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上半年二手房交易占比首超五成，广州十五五

综合施策消化商品房库存——新房二手房周

报（第 29周）

投资要点：

 我们跟踪 15 个城市新房+二手房合计成交面积：本周成交面积 286.2 万方，环比

+1.0%，同比+2.7%。7月以来，新房二手房整体成交面积 969.1万方，环比-10.9%，

同比+9.4%。2026年年初以来，新房二手房整体成交面积累计同比-2.1%，其中，一

/二/三四线新房二手房整体成交面积累计同比分别为+3.8%/-6.4%/-3.0%。注：15城

为有周频新房二手房数据更新的北京、上海、深圳、杭州、成都、青岛、苏州、厦门、

南宁、东莞、扬州、金华、江门、佛山、衢州。（数据口径：本周为 2026年 7月 17

日至 2026年 7月 23日，7月以来为 2026年 7月 1日至 2026年 7月 23日，2026

年年初以来为 1月 1日至 7月 23日，下文同）

 上半年二手房交易占比首超五成。7月 22日，住房和城乡建设部发布房地产市场最

新动态，指出我国房地产市场已从增量时代进入存量时代，2026年上半年出现积极

变化。数据显示，上半年二手房在新房和二手房交易总量中的占比达到 50.4%，首次

在全国范围和半年度尺度上超过一半；北京、上海、江苏、广东等 18个省（区、市）

二手住宅交易面积超过新建商品住宅。住建部表示，房地产交易结构和规模总量正发

生深刻变化，传统以新房销售为主的增量交易格局加快向新房和二手房并举转变，二

手房交易已成为住宅交易的重要组成部分。存量时代，房地产拉动投资的方式将转向

参与城市更新，房企将从单一开发建设向代建、租赁、运营等多元化转型。

 广州综合施策消化商品房库存，有序推进现房销售制。近日，广州市住房和城乡建设

局发布《广州市住房发展“十五五”规划（征求意见稿）》。《征求意见稿》提出，

全市将综合施策消化存量商品房库存。建立全口径库存数据库，动态监测已供应未开

工、已开工未批售、在建未售、竣工未售等各类商品住宅规模。通过优化“房票”安

置政策，拓宽“房票”适用范围，提升“房票”使用效能。支持在城中村改造过程中

收购存量商品住宅用作安置房，鼓励收购存量商办用房用于经营性物业的安置。要稳

步有序推进现房销售制。广州将积极稳妥谋划现售制试点项目，适时选取合适地块开

展试点。强化金融服务支持，鼓励商业银行提高现房销售项目开发贷款额度，给予利

率优惠。对现房销售地块给予分期缴纳地价和公共资源配套支持等。

 公司重点公告：1）保利发展：公司发布 2026年半年度业绩快报，上半年实现营业

收入 1029亿元，同比下降 11.95%；归母净利润 19.28亿元，同比下降 38.96%。2）
滨江集团：公司全资子公司竞得杭政储出[2026]55号、杭政储出[2026]56号住宅用

地，土地总价分别为 5.7亿元、18.1亿元，权益比例均为 100%。3）万科 A：公司

第一大股东深铁集团拟向公司提供不超过 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；借款期限最长不超过 3年，借款利率为 2.29%。

 投资建议：中共中央总书记、国家主席、中央军委主席习近平在上海调研时强调，高质量

推进城市更新是城市现代化建设的重要抓手，要全面践行人民城市理念。《求是》杂志发

文以更大力度提振消费，其中提及要加快修复居民资产负债表，着力稳定房地产市场，促

进资本市场健康稳定发展，防止资产价格下跌对消费信心的负向螺旋，增强广大城乡居民

的消费预期和底气。期待政策进一步变化，助力核心城市率先企稳，进而向更多城市传导，

建议关注板块配置机会。

 风险提示：政策落地不及预期，基本面恢复不及预期，风险化解不及预期。
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一、本周市场重要信息及数据概览

表 1、行业资讯

时间 相关机构/城市 内容 资料来源

2026/7/23 云浮

云浮出台稳楼市新政，推出四大板块共 16 条措施，围绕减轻购房负

担、公积金贷款提取、换房退税、房企纾困等方面精准激活住房消费；

其中两名及以上缴存职工共同购买 144 平方米及以上大户型，公积

金贷款最高额度提升至 100 万元。

云浮市人民

政府

2026/7/23 海口
海口长秀片区一宗住宅地块完成出让，经 111 轮竞价后由山西华中

房地产以 1.79 亿元竞得，溢价率 39%，成交楼面价 9554 元/㎡。
观点网

2026/7/22 杭州

杭州完成 4 宗住宅用地出让，总成交金额 39.84 亿元。其中拱墅区康

桥地块、上城区长睦地块等 3 宗地块溢价率超过 30%；滨江集团以

18.10 亿元竞得康桥地块，成交楼面价 22663 元/㎡，溢价率 39.22%。

中国经济网

2026/7/21 武汉

武汉 9宗地块完成出让，总成交价约 14.58 亿元，涵盖住宅、商业及

配套设施等多种用途；其中武昌区地块成交金额最高，汉阳区停车场

地块溢价率最高达 67.5%。

湖北日报

资料来源：云浮市人民政府、观点网、中国经济网、湖北日报，兴业证券经济与金融研究院整理

表 2、公司重点公告

时间 公司 内容

2026/7/25 金融街

公司为全资子公司苏州融拓置业有限公司债务融资提供担保，担保本金金额不超过 1.6

亿元。本次担保后，公司为苏州融拓提供的担保本金余额合计 10 亿元，相关担保事项

均在股东大会和董事会审批额度内。

2026/7/24 城投控股
公司持股 5%以上股东弘毅上海本次减持计划期限届满，减持期间未减持公司股份；截

至公告披露日，弘毅上海仍持有公司 1.50 亿股，占公司目前总股本的 6.00%。

2026/7/22 万通发展

公司股票连续三个交易日跌幅偏离值累计达到 20%，构成异常波动。经公司自查并向

控股股东及其一致行动人核实，除已公开披露事项外，不存在应披露而未披露的重大事

项。

2026/7/22 招商蛇口

公司发行股份购买资产并募集配套资金暨关联交易之部分限售股份将于 2026 年 7 月

24 日上市流通，本次解除限售股份数量为 4.56 亿股，占公司总股本 5.06%，解除限售

对象为深圳市投资控股有限公司。

资料来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理
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表 3、2026 年第 29 周(2026.7.17-2026.7.23)新房成交数据
本周销售情况

（套，万平米）
成交面积变化率 库存去化（月）

套数 面积

年度

累计

面积

环比 同比

7月月

度累计

同比

26 年度

累计

同比

相较

2025年

周均

可售

套数

（套）

可售

面积

（万方）

去化周

期（月）

环比

（月）

汇总

47 城 14396 163 5402 6% -9% -5% -16% -25% 312432 3924 13.0 -0.02

一线 3904 43 1430 -5% 11% 20% -2% -13% 219690 2671 12.2 0.005

二线 6842 82 2508 13% 4% 6% -9% -17% 92742 1253 15.4 -0.1

三四线 3650 38 1465 5% -39% -35% -34% -45%

一线

（4）

北京 612 7 289 -6% 0% 13% 1% -23% 56314 753 16.9 0.3

上海 1843 19 596 0% 14% 30% -1% -8% 59457 746 8.2 -0.1

广州 1003 11 401 -8% 3% 0% 0% -20% 83075 944 15.3 0.0

深圳 446 5 143 -11% 53% 56% -14% 0% 20844 228 10.4 -0.2

二线

（10)

杭州 266 4 195 48% -7% 17% -8% -52% 12808 187 6.3 0.0

武汉 2346 29 594 85% 21% 4% 6% 17%

成都 885 12 461 -16% -19% 0% -26% -40%

青岛 882 10 321 29% 29% 2% -7% -13%

苏州 336 5 154 32% 53% 104% -16% -23% 42004 616 26.1 -0.1

福州 255 3 86 6% 18% -38% -7% -24% 16721 197 15.0 0.2

厦门 353 4 94 30% 24% -1% 10% 40% 21209 252 16.6 -0.5

南宁 881 7 212 7% -32% -4% -19% -22%

济南 468 7 261 -11% -12% -12% -8% -28%

宁波 170 2 131 -76% 47% 199% 7% -48%

三四线

（33）

无锡 329 4 90 19% -49% -51% -29% -14%

东莞 177 2 101 24% -30% -23% -4% -42%

惠州 91 1 44 11% -5% -29% 9% -19%

扬州 56 1 59 -17% -66% -63% -27% -71%

韶关 60 1 31 -6% -17% -14% -24% -44%

江阴 56 1 43 -23% 27% -9% / -46%

佛山 410 5 220 -23% -21% 9% 2% -33%

温州 418 / 25 / / / -94% /

金华 / / / / / / / /

泉州 / / 4 / / / -78% /

嘉兴 155 2 64 29% -7% -48% -61% -60%

清远 403 4 81 100% 67% 55% 1% 33%

柳州 163 2 57 62% -30% -60% -24% -20%

绍兴 / / / / / / / /

广安 / / / / / / / /

平凉 194 2 74 12% -41% -37% -17% -21%

江门 65 1 37 -22% -30% 33% -13% -46%

莆田 24 0.3 12 25% 26% -6% -18% -17%

泰安 88 1 66 -43% -21% -2% 35% -36%

芜湖 40 0.5 25 18% -70% -69% -71% -83%

舟山 42 / 22 -62% -25% 12% -29% -51%
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池州 31 0.2 24 -26% -85% -53% 19% -66%

海门 / / 8 / / / -40% /

宿州 73 1 23 -8% -18% -21% -38% -21%

鹤壁 40 0.5 13 36% -21% -20% -48% -27%

衢州 61 1 32 -24% 58% 41% 54% 17%

荆门 / / / / / / / /

云浮 / / 7 / / -90% -47% /

吉安 85 1 51 -34% 94% 151% 105% 19%

茂名 284 4 152 24% 25% -11% 7% -21%

渭南 20 0.3 5 94% 142% 10% -24% 26%

拉萨 177 3 42 61% 61% 7% -1% 47%

眉山 108 1 53 21% -77% -74% -21% -68%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

注：库存去化指标仅包含 8城。

表 4、2026 年第 29 周(2026.7.17-2026.7.23)二手房成交数据

本周销售情况（套，万平米） 成交面积变化率

套数 面积 年度累计面积 环比 同比
7 月月度

累计同比

26年度

累计同比
相较 2025年周均

汇总

16 城 21326 203 6144 1% 6% 10% 4% 4%

一线 9498 82 2580 -1% 8% 12% 6% 0%

二线 9291 92 2661 6% 4% 6% 0% 7%

三四线 2537 29 903 -10% 5% 16% 8% 4%

一线（3）

北京 3169 28 924 0% 2% 9% 3% -8%

上海 5249 43 1327 1% 12% 18% 12% 7%

深圳 1080 11 328 -8% 11% -1% -3% -3%

二线（6）

杭州 759 8 262 3% -10% -6% -16% -17%

成都 4798 45 1295 4% -5% 4% -2% 6%

青岛 1336 14 374 18% 34% 4% 9% 23%

苏州 1365 15 423 1% 28% 30% 11% 25%

厦门 467 5 141 5% 34% 25% 27% 21%

南宁 566 6 165 27% -19% -21% -17% -20%

三四线

（7）

东莞 760 8 214 2% 21% 17% 13% 25%

扬州 248 3 117 -11% -11% -4% 20% -28%

金华 / / / / / / / /

江门 175 2 53 14% 9% -2% 12% 16%

佛山 1267 15 417 -13% 12% 24% 12% 21%

宿迁 / / 56 / / / 74% /

衢州 87 1 46 -42% -22% 22% 24% -23%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理
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图 1、各线城市本周新房成交面积情况概览 图 2、各线城市本周二手房成交面积情况概览

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理 数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

图 3、本周 47个重点城市新房周总成交量（万平米）

全国一手 47 城环比+6%,同比-9%,累计同比-16%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

注：一线 4城：北京、上海、广州、深圳；二线 10城：杭州、武汉、成都、青岛、苏州、福州、厦门、南宁、济南、宁

波；三四线 33城：无锡、东莞、惠州、扬州、韶关、江阴、佛山、温州、金华、泉州、嘉兴、清远、柳州、绍兴、广安、

平凉、江门、莆田、泰安、芜湖、舟山、池州、海门、宿州、鹤壁、衢州、荆门、云浮、吉安、茂名、渭南、拉萨、眉山

图 4、本周一线 4个重点城市新房周总成交量（万平米）

一手一线 4 城环比-5%,同比+11%,累计同比-2%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

注：一线  
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图 5、本周二线 10个重点城市新房周总成交量（万平米）

一手二线 10 城环比+13%,同比+4%,累计同比-9%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

注：二线 10城：杭州、武汉、成都、青岛、苏州、福州、厦门、南宁、济南、宁波

图 6、本周三四线 33个重点城市新房周总成交量（万平米）

一手三四线 33 城环比+5%,同比-39%,累计同比-34%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

注：三四线 33城：无锡、东莞、惠州、扬州、韶关、江阴、佛山、温州、金华、泉州、嘉兴、清远、柳州、绍兴、广安、

平凉、江门、莆田、泰安、芜湖、舟山、池州、海门、宿州、鹤壁、衢州、荆门、云浮、吉安、茂名、渭南、拉萨、眉山
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图 7、本周二手房 16城周总成交量（万平米）

全国二手 16 城环比+1%,同比+6%,累计同比+4%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

注：一线 3城：北京、上海、深圳；二线 6城：杭州、成都、青岛、苏州、厦门、南宁；三四线 7城：东莞、扬州、金华、

江门、佛山、宿迁、衢州

图 8、本周全国 8城可售面积（万平米）

全国 8 城可售面积环比+0.4%,同比-7%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

注：一线 4城：北京、上海、广州、深圳；二线 4城：杭州、苏州、福州、厦门

图 9、全国 8城去化周期（月）

全国 8 城去化周期 13.0 个月,环比变动-0.02 个月

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

注：一线 4城：北京、上海、广州、深圳；二线 4城：杭州、苏州、福州、厦门
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二、附录

（一）长三角地区

1. 上海

图 10、上海新房周度成交量（万方）

上海环比-0%,同比+14%,累计同比-1%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

2. 杭州

图 11、杭州新房周度成交量（万方）

杭州环比+48%,同比-7%,累计同比-8%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

图 12、杭州二手房周度成交量（万方）

杭州环比+3%,同比-10%,累计同比-16%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理
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3. 苏州

图 13、苏州新房周度成交量（万方）

苏州环比+32%,同比+53%,累计同比-16%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

图 14、苏州二手房周度成交量（万方）

苏州环比+1%,同比+28%,累计同比+11%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

（二）珠三角地区

1. 深圳

图 15、深圳新房周度成交量（万方）

深圳环比-11%,同比+53%,累计同比-16%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理
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图 16、深圳二手房周度成交量（万方）

深圳环比-8%,同比+11%,累计同比-3%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

2. 广州

图 17、广州新房周度成交量（万方）

广州环比-8%,同比+3%,累计同比+0%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

（三）环渤海地区

1. 北京

图 18、北京新房周度成交量（万方）

北京环比-6%,同比-0%,累计同比+1%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理
   

   
   

   
 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

   
   

   
   

 

   
   

   
   

下载日志已记录，仅供内部参考



请阅读最后评级说明和重要声明 12/14

行业周报 | 房地产

图 19、北京二手房周度成交量（万方）

北京环比+0%,同比+2%,累计同比+3%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

（四）海西

1. 福州

图 20、福州新房周度成交量（万方）

福州环比+6%,同比+18%,累计同比-7%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

（五）中西部地区

1. 武汉

图 21、武汉新房周度成交量（万方）

武汉环比+85%,同比+21%,累计同比+6%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理
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2. 成都

图 22、成都新房周度成交量（万方）

成都环比-16%,同比-19%,累计同比-26%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

图 23、成都二手房周度成交量（万方）

成都环比+4%,同比-5%,累计同比-2%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

投资建议：中共中央总书记、国家主席、中央军委主席习近平在上海调研时强调，

高质量推进城市更新是城市现代化建设的重要抓手，要全面践行人民城市理念。

《求是》杂志发文以更大力度提振消费，其中提及要加快修复居民资产负债表，

着力稳定房地产市场，促进资本市场健康稳定发展，防止资产价格下跌对消费信

心的负向螺旋，增强广大城乡居民的消费预期和底气。期待政策进一步变化，助

力核心城市率先企稳，进而向更多城市传导，建议关注板块配置机会。

风险提示：政策落地不及预期，基本面恢复不及预期，风险化解不及预期。
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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

信息披露
本公司在知晓的范围内履行信息披露义务。客户可登录 www.xyzq.com.cn内幕交易防控栏内查询静默期安排和关联公司持股情况。

使用本研究报告的风险提示以及法律声明
兴业证券股份有限公司经中国证券监督管理委员会批准，已具备证券投资咨询业务资格。

 ，本公司不会因接收人收到本报告而视其为客户。本报告中的信息、意
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