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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、《土地市场结构分化，一线城市韧
性凸显》2026-10-15
2、《楼市成交同比增长，地方住房政
策持续优化》2026-10-11
3、《首套房贷贴息落地，沪穗汉现房
细则推进》2026-10-08

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 7.69 0.37 0.08 0.14 0.15 0.17 20.78 96.13 54.93 51.27 45.24 买入

中国金茂 1.26 0.05 0.04 0.09 0.09 0.09 20.71 24.54 11.94 11.94 11.94 增持

绿城中国 6.00 0.63 0.03 0.07 0.11 0.14 8.16
171.3

2
73.42 46.72 36.71 买入

华润置地 31.06 3.59 3.56 3.74 3.78 3.86 7.41 7.47 7.11 7.04 6.89 增持

华润万象生

活
39.68 1.59 1.74 1.94 2.10 2.24 21.38 19.55 17.52 16.19 15.17 买入

备注：股价使用 2026年 10月 16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，申万房地产指数下跌 6.05%，沪深 300指数下跌 3.4%，相对收益为-2.65%，
板块表现弱于大盘。

 行业基本面
本周（10.9-10.15），中泰地产组跟踪的 38 个重点城市一手房合计成交 23974套，

同比增速-6.9%，环比增速 195.5%；合计成交面积 241.3万平方米，同比增速-8.7%，

环比增速 190%。

本周（10.9-10.15），中泰地产组跟踪的 16 个重点城市二手房合计成交 23005套，
同比增速 14.1%，环比增速 496.4%；合计成交面积 222.1万平方米，同比增速 13%，

环比增速 501.4%。

本周（10.9-10.15），中泰地产组跟踪的 17个重点城市商品房库存面积 17927.8万平
方米，环比增速-0.3%，去化周期 174.5周。

本周（10.5-10.11），土地供给方面，本周供应土地 1716.6万平方米，同比增速-79.7%；
供应均价 904元/平方米，同比增速-67.2%。土地成交方面，本周成交土地 1718万平

方米，同比增速-39.2%；土地成交金额 242.3亿元，同比增速-63.1%。本周土地成交

楼面价 1410元/平方米，溢价率 1.7%。

本周（10.9-10.15）房地产企业合计发行信用债 164.7亿元，同比增速 176.81%，环

比增速 1547%。

 投资建议
本周，深圳、杭州住房供需两端政策同步推进。供给端，两地均出台商品住房销售

制度改革细则，明确封顶预售、预售资金监管等安排；需求端，杭州完善公积金装修
提取政策，深圳就新增装修及物业费提取公开征求意见。本周一手房销售同比下降、

环比上升，二手房同环比上升，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。
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1. 一周行情回顾

本周，申万房地产指数下跌 6.05%，沪深 300指数下跌 3.4%，相对收益为
-2.65%，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：粤宏远 A、荣丰控股、中国国贸、天健集团、黑
牡丹，涨跌幅排名后 5位的房地产个股分别为世联行、*ST发展、陆家嘴、

香江控股、*ST皇庭。

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】10月 14日，央行公布前三季度金融数据，社会融资规模增量

累计 27.46万亿元，同比少增 2.63 万亿元；人民币贷款增加 11.52万亿元，
其中住户贷款减少 1.03万亿元。9月新发放个人住房贷款加权平均利率约

3.1%，处于历史低位，居民住房信贷成本维持较低水平。

 【地方政策】10月 15日，深圳市住建局等三部门出台商品住房销售制度改
革实施意见，明确 8月 28日后新出让项目优先选择现房销售，实行预售的
新项目须主体结构封顶，预售资金实行全额、全过程监管；现房销售项目取

得主体结构工程施工许可后可收取购房定金，一般不超过总房价款的 3%。
同时推行主办银行制度，土地价款首付不低于 50%，余款原则上一年内、

特殊项目最长两年内缴清且不计利息。
 【地方政策】10月 15日，杭州住房公积金管理委员会完善装修提取政策，

缴存职工家庭装修本市自住住房，可凭装修发票及合同提取公积金，最高不

超过 25 万元；房龄满 15 年的自住住房进行适老化改造或翻新装修，可按

1000元/平方米定额核定提取额度，再次申请装修提取须间隔满 10年。
 【地方政策】10月 15日，杭州出台商品住房销售制度改革实施意见，明确

8月 28日前已取得规划许可证的项目继续按原政策执行；此后新出让项目

实行预售的，须单体建筑主体结构封顶，购房资金全部纳入监管。现房销售
项目取得施工许可证后可收取定金，金额不超过总房价 5%，并同步推进主
办银行、分期开发及分阶段竣工备案等制度。

 【地方政策】10月 12日，山东印发城市更新“十五五”规划，提出到 2030
年增量住房全部建成“好房子”，同步推进老旧住房功能和品质提升；支持

老旧住房自主更新、原拆原建，并统筹危旧房改造、完整社区建设及老旧厂
区盘活，鼓励房企转型参与城市更新，推动符合条件项目发行 REITs和资
产证券化产品。

 【地方政策】10月 12日，北京市规划和自然资源委员会印发住宅公共空间

品质提升意见，围绕建设安全、舒适、绿色、智慧“好房子”，优化住宅社

仅供内部参考，请勿外传



行业定期报告

- 5 - 请务必阅读正文之后的重要声明部分

区公共空间和服务配套，鼓励布局便民商业、文化休闲、健身、养老及停车
等功能，进一步提升住宅品质和社区宜居水平。

 【地方政策】10月 8日，深圳市住房公积金管理中心就公积金提取政策公
开征求意见，拟新增住房装修和物业费提取，其中装修每套最高可提取 25
万元，物业费每月最高 550 元；同时拟阶段性将无房职工租房提取比例由

月应缴存额的 65%提高至 80%，进一步拓宽公积金住房消费使用场景。

图表 3：本周新闻汇总

类型 内容 来源 日期

中央政策

10月 14 日，央行公布前三季度金融数据，社会融资规模增量

累计 27.46 万亿元，同比少增 2.63 万亿元；人民币贷款增加

11.52 万亿元，其中住户贷款减少 1.03 万亿元。9月新发放个

人住房贷款加权平均利率约 3.1%，处于历史低位，居民住房信

贷成本维持较低水平。

央行 2026/10/14

地方政策

10月 15 日，深圳市住建局等三部门出台商品住房销售制度改

革实施意见，明确 8月 28 日后新出让项目优先选择现房销

售，实行预售的新项目须主体结构封顶，预售资金实行全额、

全过程监管；现房销售项目取得主体结构工程施工许可后可收

取购房定金，一般不超过总房价款的 3%。同时推行主办银行制

度，土地价款首付不低于 50%，余款原则上一年内、特殊项目

最长两年内缴清且不计利息。

深圳市住建

局
2026/10/15

地方政策

10月 15 日，杭州住房公积金管理委员会完善装修提取政策，

缴存职工家庭装修本市自住住房，可凭装修发票及合同提取公

积金，最高不超过 25 万元；房龄满 15年的自住住房进行适老

化改造或翻新装修，可按 1000 元/平方米定额核定提取额度，

再次申请装修提取须间隔满 10年。

杭州住房公

积金管理委

员会

2026/10/15

地方政策

10月 15 日，杭州出台商品住房销售制度改革实施意见，明确

8月 28 日前已取得规划许可证的项目继续按原政策执行；此后

新出让项目实行预售的，须单体建筑主体结构封顶，购房资金

全部纳入监管。现房销售项目取得施工许可证后可收取定金，

金额不超过总房价 5%，并同步推进主办银行、分期开发及分阶

段竣工备案等制度。

杭州市住房

保障和房产

管理局

2026/10/15

地方政策

10月 12 日，山东印发城市更新“十五五”规划，提出到 2030

年增量住房全部建成“好房子”，同步推进老旧住房功能和品

质提升；支持老旧住房自主更新、原拆原建，并统筹危旧房改

造、完整社区建设及老旧厂区盘活，鼓励房企转型参与城市更

新，推动符合条件项目发行 REITs 和资产证券化产品。

山东省人民

政府
2026/10/12

地方政策

10月 12 日，北京市规划和自然资源委员会印发住宅公共空间

品质提升意见，围绕建设安全、舒适、绿色、智慧“好房

子”，优化住宅社区公共空间和服务配套，鼓励布局便民商

业、文化休闲、健身、养老及停车等功能，进一步提升住宅品

质和社区宜居水平。

北京市规自

委
2026/10/12

地方政策

10月 8 日，深圳市住房公积金管理中心就公积金提取政策公开

征求意见，拟新增住房装修和物业费提取，其中装修每套最高

可提取 25万元，物业费每月最高 550 元；同时拟阶段性将无

深圳市住房

公积金管理

中心

2026/10/8
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房职工租房提取比例由月应缴存额的 65%提高至 80%，进一步

拓宽公积金住房消费使用场景。
来源：央行，深圳市住建局，杭州住房公积金管理委员会，杭州市住房保障和房产管理局，山东省人民政府，北京市规自委，深圳市住房公积金管理中心，

中泰证券研究所

3. 个股公告及新闻追踪

 【中国建筑】10月 16日，中国建筑公告控股股东中建集团增持进展，9月
3日至 10月 15日期间增持 695.19万股，金额 2999.02万元；截至公告日

累计增持 1854.99 万股，金额 7998.56 万元，占公司总股本约 0.04%。本

次增持计划规模为 5亿-10亿元，目前尚未实施完毕。
 【新城控股】10月 15日，新城控股披露 9月及三季度经营数据，9月实现

合同销售金额 7.19亿元，同比下降 51.55%；前 9月累计销售 88.25亿元，
同比下降 41.36%。同期商业运营收入 108.71 亿元，同比增长 3.42%，出

租率 98.16%；三季度偿还境内外公开市场债券 8.60 亿元，商业运营继续

提供较稳定现金流。
 【华润置地】10月 13日，华润置地披露 9月经营数据，单月实现合同销售

金额 155.0 亿元，同比下降 11.9%，销售面积 41.8 万平方米，同比下降

31.5%；前 9 月累计销售 1646.0 亿元，同比增长 6.6%。9 月经常性收入

44.9 亿元，同比增长 9.5%，其中经营性不动产租金收入 29.7 亿元，同比
增长 7.9%，经营性业务保持稳健增长。

 【越秀地产】10月 13日，越秀地产披露 9月销售及拿地数据，单月实现合

同销售金额 68.10亿元，同比基本持平；前 9月累计销售 680.18亿元，同

比下降 14.8%，销售面积 218.66万平方米，同比增长 6.7%。9月公司在广
州天河奥体板块新增一宗住宅用地，权益地价约 23.69亿元，继续聚焦核心
城市补充土地储备。

 【中国金茂】10月 13日，中国金茂披露 9月销售数据，单月实现签约销售
金额 105.01亿元，销售面积 36.11万平方米；前 9月累计签约销售 846.01
亿元，销售面积 310.02万平方米。截至 9月末，公司另有已认购未签约销
售金额 12.69亿元。

图表 4：本周公司公告
公司名称 内容 日期

中国建筑

10月 16 日，中国建筑公告控股股东中建集团增持进展，9月 3日至 10月

15 日期间增持 695.19 万股，金额 2999.02 万元；截至公告日累计增持

1854.99 万股，金额 7998.56 万元，占公司总股本约 0.04%。本次增持计划

规模为 5亿-10 亿元，目前尚未实施完毕。

2026/10/16

新城控股

10月 15 日，新城控股披露 9月及三季度经营数据，9月实现合同销售金额

7.19 亿元，同比下降 51.55%；前 9月累计销售 88.25 亿元，同比下降

41.36%。同期商业运营收入 108.71 亿元，同比增长 3.42%，出租率

98.16%；三季度偿还境内外公开市场债券 8.60 亿元，商业运营继续提供较

稳定现金流。

2026/10/15

华润置地

10月 13 日，华润置地披露 9月经营数据，单月实现合同销售金额 155.0

亿元，同比下降 11.9%，销售面积 41.8 万平方米，同比下降 31.5%；前 9

月累计销售 1646.0 亿元，同比增长 6.6%。9 月经常性收入 44.9 亿元，同

比增长 9.5%，其中经营性不动产租金收入 29.7 亿元，同比增长 7.9%，经

营性业务保持稳健增长。

2026/10/13

越秀地产
10月 13 日，越秀地产披露 9月销售及拿地数据，单月实现合同销售金额

68.10 亿元，同比基本持平；前 9月累计销售 680.18 亿元，同比下降
2026/10/13
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14.8%，销售面积 218.66 万平方米，同比增长 6.7%。9 月公司在广州天河

奥体板块新增一宗住宅用地，权益地价约 23.69 亿元，继续聚焦核心城市

补充土地储备。

中国金茂

10月 13 日，中国金茂披露 9月销售数据，单月实现签约销售金额 105.01

亿元，销售面积 36.11 万平方米；前 9月累计签约销售 846.01 亿元，销售

面积 310.02 万平方米。截至 9月末，公司另有已认购未签约销售金额

12.69 亿元。

2026/10/13

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（10.9-10.15），中泰地产组跟踪的 38 个重点城市一手房合计成交
23974套，同比增速-6.9%，环比增速 195.5%；合计成交面积 241.3 万平

方米，同比增速-8.7%，环比增速 190%。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 20%、-28.6%和 4.3%，环比增速为

136.8%、233%和 255.4%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同
比增速为 12%、-23%和 4.7%，环比增速为 138.1%、237.5%和 186.6%。

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（10.1-10.15），中泰地产组跟踪的 38个重点城市一手房合计成

交 32667套，同比增速 7.1%，环比增速-14.6%；合计成交面积 330.3万平

方米，同比增速 3.6%，环比增速-18.7%。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 23.3%、-10.9%和 13.1%，环比增速

为-24.3%、-5.3%和-8.9%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同

比增速为 23.2%、-13.8%和 20%，环比增速为-22.5%、-14%和-21.3%。

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） 23974 -6.9% 195.5% 20838
成交面积（万平） 241.3 -8.7% 190.0% 208

一线城市 套数（套） 8545 20.0% 136.8% 8507
成交面积（万平） 68.0 12.0% 138.1% 67

二线城市 套数（套） 8701 -28.6% 233.0% 6804
成交面积（万平） 110.6 -23.0% 237.5% 89

三四线城市 套数（套） 6728 4.3% 255.4% 5527
成交面积（万平） 62.7 4.7% 186.6% 52

重点城市

北京 套数（套） 2575 51.0% 86.9% 2320
成交面积（万平） 18.9 27.7% 58.6% 18

上海 套数（套） 3208 31.1% 172.6% 3455
成交面积（万平） 26.1 16.6% 185.9% 31

广州 套数（套） 2426 -9.2% 163.4% 2414
成交面积（万平） 19.5 -4.4% 215.8% 15

深圳 套数（套） 336 13.5% 154.5% 318
成交面积（万平） 3.5 12.6% 159.1% 3

杭州 套数（套） 414 -38.0% 298.1% 535
成交面积（万平） 7.4 -42.0% 353.7% 8

武汉 套数（套） 1376 -60.9% 68.0% 1674
成交面积（万平） 17.3 -54.7% 74.9% 20

成都 套数（套） 1121 -24.7% 339.6% 849
成交面积（万平） 23.7 -18.3% 316.2% 18

青岛 套数（套） 1082 -18.0% 309.8% 1007
成交面积（万平） 13.9 -15.3% 326.9% 14

温州 套数（套） 779 23.1% 278.2% 911
成交面积（万平） 9.2 41.4% 254.8% 10

宁波 套数（套） 452 37.0% 227.5% 293
成交面积（万平） 6.1 55.5% 256.4% 4

南宁 套数（套） 1592 -13.1% 779.6% 765
成交面积（万平） 13.3 -8.4% 966.2% 7

苏州 套数（套） 1329 109.3% 366.3% 639
成交面积（万平） 13.9 76.3% 574.6% 6

无锡 套数（套） 0 -100.0% -100.0% 245
成交面积（万平） 0.0 -100.0% -100.0% 3

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（10.9-10.15），中泰地产组跟踪的 16 个重点城市二手房合计成交

23005套，同比增速 14.1%，环比增速 496.4%；合计成交面积 222.1万平

方米，同比增速 13%，环比增速 501.4%。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 16.6%、7.5%和 33.3%，环比增速为

547.3%、492.9%和 443%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积同
比增速为 15.1%、4%和 46.3%，环比增速为 521.2%、495.1%和 495.7%。

仅供内部参考，请勿外传
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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（10.1-10.15），中泰地产组跟踪的 16个重点城市二手房合计成
交 27136套，同比增速 30.3%，环比增速-29.2%；合计成交面积 261.9万
平方米，同比增速 28.2%，环比增速-30.3%。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 29.7%、24.3%和 51.6%，环比增速

为-34.5%、-26.4%和-28.8%；一线城市、二线城市和三四线城市成交面积
同比增速为 28.5%、20.2%和 56.8%，环比增速为-36.1%、-27.7%和-29.7%。
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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） 23005 14.1% 496.4% 16385
成交面积（万平） 222.1 13.0% 501.4% 162

一线城市 套数（套） 6337 16.6% 547.3% 4806
成交面积（万平） 54.3 15.1% 521.2% 42

二线城市 套数（套） 12373 7.5% 492.9% 8434
成交面积（万平） 124.8 4.0% 495.1% 87

三四线城市 套数（套） 4295 33.3% 443.0% 3145
成交面积（万平） 43.1 46.3% 495.7% 33

重点城市

北京 套数（套） 4559 21.4% 587.6% 3606
成交面积（万平） 37.9 19.5% 548.0% 31

深圳 套数（套） 1778 5.8% 462.7% 1199
成交面积（万平） 16.4 6.2% 467.0% 11

杭州 套数（套） 1089 -5.3% 145.8% 807
成交面积（万平） 10.7 -4.3% 152.3% 8

成都 套数（套） 5614 1.4% 578.0% 3793
成交面积（万平） 59.1 -5.1% 564.3% 41

青岛 套数（套） 2025 15.6% 350.0% 1219
成交面积（万平） 20.1 15.2% 348.8% 12

厦门 套数（套） 659 -5.6% 883.6% 488
成交面积（万平） 5.5 -13.5% 943.8% 4

南宁 套数（套） 406 -6.2% 20200.0% 270
成交面积（万平） 3.6 -7.1% 9646.1% 2

苏州 套数（套） 1646 38.2% 941.8% 1260
成交面积（万平） 17.7 37.0% 943.4% 14

大连 套数（套） 934 25.0% 571.9% 598
成交面积（万平） 8.1 35.1% 636.4% 5

东莞 套数（套） 1143 12.2% 329.7% 859
成交面积（万平） 9.7 5.6% 323.5% 8

扬州 套数（套） 610 26.6% 548.9% 403
成交面积（万平） 6.7 53.3% 694.1% 4

佛山 套数（套） 2029 54.6% 471.5% 1521
成交面积（万平） 22.0 83.2% 622.6% 17

衢州 套数（套） 250 29.5% 509.8% 160
成交面积（万平） 2.2 17.6% 376.8% 1

江门 套数（套） 263 22.3% 651.4% 202
成交面积（万平） 2.4 22.7% 316.6% 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（10.9-10.15），中泰地产组跟踪的 17 个重点城市商品房库存面积

17927.8万平方米，环比增速-0.3%，去化周期 174.5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-0.4%、-0.2%、-
0.2%，去化周期分别为 120.7周、269.6周、243.3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

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 17928 -0.28% 102.7 174.5 179.3
一线城市 7692 -0.36% 63.7 120.7 123.2
二线城市 7567 -0.23% 28.1 269.6 281.4

三四线城市 2669 -0.17% 11.0 243.3 250.2
重点城市

北京 1704 -1.17% 15.7 108.2 113.7
上海 3013 0.34% 28.8 104.6 105.4
广州 2576 -0.47% 15.3 168.9 174.4
深圳 399 -1.42% 3.9 102.0 98.0
杭州 630 -0.18% 7.8 80.3 83.9
南京 2871 - - - -
南宁 837 - 7.2 115.6 124.4
福州 1241 - - - -
厦门 266 -1.79% 3.2 82.4 78.1
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宁波 283 -2.04% 3.7 76.6 73.9
苏州 1440 -0.41% 6.1 237.2 271.1
温州 952 -0.31% 9.7 97.9 101.3
江阴 - - 0.9 - -
泉州 784 - - - -
莆田 396 -0.41% 0.3 1306.4 1243.5
宝鸡 356 - - - -
东营 182 - - - -

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（10.5-10.11），土地供给方面，本周供应土地 1716.6万平方米，同比

增速-79.7%；供应均价 904 元/平方米，同比增速-67.2%。土地成交方面，
本周成交土地 1718 万平方米，同比增速-39.2%；土地成交金额 242.3 亿
元，同比增速-63.1%。本周土地成交楼面价 1410元/平方米，溢价率 1.7%。

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 19.4%、0.1%、

0.3%。

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
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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

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） （%）

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 徐汇区 29,248.33 64,346.33 673,000.00 70.00 2026-07-28

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 徐汇区 17,813.57 24,939.00 33,000.00 70.00 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

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

中国海外发展 北京市 朝阳区 36,847.62 103,173.34 839,900.00 100.00 2026-08-04

招商蛇口 上海市 浦东新区 14,280.95 32,846.19 158,035.00 70.00 2026-08-04

中国海外发展 北京市 石景山区 53,691.28 59,060.41 250,000.00 100.00 2026-08-12

招商蛇口 北京市 石景山区 19,837.54 41,857.21 150,400.00 100.00 2026-08-12

保利发展 东莞市 东莞市 67,802.96 142,386.22 326,578.00 100.00 2026-08-17
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中国海外发展 宁波市 鄞州区 20,936.00 31,404.00 69,172.71 100.00 2026-08-24

金隅集团 北京市 通州区 16,140.23 32,280.46 87,000.00 100.00 2026-08-27

中国海外发展 上海市 普陀区 39,120.17 98,582.83 670,363.00 100.00 2026-08-31

中国海外发展 上海市 普陀区 36,064.64 91,243.54 620,456.00 100.00 2026-08-31

中国海外发展 上海市 普陀区 43,976.18 207,127.81 211,063.00 100.00 2026-08-31

招商蛇口 西安市 未央区 87,290.72 161,487.83 121,812.57 100.00 2026-09-02

招商蛇口 西安市 未央区 30,934.44 77,336.10 43,168.43 100.00 2026-09-02

越秀地产 广州市 天河区 34,718.70 72,909.27 248,095.00 100.00 2026-09-04

招商蛇口 青岛市 市北区 47,441.10 104,370.42 110,879.30 100.00 2026-09-10

招商蛇口 青岛市 市北区 7,504.20 21,762.18 22,453.52 100.00 2026-09-10

城建发展 北京市 昌平区 20,750.56 38,803.55 71,200.00 100.00 2026-09-22

城建发展 北京市 昌平区 28,512.12 53,317.66 98,800.00 100.00 2026-09-22

招商蛇口 苏州市 虎丘区 47,372.11 66,320.95 175,907.00 51.00 2026-09-24

招商蛇口 天津市 武清区 49,979.10 74,968.65 41,300.00 100.00 2026-09-28

滨江集团 杭州市 萧山区 27,546.00 60,601.20 186,503.00 100.00 2026-09-29

滨江集团 上海市 闵行区 9,000.08 16,200.14 11,016.00 33.33 2026-09-29

招商蛇口 上海市 闵行区 9,000.08 16,200.14 11,016.00 51.00 2026-09-29

滨江集团 上海市 闵行区 45,690.06 100,518.13 630,600.00 33.33 2026-09-29

招商蛇口 上海市 闵行区 45,690.06 100,518.13 630,600.00 51.00 2026-09-29

招商蛇口 上海市 杨浦区 18,557.31 44,537.54 292,050.00 60.00 2026-09-29

招商蛇口 沈阳市 大东区 107,123.68 214,247.36 95,125.83 100.00 2026-09-30

龙湖集团 沈阳市 大东区 65,297.86 91,417.00 42,417.49 50.00 2026-09-30
来源：WIND，中泰证券研究所

4.5 房地产行业融资分析
 本周（10.9-10.15）房地产企业合计发行信用债 164.7 亿元，同比增速

176.81%，环比增速 1547%。本月至今房地产企业合计发行信用债 174.7
亿元，同比增速 193.61%，环比增速 104.09%。

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，深圳、杭州住房供需两端政策同步推进。供给端，两地均出台商品住

房销售制度改革细则，明确封顶预售、预售资金监管等安排；需求端，杭州

完善公积金装修提取政策，深圳就新增装修及物业费提取公开征求意见。本
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周一手房销售同比下降、环比上升，二手房同环比上升，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。
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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）。

$$LargePositionMessageStart$$$$LargePositionMessageEnd$$
重要声明
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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
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