，13 城新房累计库存 6494.5 万平方

米，环比-0.3%，同比-16.5%；13 城新房去化周期为 20.8 个月，环比变动-0.2

个月，同比变动+2.8 个月。一线、新一线、二线、三四线城市去化周期为 13.8

个月、15.4 个月、20.2 个月、140.6 个月，环比分别变动-0.3 个月、+0.3 个月、

+0.1 个月、-0.2 个月。 

❖ （4）土地市场：土地成交方面，2026 年 5 月 18 日-2026 年 5 月 24 日百城

土地成交建筑面积 1457.9 万方，环比+11.9%，同比-23.6%；成交楼面价 1413

元/平，环比+1.8%、同比+12.7%；土地溢价率+5.3%,环比-2.8%，同比-4.6%。

截至 2026 年 5 月 24 日,2026 年累计成交土地建筑面积为 37422.4 万方，同比

-10.9%。 

❖ 投资建议：5 月第 3 周新房成交环比下降，同比下降，二手房成交环比下降，

同比上升。5 月 22 日，财政部、住建部发布 2026 年度中央财政支持实施城市

更新行动评选结果公示，拟支持的 15 个城市为（按行政区划排序）：晋城、鞍

山、长春、无锡、宁波、马鞍山、泉州、烟台、洛阳、荆州、深圳、桂林、贵

阳、昆明、银川。投资建议：1）内地开发商：推荐内地开发商 A 股：滨江集

团、招商蛇口；港股：中国海外发展、绿城中国、华润置地、建发国际集团；

2）轻资产运营公司：推荐物管公司：绿城服务；商管公司：华润万象生活；

3）港资开发商：推荐新鸿基地产，建议关注恒基地产、信和置业等。 

❖ 风险提示：地产调控政策放宽不及预期；行业下行持续，销售不及预期；行

业信用风险持续蔓延，流动性恶化超预期 

    
数据来源：Wind，财通证券研究所   
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1 板块观点 

(1)内地开发商：“市场恢复后的销售增长预期”是驱动未来房企估值提升的重要因

素，土储结构直接决定销售表现，布局较高房地产市场价值城市且减值计提充分

的房企有望率先修复估值。推荐内地开发商 A 股：滨江集团、招商蛇口；港股：

中国海外发展、绿城中国、华润置地、建发国际集团。 

(2)轻资产运营公司：在本轮地产下行期中，轻资产公司的基本面更稳健扎实，更

能穿越周期，优质的轻资产公司能够实现利润增长+现金充裕+现金流健康+分红

提升，具备安全性+成长性+红利性。推荐物管公司：绿城服务；商管公司：华润

万象生活。 

(3)港资开发商：今年以来中国香港楼市的量价逐步企稳回升，助力港资开发商的

住宅销售回暖。同时港资开发商以收租等经常性业务为主，是穿越地产及经济周

期的优质红利标的，受益于利率下行，后续有望迎来价值重估。推荐新鸿基地产，

建议关注恒基地产、信和置业等。 

 

2 房地产基本面与高频数据 

2.1 房地产市场情况 

上周(2026/5/16-2026/5/22)新房销售环比-4.1%，同比-11.9%。北京、上海、广州、

深圳新房成交面积环比分别为-8.6%、+9.9%、-12.6%、-24.3%。 

从新房成交看，上周(2026/5/16-2026/5/22)36 城新房成交面积 204.4 万方，环比-

4.1%，同比-11.9%。2026 年 5 月 1 日至 5 月 22 日累计成交 544.3 万方，同比-

5.1%。今年截至 5 月 22 日累计成交 3139.4 万方，同比-19.4%。 

图1: 全国 36 城商品住宅成交面积及同环比 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所 
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图2: 4 座一线城市新房成交面积及同环比（北京、上海、

广州、深圳） 

 图3: 5 座新一线城市新房成交面积及同环比（杭州、武

汉、成都、青岛、苏州） 

 

 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所  数据来源：Wind，财通证券研究所 

图4: 6 座二线城市新房成交面积及同环比（福州、厦门、

无锡、宁波、济南、南宁） 

 图5: 21 座三四线城市新房成交面积及同环比（惠州、

扬州、温州等） 

 

 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所  数据来源：Wind，财通证券研究所 

从二手房成交看，上周(2026/5/16-2026/5/22)15 城二手房成交面积 204.8 万方，环

比-11.3%，同比+12.6%。2026 年 5 月 1 日至 5 月 22 日累计成交 555.4 万方，同比

+21.0%。今年截至 5 月 22 日累计成交 3236.3 万方，同比+1.6%。 
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图6: 全国 15 城二手房成交面积及同环比 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所 

图7: 2 座一线城市二手房成交面积及同环比（北京、深

圳） 

 图8: 4 座新一线城市二手房成交面积及同环比（杭州、

苏州、青岛、成都） 

 

 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所  数据来源：Wind，财通证券研究所 

图9: 2 座二线城市二手房成交面积及同环比（厦门、东

莞） 

 图10: 7 座三四线城市二手房成交面积及同环比（扬州、

资阳等） 

 

 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所 
 

数据来源：Wind，财通证券研究所 
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从库存和去化周期看，13 城新房累计库存 6494.5 万平方米，环比-0.3%，同比-

16.5%；13 城新房去化周期为 20.8 个月，环比变动-0.2 个月，同比变动+2.8 个月。

一线、新一线、二线、三四线城市去化周期为 13.8 个月、15.4 个月、20.2 个月、

140.6 个月，环比分别变动-0.3 个月、+0.3 个月、+0.1 个月、-0.2 个月。 

图11: 13 城分城市能级去化周期 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所 

图12: 一线城市商品房库存及去化周期（北京、上海、

广州、深圳） 

 图13: 新一线城市商品房库存及去化周期（苏州、杭州） 

 

 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所  数据来源：Wind，财通证券研究所 

图14: 2 二线城市商品房库存及去化周期（宁波、福州、

厦门） 

 图15: 三四线城市商品房库存及去化周期（莆田、温州

等） 

 

 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所 
 

数据来源：Wind，财通证券研究所 
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图16: 主要城市成交信息汇总 

 

数据来源：Wind,财通证券研究所 

注：去化周期=住宅可售面积/近半年平均每月成交面积 

 

2.2 土地市场情况 

土地供应方面，2026 年 5 月 18 日-2026 年 5 月 24 日百城供应土地数量为 365 宗，

环比-18.7%，同比-38.1%;供应土地建筑面积为 1747.7 万方，环比-22.8%,同比-

45.5%。截至 2026 年 5 月 24 日，2026 年累计供应土地数量为 8575 宗，同比-7.0%,

累计供应建筑面积为 43312 万方，同比-7.1%。 

图17: 百城土地供应数量  图18: 百城土地供应规划建筑面积 

 

 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所  数据来源：Wind，财通证券研究所 
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土地成交方面，2026 年 5 月 18 日-2026 年 5 月 24 日百城土地成交建筑面积 1457.9

万方，环比+11.9%，同比-23.6%；成交楼面价 1413 元/平，环比+1.8%、同比+12.7%；

土地溢价率+5.3%,环比-2.8%，同比-4.6%。截至 2026 年 5 月 24 日,2026 年累计成

交土地建筑面积为 37422.4 万方，同比-10.9%。 

图19: 百城土地成交建筑面积  图20: 百城土地成交楼面均价 

 

 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所  数据来源：Wind，财通证券研究所 

图21: 百城土地成交溢价率 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所 

 

2.3 房地产行业融资情况 

境内信用债发行方面，上周(2026/5/18-2026/5/24)房地产企业发行信用债合计 11 支，

发行金额合计 87 亿元，环比+130.6%,同比+85.1%;上周偿还金额 49.7 亿元，净融

资额为 37.3 亿元。2026 年至今，房地产企业合计发行信用债 211 支，合计发行金

额 1764.5 亿元，同比-7.2%。 
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图22: 房企信用债发行额  图23: 房企信用债净融资额 

 

 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所  数据来源：Wind，财通证券研究所 

图24: REITs 周涨跌幅 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所 

 

3 行情回顾 

上周房地产板块（中信）涨跌幅-3.6%,同期沪深 300、万得全 A 指数涨跌幅分别

为-0.3%、0.0%，超额收益分别为-3.3%、-3.6%。29 个中信行业板块中房地产位

列第 24 名。 
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图25: 房地产板块走势与 Wind 全 A 和沪深 300 对比（近 1 年以来涨跌幅） 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所 

图26: 29 个中信行业板块上周涨跌幅 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所 

个股方面：上周上涨个股共 22 支，较前周增长 3 支，下跌股数为 91 支。上周市

场上房地产股涨幅居前五的为万通发展、张江高科、深振业 A、市北高新、国晟

科技，涨幅分别为+17.9%、+13.9%、+11.9%、+11.8%、+9.5%。跌幅前五为衢州

发展、中体产业、*ST 皇庭、华发股份、新城控股，跌幅分别为-35.0%、-20.0%、

-16.6%、-14.5%、-13.6%。上周 42 家重点房企中共计上涨 2 支，较前周减少 13

支，涨幅位居前五的为*ST 华幸、*ST 金科、中梁控股、中梁控股、中梁控股，涨

幅分别为+4.6%、+4.3%、0.0%、0.0%、0.0%。跌幅前五为世茂集团、华发股份、

新城控股、碧桂园、龙湖集团，跌幅分别为-23.2%、-14.5%、-13.6%、-13.3%、-

12.3%。 
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表1: 上周涨跌幅前五 

代码 简称 周累计涨幅 周相对涨幅 
上上周五 
收盘价 

（元/股） 

上周五 
收盘价 

（元/股） 

600246.SH 万通发展 17.9% 21.5% 13.31 15.69 

600895.SH 张江高科 13.9% 17.5% 34.82 39.65 

000006.SZ 深振业 A 11.9% 15.5% 9.72 10.88 

600604.SH 市北高新 11.8% 15.4% 4.73 5.29 

603778.SH 国晟科技 9.5% 13.1% 21.82 23.89 

数据来源：Wind，财通证券研究所 

备注：周相对涨幅为个股相对中信房地产指数的涨幅。 

表2: 上周涨跌幅后五 

代码 简称 周累计跌幅 周相对跌幅 
上上周五 
收盘价 

（元/股） 

上周五 
收盘价 

（元/股） 

600208.SH 衢州发展 -35.0% -31.4% 4.89 3.18 

600158.SH 中体产业 -20.0% -16.4% 14.58 11.67 

000056.SZ *ST皇庭 -16.6% -13.0% 1.51 1.26 

600325.SH 华发股份 -14.5% -10.9% 3.31 2.83 

601155.SH 新城控股 -13.6% -10.0% 14.85 12.83 

数据来源：Wind，财通证券研究所 

备注：周相对跌幅为个股相对中信房地产指数的跌幅。 

 

图27: 上周（2026.5.18-2026.5.22）重点房企涨跌幅排名 

 

数据来源：Wind，财通证券研究所 

 

4 行业政策跟踪 

中央层面：5 月 22 日，财政部、住建部发布 2026 年度中央财政支持实施城市更新行

动评选结果公示，拟支持的 15 个城市为（按行政区划排序）：晋城、鞍山、长春、无

锡、宁波、马鞍山、泉州、烟台、洛阳、荆州、深圳、桂林、贵阳、昆明、银川。 
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地方层面：厦门优化公积金政策，包括多子女家庭在本市购买第二套，按照首套个

人住房公积金贷款利率执行等。唐山优化公积金政策，包括支持缴纳住房契税提取等。 

 

表3: 上周重点政策汇总（2026.5.18-2026.5.24） 

日期 省/市 城市级别 内容 

2026/5/19 厦门市 二线城市 

5 月 19 日，厦门优化公积金政策，包括多子女家庭在本市购买第二套，按照首套

个人住房公积金贷款利率执行。“卖旧换新”贷款按首套房利率执行。支持代际互

助。放宽购房提取申请时限至 3 年。支持装修提取。支持购买车位(库)提取。 

2026/5/22 中央 / 

5 月 22 日，财政部、住建部发布 2026 年度中央财政支持实施城市更新行动评选结

果公示，拟支持的 15 个城市为（按行政区划排序）：晋城、鞍山、长春、无锡、宁

波、马鞍山、泉州、烟台、洛阳、荆州、深圳、桂林、贵阳、昆明、银川。 

2026/5/22 唐山市 三四线城市 
唐山优化公积金政策，包括支持缴纳住房契税提取、支持缴纳住房专项维修资金提

取、扩大重大疾病提取保障范围。 

数据来源：中指研究院、财通证券研究所 

 

5 投资建议 

5 月第 3 周新房成交环比下降，同比下降，二手房成交环比下降，同比上升。5 月

22 日，财政部、住建部发布 2026 年度中央财政支持实施城市更新行动评选结果

公示，拟支持的 15 个城市为（按行政区划排序）：晋城、鞍山、长春、无锡、宁

波、马鞍山、泉州、烟台、洛阳、荆州、深圳、桂林、贵阳、昆明、银川。投资建

议：1）内地开发商：推荐内地开发商 A 股：滨江集团、招商蛇口；港股：中国海

外发展、绿城中国、华润置地、建发国际集团；2）轻资产运营公司：推荐物管公

司：绿城服务；商管公司：华润万象生活；3）港资开发商：推荐新鸿基地产，建

议关注恒基地产、信和置业等。 

 

6 风险提示 

（1）房地产调控政策放宽不及预期：政策落地及执行效果不及预期，影响市场复

苏节奏。 

（2）行业下行持续，销售不及预期：房价下跌超预期。 

（3）行业信用风险持续蔓延，流动性恶化超预期：房企债务偿还压力加剧。 
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