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板块表现：

住建部推进城市更新，核心城市土拍热度不减

——房地产行业周报（26/6/06-26/6/12）

投资要点：

 板块行情：本周上证指数上升 0.1%、深证成指下跌 2.3%、创业板指下跌 3.2%、沪深 300 下

跌 0.8%、房地产（申万）下跌 2.2%。个股方面，涨跌幅前五的分别为：*ST 阳光(+16.7%)、

天地源(+13.7%)、先导基电(+10.8%)、深深房 A(+9.7%)、苏州高新(+9.7%)，涨跌幅后五的

分别为：京投发展(-20.0%)、京能置业(-17.6%)、苏宁环球(-13.0%)、首开股份(-12.6%)、

ST中迪(-11.7%)。

 数据跟踪：新房：本周（6.06-6.12），42 个重点城市新房合计成交 177 万平米，环比下降

17.4%。6月截至本周（6.01-6.12），42个重点城市新房合计成交317万平米，环比上升23.5%，

同比下降 0.8%，年初至今累计成交同比下降 20.4%。二手房：本周（6.06-6.12），21 个重

点城市二手房合计成交 228 万平米，环比下降 1.2%。6月截至本周（6.01-6.12），21 个重

点城市二手房合计成交 421 万平米，环比上升 37.5%，同比上升 28.7%，年初至今累计成交

同比上升 2.8%。

 行业新闻：宏观方面，住建部表示将落实《城市更新“十五五”规划》，从好房子、好小区、好

社区、好城区四个方面系统推进“四好”建设；绍兴发布 2026 年度供地计划，市区国有建设用

地供应总量控制在约 1120 公顷，其中住宅用地约 155 公顷。因城施策方面，张家港发布十条

房产新政，涵盖优化土地供应、带押网签、青年人才公积金贷款贴息、以旧换新常态化及租

购联动等措施。公积金方面，广州公积金中心印发修订后的贷款实施办法，在现有购房贷款

基础上，新增建造、翻建、大修自住住房贷款类型；西安优化偿还商业住房贷款提取频次，

主借款人及配偶可选择按年提取或签约逐月提取。房补方面，青岛明确多子女家庭购房补贴

申领时限，二孩、三孩家庭分别补贴 5万元、10万元。土地市场方面，成都、深圳、武汉等

地土拍热度延续，其中深圳前海桂湾宅地经 300 轮竞拍由建发以 35.25 亿元竞得，溢价率

114.29%。城市更新方面，苏州城投发布住房以旧换新政策，旧房评估价可全额抵扣房款。

 公司公告：销售方面，招商蛇口 5月实现签约销售金额 209.23 亿元，同比+20.86%，1-5 月

累计销售金额760.35 亿元，同比+13.24%；保利发展 5月签约金额 276.14 亿元，同比-3.15%；

中国金茂 1-5月累计签约销售金额 417.27 亿元，同比+10.54%；越秀地产 5月合同销售金额

113.03 亿元，同比+18.0%。新城控股 5月实现商业运营总收入 12.09 亿元，同比+2.63%，

1-5月累计收入 59.25 亿元，同比+2.85%。拿地方面，保利发展新增房地产项目 6个，总用

地面积约 16.0 万平方米，需支付总价款 77.0 亿元。投资方面，张江高科全资子公司参与设立

上海浩聚浦创企业管理合伙企业，基金认缴规模 2亿元，其中公司子公司认缴出资 1亿元。

 投资分析意见：我们认为，2026 年，三大趋势值得期待：1）房地产调整有望进入尾声：复

盘全球主要经济体房地产危机，平均跌幅 35%，平均调整时间 6年，当前我国实际房价调整

的长度与深度均已相对充分。2）“好房子”结构性机会：我国房地产市场进入结构分化阶段，

中央层面高频提及建设好房子，在政策导向和供需结构变化的契机之下，高品质住宅或将迎

来发展浪潮。3）香港楼市复苏延续：多重利好因素的共同推动下，香港私人住宅市场情绪已

逐步修复，我们认为港资发展商有望迎来新一轮价值重估。我们维持房地产“看好”评级，

建议关注：1）港资发展商：新鸿基地产、恒基地产、信和置业、嘉里建设；2）地产开发：

华润置地、招商蛇口、建发国际集团、绿城中国、中国金茂；3）二手房中介：贝壳；4）物

管企业：招商积余、华润万象生活。

 风险提示：房地产量价超预期下行、房地产融资资金趋紧、房地产政策不及预期。

2026 年 06 月 16 日
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1.板块行情

本周上证指数上升 0.1%、深证成指下跌 2.3%、创业板指下跌 3.2%、沪深 300 下跌 0.8%、

房地产（申万）下跌 2.2%。个股方面，涨跌幅前五的分别为：*ST 阳光(+16.7%)、天地源

(+13.7%)、先导基电(+10.8%)、深深房 A(+9.7%)、苏州高新(+9.7%)，涨跌幅后五的分别为：

京投发展(-20.0%)、京能置业(-17.6%)、苏宁环球(-13.0%)、首开股份(-12.6%)、ST 中迪

(-11.7%)。

图表 1：申万一级分类涨跌幅

资料来源：Wind，华源证券研究所

图表 2：板块指数涨跌幅 图表 3：房地产板块涨跌幅前五

资料来源：Wind，华源证券研究所 资料来源：Wind，华源证券研究所
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2.数据跟踪

2.1.新房成交

当周新房市场表现：

本周（6.06-6.12），42 个重点城市新房合计成交 177 万平米，环比上周下降 17.4%，

同比去年同期下降 15.4%。

分能级来看，4个一线城市新房合计成交 51.5 万平米，环比上周下降 19.2%；15 个二线

城市新房合计成交 98.4 万平米，环比上周下降 19.7%；23 个三四线城市新房合计成交 27.2

万平米，环比上周下降 3.8%。

注：一线城市包括北京、上海、广州、深圳共 4个城市；二线城市包括杭州、武汉、成

都、青岛、苏州、福州、厦门、无锡、东莞、济南、大连、佛山、宁波、温州、南宁共 15 个

城市；三四线城市包括泉州、扬州、惠州、嘉兴、韶关、江阴、金华、柳州、绍兴、江门、

莆田、肇庆、泰安、芜湖、宝鸡、舟山、池州、清远、衢州、荆门、吉安、茂名、广安共 23

个城市，下同。

图表 4：42 城单周新房成交面积

资料来源：Wind，华源证券研究所

图表 5：42 城累计新房成交面积

资料来源：Wind，华源证券研究所

下载日志已记录，仅供内部参考



源引金融活水润泽中华大地

请务必仔细阅读正文之后的评级说明和重要声明 第 6页/共 16页

当月新房市场表现：

6月截至本周（6.01-6.12），42 个重点城市新房合计成交 317 万平米，环比上月同期

上升 23.5%，同比去年同期下降 0.8%，年初至今累计成交同比去年同期下降 20.4%。

分能级来看，4个一线城市新房合计成交 93 万平米，环比上月同期上升 19.5%，同比去

年同期上升 25.9%，年初至今累计成交同比下降 2.1%；15 个二线城市新房合计成交 175 万

平米，环比上月同期上升 25.2%，同比去年同期下降 5.7%，年初至今累计成交同比下降 26.3%；

23 个三四线城市新房合计成交 49 万平米，环比上月同期上升 25.1%，同比去年同期下降

18.7%，年初至今累计成交同比下降 24.4%。

图表 6：42 城新房成交面积环比

资料来源：Wind，华源证券研究所

图表 7：42 城新房成交面积当月同比

资料来源：Wind，华源证券研究所
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图表 8：42 城新房成交面积累计同比

资料来源：Wind，华源证券研究所

图表 9：重点 42 城月度新房成交 图表 10：一线 4 城月度新房成交

资料来源：Wind，华源证券研究所 资料来源：Wind，华源证券研究所

图表 11：二线 15 城月度新房成交 图表 12：三四线 23 城月度新房成交

资料来源：Wind，华源证券研究所 资料来源：Wind，华源证券研究所

2.2.二手房成交

当周二手房市场表现：

本周（6.06-6.12），21 个重点城市二手房合计成交 228 万平米，环比上周下降 1.2%，

同比去年同期上升 7.2%。

下载日志已记录，仅供内部参考
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分能级来看，3个一线城市二手房合计成交 97.5 万平米，环比上周下降 1.3%；9个二线

城市二手房合计成交113.6万平米，环比上周下降1.7%；9个三四线城市二手房合计成交16.5

万平米，环比上周上升 2.7%。

注：一线城市包括北京、上海、深圳共 3个城市；二线城市包括杭州、成都、青岛、苏

州、厦门、东莞、南宁、大连、佛山共 9个城市；三四线城市包括扬州、金华、江门、宝鸡、

池州、清远、衢州、渭南、资阳共 9个城市，下同。

图表 13：21 城单周二手房成交面积

资料来源：Wind，华源证券研究所

图表 14：21 城累计二手房成交面积

资料来源：Wind，华源证券研究所

当月二手房市场表现：

6月截至本周（6.01-6.12），21 个重点城市二手房合计成交 421 万平米，环比上月同

期上升 37.5%，同比去年同期上升 28.7%，年初至今累计成交同比去年同期上升 2.8%。

分能级来看，3个一线城市二手房合计成交 167 万平米，环比上月同期上升 28.3%，同

比去年同期上升28.8%，年初至今累计成交同比上升5.8%；9个二线城市二手房合计成交221

万平米，环比上月同期上升 43.6%，同比去年同期上升 28.4%，年初至今累计成交同比上升

下载日志已记录，仅供内部参考
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1.0%；9 个三四线城市二手房合计成交 32 万平米，环比上月同期上升 49.7%，同比去年同

期上升 30.6%，年初至今累计成交同比下降 0.9%。

图表 15：21 城二手房成交面积环比

资料来源：Wind，华源证券研究所

图表 16：21 城二手房成交面积当月同比

资料来源：Wind，华源证券研究所

图表 17：21 城二手房成交面积累计同比

资料来源：Wind，华源证券研究所
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图表 18：重点 21 城月度二手房成交 图表 19：一线 3 城月度二手房成交

资料来源：Wind，华源证券研究所 资料来源：Wind，华源证券研究所

图表 20：二线 9 城月度二手房成交 图表 21：三四线 9 城月度二手房成交

资料来源：Wind，华源证券研究所 资料来源：Wind，华源证券研究所
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3.行业新闻

宏观方面，住建部表示将落实《城市更新“十五五”规划》，从好房子、好小区、好社区、

好城区四个方面系统推进“四好”建设；绍兴发布 2026 年度供地计划，市区国有建设用地供应

总量控制在约 1120 公顷，其中住宅用地约 155 公顷。因城施策方面，张家港发布十条房产

新政，涵盖优化土地供应、带押网签、青年人才公积金贷款贴息、以旧换新常态化及租购联

动等措施。公积金方面，广州公积金中心印发修订后的贷款实施办法，在现有购房贷款基础

上，新增建造、翻建、大修自住住房贷款类型；西安优化偿还商业住房贷款提取频次，主借

款人及配偶可选择按年提取或签约逐月提取。房补方面，青岛明确多子女家庭购房补贴申领

时限，二孩、三孩家庭分别补贴 5万元、10 万元。土地市场方面，成都、深圳、武汉等地土

拍热度延续，其中深圳前海桂湾宅地经300轮竞拍由建发以35.25亿元竞得，溢价率114.29%。

城市更新方面，苏州城投发布住房以旧换新政策，旧房评估价可全额抵扣房款。

图表 22：本周地产及物管行业重点新闻

类别 类型 时间 主要内容

地产

宏观

2026/6/8
住建部在国务院政策例行吹风会上表示，将推动各地落实《城市更新“十五五”规划》，

从好房子、好小区、好社区、好城区四个方面系统推进“四好”建设，并细化目标指标。

2026/6/12

绍兴发布 2026 年度供地计划，绍兴市区 2026 年度国有建设用地供应总量控制在约

1120 公顷。其中住宅用地约 155公顷，包含商品房用地 154.6 公顷，其他住宅用地

0.467 公顷，占比 13.8%。

因城施策 2026/6/8

张家港市发布十条房产新政，涵盖优化土地供应、带押网签、青年人才公积金贷款贴

息、人才房票 5万至 200 万元、以旧换新常态化及租购联动等措施，旨在稳定房地产

市场。

公积金

2026/6/8
广州公积金中心印发修订后的贷款实施办法，在现有购房贷款基础上，新增建造、翻

建、大修自住住房贷款类型，并明确多项不予贷款情形。

2026/6/10
西安住房公积金管理中心发布通知，优化偿还商业住房贷款提取频次。主借款人及配

偶可选择按年提取或签约逐月提取，线上通过 i 西安 APP办理，线下在银行网点签约。

房补 2026/6/10

青岛市住房和城乡建设局发布关于申领多子女家庭购房补贴的重要提示，多子女家庭

购房补贴网签备案截至 2026 年 6月 30日，补贴申请提交截至 7月 31 日。二孩家庭

补贴 5万元，三孩家庭补贴 10万元。

土地市场

2026/6/9
绿城经过 20轮竞价，以总价 7.37 亿元、楼面价 16800 元/㎡摘得成都成华区东郊记忆

28.9 亩宅地，溢价率 12.75%。

2026/6/10
徐钢置业竞得徐州铜沛苏堤北路 B地块，建面约 0.70 万方，历经 8轮竞价，最终以

17.18%溢价率成交。

2026/6/12

深圳前海桂湾板块一宗纯居住用地（宗地号 T201-0233）经过 300 轮竞拍，由深圳兆

悦房地产开发有限公司（建发）以 35.25 亿元竞得，成交楼面 95918 元/平方米，溢价

率 114.29%。

下载日志已记录，仅供内部参考
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2026/6/12
武汉东湖高新区 P（2026）032 号宅地成交，武汉鼎源以 2.885 亿元竞得，溢价率

20.96%。

城改/旧改 2026/6/10
苏州城投集团于 6月 10 日正式发布住房以旧换新政策，细则包含旧房不限区域套数、

评估价全额抵扣房款等多项内容。

资料来源：观点网，华源证券研究所

下载日志已记录，仅供内部参考
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4.公司公告

销售方面，招商蛇口 5月实现签约销售金额 209.23 亿元，同比+20.86%，1-5 月累计销

售金额 760.35 亿元，同比+13.24%；保利发展 5月签约金额 276.14 亿元，同比-3.15%；中

国金茂 1-5 月累计签约销售金额 417.27 亿元，同比+10.54%；越秀地产 5 月合同销售金额

113.03 亿元，同比+18.0%。新城控股 5月实现商业运营总收入 12.09 亿元，同比+2.63%，

1-5 月累计收入 59.25 亿元，同比+2.85%。拿地方面，保利发展新增房地产项目 6个，总用

地面积约 16.0 万平方米，需支付总价款 77.0 亿元。投资方面，张江高科全资子公司参与设

立上海浩聚浦创企业管理合伙企业，基金认缴规模 2亿元，其中公司子公司认缴出资 1亿元。

图表 23：本周重点地产及物业公司公告

类别
类

型
公司 日期 内容

地产
销

售

新城控股 2026/6/11
5 月份公司实现商业运营总收入约 12.09 亿元，比上年同期增长 2.63%。1-5 月公

司累计实现商业运营总收入约 59.25 亿元，比上年同期增长 2.85%。

保利发展 2026/6/11

2026 年 5月，公司实现签约面积124.77万平方米，同比减少4.32%；签约金额276.14

亿元，同比减少 3.15%。2026 年 1-5 月，公司实现签约面积 471.04 万平方米，同

比减少 16.07%；签约金额 1053.27 亿元，同比减少 9.33%。

招商蛇口 2026/6/10

2026 年 5 月，公司实现签约销售面积 65.51 万平方米，同比+9.93%；实现签约销售

金额 209.23 亿元，同比 20.86%。2026 年 1-5 月，公司实现签约销售面积 234.90

万平方米，同比-11.54%；实现签约销售金额 760.35 亿元，同比+13.24%。

龙湖集团 2026/6/9

截至二零二六年五月三十一日止五个月，集团累计实现总合同销售金额人民币 136.7

亿元，同比-52.12%；合同销售面积 145.1 万平方米，同比-30.74%；五月单月实现

合同销售金额人民币 33.2 亿元，同比-48.69%；合同销售面积 29.8 万平方米，同比

-39.43%。

中国金茂 2026/6/9

2026 年 5月份，公司及其附属公司取得签约销售金额人民币 10,493 百万元，同比

-15.68%；签约销售建筑面积 368,427.48 平方米，同比-35.55%。截至 2026 年 5月

31日止 5个月，公司及其附属公司累计取得签约销售金额共计人民币 41,727 百万元，

同比+10.54%；以及累计签约销售建筑面积 1,682,883.74 平方米，同比-3.62%。

保利置业 2026/6/8

2026 年 5月，置业集团实现合同销售金额约人民币 43亿元，同比+10.26%；合同销

售面积约 14.0 万平方米，同比 5.26%。

截至2026年 5月，置业集团累计实现合同销售金额约人民币196亿元，同比-10.09%；

累计合同销售面积约 68.4 万平方米，同比-13.96%。

越秀地产 2026/6/8

2026 年 5月，本公司实现合同销售（连同合营企业及联营公司项目的合同销售）金额

约为人民币 113.03 亿元，同比上升约 18.0%，实现合同销售面积约为 32.52 万平方米，

同比上升约 33.0%。

2026 年 1-5 月，本公司累计合同销售（连同合营企业及联营公司项目的合同销售）

（「 累计合同销售」）金额约为人民币 370.14 亿元，同比下降约 27.0%，累计合同

销售面积约为 120.95 万平方米，同比上升约 3.5%。

下载日志已记录，仅供内部参考
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旭辉控股

集团
2026/6/8

2026 年 5月，本集团实现合同销售金额约人民币 8.6 亿元，同比-48.81%；合同销售

面积约 86,800 平方米，同比-46.94%。2026 年 1-5 月，本集团实现合同销售金额约

人民币 39.4 亿元，同比-55.48%，合同销售面积约 388,200 平方米，同比-55.87%。

拿

地
保利发展 2026/6/11

公司新增加房地产项目 6个，总用地面积约 16.0 万平方米，总规划容积率面积 42.2

万平方米，保利发展需支付总价款 77.0 亿元。

投

资
张江高科 2026/6/9

公司全资子公司----上海张江浩成创业投资有限公司联合上海浦东引领区投资中心

（有限合伙）等公司共同发起设立上海浩聚浦创企业管理合伙企业(有限合伙)。上海浩

聚浦创企业管理合伙企业(有限合伙)认缴资金总规模为人民币 2亿元，其中，上海张江

浩成创业投资有限公司作为有限合伙人认缴出资额人民币 1亿元，上海张江浩科科技

发展有限公司作为普通合伙人认缴出资额人民币 100 万元。

资料来源：各公司公告，华源证券研究所

下载日志已记录，仅供内部参考
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5.风险提示

房地产量价超预期下行，房企销售回款进一步下行，导致经营现金流走弱；

房地产融资资金趋紧，房企受限资金占比提升，导致房企资金端进一步承压；

房地产政策不及预期，城市更新及房地产收储政策推进不及预期等。

下载日志已记录，仅供内部参考
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证券分析师声明
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一般声明
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出售或购买证券或其他投资标的的邀请或向人作出邀请。该等信息、意见并未考虑到获取本报告人员的具体投资目的、财务状况以及特定需求，
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法律责任。任何形式的分享证券投资收益或者分担证券投资损失的书面或口头承诺均为无效。
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信息披露声明
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