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 周观点 

6 月 5 日，住房城乡建设部发布关于《住房公积金管理条例（修订征

求意见稿）》公开征求意见的通知。本次住房公积金修订属于系统性

优化，核心在于“扩用途、扩覆盖、提效率、强协同”，对房地产构

成结构性利好。政策将使用范围拓宽至装修和物业费，缴存对象扩大

至灵活就业人员，并缩短审批时限、推动跨城互认互贷。公积金支持

从传统购房延展至居住消费全周期，提升了资金使用效率与跨城置业

便利度，也有助于中长期扩大资金池，增强新市民及刚需人群的购房

支持能力。 

公积金政策对楼市主要起到托底和稳定预期作用，政策对低总价、房

价收入比例合理的市场更为敏感，本轮修订预计对房地产市场中刚

需、二手房及存量住房消费带动更明显。建议关注：1）龙头房企：

保利发展、华润置地、招商蛇口；2）成长型房企：中国金茂、绿城

中国；3）持有物业双轮驱动型企业：新城控股、浦东金桥。 

 销售回顾（5.30-6.5） 

重点监测 32 城合计成交总套数为 1.7 万套，环比上周下降 7.1%；

2026 年累计成交总套数为 26.9 万套，累计同比下降 12.6%。其中，

一线城市成交 5943套，环比上周下降 9.7%，2026年累计成交 8.6万

套，累计同比下降 4.1%；二线城市成交 8828套，环比上周下降 7.3%，

2026 年累计成交 15.1万套，累计同比下降 16%；三线城市成交 1804

套，环比上周增长 4.6%，2026 年累计成交 3.2 万套，累计同比下降

16.3%。 

重点监测 16 城合计成交二手房总套数为 3 万套，环比上周下降

10.4%；2026年累计成交总套数为 50.5万套，累计同比增长 8.3%。 

 土地供应（5.25-5.31） 

百城土地宅地供应规划建筑面积 402 万㎡，2026 年累计供应规划建

面 5405 万㎡，累计同比下降 27.5%，供求比 1.12。 

土地挂牌价格方面，百城供应土地挂牌楼面均价 4643元/㎡，近四周

平均挂牌均价 6306元/㎡，环比下降 10.5%,同比下降 25.3%。 

 土地成交（5.25-5.31） 

百城土地住宅用地成交规划建筑面积228万㎡，2026年累计成交4837

万㎡，累计同比下降 29.6%。 

土地成交楼面价及溢价率方面，百城住宅用地平均成交楼面价为5874

元/㎡，环比下降 18.3%，同比下降 35.4%，整体溢价率为 10.2%，2026

年平均楼面价 6381 元/㎡，溢价率 5.9%，较去年同期降低-7.2 个百

分点。 

 风险提示：政策宽松不及预期、融资环境超预期收紧 
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1.销售回顾（5.30-6.5） 
重点监测 32 城合计成交总套数为 1.7 万套，环比上周下降 15.9%；2026 年累计成交总套数

为 30.6 万套，累计同比下降 10.4%。其中，一线城市成交 5604 套，环比上周下降 11.7%，

2026年累计成交 9.8万套，累计同比下降 2%；二线城市成交 9761套，环比上周下降 18.5%，

2026 年累计成交 17.3 万套，累计同比下降 13.5%；三线城市成交 1402 套，环比上周下降

13.1%，2026 年累计成交 3.5万套，累计同比下降 15.9%。 

 

图1.重点监测城市商品住宅成交情况（套、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 

 

  

城市等级 城市 本周成交套数 环比 今年累计成交(万套) 累计同比

北京 1036 -39.4% 1.9 5.7%
上海 2550 9.9% 4.3 1.9%
广州 1397 -12.2% 2.7 1.7%
深圳 621 -14.1% 0.9 -32.1%

一线合计 5604 -11.7% 9.8 -2.0%
杭州 938 207.5% 0.9 -21.4%
武汉 1736 -29.0% 3.3 4.8%
成都 1410 0.6% 2.8 -27.8%
青岛 1029 -24.7% 2.0 -3.8%
苏州 481 -0.8% 0.7 -24.8%
福州 352 -7.4% 0.5 -4.8%
济南 673 -11.3% 1.4 -11.9%
无锡 562 -4.6% 0.5 -29.5%
东莞 267 -25.0% 0.7 -3.3%
惠州 163 -31.5% 0.3 8.8%
大连 213 -2.7% 0.2 -6.5%
宁波 452 -16.5% 0.6 -12.5%
佛山 749 -15.7% 1.3 -5.1%
温州 736 -63.2% 1.9 -22.2%

二线合计 9761 -18.5% 17.3 -13.5%
泉州 0 - 0.0 -78.1%
江门 132 -33.3% 0.3 -12.4%
莆田 19 -66.1% 0.1 -22.6%
泰安 105 64.1% 0.4 32.1%
扬州 137 101.5% 0.4 -21.7%
衢州 44 -20.0% 0.2 172.9%
芜湖 79 - 0.1 -81.7%
肇庆 67 -79.6% 0.2 41.2%
渭南 22 15.8% 0.0 -29.2%
茂名 411 -0.5% 0.9 7.1%
平凉 148 -34.5% 0.5 -8.5%
拉萨 155 115.3% 0.2 25.4%
鹤壁 23 -39.5% 0.1 -51.4%
韶关 60 -21.1% 0.2 -28.1%

三线合计 1402 -13.1% 3.5 -15.9%
32城合计 16767 -15.9% 30.6 -10.4%

一线城市

二线城市

三线城市

32城当周商品住宅成交套数
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图2.房管局商品房网签数据（套、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 
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重点监测 16城合计成交二手房总套数为 2.7万套，环比上周下降 9%；2026年累计成交总套

数为 56.1 万套，累计同比增长 8.2%。其中，一线城市成交 11622 套，环比上周下降 7.4%，

2026 年累计成交 24.7 万套，累计同比增长 12.4%；二线城市成交 13644 套，环比上周下降

10.3%，2026年累计成交 28.1万套，累计同比增长 5.6%；三线城市成交 1437套，环比上周

下降 10.3%，2026年累计成交 3.3万套，累计同比增长 31.1%。 

 

图3.重点监测城市二手住宅成交情况（套、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 

 

  

城市等级 城市
本周成交套

数
环比

今年累计成交
(万套)

累计同
比

北京 3556 -13.9% 8.3 9.8%
上海 6464 -3.7% 13.0 14.8%
深圳 1602 -6.5% 3.3 9.5%

一线合计 11622 -7.4% 24.7 12.4%
二线城市 杭州 929 -31.2% 2.3 -12.8%

成都 4844 -9.8% 10.5 -0.3%
青岛 1566 -6.0% 3.1 15.6%
苏州 1848 -7.0% 3.2 7.6%
厦门 753 -4.9% 1.6 24.1%
无锡 945 -7.9% 2.0 16.2%
东莞 811 -10.3% 1.5 17.4%
佛山 1948 -7.6% 3.8 19.7%

二线合计 13644 -10.3% 28.1 5.6%
扬州 429 -20.1% 1.3 41.2%
江门 235 -5.6% 0.5 19.0%
清远 505 -2.5% 1.0 8.9%
平凉 180 -9.1% 0.4 176.8%
渭南 88 -12.0% 0.2 -1.0%

三线合计 1437 -10.3% 3.3 31.1%
18城合计 26703 -9.0% 56.1 8.2%

一线城市

三线城市

16城当周二手房成交套数
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图4.二手房周成交数据（套、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 
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2.土地供应（5.25-5.31） 
百城土地宅地供应规划建筑面积 725 万㎡，2026 年累计供应规划建面 6440 万㎡，累计同比

下降 28.7%，供求比 1.21。其中，一线城市供应规划建筑面积 48万㎡，今年累计供应 407万

㎡，累计同比下降 27.4%，累计供求比 1.13；二线城市供应规划建筑面积 255万㎡，今年累

计供应 2679 万㎡，累计同比下降 37%，累计供求比 1.2；三四线城市供应规划建筑面积 422

万㎡，今年累计供应 3354万㎡，累计同比下降 20.5%，累计供求比 1.22。 

 

图5.百城土地供应情况（万㎡、%） 

城市等级 供应规划建筑面积 环比 今年累计供应 累计同比 今年累计成交 供求比 

一线 48 292.0% 407 -27.4% 359 1.13 

二线 255 146.9% 2679 -37.0% 2226 1.20 

三四线 422 148.2% 3354 -20.5% 2759 1.22 

合计 725 153.9% 6440 -28.7% 5344 1.21 
 

资料来源：Wind、国投证券证券研究所 

 

土地挂牌价格方面，百城供应土地挂牌楼面均价 8403元/㎡，近四周平均挂牌均价 6178元/

㎡，环比增长 13.7%,同比下降 0.7%。其中，一线城市供应土地挂牌楼面价 37838元/㎡，近

四周平均起拍楼面 31979元/㎡，环比增长 22.7%，同比增长 26.7%，二线城市供应土地挂牌

楼面价 9502 元/㎡，近四周平均起拍楼面 6737元/㎡，环比增长 1.7%，同比增长 4.6%,三四

线城市供应土地挂牌楼面价 4868元/㎡，近四周平均起拍楼面价 4058元/㎡，环比增长 18.5%,

同比增长 21.8%。 

 

图6.百城土地挂牌楼面价（元/㎡、%） 

  本周土地挂牌均价 近四周平均楼面价 环比增速 同比增速 

一线 37838 31979 22.7% 26.7% 

二线 9502 6737 1.7% 4.6% 

三四线 4868 4058 18.5% 21.8% 

合计 8403 6178 13.7% -0.7% 
 

资料来源：Wind、国投证券证券研究所 
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图7.百城土地供应量（万㎡、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 
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图8.百城土地供应价（元/㎡、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 
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3.土地成交（5.25-5.31） 
百城土地住宅用地成交规划建筑面积 301 万㎡，2026 年累计成交 5344 万㎡，累计同比下降

30.5%。其中，一线城市成交建筑面积 35 万㎡，今年累计成交 359万㎡，累计同比下降 24.5%；

二线城市成交建筑面积 153万㎡，今年累计成交 2226万㎡，累计同比下降 36.1%；三线城市

成交建筑面积 113万㎡，今年累计成交 2759万㎡，累计同比下降 26.1%。 

 

图9.百城土地成交建筑面积（万㎡，%） 

城市等级 成交规划建筑面积 环比 今年累计成交 累计同比 

一线 35 382.1% 359 -24.5% 

二线 153 81.2% 2226 -36.1% 

三四线 113 -0.6% 2759 -26.1% 

合计 301 46.4% 5344 -30.5% 
 

资料来源：Wind、国投证券证券研究所 

 

土地成交楼面价及溢价率方面，百城住宅用地平均成交楼面价为12153元/㎡，环比增长59.6%，

同比增长 9.9%，整体溢价率为 14.6%，2026年平均楼面价 6753元/㎡，溢价率 6.8%，较去年

同期降低-5.2 个百分点。其中，一线城市住宅用地平均成交楼面价为 43475 元/㎡，整体溢

价率为 23.9%，2026年平均楼面价 31136元/㎡，同比下降 30.2%，溢价率 10.5%，较去年同

期溢价率降低-0.3 个百分点；二线城市住宅用地平均成交楼面价为 12047 元/㎡，整体溢价

率为 9.9%，2026年平均楼面价 6619元/㎡，同比下降 25%，溢价率 7.4%，较去年同期溢价率

降低-9.5个百分点；三四线城市住宅用地平均成交楼面价为 2699元/㎡，整体溢价率为 1.9%，

2026 年平均楼面价 3685 元/㎡，同比增长 10%，溢价率 2.1%，较去年同期溢价率降低-1 个

百分点。 

 

图10.百城土地成交楼面价及溢价率（元/㎡，%） 

城市等级 楼面价 环比 同比 溢价率 年初至今平均楼面价 同比 溢价率 去年溢价率 

一线 43475 -24.6% -16.3% 23.9% 31136 -30.2% 10.5% 10.9% 

二线 12047 49.6% 155.0% 9.9% 6619 -25.0% 7.4% 16.9% 

三四线 2699 -34.7% -41.8% 1.9% 3685 10.0% 2.1% 3.1% 

合计 12153 59.6% 9.9% 14.6% 6753 -19.5% 6.8% 12.0% 
 

资料来源：Wind、国投证券证券研究所 
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图11.百城土地成交量（万㎡、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 
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图12.百城土地成交价及溢价率（元/㎡、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 

 

4.风险提示 

政策宽松不及预期：政策落地节奏与力度不及预期，销售复苏放缓将加速房企流动性压力，

驱使房企持续低价抛售回流现金，强化居民对房价的悲观预期，拉长下行周期时长，使得地

产与相关产业链持续拖累经济。 

融资政策超预期收紧：房地产行业属于资本密集型行业，融资环境超预期收紧将对房地产的

增速及盈利能力产生负面冲击。融资总量的下降将导致开发商放慢拿地、推盘、销售、施工

及竣工的经营速度，导致总体的增速下行。  
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 行业评级体系 
 
收益评级： 

领先大市 —— 未来 6个月的投资收益率领先沪深 300指数 10%及以上； 

同步大市 —— 未来 6个月的投资收益率与沪深 300指数的变动幅度相差-10%至 10%； 

落后大市 —— 未来 6个月的投资收益率落后沪深 300指数 10%及以上； 

风险评级： 

A —— 正常风险，未来 6个月的投资收益率的波动小于等于沪深 300指数波动； 

B —— 较高风险，未来 6个月的投资收益率的波动大于沪深 300 指数波动； 

 

 
  

 分析师声明 

本报告署名分析师声明，本人具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格，勤勉尽

责、诚实守信。本人对本报告的内容和观点负责，保证信息来源合法合规、研究方法专业

审慎、研究观点独立公正、分析结论具有合理依据，特此声明。 

 

 

 本公司具备证券投资咨询业务资格的说明 

国投证券股份有限公司（以下简称“本公司”）经中国证券监督管理委员会核准，取得证券

投资咨询业务许可。本公司及其投资咨询人员可以为证券投资人或客户提供证券投资分

析、预测或者建议等直接或间接的有偿咨询服务。发布证券研究报告，是证券投资咨询业

务的一种基本形式，本公司可以对证券及证券相关产品的价值、市场走势或者相关影响因

素进行分析，形成证券估值、投资评级等投资分析意见，制作证券研究报告，并向本公司

的客户发布。   
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