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海外地产周报（2026.09.21-2026.09.27）： 

北京发布商品房预售新政 
 

 
投资要点： 

 
⚫ 本周（2026.09.21-2026.09.27，下同）各板块表现较好的公司有：1）香港本地股：新

世界发展+3.7%、太古股份公司 A+2.0%、九龙仓集团+1.1%；2）内房板块：万科企业

+4.0%、金地商置+3.2%、碧桂园+2.9%；3）物管板块：雅生活服务+4.9%、保利物业

+1.5%、越秀服务+0.9%。 

⚫ 地产物管港股通持股：本周华润置地、中国金茂及保利置业的港股通持股占比分别增加

0.59、0.48 和 0.3 个百分点。截至本周末，万科企业、融创中国、绿城中国的港股通持

股比例分别为 62.4%、32.6%和 30.9%。 

⚫ 香港本地股港股通持股：本周信和置业、太古股份公司 A 及新世界发展的港股通持股

占比分别增加 0.11、0.04 和 0.04 个百分点。截至本周末，电能实业、长江基建集团、

恒隆地产的港股通持股比例分别为 8.3%、5.9%和 5.7%。 

⚫ 地产物管的卖空交易：本周卖空股数/成交量前三的公司为华润万象生活、贝壳及新城

发展，分别达到 26.9%、25.8%和 24.2%；截至本周末，未平仓卖空股数/流通股本前三

的公司为万科企业、贝壳及龙湖集团，分别达到 13.5%、7.6%和 7.2%。 

⚫ 香港本地股的卖空交易：本周卖空股数/成交量前三的公司为港铁公司、信和置业及恒

基地产，分别达到 43%、42.7%和 39.8%；截至本周末，未平仓卖空股数/流通股本前

三的公司为恒基地产、领展房产基金及新世界发展，分别达到 6.3%、5.9%和 4.2%。 

⚫ 政策组合拳，行业新模式：2026 年 8 月 28 日，中央多部门密集出台房地产新政组合

拳：三部委发布销售制度改革通知、央行与金融监管总局发布信贷管理意见、证监会发

布资本市场支持意见，金融监管总局同日印发 5 项配套贷款/信托管理办法。新政短期

对房企的销售回款及现金流有冲击，房企将对其销售拿地融资及现金流管理等经营策略

进行调整，中长期将推动中国房地产行业向新发展模式转变，行业进入新的发展阶段。 

⚫ 北京发布商品房预售新政：为加快构建房地产发展新模式，稳步推进商品住房销售制

度，北京发布商品房预售新政，主要内容包括全面加强预售管理、有序实施现房销售、

推行主办银行制度、完善商品住房信贷管理、优化土地供应管理、持续做好市场秩序规

范和质量监管等。 

⚫ 关注内房股中的市场赢家：随着市场供需进入新的平衡，以及进一步的改善政策，我们

建议从财务实力、销售和土储、盈利能力以及股东回报 4 个方面布局止跌回稳后的市场

赢家，推荐贝壳、华润置地、中国海外发展、建发国际集团、绿城中国。 

⚫ 关注港资开发商的β机会和红利配置价值：中国香港楼市率先止跌回稳，建议关注 1）

商业运营能力突出、现金流稳健的高股息商业地产龙头太古地产、恒隆地产；2）推货

积极、销售表现强劲的香港开发龙头新鸿基地产、恒基地产、嘉里建设。 

⚫ 关注具备维持高分红能力的头部物管公司：基于行业净现金属性，物管公司普遍保持较

高的派息率。我们认为现金流健康、归母净利润能够维持双位数增长、股息收益率维持

5%以上的标的，仍具备配置吸引力，建议关注华润万象生活和绿城服务。 

⚫ 风险提示：宏观经济增长放缓、行业调控政策放松不及预期、流动性宽松不及预期、商

品房销售不及预期、消费不及预期、人民币贬值。 
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一、市场概况 

本周（2026.09.21-2026.09.27，下同）主要指数表现： 

表1、本周主要指数表现(2026.09.21-2026.09.27) 

指数名称 指数点位 
近一周涨跌幅 

(%) 

近一月涨跌幅 

(%) 

年内涨跌幅 

(%) 

恒生地产分类指数 71,048.95 -0.2 -10.3 9.1 

恒生指数 24,510.09 -1.0 -4.5 -4.4 

恒生国企指数 8,165.78 -0.7 -4.3 -8.4 

道琼斯指数 51,828.62 0.3 -3.1 7.8 

纳斯达克指数 27,068.72 2.1 3.6 16.5 

标普 500 指数 7,743.41 1.2 0.9 13.1 

沪深 300 地产指数 1,961.56 5.9 7.1 -20.5 

上证指数 3,888.37 -0.6 -0.6 -2.0 

深证成指 13,316.97 -2.4 -3.8 -1.5 

创业板指数 3,288.95 -2.5 -3.7 2.7 

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 

 

本周香港本地股表现较好的公司：新世界发展+3.7%、太古股份公司 A+2.0%、

九龙仓集团+1.1%。 

表2、本周香港本地股表现(2026.09.21-2026.09.27) 

公司 
股价 

（港元） 

市值 

（亿港元） 

近一周涨跌幅 

(%) 

近一月涨跌幅 

(%) 

年内涨跌幅 

(%) 

新世界发展 6.00 151 +3.7 -15.3 -17.5 

太古股份公司 A 102.00 1,376 +2.0 -0.8 69.8 

九龙仓集团 19.50 596 +1.1 -3.2 -7.7 

恒基地产 26.22 1,269 +1.0 -9.8 -2.5 

嘉里建设 17.58 255 +0.3 -7.3 -7.5 

九龙仓置业 30.54 927 +0.2 -4.6 31.6 

长和 67.95 2,603 +0.1 -2.3 32.7 

领展房产基金 37.02 979 0 -5.9 10.3 

太古地产 24.32 1,400 0 -0.6 21.9 

长江基建集团 65.30 1,645 -0.2 0.8 18.1 

信和置业 9.94 953 -0.4 -7.6 -1.5 

长实集团 46.00 1,610 -0.4 -0.8 21.4 

新鸿基地产 107.10 3,104 -0.6 -14.0 13.9 

恒隆集团 12.10 165 -0.7 -5.2 -16.0 

港铁公司 32.62 2,031 -1.1 0.2 14.0 

电能实业 59.15 1,261 -1.2 -1.1 12.2 

希慎兴业 15.53 159 -1.6 -5.4 -12.9 

恒隆地产 6.49 337 -1.7 -11.2 -20.0 

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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本周内房板块表现较好的公司：万科企业+4.0%、金地商置+3.2%、碧桂园+2.9%。 

表3、主要房地产公司表现(2026.09.21-2026.09.27) 

公司 
股价 

（港元） 

市值 

（亿港元） 

近一周涨跌幅 

(%) 

近一月涨跌幅 

(%) 

年内涨跌幅 

(%) 

万科企业 2.45 479 +4.0 0.0 -25.5 

金地商置 0.10 16 +3.2 0.0 -37.4 

碧桂园 0.18 84 +2.9 -6.3 -56.9 

中国海外发展 12.42 1,359 +1.8 -11.8 5.4 

深圳控股 0.61 54 +1.7 -14.7 -22.8 

融创中国 0.62 124 +1.6 6.0 -52.7 

保利置业 1.26 48 +1.6 -16.1 -36.3 

越秀地产 3.24 130 +1.3 -14.2 -18.3 

绿城中国 5.86 149 +0.5 -26.1 -30.8 

华润置地 28.64 2,042 0.0 -17.0 9.4 

建发国际 12.06 279 -1.0 -26.2 -18.3 

中国金茂 1.20 161 -2.8 -24.6 1.3 

旭辉控股 0.03 6 -3.1 -16.2 -80.7 

中海宏洋 2.78 99 -3.5 -2.1 42.5 

新城发展 1.43 104 -3.7 -1.4 -30.2 

龙湖集团 5.33 378 -6.2 -22.6 -37.2 

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 

 

本周物管板块表现较好的公司：雅生活服务+4.9%、保利物业+1.5%、越秀服务

+0.9%。 

表4、本周物管板块表现(2026.09.21-2026.09.27) 

公司 
股价 

（港元） 

市值 

（亿港元） 

近一周涨跌幅 

(%) 

近一月涨跌幅 

(%) 

年内涨跌幅 

(%) 

雅生活服务 1.615 23  +4.9 -12.0  -27.0  

保利物业 26.92 149  +1.5 -6.3  -10.8  

越秀服务 1.765 27  +0.9 -5.7  -22.0  

建发物业 2.545 36  +0.6 -2.7  1.4  

绿城管理 1.735 35  +0.6 -5.2  -31.7  

绿城服务 4.11 130  +0.5 -5.3  -7.0  

碧桂园服务 5.14 171  0 -6.2  -6.1  

贝壳 42.92 1,475  -0.4 -10.6  5.4  

金茂服务 2.13 19  -0.5 -6.2  -9.5  

滨江服务 20.58 57  -0.5 -9.0  -9.5  

融创服务 0.765 23  -0.6 -10.0  -44.7  

美的置业 2.28 33  -1.1 -6.9  -40.6  

华润万象生活 37 845  -1.4 -6.0  -9.3  

万物云 18.51 216  -1.9 1.2  8.7  

永升服务 1.7 29  -2.0 0.0  10.8  

中海物业 3.185 105  -3.6 -8.7  -25.3  

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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地产物管的港股通持股：本周华润置地、中国金茂及保利置业的港股通持股占比

分别增加 0.59、0.48 和 0.3 个百分点。截至本周末，万科企业、融创中国、绿城

中国的港股通持股比例分别为 62.4%、32.6%和 30.9%。 

表5、地产物管港股通变动情况(2026.09.21-2026.09.27) 

公司 
港股通持仓量 

（千股） 

港股通持仓占总股

本比例 

(%) 

一周变动 

（pct） 

年内变动 

（pct） 

港股通持有市值 

（亿港元） 

华润置地 1,059,416 14.9 +0.59 +4.34 303.4  

中国金茂 3,146,756 23.3 +0.48 +5.53 37.6  

保利置业 951,538 24.9 +0.30 -2.42 11.9  

华润万象生活 258,674 11.3 +0.27 +3.14 95.7  

建发国际 408,623 17.6 +0.26 +8.39 49.3  

绿城中国 785,275 30.9 +0.24 +0.44 46.0  

龙湖集团 885,645 12.5 +0.17 +1.87 47.2  

新城发展 1,748,118 24.1 +0.17 +4.16 25.0  

中国海外发展 927,639 8.5 +0.15 +2.99 115.2  

贝壳 418,844 12.7 +0.13 -0.66 179.8  

中海物业 775,002 23.6 +0.12 +3.52 24.7  

绿城服务 418,147 13.2 +0.10 +0.41 17.2  

深圳控股 343,146 3.9 +0.07 +0.36 2.1  

碧桂园服务 883,703 26.6 +0.04 -0.98 45.4  

保利物业 69,919 20.1 -0.02 +2.99 18.8  

越秀地产 596,847 14.8 -0.02 +2.17 19.3  

融创服务 654,880 21.6 -0.02 -4.00 5.0  

雅生活服务 302,274 21.3 -0.02 -3.66 4.9  

中海宏洋 670,848 18.8 -0.03 +4.35 18.6  

融创中国 6,505,779 32.6 -0.10 -6.31 40.3  

万科企业 1,376,632 62.4 -0.11 +3.01 33.7  

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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香港本地股的港股通持股：本周信和置业、太古股份公司 A 及新世界发展的港股

通持股占比分别增加 0.11、0.04 和 0.04 个百分点。截至本周末，电能实业、长

江基建集团、恒隆地产的港股通持股比例分别为 8.3%、5.9%和 5.7%。 

表6、香港本地股港股通变动情况(2026.09.21-2026.09.27) 

公司 
港股通持仓量 

（千股） 

港股通持仓占总股

本比例 

(%) 

一周变动 

（pct） 

年内变动 

（pct） 

港股通持有市值 

（亿港元） 

信和置业 131,487 1.4 +0.11 -0.11 13.1  

太古股份公司 A 7,966 1.0 +0.04 -0.32 8.1  

新世界发展 114,622 4.6 +0.04 -0.27 6.9  

长江基建集团 147,481 5.9 +0.03 +0.71 96.3  

电能实业 177,062 8.3 +0.03 +0.43 104.7  

九龙仓置业 31,750 1.0 +0.01 -0.09 9.7  

长实集团 39,715 1.1 0 -2.27 18.3  

港铁公司 128,143 2.1 0 +0.49 41.8  

九龙仓集团 4,981 0.2 0 +0.00 1.0  

恒隆集团 22,733 1.7 0 -0.00 2.8  

太古股份公司 B 48,909 1.7 0 -0.58 7.3  

恒基地产 52,594 1.1 -0.01 -0.69 13.8  

太古地产 114,364 2.0 -0.02 -0.18 27.8  

嘉里建设 55,154 3.8 -0.02 -1.45 9.7  

希慎兴业 23,208 2.3 -0.02 -0.86 3.6  

长和 65,374 1.7 -0.03 -1.39 44.4  

新鸿基地产 61,017 2.1 -0.03 -0.19 65.3  

恒隆地产 294,507 5.7 -0.24 -2.30 19.1  

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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地产物管的卖空交易：本周卖空股数/成交量前三的公司为华润万象生活、贝壳及

新城发展，分别达到 26.9%、25.8%和 24.2%；截至本周末，未平仓卖空股数/流

通股本前三的公司为万科企业、贝壳及龙湖集团，分别达到 13.5%、7.6%和 7.2%。 

表7、本周房地产&物管板块卖空情况(2026.09.21-2026.09.27) 

公司 
本周卖空股数/成交量 

(%) 

未平仓卖空股数/总股本 

(%) 

未平仓卖空股数/流通股本 

(%) 

空头回补天数 

（天） 

华润万象生活 26.9  1.5  1.9  6.8 

贝壳 25.8  1.8  7.6  5.6 

新城发展 24.2  3.0  4.2  8.9 

中国海外发展 24.0  2.6  4.7  8.1 

绿城中国 22.3  6.2  1.6  11.2 

龙湖集团 20.8  4.6  7.2  13.1 

深圳控股 19.9  1.8  0.9  27.9 

中海物业 18.2  1.6  1.0  6.5 

保利置业 18.1  2.3  3.9  5.0 

建发国际 17.5  5.5  3.9  13.7 

华润置地 17.2  3.2  3.8  7.5 

中国金茂 14.2  3.5  2.5  5.8 

中海宏洋 13.9  3.9  1.0  18.4 

万物云 12.1  2.8  0.8  38.5 

绿城服务 9.8  0.7  1.1  6.5 

美的置业 9.5  0.3  0.7  8.3 

融创中国 6.7  6.1  6.4  3.7 

保利物业 6.0  0.5  0.6  4.3 

万科企业 5.5  10.2  13.5  6.8 

雅生活服务 4.3  1.9  0.8  10.7 

永升服务 3.2  0.5  0.7  4.3 

越秀地产 3.0  4.5  0.3  13.5 

碧桂园服务 2.6  1.4  0.3  6.9 

建发物业 2.6  0.1  0.1  1.8 

绿城管理 0.8  1.0  0.0  13.6 

金地商置 0.0  1.6  0.0  182.0 

融创服务 0.0  7.2  0.0  60.8 

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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香港本地股的卖空交易：本周卖空股数/成交量前三的公司为港铁公司、信和置业

及恒基地产，分别达到 43%、42.7%和 39.8%；截至本周末，未平仓卖空股数/流

通股本前三的公司为恒基地产、领展房产基金及新世界发展，分别达到 6.3%、5.9%

和 4.2%。 

表8、本周香港本地股卖空情况(2026.09.21-2026.09.27) 

公司 
本周卖空股数/成交量 

(%) 

未平仓卖空股数/总股本 

(%) 

未平仓卖空股数/流通股本 

(%) 

空头回补天数 

（天） 

港铁公司 43.0  4.1  2.5  45.1 

信和置业 42.7  2.0  3.3  20.9 

恒基地产 39.8  3.5  6.3  17.7 

九龙仓置业 33.9  2.5  2.0  18.6 

长江基建集团 28.2  1.2  1.3  20.5 

新世界发展 27.3  5.7  4.2  25.0 

电能实业 26.7  1.6  3.2  11.1 

太古股份公司 A 23.5  1.5  2.2  17.8 

长和 21.8  1.3  3.1  7.8 

新鸿基地产 21.3  1.6  4.1  8.2 

长实集团 20.6  1.1  3.6  7.2 

九龙仓集团 20.3  0.4  0.7  10.8 

希慎兴业 17.1  1.5  1.2  8.7 

嘉里建设 15.8  0.9  1.6  9.2 

太古地产 15.8  0.4  1.7  9.2 

领展房产基金 14.8  2.3  5.9  8.2 

恒隆地产 9.5  1.6  2.8  11.7 

恒隆集团 8.6  0.7  0.7  10.2 

数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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二、宏观观察 

截至本周末，美国十年期国债收益率为 5.17%，一年期国债收益率为 4.50%。本

周最新美元指数为 101.0343。 

图1、美国长短期国债收益率（截至 20260925） 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 

 

 

图2、美元指数（截至 20260925） 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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截至本周末，中国十年期国债收益率为 1.6738%；USDCNH 即期汇率为 6.7232。 

图3、中国十年期国债收益率（截至 20260924） 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 

 

 

图4、USDCNH:即期汇率（截至 20260925） 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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三、行业动态 

1、截至 2026 年 9 月 25 日，30 大中城市 9 月的累计销售面积 511 万平米，较上

年同期减少 5.2%。 

图5、30 大中城市月度累计销售面积 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 

 

图6、30 大中城市月度累计销售面积同比 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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2、中国香港的中原城市领先指数截至 2026 年 9 月 20 日为 161.17，环比减少

0.59%，同比增长 14.92%，YTD 涨幅达到 11.84%，房价高位震荡。 

 

图7、中原城市领先指数（截至 20260920） 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 

 

图8、中原城市领先指数环比/同比（截至 20260920） 

 
数据来源：wind，兴业证券经济与金融研究院整理 
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四、风险提示 

宏观经济增长放缓、行业调控政策放松不及预期、流动性宽松不及预期、商品房

销售不及预期、消费不及预期、人民币贬值。 
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资本国际有限公司、孝感市高创投资有限公司、湖北澴川国有资本投资运营集团有限公司、鹤山市公营资产经营有限公司、水发国际控股(BVI)有限公

司、水发集团有限公司、扬州市城建国有资产控股 （集团） 有限责任公司、广盈投资有限公司、广州金融控股集团有限公司、昆山万源通电子科技

股份有限公司、北京同仁堂医养投资股份有限公司、成都空港城市发展集团有限公司、科学城（广州）投资集团有限公司、淮北市公用事业资产运营

有限公司、淮北市建投控股集团有限公司、绍兴市上虞区国有资本投资运营有限公司、思源电气、国泰君安国际控股有限公司、博纳西亚（杭州）医

药科技股份有限公司、聚辰半导体股份有限公司、青岛平度控股集团有限公司、铜陵中旭产业投资有限公司、嵊州市投资控股有限公司、环太湖国际

投资有限公司、湖州南太湖国有控股集团有限公司、长春市城市发展投资控股(集团)有限公司、长发控股（香港）有限公司、愉欣国际有限公司、越秀

地产、厦门睿云联创新科技股份有限公司、成都银行、内江投资控股集团有限公司、东台市城兴投资发展有限公司、重庆三峡银行股份有限公司、重

庆新双圈城市建设开发有限公司、民生商银国际控股有限公司、民银国际融资（香港）有限公司、兴业银行、乌鲁木齐经济技术开发区建发国有资本

投资运营（集团）有限公司、江苏银行股份有限公司、高邮市城市建设投资集团有限公司、米多多集团股份有限公司、淄博市张店区国有资产运营有

限公司、海南橡胶、合盛农业有限公司、成都兴城投资集团有限公司、龙南旅游发展投资(集团)有限责任公司、江西省信用融资担保集团股份有限公

司、广州开发区控股集团有限公司、盐城市大丰区城市发展投资控股集团有限公司、盐城市大丰区谐城实业发展有限公司、东台惠民城镇化建设集团

有限公司、东台市城市建设投资发展集团有限公司、淄博高新国际投资有限公司、淄博高新国有资本投资有限公司、上海银行、四川港荣投资发展集

团有限公司、临工重机股份有限公司、泰州化工新材料产业发展集团有限公司、泰兴市润嘉控股有限公司、安徽华恒生物科技股份有限公司、环世国

际物流控股有限公司、圣火科技集团有限公司、芯迈半导体技术（杭州）股份有限公司、Xianjin Industry Investment Company Limited、SDG Finance 

Limited、Hanrui Overseas Investment Co., Ltd.（BVI）有投资银行业务关系。 
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