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 周观点：北京率先出台商品住房销售制度实施细则 

2026 年 9 月 24 日，北京四部门联合印发商品住房销售制度实施细

则，为“828”新政后首个出台细则城市，主要内容包括：8.28后新

出让公告项目须封顶并出具验收记录，预售资金全额监管、联合验收

后解除；明确在途项目新老划断标准，部分项目 2027 年底前可按原

条件预售；新项目优先现房销售，现房销售定金不超总价 1%；推行

主办银行制，按揭及公积金须竣备后放款，开发贷分批投放；新公告

宅地款 30 天内缴纳比例不低于 50%、余款两年内缴清不计息；加强

市场秩序规范与质量监管。 

北京为首个落地细则的城市，示范效应强。预售门槛抬升与资金闭环

监管拉长回款周期，利于资金充裕、交付能力强的房企，行业加速分

化；购房者交付风险下降，有望修复入市信心。建议关注：1）龙头

房企：保利发展、华润置地、招商蛇口；2）成长型房企：中国金茂、

绿城中国；3）持有物业双轮驱动型企业：新城控股、浦东金桥。 

 销售回顾（9.19-9.25） 

重点监测 32 城合计成交总套数为 1.5 万套，环比上周增长 19.2%；

2026 年累计成交总套数为 53.4 万套，累计同比下降 8.2%。其中，一

线城市成交 5190套，环比上周增长 18.8%，2026年累计成交 17.2万

套，累计同比增长 1.8%；二线城市成交 8196套，环比上周增长 22.4%，

2026年累计成交 30.5万套，累计同比下降 11.2%；三线城市成交 1254

套，环比上周增长 3%，2026 年累计成交 5.8 万套，累计同比下降

17.9%。    

重点监测 16 城合计成交二手房总套数为 2.3 万套，环比上周下降

10.2%；2026年累计成交总套数为 93.6万套，累计同比增长 7.3%。 

 土地供应（9.14-9.20） 

百城土地宅地供应规划建筑面积 1542万㎡，2026年累计供应规划建

面 15396 万㎡，累计同比下降 14.7%，供求比 1.37。 

土地挂牌价格方面，百城供应土地挂牌楼面均价 4474元/㎡，近四周

平均挂牌均价 5127元/㎡，环比下降 10.4%,同比下降 3.8%。 

 土地成交（9.14-9.20） 

百城土地住宅用地成交规划建筑面积 316 万㎡，2026 年累计成交

11205 万㎡，累计同比下降 25.1%。 

土地成交楼面价及溢价率方面，百城住宅用地平均成交楼面价为3206

元/㎡，环比下降 30.7%，同比下降 30.8%，整体溢价率为 0.6%，2026

年平均楼面价 7209 元/㎡，溢价率 9.1%，较去年同期降低 0.4 个百

分点。 

 风险提示：政策宽松不及预期、融资环境超预期收紧 
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1.销售回顾（9.19-9.25） 
重点监测 32 城合计成交总套数为 1.5 万套，环比上周增长 19.2%；2026 年累计成交总套数

为 53.4万套，累计同比下降 8.2%。其中，一线城市成交 5190套，环比上周增长 18.8%，2026

年累计成交 17.2 万套，累计同比增长 1.8%；二线城市成交 8196 套，环比上周增长 22.4%，

2026年累计成交 30.5万套，累计同比下降 11.2%；三线城市成交 1254套，环比上周增长 3%，

2026年累计成交 5.8万套，累计同比下降 17.9%。       

 

图1.重点监测城市商品住宅成交情况（套、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 

 

  

城市等级 城市 本周成交套数 环比 今年累计成交(万套) 累计同比

北京 1507 100.1% 3.2 7.4%
上海 2452 7.9% 7.8 4.7%
广州 875 -13.3% 4.6 1.0%
深圳 356 6.0% 1.6 -16.7%

一线合计 5190 18.8% 17.2 1.8%
杭州 292 8.1% 1.8 0.7%
武汉 2394 44.7% 6.7 5.8%
成都 932 8.5% 4.3 -27.5%
青岛 971 -14.2% 3.4 -9.9%
苏州 443 2.5% 1.4 -21.0%
福州 486 91.3% 1.2 -4.5%
济南 537 22.3% 2.1 -19.7%
无锡 300 74.4% 0.9 -34.2%
东莞 218 0.0% 1.1 0.0%
惠州 81 68.8% 0.4 -6.8%
大连 209 344.7% 0.4 -20.8%
宁波 300 18.1% 1.3 12.8%
佛山 468 4.7% 2.1 -6.3%
温州 565 19.7% 3.4 -14.5%

二线合计 8196 22.4% 30.5 -11.2%
泉州 0 - 0.0 -82.8%
江门 82 -19.6% 0.4 -14.8%
莆田 9 -59.1% 0.1 -17.6%
泰安 134 52.3% 0.6 21.5%
扬州 162 74.2% 0.6 -13.9%
衢州 25 -24.2% 0.3 42.6%
芜湖 91 11.0% 0.3 -74.0%
肇庆 38 -68.1% 0.4 34.3%
渭南 184 2528.6% 0.1 6.9%
茂名 173 -40.5% 1.4 4.1%
平凉 173 -15.2% 0.8 -18.1%
拉萨 102 14.6% 0.4 -17.6%
鹤壁 30 -26.8% 0.1 -45.0%
韶关 51 10.9% 0.3 -24.0%

三线合计 1254 3.0% 5.8 -17.9%
32城合计 14640 19.2% 53.4 -8.2%

32城当周商品住宅成交套数

一线城市

二线城市

三线城市
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图2.房管局商品房网签数据（套、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 
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重点监测 16 城合计成交二手房总套数为 2.3 万套，环比上周下降 10.2%；2026 年累计成交

总套数为 93.6万套，累计同比增长 7.3%。其中，一线城市成交 10622套，环比上周下降 7.3%，

2026年累计成交41万套，累计同比增长12.8%；二线城市成交11043套，环比上周下降10.7%，

2026年累计成交47.2万套，累计同比增长5.6%；三线城市成交1046套，环比上周下降29.4%，

2026年累计成交 5.4万套，累计同比增长 20.8%。       

 

图3.重点监测城市二手住宅成交情况（套、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 

 

  

城市等级 城市
本周成交套

数
环比

今年累计成交
(万套)

累计同
比

北京 3623 -4.8% 13.8 8.8%
上海 5808 -6.0% 21.8 17.1%
深圳 1191 -19.4% 5.5 7.2%

一线合计 10622 -7.3% 41.0 12.8%
二线城市 杭州 708 -26.6% 3.7 -9.1%

成都 4059 -12.7% 17.5 0.3%
青岛 1202 -14.8% 5.2 12.5%
苏州 1508 6.6% 5.6 13.5%
厦门 564 -9.8% 2.5 17.5%
无锡 486 -38.6% 3.2 9.6%
东莞 704 -4.9% 2.7 19.8%
佛山 1812 2.5% 6.7 15.5%

二线合计 11043 -10.7% 47.2 5.6%
扬州 414 -17.9% 1.9 32.3%
江门 251 33.5% 0.9 14.1%
清远 167 -68.7% 1.6 6.8%
平凉 141 -21.7% 0.7 55.1%
渭南 73 -2.7% 0.3 2.4%

三线合计 1046 -29.4% 5.4 20.8%
18城合计 22711 -10.2% 93.6 7.3%

16城当周二手房成交套数

一线城市

三线城市

仅供内部参考，请勿外传



行业周报/房地产   

本报告版权属于国投证券股份有限公司，各项声明请参见报告尾页。                                                      6 

图4.二手房周成交数据（套、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 
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2.土地供应（9.14-9.20） 
百城土地宅地供应规划建筑面积 1542 万㎡，2026 年累计供应规划建面 15396 万㎡，累计同

比下降 14.7%，供求比 1.37。其中，一线城市供应规划建筑面积 0 万㎡，今年累计供应 782

万㎡，累计同比增长 1.1%，累计供求比 1.12；二线城市供应规划建筑面积 310万㎡，今年累

计供应 5952 万㎡，累计同比下降 25.7%，累计供求比 1.29；三四线城市供应规划建筑面积

1232万㎡，今年累计供应 8663万㎡，累计同比下降 6.5%，累计供求比 1.47。   

          

图5.百城土地供应情况（万㎡、%） 

城市等级 供应规划建筑面积 环比 今年累计供应 累计同比 今年累计成交 供求比 

一线 0 - 782 1.1% 697 1.12 

二线 310 -11.5% 5952 -25.7% 4612 1.29 

三四线 1232 87.1% 8663 -6.5% 5896 1.47 

合计 1542 52.9% 15396 -14.7% 11205 1.37 
 

资料来源：Wind、国投证券证券研究所 

 

土地挂牌价格方面，百城供应土地挂牌楼面均价 4474元/㎡，近四周平均挂牌均价 5127元/

㎡，环比下降 10.4%,同比下降 3.8%。其中，一线城市供应土地挂牌楼面价 0元/㎡，近四周

平均起拍楼面 35397 元/㎡，环比下降 9.8%，同比下降 23%，二线城市供应土地挂牌楼面价

6166 元/㎡，近四周平均起拍楼面 5684 元/㎡，环比增长 4.5%，同比下降 0.6%,三四线城市

供应土地挂牌楼面价 4048 元/㎡，近四周平均起拍楼面价 4072 元/㎡，环比增长 3.8%,同比

增长 8.1%。             

 

图6.百城土地挂牌楼面价（元/㎡、%） 

  本周土地挂牌均价 近四周平均楼面价 环比增速 同比增速 

一线 0 35397 -9.8% -23.0% 

二线 6166 5684 4.5% -0.6% 

三四线 4048 4072 3.8% 8.1% 

合计 4474 5127 -10.4% -3.8% 
 

资料来源：Wind、国投证券证券研究所 
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图7.百城土地供应量（万㎡、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 
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图8.百城土地供应价（元/㎡、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 
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3.土地成交（9.14-9.20） 
百城土地住宅用地成交规划建筑面积 316万㎡，2026年累计成交 11205万㎡，累计同比下降

25.1%。其中，一线城市成交建筑面积 0万㎡，今年累计成交 697万㎡，累计同比下降 11.6%；

二线城市成交建筑面积 149万㎡，今年累计成交 4612万㎡，累计同比下降 31%；三线城市成

交建筑面积 167万㎡，今年累计成交 5896万㎡，累计同比下降 21.3%。     

              

图9.百城土地成交建筑面积（万㎡，%） 

城市等级 成交规划建筑面积 环比 今年累计成交 累计同比 

一线 0 -100.0% 697 -11.6% 

二线 149 1.9% 4612 -31.0% 

三四线 167 -34.5% 5896 -21.3% 

合计 316 -22.8% 11205 -25.1% 
 

资料来源：Wind、国投证券证券研究所 

 

土地成交楼面价及溢价率方面，百城住宅用地平均成交楼面价为3206元/㎡，环比下降30.7%，

同比下降 30.8%，整体溢价率为 0.6%，2026年平均楼面价 7209元/㎡，溢价率 9.1%，较去年

同期降低 0.4个百分点。其中，一线城市住宅用地平均成交楼面价为 0元/㎡，整体溢价率为

0%，2026 年平均楼面价 38163 元/㎡，同比下降 8.4%，溢价率 17.8%，较去年同期溢价率提

高 6.2 个百分点；二线城市住宅用地平均成交楼面价为 3054 元/㎡，整体溢价率为 1.1%，

2026年平均楼面价 6820元/㎡，同比下降 11.7%，溢价率 8.5%，较去年同期溢价率降低 3.8

个百分点；三四线城市住宅用地平均成交楼面价为 3342元/㎡，整体溢价率为 0.1%，2026年

平均楼面价 3854元/㎡，同比增长 10.4%，溢价率 2.1%，较去年同期溢价率降低 0.3个百分

点。 

             

图10.百城土地成交楼面价及溢价率（元/㎡，%） 

城市等级 楼面价 环比 同比 溢价率 年初至今平均楼面价 同比 溢价率 去年溢价率 

一线 0 -100.0% -100.0% 0.0% 38163 -8.4% 17.8% 11.6% 

二线 3054 -26.8% -50.0% 1.1% 6820 -11.7% 8.5% 12.2% 

三四线 3342 -8.3% -13.1% 0.1% 3854 10.4% 2.1% 2.4% 

合计 3206 -30.7% -30.8% 0.6% 7209 -2.5% 9.1% 9.5% 
 

资料来源：Wind、国投证券证券研究所 
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图11.百城土地成交量（万㎡、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 
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图12.百城土地成交价及溢价率（元/㎡、%） 

 
资料来源：Wind、国投证券证券研究所 

 

4.风险提示 

政策宽松不及预期：政策落地节奏与力度不及预期，销售复苏放缓将加速房企流动性压力，

驱使房企持续低价抛售回流现金，强化居民对房价的悲观预期，拉长下行周期时长，使得地

产与相关产业链持续拖累经济。 

融资政策超预期收紧：房地产行业属于资本密集型行业，融资环境超预期收紧将对房地产的

增速及盈利能力产生负面冲击。融资总量的下降将导致开发商放慢拿地、推盘、销售、施工

及竣工的经营速度，导致总体的增速下行。  
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 行业评级体系 
 
收益评级： 

领先大市 —— 未来 6个月的投资收益率领先沪深 300指数 10%及以上； 

同步大市 —— 未来 6个月的投资收益率与沪深 300指数的变动幅度相差-10%至 10%； 

落后大市 —— 未来 6个月的投资收益率落后沪深 300指数 10%及以上； 

风险评级： 

A —— 正常风险，未来 6个月的投资收益率的波动小于等于沪深 300指数波动； 

B —— 较高风险，未来 6个月的投资收益率的波动大于沪深 300 指数波动； 

 

 
  

 分析师声明 

本报告署名分析师声明，本人具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格，勤勉尽

责、诚实守信。本人对本报告的内容和观点负责，保证信息来源合法合规、研究方法专业

审慎、研究观点独立公正、分析结论具有合理依据，特此声明。 

 

 

 本公司具备证券投资咨询业务资格的说明 

国投证券股份有限公司（以下简称“本公司”）经中国证券监督管理委员会核准，取得证券

投资咨询业务许可。本公司及其投资咨询人员可以为证券投资人或客户提供证券投资分

析、预测或者建议等直接或间接的有偿咨询服务。发布证券研究报告，是证券投资咨询业

务的一种基本形式，本公司可以对证券及证券相关产品的价值、市场走势或者相关影响因

素进行分析，形成证券估值、投资评级等投资分析意见，制作证券研究报告，并向本公司

的客户发布。   
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