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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、《销售延续筑底态势，政策托底稳
定市场预期》2026-08-05
2、《成交环比回升，存量运营趋势明
确》2026-07-27
3、《土地市场延续缩量调整，核心城
市热度边际提升》2026-07-26

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 7.02 0.37 0.08 0.14 0.15 0.17 18.97 87.75 50.14 46.80 41.29 买入

中国金茂 1.35 0.05 0.04 0.09 0.09 0.09 22.43 26.58 12.94 12.94 12.94 增持

绿城中国 7.34 0.63 0.03 0.07 0.11 0.14 10.08
211.7

8
90.76 57.76 45.38 买入

华润置地 32.82 3.59 3.56 3.74 3.78 3.86 7.91 7.98 7.60 7.52 7.36 增持

华润万象生

活
39.96 1.59 1.74 1.94 2.10 2.24 21.75 19.89 17.83 16.47 15.44 买入

备注：股价使用 2026年 08月 07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，申万房地产指数上涨 2.09%，沪深 300指数上涨 2.32%，相对收益为-0.23%，
板块表现弱于大盘。

 行业基本面
本周（7.31-8.6），中泰地产组跟踪的 38个重点城市一手房合计成交 18246套，同比

增速-14.6%，环比增速-23.3%；合计成交面积 189.5万平方米，同比增速-4.5%，环

比增速-20.5%。

本周（7.31-8.6），中泰地产组跟踪的 16个重点城市二手房合计成交 17403套，同比
增速 10%，环比增速-5.6%；合计成交面积 162.7万平方米，同比增速 6.9%，环比增

速-14.4%。

本周（7.31-8.6），中泰地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积 17922万平方
米，环比增速-0.2%，去化周期 139.6周。

本周（7.27-8.2），土地供给方面，本周供应土地 2616.9万平方米，同比增速 60.7%；
供应均价 2481元/平方米，同比增速 150.1%。土地成交方面，本周成交土地 1805.2
万平方米，同比增速-7%；土地成交金额 776.3亿元，同比增速 146.2%。本周土地成

交楼面价 4300元/平方米，溢价率 7.7%。

本周（7.31-8.6）房地产企业合计发行信用债 128.2亿元，同比增速-29.21%，环比增

速 126.9%。

 投资建议
本周，北京优化房地产政策，降低非京籍购房社保年限并提升公积金贷款额度，有

望释放刚需购买力，推动置换需求，进一步夯实核心城市楼市修复基础。本周周度一
手房销售同环比下降，二手房销售同比上升、环比下降，去化周期下降。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。

下载日志已记录，仅供内部参考



行业定期报告

- 2 - 请务必阅读正文之后的重要声明部分

内容目录

1. 一周行情回顾 ......................................................................................................... 4

2. 行业新闻追踪 ......................................................................................................... 4

3. 个股公告及新闻追踪 .............................................................................................. 5

4. 行业基本面 .............................................................................................................7
4.1 重点城市一手房成交分析 ............................................................................. 7
4.2 重点城市二手房成交分析 ............................................................................. 9
4.3 重点城市库存情况分析 ............................................................................... 12
4.4 土地市场供给与成交分析 ........................................................................... 14
4.5 房地产行业融资分析 ...................................................................................16

5. 投资建议 ...............................................................................................................17

6. 风险提示 .............................................................................................................. 17

图表目录

图表 1： 本周板块涨跌幅 ...........................................................................................4
图表 2： 本周龙头企业涨跌幅 ................................................................................... 4
图表 3： 本周新闻汇总 .............................................................................................. 5
图表 4： 本周公司公告 .............................................................................................. 6
图表 5： 一手房成交套数同比分析（周度） ............................................................. 7
图表 6： 一手房成交套数同比分析（8周移动平均） ............................................... 7
图表 7： 一手房成交面积同比分析（周度） ............................................................. 7
图表 8： 一手房成交面积同比分析（8周移动平均） ............................................... 7
图表 9： 一手房成交套数同比分析（月度） ............................................................. 8
图表 10： 一手房成交套数环比分析（月度） ........................................................... 8
图表 11： 一手房成交面积同比分析（月度） ........................................................... 8
图表 12： 一手房成交面积环比分析（月度） ........................................................... 8
图表 13： 一手房交易数据 .........................................................................................9
图表 14： 二手房成交套数同比分析（周度） ......................................................... 10
图表 15： 二手房成交套数同比分析（8周移动平均） ........................................... 10
图表 16： 二手房成交面积同比分析（周度） ......................................................... 10
图表 17： 二手房成交面积同比分析（8周移动平均） ........................................... 10
图表 18： 二手房成交套数同比分析（月度） ......................................................... 11
图表 19： 二手房成交套数环比分析（月度） ......................................................... 11
图表 20： 二手房成交面积同比分析（月度） ......................................................... 11
图表 21： 二手房成交面积环比分析（月度） ......................................................... 11
图表 22： 二手房交易数据 ...................................................................................... 12
图表 23： 17城合计库存面积及去化周期 ............................................................... 13
图表 24： 一线城市库存面积及去化周期 ................................................................ 13
图表 25： 二线城市库存面积及去化周期 ................................................................ 13
图表 26： 三线城市库存面积及去化周期 ................................................................ 13
图表 27： 17城库存面积及去化周期 ...................................................................... 14
图表 28： 100大中城市商品房土地供应面积 ......................................................... 15
图表 29： 100大中城市商品房土地供应均价 ......................................................... 15
图表 30： 100大中城市商品房土地成交面积 ......................................................... 15
图表 31： 100大中城市商品房土地成交金额 ......................................................... 15
图表 32： 100大中城市商品房成交土地楼面价及溢价率 .......................................15

下载日志已记录，仅供内部参考



行业定期报告

- 3 - 请务必阅读正文之后的重要声明部分

图表 33： 100大中城市商品房成交土地各线城市溢价率 .......................................15
图表 34： 近期房企拿地明细 ...................................................................................16
图表 35： 房企信用债发行额（周度） .................................................................... 17
图表 36： 房企信用债发行额（月度） .................................................................... 17

下载日志已记录，仅供内部参考



行业定期报告

- 4 - 请务必阅读正文之后的重要声明部分

1. 一周行情回顾

本周，申万房地产指数上涨 2.09%，沪深 300 指数上涨 2.32%，相对收益
为-0.23%，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：先导基电、万通发展、阳光股份、香江控股、
京投发展，涨跌幅排名后 5位的房地产个股分别为滨江集团、中国国贸、招

商积余、万科 A、华发股份。

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 31 日，国务院常务会议审议通过《国务院关于修改
〈住房公积金管理条例〉的决定（草案）》，明确拓宽提取和使用范
围，将住房装修、支付物业费纳入提取范围，加大租房提取支持力度，
强化公积金数字化建设与互认互贷，并将个体工商户、灵活就业人员
等纳入自愿缴存范围。

 【中央政策】7月 31日，中国人民银行公布数据显示，2026年第二季度全
国新发放商业性个人住房贷款加权平均利率为 3.06%。

 【地方政策】8月 7日，北京三部门联合印发通知，自 8月 8日起施行。非
京籍家庭购房社保或个税缴纳年限统一为 1年。公积金贷款方面，夫妻双方

缴存购买首套住房最高可贷 240万元，叠加多项上浮后最高可达 340万元。

同时支持存量房公积金“带押过户”及装修提取公积金，每套最高 25万元。

 【地方政策】8 月 7日，上海市政府批复《上海市国土空间近期实施规划
（2026—2030年）》，要求加快“十五五”各项建设任务的空间布局引导，
统筹生态农业城镇空间，优化用地结构。批复要求做好规划编制、年度用地

计划、土地储备供应安排，完善建设标准和实施机制。
 【地方政策】8月 5日，无锡市住房公积金管理中心发布通知，自 2026年

7月 1日起调整市区职工住房公积金缴存基数上限至 36800元，下限按上

年度最低工资标准执行。单位和职工可在 5%—12%之间自主确定缴存比例，
双方比例须一致。因经营困难需缓缴的单位可申请，期限不超过 1年。本次

调整执行至 2027年 6月 30日，各单位应于 2026年 9月底前完成。江阴、
宜兴参照执行。

 【地方政策】8月 4日，上海七批次土拍收官，5宗宅地分别位于虹口北外

滩、浦东唐镇、张江及嘉定南翔、嘉定新城，总揽金 90亿元。浦东唐镇地
块经 47 轮竞拍，招商&港中旅以 28.45%溢价率拿下，楼板价约 4.8 万元/
平方米。嘉定南翔地块由华润以约 3.1万元/平方米楼板价摘得。

下载日志已记录，仅供内部参考
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图表 3：本周新闻汇总

类型 内容 来源 日期

中央政策

7月 31 日，国务院常务会议审议通过《国务院关于修改〈住房

公积金管理条例〉的决定（草案）》，明确拓宽提取和使用范

围，将住房装修、支付物业费纳入提取范围，加大租房提取支

持力度，强化公积金数字化建设与互认互贷，并将个体工商

户、灵活就业人员等纳入自愿缴存范围。

住建部 2026/7/31

中央政策
7月 31 日，中国人民银行公布数据显示，2026 年第二季度全

国新发放商业性个人住房贷款加权平均利率为 3.06%。
央行 2026/7/31

地方政策

8月 7日，北京三部门联合印发通知，自 8月 8日起施行。非

京籍家庭购房社保或个税缴纳年限统一为 1年。公积金贷款方

面，夫妻双方缴存购买首套住房最高可贷 240 万元，叠加多项

上浮后最高可达 340 万元。同时支持存量房公积金“带押过

户”及装修提取公积金，每套最高 25万元。

北京市住建

委
2026/8/7

地方政策

8月 7日，上海市政府批复《上海市国土空间近期实施规划

（2026—2030 年）》，要求加快“十五五”各项建设任务的空

间布局引导，统筹生态农业城镇空间，优化用地结构。批复要

求做好规划编制、年度用地计划、土地储备供应安排，完善建

设标准和实施机制。

上海市政府 2026/8/7

地方政策

8月 5日，无锡市住房公积金管理中心发布通知，自 2026 年 7

月 1 日起调整市区职工住房公积金缴存基数上限至 36800 元，

下限按上年度最低工资标准执行。单位和职工可在 5%—12%之

间自主确定缴存比例，双方比例须一致。因经营困难需缓缴的

单位可申请，期限不超过 1年。本次调整执行至 2027 年 6月

30 日，各单位应于 2026 年 9 月底前完成。江阴、宜兴参照执

行。

无锡市住房

公积金管理

中心

2026/8/5

地方政策

8月 4日，上海七批次土拍收官，5宗宅地分别位于虹口北外

滩、浦东唐镇、张江及嘉定南翔、嘉定新城，总揽金 90 亿

元。浦东唐镇地块经 47轮竞拍，招商&港中旅以 28.45%溢价率

拿下，楼板价约 4.8 万元/平方米。嘉定南翔地块由华润以约

3.1 万元/平方米楼板价摘得。

上海市规自

局
2026/8/4

来源：住建部，央行，北京市住建委，上海市政府，无锡市住房公积金管理中心，上海市规自局，中泰证券研究所

3. 个股公告及新闻追踪

 【招商蛇口】8月 8日，招商蛇口发布 2026年 7月销售简报。7月单月实
现签约销售面积 42.29万平方米，签约销售金额 138.14 亿元；1-7 月累计
签约销售面积 347.47万平方米，累计签约销售金额 1100.59亿元。自 6月

销售简报披露以来，公司近期新增 7个住宅项目，分布于杭州、成都、南京、

北京、深圳、东莞等地。其中，东莞市松山湖高新区地块价款最高，公司需

支付约 23.42亿元。
 【越秀地产】8月 7日，越秀地产发布 2026年 7月销售数据。7月单月实

现合约销售额约 51.0亿元，同比下降约 15.0%；合同销售面积约 16.22万

平方米，同比下降约 6.9%。2026 年 1-7 月，累计合约销售额约 556.1 亿
元，累计合同销售面积约 186.09万平方米，同比上升约 13.7%。土地获取

方面，7月越秀地产通过实际拥有 95.475%权益的附属公司，以公开挂牌方

下载日志已记录，仅供内部参考
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式取得广州市白云区一幅住宅及文化设施用地，总可建筑面积约 56933 平
方米，实际权益土地价款约 9.66亿元。

 【绿城中国】8月 6日，绿城中国披露 2026年 1-7月经营数据。前 7月累
计总合同销售金额约 1070亿元，总合同销售面积约 488万平方米。其中，

自投项目合同销售金额约 655亿元，权益金额约 451亿元；代建项目销售

金额约 415 亿元。7 月单月，自投项目销售金额约 54 亿元，销售均价约

31035元/平方米；代建项目销售金额约 70亿元。截至 7月 31日，另有已
签认购协议未转销售合同金额约 18亿元。

 【中海地产】8月 6日，中国海外发展披露 2026年前 7月经营数据。7月

单月，公司合约物业销售金额约 151.19亿元，同比增长 27.6%；销售面积
约 55.06万平方米。1—7月累计合约物业销售金额约 1494.70亿元，同比

上升 13.2%；累计销售面积约 505.34万平方米。截至 7月末，已认购未签

约物业销售约 138.55亿元。新增土地方面，7月公司在深圳、太原、北京
及香港地区新增五幅地块，权益建筑面积约 66.32 万平方米，权益地价约

139.42亿元。

 【城投控股】8月 4日，上海城投控股披露回购进展及股份注销事项。回购
方面，7月公司通过集中竞价方式回购 440 万股，成交金额约 1593.64 万
元。截至 7月 31日，累计回购 440万股，占总股本 0.18%，成交均价区间

3.57-3.70元/股。注销方面，公司同日完成 1270万股已回购股份注销，总
股本由 25.045 亿股降至 24.918 亿股。注销完成后，控股股东上海城投持

股比例由 46.93%被动升至 47.17%。

图表 4：本周公司公告
公司名称 内容 日期

招商蛇口

8月 8日，招商蛇口发布 2026 年 7月销售简报。7月单月实现签约销售面

积 42.29 万平方米，签约销售金额 138.14 亿元；1-7 月累计签约销售面积

347.47 万平方米，累计签约销售金额 1100.59 亿元。自 6月销售简报披露

以来，公司近期新增 7个住宅项目，分布于杭州、成都、南京、北京、深

圳、东莞等地。其中，东莞市松山湖高新区地块价款最高，公司需支付约

23.42 亿元。

2026/8/8

越秀地产

8月 7日，越秀地产发布 2026 年 7月销售数据。7月单月实现合约销售额

约 51.0 亿元，同比下降约 15.0%；合同销售面积约 16.22 万平方米，同比

下降约 6.9%。2026 年 1-7 月，累计合约销售额约 556.1 亿元，累计合同销

售面积约 186.09 万平方米，同比上升约 13.7%。土地获取方面，7月越秀

地产通过实际拥有 95.475%权益的附属公司，以公开挂牌方式取得广州市

白云区一幅住宅及文化设施用地，总可建筑面积约 56933 平方米，实际权

益土地价款约 9.66 亿元。

2026/8/7

绿城中国

8月 6日，绿城中国披露 2026 年 1-7 月经营数据。前 7月累计总合同销售

金额约 1070 亿元，总合同销售面积约 488 万平方米。其中，自投项目合同

销售金额约 655 亿元，权益金额约 451 亿元；代建项目销售金额约 415 亿

元。7月单月，自投项目销售金额约 54 亿元，销售均价约 31035 元/平方

米；代建项目销售金额约 70亿元。截至 7月 31 日，另有已签认购协议未

转销售合同金额约 18亿元。

2026/8/6

中海地产

8月 6日，中国海外发展披露 2026 年前 7月经营数据。7月单月，公司合

约物业销售金额约 151.19 亿元，同比增长 27.6%；销售面积约 55.06 万平

方米。1—7月累计合约物业销售金额约 1494.70 亿元，同比上升 13.2%；

累计销售面积约 505.34 万平方米。截至 7月末，已认购未签约物业销售约

2026/8/6
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138.55 亿元。新增土地方面，7月公司在深圳、太原、北京及香港地区新

增五幅地块，权益建筑面积约 66.32 万平方米，权益地价约 139.42 亿元。

城投控股

8月 4日，上海城投控股披露回购进展及股份注销事项。回购方面，7月公

司通过集中竞价方式回购 440 万股，成交金额约 1593.64 万元。截至 7月

31日，累计回购 440 万股，占总股本 0.18%，成交均价区间 3.57-3.70 元/

股。注销方面，公司同日完成 1270 万股已回购股份注销，总股本由

25.045 亿股降至 24.918 亿股。注销完成后，控股股东上海城投持股比例

由 46.93%被动升至 47.17%。

2026/8/4

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（7.31-8.6），中泰地产组跟踪的 38个重点城市一手房合计成交 18246
套，同比增速-14.6%，环比增速-23.3%；合计成交面积 189.5万平方米，

同比增速-4.5%，环比增速-20.5%。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 6%、-34.2%和-4.1%，环比增速为-3.7%、-
30.8%和-35.9%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为
15.4%、-18.8%和 7.2%，环比增速为-1.5%、-26.9%和-27.6%。

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

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
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 本月至今（8.1-8.6），中泰地产组跟踪的 38 个重点城市一手房合计成交
14223套，同比增速-15.4%，环比增速-16.5%；合计成交面积 144万平方

米，同比增速-6%，环比增速-16.7%。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 13.7%、-40%和-3.9%，环比增速为-9.1%、
-21.8%和-20.7%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为

27.4%、-26.1%和 8.9%，环比增速为-8.1%、-25.1%和-10%。

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

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
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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） 18246 -14.6% -23.3% 25734
成交面积（万平） 189.5 -4.5% -20.5% 258

一线城市 套数（套） 7506 6.0% -3.7% 9088
成交面积（万平） 60.8 15.4% -1.5% 72

二线城市 套数（套） 6467 -34.2% -30.8% 9571
成交面积（万平） 85.7 -18.8% -26.9% 119

三四线城市 套数（套） 4273 -4.1% -35.9% 7075
成交面积（万平） 43.0 7.2% -27.6% 66

重点城市

北京 套数（套） 1227 -15.4% -35.2% 2100
成交面积（万平） 10.0 -9.3% -19.2% 17

上海 套数（套） 3174 30.1% 14.6% 3522
成交面积（万平） 29.0 22.4% 12.8% 31

广州 套数（套） 2722 -5.2% 1.7% 2869
成交面积（万平） 17.6 18.8% -3.4% 18

深圳 套数（套） 383 21.2% -15.1% 598
成交面积（万平） 4.2 33.6% -22.6% 7

杭州 套数（套） 655 22.4% -34.0% 698
成交面积（万平） 9.3 77.2% -35.3% 11

武汉 套数（套） 1297 -61.3% -58.1% 2864
成交面积（万平） 15.0 -39.8% -55.1% 32

成都 套数（套） 815 -34.0% -12.8% 1046
成交面积（万平） 22.2 -14.8% -9.1% 24

青岛 套数（套） 1141 23.6% 18.7% 1101
成交面积（万平） 14.0 -25.8% 23.6% 14

济南 套数（套） 422 -65.4% -47.9% 1142
成交面积（万平） 4.5 -55.1% -44.8% 11

宁波 套数（套） 306 92.5% 2.3% 518
成交面积（万平） 4.2 95.4% 4.6% 6

南宁 套数（套） 900 -25.3% -16.2% 1041
成交面积（万平） 6.3 -24.1% -32.6% 8

苏州 套数（套） 505 -41.6% -30.6% 794
成交面积（万平） 5.2 -2.5% -31.0% 8

无锡 套数（套） 426 28.7% -4.3% 368
成交面积（万平） 5.1 6.1% 7.0% 4

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（7.31-8.6），中泰地产组跟踪的 16个重点城市二手房合计成交 17403

套，同比增速 10%，环比增速-5.6%；合计成交面积 162.7万平方米，同比

增速 6.9%，环比增速-14.4%。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 8.6%、5.2%和 27.7%，环比增速为-8.1%、-5.1%
和-3.5%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为 5.6%、
5.3%和 13.2%，环比增速为-8.3%、-16%和-17.1%。
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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（8.1-8.6），中泰地产组跟踪的 16 个重点城市二手房合计成交
14128套，同比增速 11.5%，环比增速-6.3%；合计成交面积 117万平方米，
同比增速-3.7%，环比增速-10.1%。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 9.7%、7.7%和 26.5%，环比增速为 4.9%、

-10.8%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
5.3%、7.5%和-48.5%，环比增速为 2.9%、-14.3%和-11.9%。
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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） 17403 10.0% -5.6% 18961
成交面积（万平） 162.7 6.9% -14.4% 188

一线城市 套数（套） 4593 8.6% -8.1% 5142
成交面积（万平） 40.2 5.6% -8.3% 46

二线城市 套数（套） 9282 5.2% -5.1% 10199
成交面积（万平） 89.2 5.3% -16.0% 105

三四线城市 套数（套） 3528 27.7% -3.5% 3620
成交面积（万平） 33.3 13.2% -17.1% 36

重点城市

北京 套数（套） 3471 10.0% -9.3% 3815
成交面积（万平） 29.3 5.6% -9.3% 33

深圳 套数（套） 1122 4.6% -3.9% 1327
成交面积（万平） 10.9 5.4% -5.5% 13

杭州 套数（套） 872 10.0% 2.8% 890
成交面积（万平） 8.7 11.3% 2.9% 9

成都 套数（套） 4003 8.6% 0.4% 4474
成交面积（万平） 43.5 8.6% 1.1% 49

青岛 套数（套） 1209 -3.5% -16.9% 1358
成交面积（万平） 12.5 -4.7% -12.1% 14

厦门 套数（套） 612 15.9% -3.5% 674
成交面积（万平） 5.6 25.4% -70.0% 10

南宁 套数（套） 456 -41.8% -25.9% 463
成交面积（万平） 4.2 -43.2% -23.6% 5

苏州 套数（套） 1399 24.8% -6.0% 1531
成交面积（万平） 14.7 24.1% -9.6% 19

无锡 套数（套） 731 10.8% -3.2% 810
成交面积（万平） 0.0 0.0% 0.0% 0

东莞 套数（套） 999 53.2% 1.7% 959
成交面积（万平） 8.6 41.7% -5.0% 9

扬州 套数（套） 359 24.2% -20.9% 393
成交面积（万平） 3.5 13.4% -56.2% 4

佛山 套数（套） 1786 20.2% -3.4% 1864
成交面积（万平） 18.1 5.9% -3.1% 19

衢州 套数（套） 139 24.1% -0.7% 181
成交面积（万平） 1.3 9.8% 4.1% 2

江门 套数（套） 245 9.9% 5.6% 223
成交面积（万平） 1.8 -9.6% -43.2% 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（7.31-8.6），中泰地产组跟踪的 17个重点城市商品房库存面积 17922

万平方米，环比增速-0.2%，去化周期 139.6 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%、-0.5%，去
化周期分别为 101周、205.2周、173.6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 17922 -0.23% 128.4 139.6 143.5
一线城市 7688 -0.23% 76.1 101.0 103.9
二线城市 7525 -0.12% 36.7 205.2 211.1

三四线城市 2709 -0.52% 15.6 173.6 177.8
重点城市

北京 1710 -0.09% 17.5 98.0 100.6
上海 3026 -0.19% 31.3 96.8 100.7
广州 2542 0.02% 19.7 128.9 131.3
深圳 409 -2.55% 7.7 53.4 54.6
杭州 629 0.07% 10.5 59.6 62.1
南京 2871 0.02% 19.7 98.0 100.6
南宁 837 - 8.8 95.3 97.0
福州 1241 - - 128.9 54.6
厦门 246 -0.61% 3.5 69.4 69.8
宁波 294 -0.97% 6.0 49.0 51.5
苏州 1407 -0.37% 7.8 180.2 184.7
江阴 989 -1.10% 13.7 72.1 74.4
温州 - 0.07% 1.3 - -
泉州 784 - - - -
莆田 399 -0.78% 0.6 675.1 668.6
宝鸡 356 - - - -
东营 182 - - 69.4 69.8

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（7.27-8.2），土地供给方面，本周供应土地 2616.9万平方米，同比增

速 60.7%；供应均价 2481元/平方米，同比增速 150.1%。土地成交方面，
本周成交土地 1805.2万平方米，同比增速-7%；土地成交金额 776.3亿元，
同比增速 146.2%。本周土地成交楼面价 4300 元/平方米，溢价率 7.7%。
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 12.9%、5.1%、

4.3%。
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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） （%）

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 39,553.00 41,530.65 176,038.00 50.00 2026-05-15

滨江集团 杭州市 余杭区 40,630.00 81,260.00 212,520.00 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

大悦城控股 天津市 南开区 11,954.10 19,126.56 41,100.00 100.00 2026-05-28

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

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

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

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

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

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

保利发展 三亚市 吉阳区 15,927.55 49,375.41 68,092.00 100.00 2026-06-04

中国海外发展 银川市 金凤区 142,404.46 242,087.58 139,098.00 100.00 2026-06-10

龙湖集团 兰州市 城关区 15,639.90 45,355.71 12,080.00 100.00 2026-06-10

保利发展 广州市 白云区 20,046.00 50,115.00 134,937.27 100.00 2026-06-15

保利发展 广州市 花都区 35,701.14 89,252.85 67,475.00 100.00 2026-06-22

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

招商蛇口 北京市 通州区 21,096.03 33,753.65 102,170.00 100.00 2026-06-23

保利发展 深圳市 宝安区 37,357.22 119,543.10

1,051,000.

00 100.00 2026-06-25

招商蛇口 杭州市 滨江区 55,587.00 122,291.40 609,374.00 100.00 2026-06-26

中国海外发展 唐山市 路北区 25,666.85 33,366.91 26,193.02 100.00 2026-06-30

越秀地产 广州市 海珠区 9,060.00 22,650.00 137,498.00 100.00 2026-06-30

保利发展 杭州市 余杭区 28,623.00 74,419.80 137,793.00 100.00 2026-06-30

中国海外发展 唐山市 路北区 15,828.73 20,577.35 13,772.42 100.00 2026-06-30

保利发展 中山市 中山市 19,939.43 39,878.86 29,111.57 100.00 2026-06-30

保利发展 三亚市 海棠区 92,791.03 133,619.08 151,184.00 100.00 2026-06-30

保利发展 上海市 松江区 33,242.04 34,904.14 69,784.00 100.00 2026-06-30

越秀地产 广州市 白云区 25,912.00 26,430.24 101,213.00 100.00 2026-07-20

滨江集团 杭州市 拱墅区 39,938.00 79,876.00 181,047.00 100.00 2026-07-21

滨江集团 杭州市 拱墅区 22,869.00 41,164.20 56,561.00 100.00 2026-07-21
来源：WIND，中泰证券研究所

4.5 房地产行业融资分析
 本周（7.31-8.6）房地产企业合计发行信用债 128.2亿元，同比增速-29.21%，

环比增速 126.9%。本月至今房地产企业合计发行信用债 128.2亿元，同比
增速-21.4%，环比增速 151.87%。
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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，北京优化房地产政策，降低非京籍购房社保年限并提升公积金贷款额

度，有望释放刚需购买力，推动置换需求，进一步夯实核心城市楼市修复基
础。本周周度一手房销售同环比下降，二手房销售同比上升、环比下降，去
化周期下降。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。

下载日志已记录，仅供内部参考
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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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