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基本状况
上市公司数 95
行业总市值(亿元) 9,022.98
行业流通市值(亿元) 8,656.16

行业-市场走势对比

相关报告
1、《土地市场延续缩量调整，核心城
市热度边际提升》2026-07-26
2、《二手房市场韧性延续，住房消费
支持持续加码》2026-07-20
3、《销售修复有所波动，价格端韧性
持续显现》2026-07-20

重点公司基本状况

简称
股价 EPS PE

评级
（元） 2024 2025 2026E 2027E 2028E 2024 2025 2026E 2027E 2028E

招商蛇口 6.76 0.37 0.08 0.14 0.15 0.17 18.27 84.50 48.29 45.07 39.76 买入

中国金茂 1.32 0.05 0.04 0.09 0.09 0.09 22.03 26.11 12.71 12.71 12.71 增持

绿城中国 7.00 0.63 0.03 0.07 0.11 0.14 9.63
202.1

5
86.64 55.13 43.32 买入

华润置地 32.68 3.59 3.56 3.74 3.78 3.86 7.89 7.95 7.57 7.49 7.33 增持

华润万象生

活
38.50 1.59 1.74 1.94 2.10 2.24 20.98 19.18 17.19 15.88 14.89 买入

备注：股价使用 2026年 07月 24日收盘价，中国金茂、绿城中国、华润置地及华润万象生活的股价
均为港元

报告摘要
 一周行情回顾

本周，申万房地产指数下跌 3.31%，沪深 300指数上涨 2.65%，相对收益为-5.96%，
板块表现弱于大盘。

 行业基本面
本周（7.17-7.23），中泰地产组跟踪的 38个重点城市一手房合计成交 18614套，同

比增速-10.4%，环比增速 1.3%；合计成交面积 190.3万平方米，同比增速-2.1%，环

比增速 4%。

本周（7.17-7.23），中泰地产组跟踪的 16个重点城市二手房合计成交 19042套，同
比增速 4.8%，环比增速 2.2%；合计成交面积 196.4万平方米，同比增速 14.5%，环

比增速 7%。

本周（7.17-7.23），中泰地产组跟踪的 17个重点城市商品房库存面积 17966.5万平
方米，环比增速 0.1%，去化周期 139.5周。

本周（7.13-7.19），土地供给方面，本周供应土地 1588.8万平方米，同比增速-9.4%；
供应均价 1285元/平方米，同比增速-36.5%。土地成交方面，本周成交土地 1813.9万

平方米，同比增速 43.2%；土地成交金额 190.3亿元，同比增速 3.7%。本周土地成交

楼面价 1049元/平方米，溢价率 3.3%。

本周（7.17-7.23）房地产企业合计发行信用债 144.48亿元，同比增速 129.18%，环

比增速-17.08%。

 投资建议
本周，房地产进入存量时代趋势进一步明确，住建部强调行业发展模式向存量运营

转变，叠加 LPR 维持低位、城市更新及库存消化政策持续推进，行业转型方向与政策
托底信号进一步强化。本周周度一手房销售同比下降、环比上升，二手房销售同环比

上升，去化周期上升。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，如华润置地、中国金茂、越秀地产、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。
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1. 一周行情回顾

本周，申万房地产指数下跌 3.31%，沪深 300 指数上涨 2.65%，相对收益
为-5.96%，板块表现弱于大盘。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：深物业 A、*ST发展、*ST皇庭、卧龙新能、
黑牡丹，涨跌幅排名后 5位的房地产个股分别为万通发展、*ST中迪、香江

控股、三湘印象、京投发展。

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】7月 22日，据住房和城乡建设部披露，2026年上半年房地产

市场出现积极变化，全国房地产市场已全面进入存量时代。数据显示，上半
年二手房交易占新房和二手房交易总量比例达到 50.4%，首次在全国范围

及半年度尺度上超过一半。住建部指出，房地产发展模式正由增量开发向存

量运营转变，未来城市更新、代建、租赁及运营服务等领域将成为行业转型
的重要方向。

 【中央政策】7 月 22日，财政部公布 2026 年上半年财政收支情况。数据

显示，上半年全国房产税收入 2782亿元，同比增长 6.3%；契税收入 2019
亿元，同比下降 14.7%；土地增值税收入 2146亿元，同比下降 15.3%。同

期，全国政府性基金预算收入同比下降 21.6%，其中地方国有土地使用权出
让收入 9778亿元，同比下降 31.5%，土地市场调整对地方财政收入影响持

续显现。

 【中央政策】7月 20日，中国人民银行公布最新 LPR报价，1年期 LPR为

3.0%，5年期以上 LPR为 3.5%，均与上月持平，已连续 14个月保持不变。
其中，5年期以上 LPR 作为住房贷款定价参考利率维持稳定，居民购房融
资成本保持低位。

 【地方政策】7月 23日，北京市规划和自然资源委员会发布《北京市国土
空间近期规划（2026年—2030年）》草案并公开征求意见。规划提出，未
来五年北京将完善“市场+保障”住房体系，推进“好房子”建设和完整社

区建设，同时推动二环与五环城市更新及一体化提升。其中，二环内将重点

推进老城有机更新、老旧小区综合整治，五环沿线结合道路改造提升推动城

市更新，进一步释放存量改造空间。
 【地方政策】7月 21日，重庆市规划和自然资源局发布《城市更新规划土

地政策》解读，作为《重庆城市更新政策工具箱》的重要组成部分。该政策
工具箱中，市规划自然资源局牵头及参与政策共 30条，占比超过 73%。政

策覆盖规划编制、土地供应、规划许可、不动产登记及历史遗留问题解决等

仅供内部参考，请勿外传！



行业定期报告

- 5 - 请务必阅读正文之后的重要声明部分

领域，旨在打通存量用地盘活、功能业态转型等关键环节，为城市更新项目
实施提供全流程政策支持。

 【地方政策】7月 21日，广州市发布住房发展“十五五”规划（征求意见
稿）。规划提出综合施策消化存量商品房库存，建立全口径库存数据库，动

态监测商品住宅库存情况，并支持通过房票安置、收购存量商品房用于保障

性住房等方式加快库存去化。同时，广州将稳步有序推进现房销售制试点，

完善金融支持及预售资金监管机制，推动房地产市场平稳健康发展。

图表 3：本周新闻汇总

类型 内容 来源 日期

中央政策

7月 22 日，据住房和城乡建设部披露，2026 年上半年房地产

市场出现积极变化，全国房地产市场已全面进入存量时代。数

据显示，上半年二手房交易占新房和二手房交易总量比例达到

50.4%，首次在全国范围及半年度尺度上超过一半。住建部指

出，房地产发展模式正由增量开发向存量运营转变，未来城市

更新、代建、租赁及运营服务等领域将成为行业转型的重要方

向。

住建部 2026/7/22

中央政策

7月 22 日，财政部公布 2026 年上半年财政收支情况。数据显

示，上半年全国房产税收入 2782 亿元，同比增长 6.3%；契税

收入 2019 亿元，同比下降 14.7%；土地增值税收入 2146 亿

元，同比下降 15.3%。同期，全国政府性基金预算收入同比下

降 21.6%，其中地方国有土地使用权出让收入 9778 亿元，同比

下降 31.5%，土地市场调整对地方财政收入影响持续显现。

财政部 2026/7/22

中央政策

7月 20 日，中国人民银行公布最新 LPR 报价，1年期 LPR 为

3.0%，5 年期以上 LPR 为 3.5%，均与上月持平，已连续 14个

月保持不变。其中，5年期以上 LPR 作为住房贷款定价参考利

率维持稳定，居民购房融资成本保持低位。

央行 2026/7/20

地方政策

7月 23 日，北京市规划和自然资源委员会发布《北京市国土空

间近期规划（2026 年—2030 年）》草案并公开征求意见。规

划提出，未来五年北京将完善“市场+保障”住房体系，推进

“好房子”建设和完整社区建设，同时推动二环与五环城市更

新及一体化提升。其中，二环内将重点推进老城有机更新、老

旧小区综合整治，五环沿线结合道路改造提升推动城市更新，

进一步释放存量改造空间。

北京市规自

委
2026/7/23

地方政策

7月 21 日，重庆市规划和自然资源局发布《城市更新规划土地

政策》解读，作为《重庆城市更新政策工具箱》的重要组成部

分。该政策工具箱中，市规划自然资源局牵头及参与政策共 30

条，占比超过 73%。政策覆盖规划编制、土地供应、规划许

可、不动产登记及历史遗留问题解决等领域，旨在打通存量用

地盘活、功能业态转型等关键环节，为城市更新项目实施提供

全流程政策支持。

重庆市规划

和自然资源

局

2026/7/21

地方政策

7月 21 日，广州市发布住房发展“十五五”规划（征求意见

稿）。规划提出综合施策消化存量商品房库存，建立全口径库

存数据库，动态监测商品住宅库存情况，并支持通过房票安

置、收购存量商品房用于保障性住房等方式加快库存去化。同

广州市住建

局
2026/7/21
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时，广州将稳步有序推进现房销售制试点，完善金融支持及预

售资金监管机制，推动房地产市场平稳健康发展。
来源：住建部，财政部，央行，北京市规自委，重庆市规划和自然资源局，广州市住建局，中泰证券研究所

3. 个股公告及新闻追踪

 【中国建筑】7月 23日，中国建筑发布经营数据公告，2026年 1-6月公司
新签合同总额 2.46 万亿元，同比下降 1.5%。其中，建筑业务新签合同额

2.29 万亿元，同比下降 1.5%，房屋建筑业务新签合同额 1.55 万亿元，同
比增长 3.7%，基础设施业务新签合同额 7344亿元，同比下降 10.8%。同

期，公司地产业务合约销售额 1736亿元，同比下降 0.5%，合约销售面积

470万平方米，同比下降 25.8%。
 【绿城中国】7月 23日，绿城中国发布公告称，公司董事会及管理层发生

调整。刘成云辞任董事会主席、非执行董事等职务，耿忠强辞任代理行政总
裁但继续担任执行董事。公司委任赵晖担任执行董事、董事会主席及行政总

裁等职务，江峰获委任为执行董事、执行总裁。此次管理层调整涉及公司治

理架构优化。
 【城投控股】7 月 22日，城投控股发布公告称，公司 2026年面向专业投

资者公开发行公司债券（第二期）完成发行，实际发行金额 10亿元，期限

为 3+2年，票面利率 1.73%，认购倍数 3.57倍。本次债券发行有助于公司
拓宽融资渠道、优化债务结构，市场认购情况反映投资者对公司信用资质保
持较高认可。

 【招商蛇口】7月 21日，招商蛇口发布公告称，公司部分限售股将于 7月
24日上市流通。本次解除限售股份为深圳市投资控股有限公司持有的 4.56
亿股，占公司总股本 5.06%，限售期为 36个月。本次解禁后，公司无限售

条件流通股比例提升至 98.38%，股权流通性进一步增强。
 【万科 A】7月 21日，万科 A发布公告称，公司第一大股东深圳市地铁集

团向公司提供不超过 5.19亿元股东借款，用于偿还公开市场发行债券本息

及指定借款利息。该借款期限不超过 3 年，利率为 1年期 LPR 减 71个基

点，目前约为 2.29%。本次股东支持有助于公司缓解债务偿付压力，保障资
金流动性稳定。

图表 4：本周公司公告
公司名称 内容 日期

中国建筑

7月 23日，中国建筑发布经营数据公告，2026 年 1-6 月公司新签合同总额

2.46 万亿元，同比下降 1.5%。其中，建筑业务新签合同额 2.29 万亿元，

同比下降 1.5%，房屋建筑业务新签合同额 1.55 万亿元，同比增长 3.7%，

基础设施业务新签合同额 7344 亿元，同比下降 10.8%。同期，公司地产业

务合约销售额 1736 亿元，同比下降 0.5%，合约销售面积 470 万平方米，

同比下降 25.8%。

2026/7/23

绿城中国

7月 23日，绿城中国发布公告称，公司董事会及管理层发生调整。刘成云

辞任董事会主席、非执行董事等职务，耿忠强辞任代理行政总裁但继续担

任执行董事。公司委任赵晖担任执行董事、董事会主席及行政总裁等职

务，江峰获委任为执行董事、执行总裁。此次管理层调整涉及公司治理架

构优化。

2026/7/23

城投控股

7月 22日，城投控股发布公告称，公司 2026 年面向专业投资者公开发行

公司债券（第二期）完成发行，实际发行金额 10亿元，期限为 3+2 年，票

面利率 1.73%，认购倍数 3.57 倍。本次债券发行有助于公司拓宽融资渠

2026/7/22

仅供内部参考，请勿外传！



行业定期报告

- 7 - 请务必阅读正文之后的重要声明部分

道、优化债务结构，市场认购情况反映投资者对公司信用资质保持较高认

可。

招商蛇口

7月 21日，招商蛇口发布公告称，公司部分限售股将于 7月 24日上市流

通。本次解除限售股份为深圳市投资控股有限公司持有的 4.56 亿股，占公

司总股本 5.06%，限售期为 36个月。本次解禁后，公司无限售条件流通股

比例提升至 98.38%，股权流通性进一步增强。

2026/7/21

万科 A

7月 21 日，万科 A发布公告称，公司第一大股东深圳市地铁集团向公司提

供不超过 5.19 亿元股东借款，用于偿还公开市场发行债券本息及指定借款

利息。该借款期限不超过 3年，利率为 1年期 LPR 减 71 个基点，目前约为

2.29%。本次股东支持有助于公司缓解债务偿付压力，保障资金流动性稳

定。

2026/7/21

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（7.17-7.23），中泰地产组跟踪的 38个重点城市一手房合计成交 18614
套，同比增速-10.4%，环比增速 1.3%；合计成交面积 190.3万平方米，同
比增速-2.1%，环比增速 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 5.8%、-16.9%和-17.7%，环比增速为-0.5%、4.3%
和-0.5%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为 15.6%、
-6.5%和-11.5%，环比增速为 4.1%、4.1%和 3.7%。

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
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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（7.1-7.23），中泰地产组跟踪的 38个重点城市一手房合计成交

64117套，同比增速-10.5%，环比增速-18.6%；合计成交面积 645.9 万平
方米，同比增速-2.4%，环比增速-21.5%。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-18.6%、-8.8%和 1%，环比增速为-
17.9%、-22%和-13.9%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比

增速为 3.7%、-5.2%和-4%，环比增速为-19.5%、-19.7%和-27.7%。

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
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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

仅供内部参考，请勿外传！



行业定期报告

- 10 - 请务必阅读正文之后的重要声明部分

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） 18614 -10.4% 1.3% 26670
成交面积（万平） 190.3 -2.1% 4.0% 270

一线城市 套数（套） 6569 5.8% -0.5% 9603
成交面积（万平） 56.3 15.6% 4.1% 78

二线城市 套数（套） 7196 -16.9% 4.3% 9931
成交面积（万平） 93.6 -6.5% 4.1% 125

三四线城市 套数（套） 4849 -17.7% -0.5% 7136
成交面积（万平） 40.4 -11.5% 3.7% 67

重点城市

北京 套数（套） 1724 17.6% 5.1% 2193
成交面积（万平） 12.4 15.8% 9.6% 19

上海 套数（套） 2649 8.8% 11.9% 3577
成交面积（万平） 25.4 18.5% 14.5% 32

广州 套数（套） 1719 -13.0% -15.7% 3116
成交面积（万平） 13.1 0.1% -7.3% 19

深圳 套数（套） 477 44.5% -14.7% 717
成交面积（万平） 5.3 56.4% -16.8% 8

杭州 套数（套） 286 -31.4% 42.3% 673
成交面积（万平） 4.5 -30.6% 36.5% 11

武汉 套数（套） 2549 4.0% 74.1% 2754
成交面积（万平） 31.1 23.1% 60.3% 31

成都 套数（套） 885 -20.0% -18.9% 1156
成交面积（万平） 20.7 -10.3% -18.4% 27

青岛 套数（套） 829 2.0% 7.5% 1121
成交面积（万平） 9.9 2.8% -2.0% 15

济南 套数（套） 755 -24.7% -3.2% 1271
成交面积（万平） 8.3 -23.7% -0.7% 13

宁波 套数（套） 170 78.9% -77.3% 610
成交面积（万平） 2.1 78.3% -76.3% 7

南宁 套数（套） 881 -38.5% -18.2% 1134
成交面积（万平） 7.1 -30.9% 6.9% 9

苏州 套数（套） 474 -8.5% -1.5% 824
成交面积（万平） 5.4 39.4% 23.2% 8

无锡 套数（套） 367 -55.8% 27.4% 389
成交面积（万平） 4.5 -52.4% 30.1% 5

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（7.17-7.23），中泰地产组跟踪的 16个重点城市二手房合计成交 19042

套，同比增速 4.8%，环比增速 2.2%；合计成交面积 196.4万平方米，同比

增速 14.5%，环比增速 7%。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 6.2%、3.6%和 6.7%，环比增速为-0.3%、6.4%和-
5.8%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为 5.8%、19.8%
和 9.6%，环比增速为-2.4%、17.7%和-9.6%。
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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（7.1-7.23），中泰地产组跟踪的 16个重点城市二手房合计成交
63184 套，同比增速 8.1%，环比增速-5.4%；合计成交面积 561.7 万平方
米，同比增速-2.1%，环比增速-4.4%。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 8.1%、4.5%和 19.6%，环比增速为-11.4%、

-5.6%和 4.6%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为 6.5%、
9.8%和-48.8%，环比增速为-9.6%、-1.7%和-7.2%。
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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） 19042 4.8% 2.2% 19758
成交面积（万平） 196.4 14.5% 7.0% 195

一线城市 套数（套） 4934 6.2% -0.3% 5373
成交面积（万平） 45.0 5.8% -2.4% 48

二线城市 套数（套） 10594 3.6% 6.4% 10694
成交面积（万平） 117.3 19.8% 17.7% 109

三四线城市 套数（套） 3514 6.7% -5.8% 3691
成交面积（万平） 34.1 9.6% -9.6% 37

重点城市

北京 套数（套） 3594 6.4% 2.1% 3933
成交面积（万平） 31.3 7.3% 2.9% 34

深圳 套数（套） 1340 5.8% -6.1% 1440
成交面积（万平） 13.7 2.5% -12.8% 14

杭州 套数（套） 830 -9.6% 0.9% 941
成交面积（万平） 8.2 -11.0% 0.1% 10

成都 套数（套） 4798 -2.2% 6.2% 4688
成交面积（万平） 51.4 -2.2% 1.5% 52

青岛 套数（套） 1437 45.2% 16.8% 1410
成交面积（万平） 14.8 47.5% 2.0% 15

厦门 套数（套） 635 23.8% 3.1% 709
成交面积（万平） 19.1 329.3% 254.1% 8

南宁 套数（套） 566 -35.5% 21.2% 434
成交面积（万平） 5.6 -32.8% 27.2% 4

苏州 套数（套） 1536 23.4% -0.7% 1635
成交面积（万平） 18.2 36.5% 10.0% 20

无锡 套数（套） 792 1.4% 4.6% 878
成交面积（万平） 0.0 0.0% 0.0% 0

东莞 套数（套） 978 -1.0% 0.9% 967
成交面积（万平） 9.1 12.5% -1.9% 9

扬州 套数（套） 294 -17.4% -9.0% 412
成交面积（万平） 2.8 -7.3% -7.4% 4

佛山 套数（套） 1892 17.6% -8.5% 1887
成交面积（万平） 18.6 10.1% -14.7% 20

衢州 套数（套） 119 -21.2% -30.4% 201
成交面积（万平） 1.4 4.2% -16.4% 2

江门 套数（套） 231 21.6% 16.1% 224
成交面积（万平） 2.2 23.9% 14.5% 2

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（7 个）包括杭州、成都、青岛、厦门、南宁、苏州和无锡；三四线城市（5 个）包括东莞、扬州、佛山、

衢州和江门。

4.3 重点城市库存情况分析
 本周（7.17-7.23），中泰地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积

17966.5万平方米，环比增速 0.1%，去化周期 139.5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 0.2%、0.1%、-
0.1%，去化周期分别为 100.5周、209周、168.7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 17967 0.12% 128.8 139.5 136.2
一线城市 7694 0.23% 76.6 100.5 98.9
二线城市 7540 0.09% 36.1 209.0 201.5

三四线城市 2733 -0.12% 16.2 168.7 163.6
重点城市

北京 1697 1.12% 17.9 95.1 92.2
上海 3035 -0.11% 30.9 98.1 97.3
广州 2540 0.08% 19.9 127.4 124.9
深圳 422 0.01% 7.8 53.7 53.7
杭州 623 0.13% 9.8 63.3 58.3
南京 2871 0.08% 19.9 95.1 92.2
南宁 837 - 8.7 96.4 98.3
福州 1241 - - 127.4 53.7
厦门 251 0.32% 3.9 64.9 58.2
宁波 298 0.29% 6.0 50.0 49.1
苏州 1419 0.31% 7.7 183.6 180.4
江阴 1007 -0.38% 13.9 72.5 71.4
温州 - 0.13% 1.5 - -
泉州 784 - - - -
莆田 405 0.11% 0.6 656.4 620.6
宝鸡 356 - 0.2 2091.9 930.8
东营 182 - - 64.9 58.2

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（7.13-7.19），土地供给方面，本周供应土地 1588.8万平方米，同比

增速-9.4%；供应均价 1285 元/平方米，同比增速-36.5%。土地成交方面，
本周成交土地 1813.9万平方米，同比增速 43.2%；土地成交金额 190.3亿
元，同比增速 3.7%。本周土地成交楼面价 1049元/平方米，溢价率 3.3%。
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 0%、4%、

2.7%。
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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） （%）

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

中国海外发展 西安市 雁塔区 53,959.60 134,899.00 172,150.00 100.00 2026-04-20

招商蛇口 上海市 普陀区 19,517.55 48,793.88 302,900.00 49.00 2026-04-21

招商蛇口 上海市 徐汇区 21,036.45 37,865.61 330,000.00 100.00 2026-04-21

中国海外发展 海口市 龙华区 28,060.21 70,150.53 50,085.59 100.00 2026-04-22

滨江集团 杭州市 拱墅区 17,863.00 32,153.40 38,592.00 70.00 2026-04-28

招商蛇口 杭州市 余杭区 28,278.00 62,211.60 102,544.00 100.00 2026-04-28

保利发展 东莞市 东莞市 43,411.41 86,822.82 69,476.00 100.00 2026-04-28

中国海外发展 济南市 历城区 24,565.00 54,043.00 31,345.00 100.00 2026-04-29

中国海外发展 长沙市 岳麓区 50,723.67 106,519.71 50,065.00 100.00 2026-04-30

滨江集团 杭州市 萧山区 32,789.00 72,135.80 260,913.00 50.00 2026-04-30

中国海外发展 珠海市 香洲区 27,615.29 49,707.52 100,700.00 80.00 2026-05-07

保利发展 郑州市 中原区 22,135.07 92,967.29 41,510.00 83.00 2026-05-12

滨江集团 杭州市 余杭区 40,630.00 81,260.00 212,520.00 50.00 2026-05-15

滨江集团 杭州市 余杭区 39,553.00 41,530.65 176,038.00 50.00 2026-05-15

金地集团 西安市 雁塔区 23,677.33 101,812.52 22,890.00 70.00 2026-05-18

保利发展 北京市 丰台区 36,038.81 72,077.62 415,440.00 100.00 2026-05-19

滨江集团 杭州市 萧山区 35,635.00 85,524.00 243,048.00 100.00 2026-05-26

城建发展 北京市 石景山区 31,500.00 67,725.00 220,000.00 100.00 2026-05-28

保利发展 上海市 青浦区 19,897.80 33,826.26 54,123.00 100.00 2026-05-29

保利发展 合肥市 包河区 32,984.82 49,477.23 79,163.57 100.00 2026-05-29

保利发展 上海市 虹口区 6,099.68 15,249.20 143,000.00 100.00 2026-05-29

龙湖集团 大连市 甘井子区 7,546.14 3,848.53 2,373.00 100.00 2026-05-29

龙湖集团 大连市 甘井子区 45,661.68 73,515.30 35,004.00 100.00 2026-05-29

中国海外发展 苏州市 工业园区 20,414.50 24,497.40 168,836.00 100.00 2026-05-29

招商蛇口 杭州市 西湖区 28,696.00 86,088.00 121,785.00 100.00 2026-06-03

滨江集团 杭州市 萧山区 49,995.00 59,994.00 122,989.00 100.00 2026-06-23

越秀地产 广州市 白云区 25,912.00 26,430.24 101,213.00 100.00 2026-07-20
来源：WIND，中泰证券研究所

4.5 房地产行业融资分析
 本周（7.17-7.23）房地产企业合计发行信用债 144.48 亿元，同比增速

129.18%，环比增速-17.08%。本月至今房地产企业合计发行信用债 419.09
亿元，同比增速-19.86%，环比增速-33.69%。
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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

5. 投资建议

 本周，房地产进入存量时代趋势进一步明确，住建部强调行业发展模式向存
量运营转变，叠加 LPR 维持低位、城市更新及库存消化政策持续推进，行业
转型方向与政策托底信号进一步强化。本周周度一手房销售同比下降、环比
上升，二手房销售同环比上升，去化周期上升。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，如华润置地、中国金茂、越
秀地产、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。

6. 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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