
请阅读最后评级说明和重要声明 1/14

行业周报 | 房地产

证券研究报告

行业评级 推荐（维持）

报告日期 2026年 10月 07日

相关研究

【兴证地产】北京落地商品住房销售制

度改革细则——新房二手房周报（第 38
周）-2026.09.27

【兴证地产】房地产市场供求关系发生

重大变化，进入存量时代——新房二手

房周报（第 37周）-2026.09.20

【兴证地产】核心城市优质宅地热度延

续，稀缺地块高溢价成交——新房二手

房周报（第 36周）-2026.09.13

分析师：靳璐瑜

S0190520080003
jinluyu@xyzq.com.cn

分析师：洪波

S0190523040002
hongbo@xyzq.com.cn

分析师：宋健

S0190518010002
songjian@xyzq.com.cn

分析师：孙钟涟

S0190521080001
sunzhonglian@xyzq.com.cn

居民购房贷款贴息政策落地，上海广州武汉发

布 828新政实施细则——新房二手房周报（第

39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 226.0 万方，环比-

34.0%，同比-11.7%。9月以来，新房二手房整体成交面积 1268.0万方，环比+5.9%，

同比-0.6%。2026年年初以来，新房二手房整体成交面积累计同比-1.3%，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+4.9%/-6.4%/-1.1%。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 9月 25

日至 2026年 10月 1日，9月以来为 2026年 9月 1日至 2026年 9月 30日，2026

年年初以来为 1月 1日至 10月 1日，下文同）

 居民购房贷款贴息政策落地。9月 29日，财政部、中国人民银行、金融监管总局发布

关于实施居民购房贷款贴息政策的通知。政策重点内容主要为：1、贴息对象：同时符

合以下条件：1）使用新发放商业性个人住房贷款购买首套住房，不包括使用新发放

商业性个人住房贷款置换存量贷款； 2）所购住房建筑面积在 120平方米以下(含 120

平方米)；3）所购住房价格在 150万元以下(含 150万元)。2、贴息标准：自 2026年

10月 1日起实施，实施期限暂定 1年，财政部门按照贷款本金给予年化 1个百分点、

期限不超过 5年的贴息支持，单户可享受贴息的贷款规模上限为 100万元。3、分担

比例：由中央财政、地方财政分别按照 90%、10%承担。4、工作机制：贴息资金拨

付采取"预拨十结算"方式。5、工作流程：经办银行省行于政策出台后首月及每年 1月

底前，向当地省级财政部门提出当年贴息资金申请。省级财政部门于政策出台后第 2

个月及每年 2月底前，汇总经办银行省行贴息资金申请并报财政部。财政部根据年度

预算安排，向省级财政部门预拨中央财政贴息资金，省级财政部门组织做好地方贴息

资金保障。结合政策实施情况，财政部与省级财政部门、省级财政部门与经办银行省

行分别结算贴息资金。贴息期满后，财政部门与经办银行办理贴息资金清算。

 典型房企 1-9月累计销售权益金额跌幅收窄。根据克而瑞统计，2026年 9月，典型

房企实现单月销售权益金额 1843.9亿元，环比增长 15.7%；2026年 1-9月累计实现

销售权益金额 16100.3 亿元，同比下降 11.4%，较上月跌幅减少 0.6个百分点。

 公司重点公告：1）滨江集团：其全资子公司竞得杭州一宗住宅地块，总价 18.65亿

元，另一全资子公司联合平湖招壹、苏州南山竞得上海闵行两宗组合地块（含居住、

文体用地），合计竞得三宗土地。2）华发股份：为进一步满足公司日常经营发展的资

金需求，彰显大股东坚定支持上市公司高质量健康发展的信心，公司拟向华发集团申

请将上述保函及融资额度由不超过人民币 200亿元增加至不超过人民币 300亿元。

上述保函费率、融资利率参照市场公允价格确定，相关额度可循环使用。

投资建议：财政部、中国人民银行、金融监管总局联合落地居民购房贷款贴息政策。此次

贴息政策精准定向首套刚需群体，通过财政直达方式降低购房月供成本，有望有效释放刚

性住房需求、推动刚需品类房源加速去化。上海、广州、武汉发布落实“8·28”新政实施细则，

明确了既有预售政策的项目适用范围，并对现房销售项目给予了土地款分期的支持。短期

政策密集落地或带来板块波动，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房企标的。

 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

2026/9/29 杭州

杭州出让 2 宗宅地，均溢价超 20%，总成交 28.11 亿元。西湖
双桥地块经 48 轮竞价，绿城和海威联合体 9.46 亿元竞得，
溢价 33.05%；萧山市北地块经 25 轮竞价，被滨江集团以 18.65
亿元拿下，溢价 23.1%。

新浪财经

2026/9/30 广州

落实 8.28 新政要求，8 月 28 日后新出让地块优先现房销售，预

售项目需主体封顶方可办证，购房资金全监管，待竣工验收且配

套满足交付条件后解除监管，现房定金上限为总房款 5%；建立

开发贷主办银行制度，加大现房及绿色装配式好房子项目融资支

持，土地价款可分期缴纳，配套工程审批开通绿色通道，保障项

目落地。

广州住建局

2026/9/29 上海

落地 8.28 新政细则，8 月 28 日后新出让土地项目优先现房销

售，确需预售的须主体封顶，购房资金全额监管至竣工综合验收，

现房销售定金不超过总房款 3%并纳入监管；8 月 28 日前已取

得建设工程规划许可证的存量项目按旧规执行，同时推行开发贷

主办银行制，新出让土地签约 30 天内需缴纳不低于 50%土地

款，余款最长可 2 年内缴清。

上海房屋管理局

2026/10/1 武汉

明确 8月 28 日后新出让土地优先现房销售，预售项目单体须封

顶，现房定金上限为总房款 5%并纳入监管，新政对存量项目设

置更长过渡期；差异化亮点为存量预售项目可凭保函置换监管资

金，账户最低留存 70%竣工保障资金，新出让土地土地款首期

半年内缴纳 50%，余款最长可延至 2 年，叠加开发贷主办银行

制，给予房企更强的资金弹性。

武汉市政府

资料来源：新浪财经、广州住建局、上海房屋管理局、武汉市政府，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

2026/9/30 金科股份

董事长郭伟、副总裁李根、董秘杨鹏于 2026 年 6 月启动的增持计划已实施完毕，累计

增持 264.78 万股，占总股本 0.025%，金额 319.03 万元，达到计划下限，符合法规且

不影响控制权。

2026/9/28 合肥城建

合肥城建持股 5%以上股东工投控股于 2026 年 6 月 29 日至 7 月 13 日期间，通过集中

竞价累计减持7,934,940股（占股本0.9878%），持股比例由22.4257%降至21.4379%，

并提前终止本次减持计划减持符合相关规定，不影响公司控制权及经营。

2026/9/29 中新集团
中新集团公告，陆海粟因工作调整辞任董事会秘书，仍任董事及财务总监；公司聘任胡

跃峰为新任董事会秘书，任期至本届董事会届满，并已完成备案。

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 39 周(2026.9.25-2026.10.1)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

9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 18879 185 7105 -12% -23% -15% -15% -16% 332942 4158 12.7 0.6
一线 5236 61 1930 5% 1% 7% 1% 23% 222772 2719 11.7 0.6
二线 7399 87 3298 -19% -22% -9% -9% -12% 110170 1439 15.2 0.5

三四线 6244 37 1877 -16% -46% -40% -34% -47%

一线

（4）

北京 1607 18 395 8% 33% 24% 3% 86% 60162 790 16.9 1.3
上海 2330 28 833 6% 47% 17% 3% 34% 57447 727 7.2 0.1
广州 1072 12 522 10% -45% -18% -1% -12% 84550 975 15.8 1.0
深圳 227 3 181 -34% -55% -14% -10% -50% 20613 228 10.1 0.6

二线

（10)

杭州 399 6 275 23% -49% -25% 3% -30% 13653 205 5.9 0.1
武汉 1498 18 803 -40% -46% -6% 7% -25%
成都 1100 13 572 -6% -9% -31% -27% -33%
青岛 630 8 421 -52% -29% -10% -10% -29%
苏州 318 5 201 -24% 39% 1% -15% -23% 43275 641 26.2 1.4
福州 1830 15 142 199% 212% 73% 8% 313% 30834 323 17.0 -0.6
厦门 430 5 132 -34% -35% 53% 20% 78% 22408 271 16.0 1.1
南宁 44 / 285 -97% -97% -17% -18% -97%
济南 731 10 299 12% 26% -15% -18% 7%
宁波 419 6 169 41% 7% 5% 10% 55%

三四线

（33）

无锡 245 3 121 -16% -55% -60% -34% -31%
东莞 150 2 126 -27% -26% 3% -5% -47%
惠州 122 1 55 25% 13% -28% -2% -5%
扬州 120 1 78 -44% 26% 24% -16% -41%
韶关 65 1 39 10% -26% -11% -21% -28%
江阴 142 2 53 91% 20% / 1% 28%
佛山 561 8 278 33% -17% -7% -2% 11%
温州 2878 / 26 / / / -94% /
金华 / / / / / / / /

泉州 / / 4 / / / -81% /

嘉兴 / / 79 / / -60% -59% /

清远 47 1 101 -81% -83% -28% -3% -79%
柳州 31 / 74 -70% -82% -62% -26% -85%
绍兴 / / / / / / / /

广安 / / / / / / / /

平凉 113 1 103 -44% -17% -25% -17% -54%

江门 78 1 46 3% -56% -40% -18% -41%

莆田 17 0.2 14 35% -1% -29% -15% -44%

泰安 115 1 81 -28% 18% -2% 28% -21%

芜湖 47 1 38 -53% -65% -73% -66% -80%

舟山 34 / 30 -50% -9% 97% -17% -46%
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池州 719 2.7 31 432% 891% 230% 23% 314%
海门 / / 8 / / / -50% /
宿州 59 1 39 -34% -78% -28% -20% -32%
鹤壁 31 / 17 -12% 68% 1% -43% -44%
衢州 26 0.9 38 138% 193% -36% 29% 48%
荆门 / / / / / / / /

云浮 22 / 12 -33% 23% 85% -25% -35%
吉安 63 1 59 52% -3% 18% 90% -14%
茂名 118 2 188 -58% -55% -6% 6% -68%

渭南 203 2.1 11 10%
2189

%
473% 26% 804%

拉萨 65 1 60 -39% -36% -38% -10% -48%
眉山 173 1 70 -21% 123% -70% -28% -43%

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 39 周(2026.9.25-2026.10.1)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
9 月月度

累计同比

26年度

累计同比
相较 2025年周均

汇总

16 城 13607 126 8031 -44% -12% 0% 4% -35%
一线 7498 63 3409 -36% -11% 4% 6% -23%
二线 4466 44 3439 -53% -16% -8% -1% -49%

三四线 1643 19 1183 -42% -8% 15% 10% -31%

一线

（3）

北京 2841 25 1226 -32% -20% -2% 2% -18%
上海 4072 32 1755 -35% 2% 11% 12% -20%

深圳 585 6 428 -50% -28% -3% -2% -49%

二线

（6）

杭州 413 4 336 -57% -30% -3% -14% -57%
成都 2267 21 1672 -54% -11% -9% -3% -51%
青岛 803 8 493 -39% 48% 6% 9% -28%
苏州 786 9 561 -49% 8% 29% 15% -27%
厦门 197 2 176 -54% -23% -37% 13% -49%
南宁 / / 202 / / -61% -23% /

三四线

（7）

东莞 385 4 288 -51% -7% 24% 16% -38%
扬州 238 2 150 -42% 2% 28% 21% -32%
金华 / / / / / / / /

江门 123 1 70 -42% 2% 5% 12% -17%
佛山 822 11 558 -35% 0% 20% 12% -17%
宿迁 / / 56 / / / 49% /

衢州 75 1 60 -52% -21% 26% 27% -33%
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-12%,同比-23%,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+5%,同比+1%,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-19%,同比-22%,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-16%,同比-46%,累计同比-34%

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-44%,同比-12%,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+2%,同比-6%

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 12.7 个月,环比变动+0.6 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+6%,同比+47%,累计同比+3%

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+23%,同比-49%,累计同比+3%

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-57%,同比-30%,累计同比-14%

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-24%,同比+39%,累计同比-15%

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-49%,同比+8%,累计同比+15%

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-34%,同比-55%,累计同比-10%

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-50%,同比-28%,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+10%,同比-45%,累计同比-1%

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+8%,同比+33%,累计同比+3%

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-32%,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

（四）海西

1. 福州

图 20、福州新房周度成交量（万方）

福州环比+199%,同比+212%,累计同比+8%

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-40%,同比-46%,累计同比+7%

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-6%,同比-9%,累计同比-27%

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-54%,同比-11%,累计同比-3%

数据来源：WIND，兴业证券经济与金融研究院整理

投资建议：财政部、中国人民银行、金融监管总局联合落地居民购房贷款贴息政

策。此次贴息政策精准定向首套刚需群体，通过财政直达方式降低购房月供成本，

有望有效释放刚性住房需求、推动刚需品类房源加速去化。上海、广州、武汉发

布落实“8·28”新政实施细则，明确了既有预售政策的项目适用范围，并对现房

销售项目给予了土地款分期的支持。短期政策密集落地或带来板块波动，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

方房企标的。

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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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并登记为证券分析师，以勤勉的职业态度，独立、客观地出具本报告。本报告清晰准确

地反映了本人的研究观点。本人不曾因，不因，也将不会因本报告中的具体推荐意见或观点而直接或间接收到任何形式的补偿。

投资评级说明
投资建议的评级标准 类别 评级 说明
报告中投资建议所涉及的评级分为股票评级

和行业评级（另有说明的除外）。评级标准为

报告发布日后的 12个月内公司股价（或行业

指数）相对同期相关证券市场代表性指数的

涨跌幅。其中：沪深两市以沪深 300指数为

基准；北交所市场以北证 50指数为基准；新

三板市场以三板成指为基准；香港市场以恒

生指数为基准；美国市场以标普 500或纳斯

达克综合指数为基准。

股票评级

买入 相对同期相关证券市场代表性指数涨幅大于 15%
增持 相对同期相关证券市场代表性指数涨幅在 5%～15%之间

中性 相对同期相关证券市场代表性指数涨幅在-5%～5%之间

减持 相对同期相关证券市场代表性指数涨幅小于-5%

无评级
由于我们无法获取必要的资料，或者公司面临无法预见结果的重大不

确定性事件，或者其他原因，致使我们无法给出明确的投资评级

行业评级

推荐 相对表现优于同期相关证券市场代表性指数

中性 相对表现与同期相关证券市场代表性指数持平

回避 相对表现弱于同期相关证券市场代表性指数

信息披露
本公司在知晓的范围内履行信息披露义务。客户可登录 www.xyzq.com.cn内幕交易防控栏内查询静默期安排和关联公司持股情况。

使用本研究报告的风险提示以及法律声明
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