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地产新政后，核心城市土拍冷热分化明显——

新房二手房周报（第 35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 311.2 万方，环比

+12.0%，同比+12.2%。8月以来，新房二手房整体成交面积 1197.5万方，环比-9.8%，

同比+1.7%。2026年年初以来，新房二手房整体成交面积累计同比-1.2%，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+4.7%/-5.7%/-2.1%。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 8月 28

日至 2026年 9月 3日，8月以来为 2026年 8 月 1 日至 2026年 8月 31日，2026

年年初以来为 1月 1日至 9月 3日，下文同）

 地产新政后，核心城市土拍冷热分化明显。1）上海：8月 31日，上海完成两宗土拍。

其中，普陀真如地块由中海以 150.19亿元底价竞得，成交楼面价约 3.8万元/平米；

松江泗泾地块由国贸&星狮联合体以 5.82亿元竞得，溢价率 16.41%，成交楼面价约

2.5万元/平米。2）杭州：9月 1日，杭州临平东湖地块由重庆中交置业以 2.86亿元

底价竞得，成交楼面价 7350元/平米。3）北京：9月 3日，顺义温榆河地块由华润

以 82.99亿元竞得，溢价率 17.37%，成交楼面价约 4.1万元/平米，该地块容积率仅

1.01。同期朝阳将台地块因故暂停交易。4）成都：9月 3日，成都两宗地块均底价

成交，其中温江区永宁地块由成都温江发展以 3.3亿元竞得，成交楼面价 4550元/平

米；崇州市羊马地块由崇州工业投资集团以 0.9亿元竞得，成交楼面价 3000元/平米。

 公司重点公告：1）招商蛇口：公司全资子公司深圳招商通过公开摘牌方式，以 5.07
亿元取得深圳市招华国际会展运营有限公司 50%股权。本次交易以现金支付，已于

2026年 8月 31日签署股权转让协议，尚需取得会展中心项目业主管理单位审批。交

易完成后，会展运营将成为招商蛇口全资子公司。2）新城控股：公司商业不动产 REITs
申报发行工作取得进展，广发新城吾悦封闭式商业不动产证券投资基金已获中国证监

会准予注册，基金合同期限 32年，募集份额总额为 5亿份。该 REITs发行上市尚需

履行募集发行、上市申请等程序。3）华发股份：公司发布 2026年半年报，上半年

实现营业收入 190.29亿元，同比下降 50.18%；归母净利润亏损 36.54亿元，上年同

期为盈利 1.72亿元；扣非归母净利润亏损 36.48亿元。

投资建议：房地产行业销售制度、信贷管理、资本市场支持三项政策协同落地，全面抬升

行业资金门槛与信用壁垒，房地产行业格局有望加速向头部集中，资金实力雄厚的头部国

央企将成为核心受益者。信贷端主办银行制与开发贷期限优化、资本市场股权及债券融资

渠道的持续畅通，将进一步强化头部国央企的融资优势与资金安全垫；同时现房销售与全

额资金监管的推行，有望放大头部企业现金流管理与交付能力的优势，推动其市场份额持

续提升。政策变化可能带来板块短期波动，但建议中长期关注资金底蕴深厚、融资成本优

势显著、土储质地优良的头部央企及优质地方国企地产标的。

 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

2026/9/4 云南

云南省发布“十五五”城市更新行动规划，以存量提质为主线，

设置 16项更新指标，将推进危旧房、老旧小区、地下管网改造，

开展城中村、历史建筑修缮等工作，避免大拆大建，力争 2030

年形成可持续城市更新模式。

中国房地产网

2026/9/3 上海

上海住建委印发住建领域“十五五”规划，明确城市更新目标：

2026 年底全面启动城中村改造、完成剩余约 2 万㎡小梁薄板房

屋改造；2027 年底完成城中村整体改造前期工作；2030 年底力

争基本完成不成套职工住宅改造，推进里弄、花园住宅更新。

上海住建委

2026/9/1 重庆

2026 重庆秋季房地产暨家居展示交易会线上展会正式上线，线

上展期持续至 10 月 31 日，线下展将于 9 月 3 日至 6 日举办。

本届展会汇集 22 家品牌房企、66 个中心城区楼盘，并覆盖二手

房、租赁住房等房源。

重庆市人民政府

2026/8/31 南京

南京住房公积金管理中心发布通知，自 9 月 1 日起，将住房公

积金异地贷款范围扩大至全国。全国范围内住房公积金缴存人在

南京购房，均可向南京住房公积金管理中心申请贷款。

南京市人民政府

资料来源：中国房地产网、上海住建委、重庆市人民政府、南京市人民政府，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

2026/9/3 光大嘉宝

公司 2026 年度第一期中期票据发行完成，实际发行金额 6 亿元，期限为 1+1+1 年，

发行利率 4.8%，募集资金已于 2026 年 9 月 2 日到账。本期中票由光大证券担任主承

销商，在银行间债券市场公开发行。

2026/9/3 我爱我家

公司持股 5%以上股东东银玉衡于 2026 年 8 月 19 日至 9 月 1 日通过集中竞价方式累

计减持2355.50 万股，占公司总股本 1%。本次权益变动后，东银玉衡持股比例由7.43%

降至 6.43%，触及 1%整数倍；本次减持不会导致公司控制权变更，不会对公司治理结

构及持续经营产生重大影响。

2026/9/2 城投控股

公司以集中竞价方式推进股份回购，拟回购金额 0.5 亿-1 亿元，用于维护公司价值及

股东权益。截至 2026 年 8 月末，公司累计回购 1140.00 万股，占公司总股本 0.46%，

累计成交金额 4224.41 万元，回购价格区间为 3.57 元/股-3.90 元/股。

2026/8/31 城投控股

公司发布 2026 年半年报，上半年实现营业收入 28.41 亿元，同比下降 52.06%；归母

净利润亏损 5179.82 万元，上年同期为盈利 1.53 亿元；扣非归母净利润亏损 4196.46

万元。报告期末，公司总资产 810.93 亿元，较上年末下降 0.50%；归母净资产 208.28

亿元，较上年末下降 0.99%。

2026/8/31 中国国贸

公司发布 2026 年半年报，上半年实现营业收入 18.16 亿元，同比下降 3.90%；归母净

利润 6.33 亿元，同比增长 0.17%；扣非归母净利润 6.28 亿元，同比下降 0.11%。报

告期末，公司总资产 107.49 亿元，较上年末下降 6.15%；归母净资产 93.03 亿元，较

上年末下降 4.56%。

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 35 周(2026.8.28-2026.9.3)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

8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 16536 194 6426 16% 2% -11% -15% -11% 307975 3875 11.6 -0.30

一线 5308 58 1712 20% 24% 13% 1% 16% 216388 2635 11.0 -0.2

二线 7185 92 2985 16% 6% -13% -9% -7% 91587 1240 13.1 -0.5

三四线 4043 44 1729 9% -21% -26% -33% -37%

一线

（4）

北京 1021 12 341 17% 49% 0% 1% 25% 57485 760 15.7 -0.3

上海 2757 28 727 38% 20% 16% 2% 35% 57883 730 7.2 -0.3

广州 1175 13 476 3% 17% 13% 2% -5% 81064 925 13.8 -0.2

深圳 355 4 168 -6% 25% 32% -9% -19% 19956 219 9.4 0.0

二线

（10)

杭州 1029 14 255 -6% 97% 79% 5% 63% 13303 193 5.3 -0.4

武汉 1880 22 729 -14% 93% 27% 9% -10%

成都 835 10 525 -7% -38% -34% -26% -47%

青岛 755 10 378 12% -39% -27% -11% -17%

苏州 356 5 180 26% -30% -22% -16% -18% 41343 607 24.3 -0.4

福州 397 4 116 -24% 36% -12% -1% 7% 16009 190 11.4 -0.3

厦门 454 5 114 / 26% 36% 17% 84% 20932 251 14.9 -0.2

南宁 1195 18 265 178% 59% -21% -15% 95%

济南 / / 271 / / -98% -18% /

宁波 284 4 151 17% 54% 30% 10% -3%

三四线

（33）

无锡 232 3 109 13% -35% -41% -29% -39%

东莞 210 3 117 -11% 5% -5% -5% -25%

惠州 84 1 51 -14% -51% -37% 1% -20%

扬州 71 1 71 9% 34% -6% -19% -56%

韶关 94 1 36 102% 18% -5% -22% 7%

江阴 56 1 48 -53% -46% 18% 1% -53%

佛山 456 6 253 75% 0% -27% -1% -21%

温州 391 1 26 205% -93% -95% -94% -93%

金华 / / / / / / / /

泉州 / / 4 / / / -80% /

嘉兴 90 1 75 13% 8% -6% -59% -65%

清远 153 2 94 -18% -22% -8% 0% -40%

柳州 57 1 70 -76% -58% 9% -22% -68%

绍兴 / / / / / / / /

广安 / / / / / / / /

平凉 218 3 93 -14% -29% -17% -17% -15%

江门 93 1 43 40% -10% -25% -15% -26%

莆田 9 0.1 13 -53% 36% -3% -15% -70%

泰安 119 2 75 -47% 308% 8% 31% -11%

芜湖 47 1 34 -46% -70% -43% -65% -76%

舟山 304 2 26 612% 525% 15% -22% 139%
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池州 91 2 27 406% 611% 43% 13% 134%

海门 / / 8 / / / -47% /

宿州 87 1 34 -5% 27% 136% -18% -4%

鹤壁 40 0.5 15 62% -4% -31% -46% -26%

衢州 17 / 36 11% -69% -38% 35% -71%

荆门 / / / / / / / /

云浮 63 1 11 -31% 68% 116% -32% 63%

吉安 222 1 57 293% 71% 27% 97% 54%

茂名 451 6 176 18% 41% 22% 7% 27%

渭南 15 0.2 6 -29% 20% 35% -19% -8%

拉萨 112 2 54 2% -71% -34% -9% -18%

眉山 261 2 65 76% 224% -17% -18% -2%

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 35 周(2026.8.28-2026.9.3)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
8 月月度

累计同比

26年度

累计同比
相较 2025年周均

汇总

16 城 20399 193 7284 2% 14% 6% 4% -1%

一线 9995 86 3067 4% 15% 8% 7% 4%

二线 7991 80 3144 3% 13% 3% 0% -7%

三四线 2413 27 1073 -3% 17% 11% 9% -1%

一线（3）

北京 3466 31 1099 0% 16% 1% 3% 1%

上海 5483 44 1579 7% 16% 15% 12% 10%

深圳 1046 10 388 1% 6% 1% -2% -6%

二线（6）

杭州 749 8 307 -1% 1% -5% -15% -19%

成都 3876 37 1525 -6% 2% 1% -2% -13%

青岛 1113 12 448 -9% 29% 8% 9% 3%

苏州 1276 15 508 5% 43% 25% 13% 22%

厦门 334 3 163 -7% 20% 20% 23% -13%

南宁 643 6 193 485% 16% -31% -18% -14%

三四线

（7）

东莞 669 7 260 -4% 23% 23% 15% 13%

扬州 379 4 136 34% 54% 13% 20% 5%

金华 / / / / / / / /

江门 156 1 64 -22% 0% 18% 12% -6%

佛山 1070 13 503 -6% 13% 7% 12% 6%

宿迁 / / 56 / / / 72% /

衢州 139 1 55 -7% 40% 48% 27% 25%

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+16%,同比+2%,累计同比-15%

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+20%,同比+24%,累计同比+1%

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
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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+16%,同比+6%,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+9%,同比-21%,累计同比-33%

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+2%,同比+14%,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%,同比-9%

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 11.6 个月,环比变动-0.3 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+38%,同比+20%,累计同比+2%

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-6%,同比+97%,累计同比+5%

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-1%,同比+1%,累计同比-15%

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+26%,同比-30%,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+5%,同比+43%,累计同比+13%

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-6%,同比+25%,累计同比-9%

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+1%,同比+6%,累计同比-2%

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+3%,同比+17%,累计同比+2%

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+17%,同比+49%,累计同比+1%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理
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图 19、北京二手房周度成交量（万方）

北京环比+0%,同比+16%,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-24%,同比+36%,累计同比-1%

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-14%,同比+93%,累计同比+9%

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-7%,同比-38%,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-6%,同比+2%,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：房地产行业销售制度、信贷管理、资本市场支持三项政策协同落地，

全面抬升行业资金门槛与信用壁垒，房地产行业格局有望加速向头部集中，资金

实力雄厚的头部国央企将成为核心受益者。信贷端主办银行制与开发贷期限优化、

资本市场股权及债券融资渠道的持续畅通，将进一步强化头部国央企的融资优势

与资金安全垫；同时现房销售与全额资金监管的推行，有望放大头部企业现金流

管理与交付能力的优势，推动其市场份额持续提升。政策变化可能带来板块短期

波动，但建议中长期关注资金底蕴深厚、融资成本优势显著、土储质地优良的头

部央企及优质地方国企地产标的。

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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