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海外地产周报（2026.05.25-2026.05.31）： 

板块调整是布局机会 
 

 
投资要点： 

 
⚫ 本周（2026.05.25-2026.05.31，下同）各板块表现较好的公司有：1）香港本地股：长

和+0.1%、港铁公司-2.0%、领展房产基金-2.1%；2）内房板块：建发国际+5.4%、中

国金茂+4.2%、碧桂园+3.8%；3）物管板块：万物云+7.5%、越秀服务+5.3%、贝壳+1.4%。 

⚫ 地产物管港股通持股：本周万科企业、华润置地及保利物业的港股通持股占比分别增加

0.46、0.41和 0.28个百分点。截至本周末，万科企业、融创中国、绿城中国的港股通

持股比例分别为 60.7%、33.7%和 30.5%。 

⚫ 香港本地股港股通持股：本周新世界发展、港铁公司及恒隆集团的港股通持股占比分别

增加 0.04、0和 0个百分点。截至本周末，电能实业、长江基建集团、恒隆地产的港股

通持股比例分别为 9.9%、6.4%和 5.8%。 

⚫ 地产物管的卖空交易：本周卖空股数/成交量前三的公司为中国海外发展、新城发展及

越秀地产，分别达到 24.3%、22.9%和 21.4%；截至本周末，未平仓卖空股数/流通股本

前三的公司为华润置地、新城发展及中国海外发展，分别达到 18.3%、18.1%和 16%。 

⚫ 香港本地股的卖空交易：本周卖空股数/成交量前三的公司为港铁公司、新鸿基地产及

希慎兴业，分别达到 37%、20.5%和 18.7%；截至本周末，未平仓卖空股数/流通股本

前三的公司为领展房产基金、新鸿基地产及港铁公司，分别达到 6%、6%和 5.5%。 

⚫ 继续推动房地产高质量发展：自 20240926以来，房地产政策的导向以“止跌回稳”为

主，多项房地产优化政策不断出台，主要体现在 1）需求端，包括降准降息、降低首付

比率，降低存量贷款利率等政策；2）供给端，对商品房建设要严控增量、优化存量、

提高质量，加大“白名单”项目贷款投放力度，支持盘活存量闲置土地等。近期北京、

上海和深圳都进一步优化房地产政策，以促进当地房地产市场平稳健康发展。在““二十

届四中全会”上继续提出的“推动房地产高质量发展”，是后续行业发展、相关政策制

定的基础。 

⚫ 关注内房股中的市场赢家：随着市场供需进入新的平衡，以及进一步的改善政策，我们

建议从财务实力、销售和土储、盈利能力以及股东回报 4个方面布局止跌回稳后的市场

赢家，推荐贝壳、华润置地、中国海外发展、建发国际集团、绿城中国。 

⚫ 关注港资开发商的β机会和红利配置价值：中国香港楼市率先止跌回稳，建议关注 1）

商业运营能力突出、现金流稳健的高股息商业地产龙头太古地产、恒隆地产；2）推货

积极、销售表现强劲的香港开发龙头新鸿基地产、恒基地产、嘉里建设。 

⚫ 关注具备维持高分红能力的头部物管公司：基于行业净现金属性，物管公司普遍保持较

高的派息率。我们认为现金流健康、归母净利润能够维持双位数增长、股息收益率维持

5%以上的标的，仍具备配置吸引力，建议关注华润万象生活和绿城服务。 

⚫ 风险提示：宏观经济增长放缓、行业调控政策放松不及预期、流动性宽松不及预期、商

品房销售不及预期、消费不及预期、人民币贬值。 
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一、市场概况 

本周（2026.05.25-2026.05.31，下同）主要指数表现： 

表1、本周主要指数表现(2026.05.25-2026.05.31) 

指数名称 指数点位 
本周涨跌幅 

(%) 

本月涨跌幅 

(%) 

年内涨跌幅 

(%) 

恒生地产分类指数 79,400.37 -3.0 1.3 21.9 

恒生指数 25,182.39 -1.7 -2.3 -1.7 

恒生国企指数 8,425.82 -1.5 -2.9 -5.5 

道琼斯指数 51,032.46 0.9 2.8 6.2 

纳斯达克指数 26,972.62 2.4 8.4 16.1 

标普 500 指数 7,580.06 1.4 5.1 10.7 

沪深 300 地产指数 2,082.40 1.2 -5.7 -15.6 

上证指数 4,068.57 -1.1 -1.1 2.5 

深证成指 15,575.13 -0.1 3.1 15.2 

创业板指数 4,037.95 2.5 9.8 26.1 

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 

 

本周香港本地股表现较好的公司：长和+0.1%、港铁公司-2.0%、领展房产基金-

2.1%。 

表2、本周香港本地股表现(2026.05.25-2026.05.31) 

公司 
股价 

（港元） 

市值 

（亿港元） 

近一周涨跌幅 

(%) 

近一月涨跌幅 

(%) 

年内涨跌幅 

(%) 

长和 70.45 2,698 +0.1 9.3 36.1 

港铁公司 31.54 1,963 -2.0 -5.1 8.8 

领展房产基金 40.38 1,056 -2.1 2.6 16.2 

九龙仓置业 24.04 730 -2.2 -1.3 0.7 

希慎兴业 18.65 192 -2.9 -4.7 2.9 

恒隆地产 8.04 407 -3.2 -8.5 -2.4 

太古股份公司 A 81.60 1,101 -3.7 -3.7 34.0 

电能实业 60.10 1,281 -3.9 -4.5 12.5 

信和置业 11.81 1,132 -4.1 -6.6 17.1 

新世界发展 8.22 207 -4.4 -4.4 13.1 

恒基地产 30.96 1,499 -4.6 0.5 10.0 

长实集团 47.34 1,657 -4.8 -1.4 23.9 

新鸿基地产 131.70 3,816 -5.0 -5.9 40.1 

长江基建集团 59.35 1,495 -5.5 -7.7 6.1 

太古地产 22.24 1,280 -6.3 -11.9 9.7 

嘉里建设 20.74 301 -6.9 -8.7 6.7 

恒隆集团 14.60 199 -7.0 -7.6 -0.2 

九龙仓集团 22.18 678 -7.7 -7.9 3.0 

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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本周内房板块表现较好的公司：建发国际+5.4%、中国金茂+4.2%、碧桂园+3.8%。 

表3、主要房地产公司表现(2026.05.25-2026.05.31) 

公司 
股价 

（港元） 

市值 

（亿港元） 

近一周涨跌幅 

(%) 

近一月涨跌幅 

(%) 

年内涨跌幅 

(%) 

建发国际 15.78 353 +5.4 11.2 6.9 

中国金茂 1.74 235 +4.2 4.2 43.8 

碧桂园 0.24 112 +3.8 -14.7 -41.4 

中海宏洋 2.90 103 +2.1 -1.0 46.5 

华润置地 35.32 2,519 +1.2 7.2 29.9 

万科企业 2.71 456 +1.1 -10.9 -17.4 

越秀地产 4.37 176 +0.5 11.8 10.4 

深圳控股 0.79 70 0.0 -2.5 0.0 

中国海外发展 15.62 1,710 -0.3 17.0 27.5 

融创中国 0.95 158 -2.1 -14.4 -27.5 

新城发展 1.82 132 -2.2 -17.3 -11.2 

旭辉控股 0.06 11 -3.2 -12.9 -62.1 

龙湖集团 7.85 557 -3.3 -4.8 -7.5 

保利置业 2.08 79 -4.1 4.5 4.0 

绿城中国 8.87 225 -5.0 -8.7 4.7 

金地商置 0.12 20 -5.4 6.0 -20.6 

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 

 

本周物管板块表现较好的公司：万物云+7.5%、越秀服务+5.3%、贝壳+1.4%。 

表4、本周物管板块表现(2026.05.25-2026.05.31) 

公司 
股价 

（港元） 

市值 

（亿港元） 

近一周涨跌幅 

(%) 

近一月涨跌幅 

(%) 

年内涨跌幅 

(%) 

万物云 17.6 206“  +7.5 5.4“  -1.0“  

越秀服务 1.8 27“  +5.3 3.4“  -26.2“  

贝壳 43.42 1,517“  +1.4 3.0“  6.6“  

融创服务 0.96 29“  +1.2 -0.9“  -30.6“  

建发物业 2.72 38“  +0.6 1.2“  8.4“  

永升服务 1.81 31“  0 -3.7“  11.4“  

金茂服务 2.65 24“  -0.7 3.5“  3.5“  

中海物业 3.74 123“  -1.3 -7.2“  -17.3“  

保利物业 29.6 164“  -2.1 -5.8“  -7.2“  

绿城管理 2.02 40“  -2.4 -11.8“  -27.1“  

雅生活服务 2.34 33“  -2.5 10.9“  2.6“  

绿城服务 4.43 140“  -3.1 -2.2“  -5.5“  

碧桂园服务 5.82 190“  -4.0 -7.2“  -3.5“  

华润万象生活 41.6 950“  -5.4 -12.9“  -3.1“  

滨江服务 24.12 67“  -5.9 1.7“  1.5“  

美的置业 2.87 41“  -6.5 -13.6“  -30.0“  

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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地产物管的港股通持股：本周万科企业、华润置地及保利物业的港股通持股占比

分别增加 0.46、0.41 和 0.28 个百分点。截至本周末，万科企业、融创中国、绿

城中国的港股通持股比例分别为 60.7%、33.7%和 30.5%。 

表5、地产物管港股通变动情况(2026.05.25-2026.05.31) 

公司 
港股通持仓量 

（千股） 

港股通持仓占总股

本比例 

(%) 

一周变动 

（pct） 

年内变动 

（pct） 

港股通持有市值 

（亿港元） 

万科企业 1,339,851 60.7 +0.46 +1.34 36.3“  

华润置地 910,158 12.8 +0.41 +2.24 321.5“  

保利物业 66,268 19.1 +0.28 +1.94 19.6“  

越秀地产 574,547 14.3 +0.28 +1.61 25.1“  

中海宏洋 593,258 16.7 +0.24 +2.17 17.2“  

中国金茂 2,566,303 19.0 +0.23 +1.23 44.7“  

中国海外发展 739,685 6.8 +0.17 +1.27 115.5“  

碧桂园服务 862,098 26.5 +0.13 -1.08 50.2“  

保利置业 799,929 20.9 +0.10 -6.39 16.6“  

绿城服务 393,926 12.5 +0.08 -0.35 17.5“  

融创中国 5,616,406 33.7 +0.06 -5.23 53.4“  

建发国际 352,331 15.7 +0.05 +6.48 55.6“  

深圳控股 317,680 3.6 0.0 +0.07 2.5“  

龙湖集团 837,460 11.8 -0.02 +1.19 65.7“  

旭辉控股 1,487,777 8.3 -0.02 -6.99 0.9“  

美的置业 107,990 7.5 -0.02 +0.42 3.1“  

绿城管理 213,258 10.7 -0.03 -3.12 4.3“  

金地商置 2,134,662 12.8 -0.03 -0.64 2.6“  

华润万象生活 214,498 9.4 -0.05 +1.21 89.2“  

新城发展 1,597,224 22.0 -0.05 +2.08 29.1“  

绿城中国 774,020 30.5 -0.07 -0.00 68.7“  

中海物业 728,767 22.2 -0.08 +2.11 27.3“  

雅生活服务 316,798 22.3 -0.09 -2.64 7.4“  

融创服务 681,183 22.5 -0.10 -3.13 6.5“  

贝壳 502,383 15.0 -0.43 +1.62 218.1“  

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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香港本地股的港股通持股：本周新世界发展、港铁公司及恒隆集团的港股通持股

占比分别增加 0.04、0和 0个百分点。截至本周末，电能实业、长江基建集团、

恒隆地产的港股通持股比例分别为 9.9%、6.4%和 5.8%。 

表6、香港本地股港股通变动情况(2026.05.25-2026.05.31) 

公司 
港股通持仓量 

（千股） 

港股通持仓占总股

本比例 

(%) 

一周变动 

（pct） 

年内变动 

（pct） 

港股通持有市值 

（亿港元） 

新世界发展 116,909 4.6 +0.04 -0.17 9.6“  

港铁公司 129,530 2.1 0 +0.51 40.9“  

恒隆集团 21,161 1.6 0 -0.12 3.1“  

太古地产 119,815 2.1 -0.01 -0.09 26.6“  

九龙仓集团 4,736 0.2 -0.01 -0.01 1.1“  

新鸿基地产 69,496 2.4 -0.02 +0.10 91.5“  

太古股份公司 A 10,762 1.4 -0.03 +0.04 8.8“  

九龙仓置业 31,375 1.0 -0.03 -0.11 7.5“  

长和 85,271 2.2 -0.04 -0.87 60.1“  

太古股份公司 B 57,346 2.0 -0.05 -0.29 7.5“  

恒隆地产 293,041 5.8 -0.06 -2.16 23.6“  

长实集团 55,081 1.6 -0.06 -1.83 26.1“  

信和置业 120,838 1.3 -0.06 -0.22 14.3“  

嘉里建设 59,302 4.1 -0.10 -1.16 12.3“  

希慎兴业 27,145 2.6 -0.10 -0.48 5.1“  

恒基地产 75,201 1.6 -0.11 -0.23 23.3“  

电能实业 211,284 9.9 -0.14 +2.03 127.0“  

长江基建集团 161,286 6.4 -0.15 +1.26 95.7“  

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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地产物管的卖空交易：本周卖空股数/成交量前三的公司为中国海外发展、新城发

展及越秀地产，分别达到 24.3%、22.9%和 21.4%；截至本周末，未平仓卖空股

数/流通股本前三的公司为华润置地、新城发展及中国海外发展，分别达到 18.3%、

18.1%和 16%。 

表7、本周房地产&物管板块卖空情况(2026.05.25-2026.05.31) 

公司 
本周卖空股数/成交量 

(%) 

未平仓卖空股数/总股本 

(%) 

未平仓卖空股数/流通股本 

(%) 

空头回补天数 

（天） 

中国海外发展 24.3“  2.4“  16.0“  6.7 

新城发展 22.9“  2.2“  18.1“  6.1 

越秀地产 21.4“  3.4“  6.3“  10.5 

华润置地 20.8“  1.6“  18.3“  4.1 

雅生活服务 18.3“  2.7“  3.4“  10.7 

碧桂园服务 18.2“  1.0“  5.7“  5.7 

万物云 18.0“  1.9“  2.0“  12.7 

华润万象生活 17.8“  1.7“  6.4“  13.5 

贝壳 17.3“  2.4“  9.1“  6.1 

龙湖集团 16.9“  4.8“  5.9“  17.1 

中国金茂 16.0“  1.8“  11.4“  3.9 

深圳控股 14.3“  1.8“  0.5“  14.0 

旭辉永升服务 12.7“  0.8“  6.2“  4.9 

绿城中国 11.9“  6.5“  8.1“  15.8 

建发国际 9.2“  5.2“  4.4“  13.8 

中海宏洋 8.9“  3.6“  3.0“  15.0 

绿城管理 7.7“  3.4“  3.1“  20.9 

绿城服务 7.1“  0.3“  1.2“  2.6 

美的置业 5.5“  0.4“  0.7“  7.9 

中海物业 5.2“  1.5“  2.0“  5.4 

建发物业 4.9“  0.2“  0.7“  2.4 

融创服务 4.3“  7.2“  2.5“  30.2 

保利物业 4.0“  0.7“  1.9“  3.8 

保利置业 3.9“  1.3“  3.3“  2.2 

万科企业 3.3“  10.0“  8.9“  8.4 

融创中国 1.8“  5.8“  4.6“  5.1 

金地商置 0.0“  1.6“  0.0“  53.2 

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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香港本地股的卖空交易：本周卖空股数/成交量前三的公司为港铁公司、新鸿基地

产及希慎兴业，分别达到 37%、20.5%和 18.7%；截至本周末，未平仓卖空股数

/流通股本前三的公司为领展房产基金、新鸿基地产及港铁公司，分别达到 6%、

6%和 5.5%。 

表8、本周香港本地股卖空情况(2026.05.25-2026.05.31) 

公司 
本周卖空股数/成交量 

(%) 

未平仓卖空股数/总股本 

(%) 

未平仓卖空股数/流通股本 

(%) 

空头回补天数 

（天） 

港铁公司 37.0“  3.7“  5.5“  37.7 

新鸿基地产 20.5“  2.9“  6.0“  17.2 

希慎兴业 18.7“  2.9“  4.2“  16.8 

恒基地产 16.5“  4.3“  3.5“  23.1 

九龙仓置业 14.6“  2.3“  3.7“  13.0 

长和 12.6“  1.0“  4.8“  4.4 

领展房产基金 11.9“  2.2“  6.0“  5.6 

新世界发展 10.8“  3.1“  3.9“  12.8 

长实集团 10.2“  1.2“  3.5“  7.6 

太古股份公司 A 10.2“  1.7“  1.6“  22.7 

恒隆集团 9.7“  0.9“  0.6“  21.0 

恒隆地产 9.3“  1.3“  2.2“  6.6 

电能实业 8.6“  1.6“  2.8“  10.4 

长江基建集团 8.3“  1.7“  2.1“  21.9 

嘉里建设 7.1“  1.0“  1.6“  7.3 

九龙仓集团 6.8“  2.4“  5.2“  11.1 

信和置业 6.7“  1.9“  1.2“  22.4 

太古地产 5.6“  0.2“  0.4“  3.1 

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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二、宏观观察 

截至本周末，美国十年期国债收益率为 4.45%，一年期国债收益率为 3.79%。本

周最新美元指数为 98.9259。 

图1、美国长短期国债收益率（截至 20260529） 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 

 

 

图2、美元指数（截至 20260529） 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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截至本周末，中国十年期国债收益率为 1.7090%；USDCNH即期汇率为 6.7648。 

图3、中国十年期国债收益率（截至 20260529） 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 

 

 

图4、USDCNH:即期汇率（截至 20260529） 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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三、行业动态 

1、截至 2026年 5月 29日，30大中城市 5月的累计销售面积 710万平米，较上

年同期减少 0.2%。 

图5、30大中城市月度累计销售面积 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 

 

图6、30大中城市月度累计销售面积同比 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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2、中国香港的中原城市领先指数截至 2026 年 5 月 24 日为 157.45，环比减少

0.03%，同比增长 16.49%，YTD 涨幅达到 9.26%，香港房地产市场持续复苏。 

 

图7、中原城市领先指数（截至 20260524） 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 

 

图8、中原城市领先指数环比/同比（截至 20260524） 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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四、公司公告 

本周重点公司公告如下： 

表9、重点上市公司公告一览 

代码 公司 时间 公告内容 

01995.HK 永升服务 2026/5/29 公司 5月 26-29 日每日于公开市场回购 20 万股普通股。 

02869.HK 绿城服务 2026/5/29 
公司 5月 26-29 日于公开市场分别回购 43.0、43.8、42.0 和 21.2 万股普

通股。 

02423.HK 贝壳-W 2026/5/29 
公司 5月 26-28 日于美股市场分别回购 73.0、72.0 和 73.2 万股普通股，

于 26-29 日在港股市场分别回购 35.3、35.1、35.3 和 34.4 万股普通股。 

数据来源：各公司公告，兴业证券经济与金融研究院整理 
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五、风险提示 

宏观经济增长放缓、行业调控政策放松不及预期、流动性宽松不及预期、商品房

销售不及预期、消费不及预期、人民币贬值。 
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分析师声明  
本人具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格并登记为证券分析师，以勤勉的职业态度，独立、客观地出具本报告。本报告清晰准确

地反映了本人的研究观点。本人不曾因，不因，也将不会因本报告中的具体推荐意见或观点而直接或间接收到任何形式的补偿。 
 

 

投资评级说明 

投资建议的评级标准 类别 评级 说明 

报告中投资建议所涉及的评级分为股票评级

和行业评级（另有说明的除外）。评级标准为

报告发布日后的 12个月内公司股价（或行业

指数）相对同期相关证券市场代表性指数的

涨跌幅。其中：沪深两市以沪深 300 指数为

基准；北交所市场以北证 50指数为基准；新

三板市场以三板成指为基准；香港市场以恒

生指数为基准；美国市场以标普 500 或纳斯

达克综合指数为基准。 

股票评级 

买入 相对同期相关证券市场代表性指数涨幅大于 15% 

增持 相对同期相关证券市场代表性指数涨幅在 5%～15%之间 

中性 相对同期相关证券市场代表性指数涨幅在-5%～5%之间 

减持 相对同期相关证券市场代表性指数涨幅小于-5% 

无评级 
由于我们无法获取必要的资料，或者公司面临无法预见结果的重大不

确定性事件，或者其他原因，致使我们无法给出明确的投资评级 

行业评级 

推荐 相对表现优于同期相关证券市场代表性指数 

中性 相对表现与同期相关证券市场代表性指数持平 

回避 相对表现弱于同期相关证券市场代表性指数 
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