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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、《一二手房成交回升，政策支持信
号持续释放》2026-08-23
2、《销售降幅收窄，投资持续承压》
2026-08-19
3、《存量房市场需求稳健，居民购房
成本维持低位》2026-08-17

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 7.16 0.37 0.08 0.14 0.15 0.17 19.35 89.50 51.14 47.73 42.12 买入

中国金茂 1.57 0.05 0.04 0.09 0.09 0.09 26.17 31.00 15.09 15.09 15.09 增持

绿城中国 7.63 0.63 0.03 0.07 0.11 0.14 10.47
219.8

5
94.22 59.96 47.11 买入

华润置地 33.18 3.59 3.56 3.74 3.78 3.86 7.99 8.06 7.67 7.59 7.44 增持

华润万象生

活
40.42 1.59 1.74 1.94 2.10 2.24 21.99 20.10 18.02 16.65 15.61 买入

备注：股价使用 2026年 08月 28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 2.59%，沪深 300指数下跌 0.21%，相对收益为 2.80%，
板块表现强于大盘。

 行业基本面
本周（8.21-8.27），中泰地产组跟踪的 38个重点城市一手房合计成交 21423套，同

比增速-9.4%，环比增速 13.5%；合计成交面积 212.6万平方米，同比增速-6.1%，环

比增速 10.4%。

本周（8.21-8.27），中泰地产组跟踪的 16个重点城市二手房合计成交 17640套，同
比增速-4.3%，环比增速-2.7%；合计成交面积 176.1万平方米，同比增速-3.8%，环

比增速-1.2%。

本周（8.21-8.27），中泰地产组跟踪的 17个重点城市商品房库存面积 17893.2万平
方米，环比增速-0.1%，去化周期 146.9周。

本周（8.17-8.23），土地供给方面，本周供应土地 2688.6万平方米，同比增速 35%；
供应均价 1803元/平方米，同比增速 46%。土地成交方面，本周成交土地 1619.7 万

平方米，同比增速 13.8%；土地成交金额 177.9亿元，同比增速-44%。本周土地成交

楼面价 1098元/平方米，溢价率 4.1%。

本周（8.21-8.27）房地产企业合计发行信用债 70.1亿元，同比增速-28.45%，环比增

速-39.98%。

 投资建议
本周，房地产政策密集出台，中央从融资、销售制度及资本市场等多方面完善房地

产发展新模式，推动融资由主体信用向项目制转变、商品住房向现房销售转型，并拓
宽房企股债融资及存量资产盘活渠道，行业制度体系进一步优化。本周周度一手房销

售同比下降、环比上升，二手房销售同环比均有所下降，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，申万房地产指数上涨 2.59%，沪深 300 指数下跌 0.21%，相对收益
为 2.80%，板块表现强于大盘。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：香江控股、我爱我家、沙河股份、深物业 A、
特发服务，涨跌幅排名后 5位的房地产个股分别为荣安地产、*ST中迪、陆

家嘴、招商蛇口、首开股份。

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】8月 28日，金融监管总局发布五项房地产融资管理办法，覆
盖商品住房开发贷款、个人住房贷款、商业地产贷款、城市更新项目贷款及
房地产信托业务，推动房地产融资由主体信用向项目融资转变，并对不同所

有制房企合理融资需求一视同仁。
 【中央政策】8月 28日，证监会发布《关于资本市场支持构建房地产发展

新模式的意见》，支持上市房企再融资、并购重组及发行公司债券、ABS，
鼓励符合条件的租赁住房、城市更新项目发行 REITs，并支持不动产私募投

资基金，进一步拓宽房企股债融资及存量资产盘活渠道。

 【中央政策】8月 28日，央行、金融监管总局联合发布房地产信贷管理新
规，明确房地产开发贷款实行主办银行制，预售项目贷款期限最长 5年、现

房销售项目最长 7年；个人住房贷款期限最长 40年，现房销售项目在销售

备案后发放贷款，预售项目严格在竣工备案后发放，进一步完善房地产信贷
制度。

 【中央政策】8月 28日，住建部、自然资源部、金融监管总局联合印发《关
于完善商品住房销售制度的通知》，明确新出让土地及尚未取得建设工程规

划许可证的项目优先选择现房销售，已取得规划许可的项目鼓励现房销售；

继续预售的项目单体建筑须完成主体结构封顶，并强化预售资金监管。同时

推行现房销售备案、“交房即交证”，并实行项目主办银行制，推动房地产
开发、融资、销售制度进一步向现房化、项目制转型。

 【中央政策】8月 28日，金融监管总局、住建部联合印发《城市更新项目

贷款管理办法（试行）》，明确银行设立城市更新专项贷款品种，支持纳入

更新规划及项目库、具备经营性收入覆盖本息能力的项目，贷款资金不得用
于土地出让金及土地征收等前期环节，并强调专款专用、封闭管理，鼓励银
团贷款等多元化融资模式。

 【地方政策】8月 26日，西安出台支持房地产市场高质量发展措施，明确

房地产开发企业可自主确定项目销售价格，住建部门不再审核价格；同时提

下载日志已记录，仅供内部参考
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高公积金贷款额度，单缴存职工最高 90万元、双缴存职工最高 120万元，
并安排 5000万元专项补贴支持“卖旧买新”。

 【地方政策】8月 25日，成都发布楼市新政，公积金贷款购买新建商品住
房最低首付比例降至 15%，并给予一年期 20%利息补贴、最高 2.5万元；

绿建住房公积金最高贷款额度上浮 20%，同时支持收购二手住房用于保障

性租赁住房，并通过“地随房走”等方式推动城市更新建设“好房子”。

图表 3：本周新闻汇总

类型 内容 来源 日期

中央政策

8月 28 日，金融监管总局发布五项房地产融资管理办法，覆盖

商品住房开发贷款、个人住房贷款、商业地产贷款、城市更新

项目贷款及房地产信托业务，推动房地产融资由主体信用向项

目融资转变，并对不同所有制房企合理融资需求一视同仁。

金融监管总

局
2026/8/28

中央政策

8月 28 日，证监会发布《关于资本市场支持构建房地产发展新

模式的意见》，支持上市房企再融资、并购重组及发行公司债

券、ABS，鼓励符合条件的租赁住房、城市更新项目发行

REITs，并支持不动产私募投资基金，进一步拓宽房企股债融

资及存量资产盘活渠道。

证监会 2026/8/28

中央政策

8月 28 日，央行、金融监管总局联合发布房地产信贷管理新

规，明确房地产开发贷款实行主办银行制，预售项目贷款期限

最长 5年、现房销售项目最长 7年；个人住房贷款期限最长 40

年，现房销售项目在销售备案后发放贷款，预售项目严格在竣

工备案后发放，进一步完善房地产信贷制度。

央行 2026/8/28

中央政策

8月 28 日，住建部、自然资源部、金融监管总局联合印发《关

于完善商品住房销售制度的通知》，明确新出让土地及尚未取

得建设工程规划许可证的项目优先选择现房销售，已取得规划

许可的项目鼓励现房销售；继续预售的项目单体建筑须完成主

体结构封顶，并强化预售资金监管。同时推行现房销售备案、

“交房即交证”，并实行项目主办银行制，推动房地产开发、

融资、销售制度进一步向现房化、项目制转型。

自然资源部 2026/8/28

中央政策

8月 28 日，金融监管总局、住建部联合印发《城市更新项目贷

款管理办法（试行）》，明确银行设立城市更新专项贷款品

种，支持纳入更新规划及项目库、具备经营性收入覆盖本息能

力的项目，贷款资金不得用于土地出让金及土地征收等前期环

节，并强调专款专用、封闭管理，鼓励银团贷款等多元化融资

模式。

住建部 2026/8/28

地方政策

8月 26 日，西安出台支持房地产市场高质量发展措施，明确房

地产开发企业可自主确定项目销售价格，住建部门不再审核价

格；同时提高公积金贷款额度，单缴存职工最高 90万元、双

缴存职工最高 120 万元，并安排 5000 万元专项补贴支持“卖

旧买新”。

西安市住建

局
2026/8/26

地方政策

8月 25 日，成都发布楼市新政，公积金贷款购买新建商品住房

最低首付比例降至 15%，并给予一年期 20%利息补贴、最高 2.5

万元；绿建住房公积金最高贷款额度上浮 20%，同时支持收购

成都市住建

局
2026/8/25
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二手住房用于保障性租赁住房，并通过“地随房走”等方式推

动城市更新建设“好房子”。
来源：金融监管总局，证监会，央行，自然资源部，住建部，西安市住建局，成都市住建局，中泰证券研究所

3. 个股公告及新闻追踪

 【招商蛇口】8 月 28日，招商蛇口发布 2026 年半年报，上半年实现营业
收入 547.8亿元，同比增长 6.4%；归母净利润 5.3亿元，经营性现金流净

额 241.4亿元，同比增长 13倍，主要受销售回款增加及购地、基建支出减
少推动。期末总资产 8366亿元，经营现金流明显改善，但受房地产结转毛

利率下降影响，盈利承压。

 【万科 A】8月 27日，万科披露 2026年半年报，上半年实现营业收入 701.7
亿元，同比下降 33.4%，归母净亏损 149.5亿元；销售面积 293万平方米、

销售金额 358亿元，同比分别下降 45.6%、48.2%。期末货币资金 590.5亿
元，存量融资综合成本降至 2.86%，今年以来深铁累计提供约 45.2亿元股

东借款，债务风险化解持续推进。

 【滨江集团】8 月 26日，滨江集团发布 2026 年半年报，上半年实现营业
收入 321.1亿元，同比下降 29.4%，归母净利润 15.5亿元，同比下降 16.3%；

经营活动现金流净额 55.3 亿元，同比大幅改善 161.7%，由上年同期净流

出转为净流入。期末资产负债率 72.4%，较上年末下降 4.0个百分点，整体
财务状况有所改善。

 【中国金茂】8 月 25日，中国金茂发布 2026 年中期业绩，上半年实现收
入 214.2亿元，同比下降 15%，归母溢利 8.8亿元，同比下降 19%；但签
约销售约 575亿元，同比增长 8%，行业排名升至第 7位。上半年新增货值

294亿元，12宗土地平均溢价率仅 1.36%，拿地及补货保持审慎，同时融

资成本同比下降 17%。
 【绿城中国】8 月 25日，绿城中国发布 2026 年中期业绩，上半年实现收

入 394.8亿元，归母利润 0.82亿元；总合同销售额约 947亿元，其中自投

项目销售 602亿元、权益销售 407亿元。公司上半年新增 22宗地，可售货

值约 459亿元，其中一二线城市占 94%、北上杭占 71%；同时持续压降有
息负债，综合融资成本降至 3.2%。

图表 4：本周公司公告
公司名称 内容 日期

招商蛇口

8月 28日，招商蛇口发布 2026 年半年报，上半年实现营业收入 547.8 亿

元，同比增长 6.4%；归母净利润 5.3 亿元，经营性现金流净额 241.4 亿

元，同比增长 13 倍，主要受销售回款增加及购地、基建支出减少推动。期

末总资产 8366 亿元，经营现金流明显改善，但受房地产结转毛利率下降影

响，盈利承压。

2026/8/28

万科 A

8月 27 日，万科披露 2026 年半年报，上半年实现营业收入 701.7 亿元，

同比下降 33.4%，归母净亏损 149.5 亿元；销售面积 293 万平方米、销售

金额 358 亿元，同比分别下降 45.6%、48.2%。期末货币资金 590.5 亿元，

存量融资综合成本降至 2.86%，今年以来深铁累计提供约 45.2 亿元股东借

款，债务风险化解持续推进。

2026/8/27

滨江集团

8月 26日，滨江集团发布 2026 年半年报，上半年实现营业收入 321.1 亿

元，同比下降 29.4%，归母净利润 15.5 亿元，同比下降 16.3%；经营活动

现金流净额 55.3 亿元，同比大幅改善 161.7%，由上年同期净流出转为净

流入。期末资产负债率 72.4%，较上年末下降 4.0 个百分点，整体财务状

况有所改善。

2026/8/26
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中国金茂

8月 25日，中国金茂发布 2026 年中期业绩，上半年实现收入 214.2 亿

元，同比下降 15%，归母溢利 8.8 亿元，同比下降 19%；但签约销售约 575

亿元，同比增长 8%，行业排名升至第 7位。上半年新增货值 294 亿元，12

宗土地平均溢价率仅 1.36%，拿地及补货保持审慎，同时融资成本同比下

降 17%。

2026/8/25

绿城中国

8月 25日，绿城中国发布 2026 年中期业绩，上半年实现收入 394.8 亿

元，归母利润 0.82 亿元；总合同销售额约 947 亿元，其中自投项目销售

602 亿元、权益销售 407 亿元。公司上半年新增 22宗地，可售货值约 459

亿元，其中一二线城市占 94%、北上杭占 71%；同时持续压降有息负债，综

合融资成本降至 3.2%。

2026/8/25

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（8.21-8.27），中泰地产组跟踪的 38个重点城市一手房合计成交 21423
套，同比增速-9.4%，环比增速 13.5%；合计成交面积 212.6万平方米，同
比增速-6.1%，环比增速 10.4%。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 22.6%、-32.7%和-5.6%，环比增速为 3.2%、
10.8%和 35.2%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为

20.5%、-23.1%和 9.7%，环比增速为-2.5%、15.6%和 19.1%。

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（8.1-8.27），中泰地产组跟踪的 38个重点城市一手房合计成交

72796 套，同比增速-3.6%，环比增速 0.2%；合计成交面积 763.1 万平方
米，同比增速 3%，环比增速 2.7%。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 18.5%、-18.9%和-5.9%，环比增速为 5.6%、
-3.5%和-2.4%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为 23%、

-9.9%和 11.6%，环比增速为 1.2%、-2.6%和 17%。

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
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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） 21423 -9.4% 13.5% 19493
成交面积（万平） 212.6 -6.1% 10.4% 198

一线城市 套数（套） 8263 22.6% 3.2% 7300
成交面积（万平） 62.5 20.5% -2.5% 58

二线城市 套数（套） 6969 -32.7% 10.8% 7108
成交面积（万平） 96.9 -23.1% 15.6% 92

三四线城市 套数（套） 6191 -5.6% 35.2% 5085
成交面积（万平） 53.2 9.7% 19.1% 47

重点城市

北京 套数（套） 2524 59.1% -8.0% 1872
成交面积（万平） 15.5 32.7% -21.9% 13

上海 套数（套） 2812 23.5% -6.9% 2792
成交面积（万平） 24.1 11.3% -12.9% 25

广州 套数（套） 2520 -2.0% 32.6% 2193
成交面积（万平） 18.1 23.8% 42.8% 15

深圳 套数（套） 407 34.3% 19.0% 444
成交面积（万平） 4.8 22.7% 21.9% 5

杭州 套数（套） 1250 66.0% 128.5% 570
成交面积（万平） 15.1 38.1% 90.7% 8

武汉 套数（套） 2291 -18.5% -6.8% 1960
成交面积（万平） 27.2 -9.2% -6.8% 23

成都 套数（套） 850 -35.2% 10.1% 970
成交面积（万平） 18.6 -29.5% -1.2% 22

青岛 套数（套） 919 -51.3% 4.4% 919
成交面积（万平） 19.0 -18.8% 81.8% 12

温州 套数（套） 1187 -35.2% 82.9% 800
成交面积（万平） 12.8 9.5% 63.6% 9

宁波 套数（套） 254 24.5% 41.1% 325
成交面积（万平） 3.4 -7.3% 45.0% 4

南宁 套数（套） 740 -39.9% -16.9% 1024
成交面积（万平） 6.4 -28.2% -7.1% 8

苏州 套数（套） 438 -26.5% 26.6% 528
成交面积（万平） 4.4 -21.7% -20.6% 5

无锡 套数（套） 227 -60.2% 5.6% 331
成交面积（万平） 2.8 -58.1% 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（8.21-8.27），中泰地产组跟踪的 16个重点城市二手房合计成交 17640

套，同比增速-4.3%，环比增速-2.7%；合计成交面积 176.1万平方米，同比

增速-3.8%，环比增速-1.2%。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 4.8%、-11.2%和 3.2%，环比增速为 4.8%、-5.9%
和-4.4%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为 0.4%、-
10.4%和 11.3%，环比增速为 5.6%、-5.2%和 2%。
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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（8.1-8.27），中泰地产组跟踪的 16个重点城市二手房合计成交
67402 套，同比增速 3.6%，环比增速-5.2%；合计成交面积 662.4 万平方
米，同比增速 1.2%，环比增速-9.6%。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 3.8%、-0.1%和 14.7%，环比增速为 0.6%、

-7.4%和-6.6%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同比增速为
0.4%、-2.7%和 14.5%，环比增速为-2.5%、-13.2%和-6.9%。
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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） 17640 -4.3% -2.7% 18160
成交面积（万平） 176.1 -3.8% -1.2% 184

一线城市 套数（套） 5106 4.8% 4.8% 4849
成交面积（万平） 44.7 0.4% 5.6% 43

二线城市 套数（套） 9089 -11.2% -5.9% 9708
成交面积（万平） 93.6 -10.4% -5.2% 105

三四线城市 套数（套） 3445 3.2% -4.4% 3603
成交面积（万平） 37.7 11.3% 2.0% 36

重点城市

北京 套数（套） 3859 6.7% 6.3% 3564
成交面积（万平） 33.0 2.0% 6.2% 31

深圳 套数（套） 1247 -0.9% 0.5% 1285
成交面积（万平） 11.7 -3.9% 3.9% 13

杭州 套数（套） 828 -5.8% 8.9% 828
成交面积（万平） 8.3 -7.1% 4.7% 8

成都 套数（套） 4239 -9.9% 0.3% 4356
成交面积（万平） 45.2 -11.9% 1.2% 47

青岛 套数（套） 1361 6.2% 0.3% 1327
成交面积（万平） 13.6 2.7% -4.6% 14

厦门 套数（套） 520 -7.1% -13.6% 617
成交面积（万平） 4.3 -5.8% -15.3% 9

南宁 套数（套） 115 -86.8% -79.1% 461
成交面积（万平） 1.0 -87.3% -78.5% 4

苏州 套数（套） 1410 21.7% -7.7% 1463
成交面积（万平） 16.1 34.7% -4.9% 17

大连 套数（套） 616 -20.5% -2.4% 656
成交面积（万平） 5.1 -21.0% -1.0% 5

东莞 套数（套） 969 23.1% 5.9% 961
成交面积（万平） 9.0 19.0% 10.3% 9

扬州 套数（套） 340 -2.9% -15.8% 377
成交面积（万平） 2.9 -44.3% -23.9% 4

佛山 套数（套） 1686 -7.2% -9.3% 1865
成交面积（万平） 21.4 36.3% 2.4% 19

衢州 套数（套） 201 38.6% 5.2% 169
成交面积（万平） 1.8 36.7% -2.1% 2

江门 套数（套） 249 4.6% 6.4% 230
成交面积（万平） 2.5 -36.6% 16.0% 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、苏州和大连；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（8.21-8.27），中泰地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积

17893.2万平方米，环比增速-0.1%，去化周期 146.9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-0.1%、-0.1%、
0.1%，去化周期分别为 108.2周、213周、172.8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 17893 -0.09% 121.8 146.9 144.7
一线城市 7659 -0.11% 70.8 108.2 105.3
二线城市 7528 -0.11% 35.3 213.0 214.4

三四线城市 2706 0.06% 15.7 172.8 171.1
重点城市

北京 1710 -0.38% 17.0 100.9 96.5
上海 3019 -0.08% 29.4 102.5 100.3
广州 2537 0.20% 17.8 142.6 140.8
深圳 394 -1.14% 6.6 59.3 57.2
杭州 628 -0.51% 10.5 59.8 63.7
南京 2871 0.20% 17.8 100.9 96.5
南宁 837 - 8.1 103.2 101.6
福州 1241 - - 142.6 57.2
厦门 246 -0.91% 3.9 63.1 63.7
宁波 293 -0.32% 5.8 50.8 50.8
苏州 1411 -0.16% 7.1 199.9 193.5
江阴 987 0.48% 13.9 70.8 69.8
温州 - -0.51% 1.3 - -
泉州 784 - - - -
莆田 398 -0.78% 0.4 901.1 809.8
宝鸡 356 - - - -
东营 182 - - 63.1 63.7

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（8.17-8.23），土地供给方面，本周供应土地 2688.6万平方米，同比

增速 35%；供应均价 1803元/平方米，同比增速 46%。土地成交方面，本
周成交土地 1619.7万平方米，同比增速 13.8%；土地成交金额 177.9亿元，
同比增速-44%。本周土地成交楼面价 1098元/平方米，溢价率 4.1%。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%、10%、2.4%。
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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） （%）

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

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

招商蛇口 杭州市 萧山区 31,063.00 40,381.90 136,764.00 34.00 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

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

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

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

保利发展 石家庄市 长安区 17,462.28 34,924.56 21,236.00 100.00 2026-07-01

保利发展 石家庄市 长安区 22,081.90 44,163.80 27,924.00 100.00 2026-07-01

保利发展 石家庄市 长安区 13,200.50 26,401.00 16,024.00 100.00 2026-07-01

保利发展 石家庄市 长安区 41,666.78 83,333.56 52,816.00 100.00 2026-07-01

保利发展 杭州市 萧山区 34,167.00 95,667.60 460,537.00 100.00 2026-07-07

招商蛇口 成都市 金牛区 20,197.01 40,394.02 52,916.17 100.00 2026-07-14

招商蛇口 南京市 建邺区 54,445.23 87,112.37 299,800.00 60.00 2026-07-15

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 22,869.00 41,164.20 56,561.00 100.00 2026-07-21

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

招商蛇口 北京市 大兴区 19,994.47 35,990.05 72,000.00 100.00 2026-07-22

招商蛇口 深圳市 光明区 28,043.75 65,902.81 150,500.00 100.00 2026-07-24

保利发展 广州市 荔湾区 11,564.58 24,748.20 60,949.80 100.00 2026-07-24

保利发展 上海市 杨浦区 34,045.78 78,305.29 836,386.00 50.00 2026-07-28

保利发展 上海市 杨浦区 9,234.44 10,157.88 19,300.00 50.00 2026-07-28

保利发展 上海市 杨浦区 29,096.57 69,540.80 756,314.00 50.00 2026-07-28

保利发展 上海市 徐汇区 29,248.33 64,346.33 673,000.00 70.00 2026-07-28

保利发展 上海市 徐汇区 17,813.57 24,939.00 33,000.00 70.00 2026-07-28

招商蛇口 成都市 成华区 23,800.17 47,600.34 65,688.47 100.00 2026-07-29

招商蛇口 东莞市 东莞市 56,634.06 124,594.93 234,171.00 100.00 2026-07-30

保利发展 济南市 历下区 71,053.00 142,106.00 92,370.00 100.00 2026-07-30
来源：WIND，中泰证券研究所

4.5 房地产行业融资分析
 本周（8.21-8.27）房地产企业合计发行信用债 70.1亿元，同比增速-28.45%，

环比增速-39.98%。本月至今房地产企业合计发行信用债 398.6亿元，同比
增速-20.86%，环比增速 3.17%。

下载日志已记录，仅供内部参考
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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，房地产政策密集出台，中央从融资、销售制度及资本市场等多方面完

善房地产发展新模式，推动融资由主体信用向项目制转变、商品住房向现房
销售转型，并拓宽房企股债融资及存量资产盘活渠道，行业制度体系进一步
优化。本周周度一手房销售同比下降、环比上升，二手房销售同环比均有所

下降，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。

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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 。本公司不会因接收人收到本报告而视其为客户。

本报告基于本公司及其研究人员认为可信的公开资料或实地调研资料，反映了作者的研究观点，力求独立、客

观和公正，结论不受任何第三方的授意或影响。本公司力求但不保证这些信息的准确性和完整性，且本报告中
的资料、意见、预测均反映报告初次公开发布时的判断，可能会随时调整。本公司对本报告所含信息可在不发

出通知的情形下做出修改，投资者应当自行关注相应的更新或修改。本报告所载的资料、工具、意见、信息及
推测只提供给客户作参考之用，不构成任何投资、法律、会计或税务的最终操作建议，本公司不就报告中的内
容对最终操作建议做出任何担保。本报告中所指的投资及服务可能不适合个别客户，不构成客户私人咨询建

议。

市场有风险，投资需谨慎。在任何情况下，本公司不对任何人因使用本报告中的任何内容所引致的任何损失负

任何责任。

投资者应注意，在法律允许的情况下，本公司及其本公司的关联机构可能会持有报告中涉及的公司所发行的证
券并进行交易，并可能为这些公司正在提供或争取提供投资银行、财务顾问和金融产品等各种金融服务。本公
司及其本公司的关联机构或个人可能在本报告公开发布之前已经使用或了解其中的信息。

本报告版权归“中泰证券股份有限公司”所有。事先未经本公司书面授权，任何机构和个人，不得对本报告进
行任何形式的翻版、发布、复制、转载、刊登、篡改，且不得对本报告进行有悖原意的删节或修改。
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