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⚫ 投资要点 

本周政策组合拳聚焦“稳需求、去库存”：财政部等三部门将换房

个税退税优惠延至 2027 年底，降低改善型需求交易成本；央行将商

业用房首付比例从 50%降至 30%，直接激活商办市场流动性。房地产

市场“小阳春”行情提前显现，政策密集发力与核心城市需求释放形

成共振，上周板块指数逆势上涨，二手房市场率先回暖，核心城市成

交韧性凸显，预计春节后挂牌量变化将成为供需关系观察关键窗口。 

⚫ 行业基本面跟踪 

（1）新房成交及库存：上周 30大中城市新房成交面积为 119.25

万方，本年累计新房成交面积为 594.21 万方，累计同比-27.9%。30

大中城市近四周平均成交面积为 148.55 万方，同比-27.9%，环比-

23.5%。其中一线城市近四周平均成交面积为41.73万方，同比-29.3%，

环比-11.7%，二线城市近四周平均成交面积为 77.29 万方，同比-

21.4%，环比-30.4%，三线城市近四周平均成交面积为 29.53 万方，

同比-39.2%，环比-17.6%。上周 14城商品住宅可售面积为 7906.98万

方，同比-5.18%，环比-0.72%，14城去化周期为 20.36个月，其中一

线城市去化周期为 14.56个月。 

（2）二手房成交及挂牌：上周 20城二手房成交面积为 241.17万

方，本年累计二手房成交面积为 871.87万方，累计同比-5.1%。20城

近四周平均成交面积为 217.97 万方，同比-5.1%，环比+1.6%。截至

2026/1/12全国城市二手房出售挂牌量指数为 4.07，环比-35.7%，挂

牌价指数为 146.34，环比-0.27%。 

（3）土地市场成交：上周 100 大中城市新增供应住宅类土地数

量为 23宗，成交住宅类土地数量为 15宗，新增供应商服类土地数量

为 52宗，成交商服类土地数量为 24宗。近四周 100大中城市平均住

宅类土地成交数量/供应数量为 0.98，平均商服类土地成交数量/供应

数量为 0.86。近四周 100 大中城市成交住宅类土地楼面均价为

4675.25元/平方米，溢价率为 0.77%，环比-0.24pct，成交商服类土

地楼面均价为 2551.5元/平方米，溢价率为 2.62%，环比-0.16pct。 

⚫ 行情回顾： 

上周 A股申万一级房地产行业指数上涨 5.21%，沪深 300指数下

跌 0.62%，房地产指数跑赢沪深 300 指数 5.83pct。上周港股恒生物

业服务及管理指数上涨 1.08%，恒生综合指数下跌 0.12%，物业服务

及管理指数跑赢恒生综合指数 1.2pct。 

⚫ 风险提示： 

政策不及预期，行业销售不及预期，收储进度不及预期，市场情

绪极端避险。      
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1 行业基本面跟踪 

1.1 新房成交及库存 

上周 30大中城市新房成交面积为 119.25万方，本年累计新房成交面积

为 594.21万方，累计同比-27.9%。30大中城市近四周平均成交面积为 148.55

万方，同比-27.9%，环比-23.5%。其中一线城市近四周平均成交面积为 41.73

万方，同比-29.3%，环比-11.7%，二线城市近四周平均成交面积为 77.29万

方，同比-21.4%，环比-30.4%，三线城市近四周平均成交面积为 29.53万方，

同比-39.2%，环比-17.6%。 

图表1：30 大中城市新房成交面积及同比 图表2：一线城市新房成交面积及同比 

  

资料来源：Wind，中邮证券研究所 

注：MA4 为 4 周平均，同比数据为 4 周平均同比 

资料来源：Wind，中邮证券研究所 

注：MA4 为 4 周平均，同比数据为 4 周平均同比。 

图表3：二线城市新房成交面积及同比 图表4：三线城市新房成交面积及同比 

  

资料来源：Wind，中邮证券研究所 

注：MA4 为 4 周平均，同比数据为 4 周平均同比。 

资料来源：Wind，中邮证券研究所 

注：MA4 为 4 周平均，同比数据为 4 周平均同比 

-80%

-60%

-40%

-20%

0%

20%

40%

60%

80%

0

50

100

150

200

250

300

350

20
2
6/

1/
25

20
2
6/

1/
11

20
2
5/

12
/2

8
20

2
5/

12
/1

4
20

2
5/

11
/3

0
20

2
5/

11
/1

6
20

2
5/

11
/2

20
2
5/

10
/1

9
20

2
5/

10
/5

20
2
5/

9/
21

20
2
5/

9/
7

20
2
5/

8/
24

20
2
5/

8/
10

20
2
5/

7/
27

20
2
5/

7/
13

20
2
5/

6/
29

20
2
5/

6/
15

20
2
5/

6/
1

20
2
5/

5/
18

20
2
5/
5/
4

20
2
5/

4/
20

20
2
5/

4/
6

20
2
5/

3/
23

20
2
5/

3/
9

20
2
5/

2/
23

20
2
5/

2/
9

30城成交面积（万方） 30城成交面积MA4（万方）

同比去年（%） 同比19年（%）

累计同比（%）

-60%
-40%
-20%
0%
20%
40%
60%
80%
100%
120%

0
10
20
30
40
50
60
70
80
90

100

20
2
6/

1/
25

20
2
6/

1/
11

20
2
5/

12
/2

8
20

2
5/

12
/1

4
20

2
5/

11
/3

0
20

2
5/

11
/1

6
20

2
5/

11
/2

20
2
5/

10
/1

9
20

2
5/

10
/5

20
2
5/

9/
21

20
2
5/

9/
7

20
2
5/

8/
24

20
2
5/

8/
10

20
2
5/

7/
27

20
2
5/

7/
13

20
2
5/

6/
29

20
2
5/

6/
15

20
2
5/

6/
1

20
2
5/

5/
18

20
2
5/

5/
4

20
2
5/

4/
20

20
2
5/

4/
6

20
2
5/

3/
23

20
2
5/

3/
9

20
2
5/

2/
23

20
2
5/

2/
9

20
2
5/

1/
26

一线城市成交面积（万方） 一线城市成交面积MA4（万方）

同比去年（%） 同比19年（%）

累计同比（%）

-80%

-60%

-40%

-20%

0%

20%

40%

60%

0

50

100

150

200

250

20
2
6/
1/
25

20
2
6/
1/
11

20
2
5/
12
/2

8
20
2
5/
12
/1

4
20
2
5/
11
/3

0
20
2
5/
11
/1

6
20
2
5/
11
/2

20
2
5/
10
/1

9
20
2
5/
10
/5

20
2
5/
9/
21

20
2
5/
9/
7

20
2
5/
8/
24

20
2
5/
8/
10

20
2
5/
7/
27

20
2
5/
7/
13

20
2
5/
6/
29

20
2
5/
6/
15

20
2
5/
6/
1

20
2
5/
5/
18

20
2
5/
5/
4

20
2
5/
4/
20

20
2
5/
4/
6

20
2
5/
3/
23

20
2
5/
3/
9

20
2
5/
2/
23

20
2
5/
2/
9

20
2
5/
1/
26

二线城市成交面积（万方） 二线城市成交面积MA4（万方）

同比去年（%） 同比19年（%）

累计同比（%）

-100%
-80%
-60%
-40%
-20%
0%
20%
40%
60%
80%
100%

0

10

20

30

40

50

60

2
02

6
/1
/
25

2
02

6
/1
/
11

20
2
5/
12
/
2
8

20
2
5/
12
/
1
4

20
2
5/
11
/
3
0

20
2
5/
11
/
1
6

2
02

5
/1
1
/2

20
2
5/
10
/
1
9

2
02

5
/1
0
/5

2
02

5
/9
/
21

2
02

5
/9
/
7

2
02

5
/8
/
24

2
02

5
/8
/
10

2
02

5
/7
/
27

2
02

5
/7
/
13

2
02

5
/6
/
29

2
02

5
/6
/
15

2
02

5
/6
/
1

2
02

5
/5
/
18

2
02

5
/5
/
4

2
02

5
/4
/
20

2
02

5
/4
/
6

2
02

5
/3
/
23

2
02

5
/3
/
9

2
02

5
/2
/
23

2
02

5
/2
/
9

2
02

5
/1
/
26

三线城市成交面积（万方） 三线城市成交面积MA4（万方）

同比去年（%） 同比19年（%）

累计同比（%）



 

请务必阅读正文之后的免责条款部分      5 

上周 14城商品住宅可售面积为 7906.98万方，同比-5.18%，环比-0.72%，

14 城去化周期为 20.36个月，其中一线城市去化周期为 14.56个月。 

图表5：重点城市商品住宅可售面积及去化周期 

 

资料来源：Wind，中邮证券研究所 

注：14 城包括：北京、上海、广州、深圳、杭州、苏州、温州、宁波、福州、厦门、泉州、莆

田、平凉、宝鸡。计算方式说明：若本周无更新可售面积数据，则以前一周数据为准。去化周

期=可售面积/最近 12 个月月均成交量。 

1.2 二手房成交及挂牌 

上周 20城二手房成交面积为 241.17万方，本年累计二手房成交面积为

871.87 万方，累计同比-5.1%。20 城近四周平均成交面积为 217.97 万方，

同比-5.1%，环比+1.6%。 

图表6：重点城市二手房成交面积及同比 

 

资料来源：Wind，中邮证券研究所 

注：MA4 为 4 周平均，同比数据为 4 周平均同比。20 城包括：北京、上海、深圳、杭州、成

都、苏州、扬州、厦门、东莞、青岛、南宁、大连、佛山、江门、清远、金华、衢州、平凉、

渭南、宿迁。 

截至 2026/1/12 全国城市二手房出售挂牌量指数为 4.07，环比-35.7%，

挂牌价指数为 146.34，环比-0.27%。 
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图表7：全国及分线城市二手房出售挂牌量指数 图表8：全国及分线城市二手房出售挂牌价指数 

  

资料来源：Wind，中邮证券研究所 

注：2015 年 1 月为 100 

资料来源：Wind，中邮证券研究所 

注：2015 年 1 月为 100 

图表9：全国城市分类型二手房出售挂牌量指数 图表10：全国城市分类型二手房出售挂牌价指数 

  

资料来源：Wind，中邮证券研究所 

注：2015 年 1 月为 100 

资料来源：Wind，中邮证券研究所 

注：2015 年 1 月为 100 

1.3 土地市场成交 

上周 100 大中城市新增供应住宅类土地数量为 23 宗，成交住宅类土地

数量为 15宗，新增供应商服类土地数量为 52宗，成交商服类土地数量为 24

宗。近四周 100 大中城市平均住宅类土地成交数量/供应数量为 0.98，平均

商服类土地成交数量/供应数量为 0.86。 

近四周 100 大中城市成交住宅类土地楼面均价为 4675.25 元/平方米，

溢价率为 0.77%，环比-0.24pct，成交商服类土地楼面均价为 2551.5 元/平

方米，溢价率为 2.62%，环比-0.16pct。 
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图表11：100 大中城市土地供销比 图表12：100 大中城市成交土地楼面均价及溢价率 

  

资料来源：Wind，中邮证券研究所 资料来源：Wind，中邮证券研究所 

2 行情回顾 

上周A股申万一级房地产行业指数上涨5.21%，沪深300指数下跌0.62%，

房地产指数跑赢沪深 300 指数 5.83pct。上周港股恒生物业服务及管理指数

上涨 1.08%，恒生综合指数下跌 0.12%，物业服务及管理指数跑赢恒生综合

指数 1.2pct。 

图表13：近一年 A 股房地产指数和沪深 300 走势 图表14：近一年恒生物业服务及管理和恒生综指走势 

  

资料来源：Wind，中邮证券研究所 资料来源：Wind，中邮证券研究所 

从行业排名来看，上周 A股房地产在 31个申万一级行业中排名第 6，港

股地产分类、物业服务及管理在 14个恒生综合行业中分别排名第 10、第 9。 
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图表15：上周 A 股申万一级行业涨跌幅情况 

 

资料来源：Wind，中邮证券研究所 

图表16：上周港股恒生综合行业涨跌幅情况 

 

资料来源：Wind，中邮证券研究所 

上周重点 A股房地产个股涨幅居前的分别为：大悦城（+14.38%）、万通

发展（+11.51%）、新城控股（+9.75%），重点港股房地产个股涨幅居前的分别

为：绿城中国（+10.87%）、中国金茂（+8.4%）、保利置业集团（+8.12%），重

点物业服务企业涨幅居前的分别为：新大正（+9.41%）招商积余（+6.33%）、

保利物业（+5.65%）。 

图表17：上周 A 股重点房企涨跌幅前 5 位及后 5 位 图表18：上周港股重点房企涨跌幅前 5 位及后 5 位 

  

资料来源：Wind，中邮证券研究所 资料来源：Wind，中邮证券研究所 
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图表19：上周重点物企涨跌幅前 5 位及后 5 位 

 

资料来源：Wind，中邮证券研究所 

3 风险提示 

政策不及预期，行业销售不及预期，收储进度不及预期，市场情绪极端

避险。 
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中邮证券投资评级说明 

投资评级标准 类型 评级 说明 

报告中投资建议的评级标准：
报告发布日后的 6 个月内的相
对市场表现，即报告发布日后
的 6 个月内的公司股价（或行
业指数、可转债价格）的涨跌
幅相对同期相关证券市场基准
指数的涨跌幅。 
市场基准指数的选取：A 股市
场以沪深 300 指数为基准；新
三板市场以三板成指为基准；
可转债市场以中信标普可转债
指数为基准；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 预期个股相对同期基准指数涨幅在 20%以上 

增持 预期个股相对同期基准指数涨幅在 10%与 20%之间 

中性 预期个股相对同期基准指数涨幅在-10%与 10%之间 

回避 预期个股相对同期基准指数涨幅在-10%以下 

行业评级 

强于大市 预期行业相对同期基准指数涨幅在 10%以上 

中性 预期行业相对同期基准指数涨幅在-10%与 10%之间 

弱于大市 预期行业相对同期基准指数涨幅在-10%以下 

可转债 

评级 

推荐 预期可转债相对同期基准指数涨幅在 10%以上 

谨慎推荐 预期可转债相对同期基准指数涨幅在 5%与 10%之间 

中性 预期可转债相对同期基准指数涨幅在-5%与 5%之间 

回避 预期可转债相对同期基准指数涨幅在-5%以下 

分析师声明 

撰写此报告的分析师（一人或多人）承诺本机构、本人以及财产利害关系人与所评价或推荐的证券无利害关系。 

本报告所采用的数据均来自我们认为可靠的目前已公开的信息，并通过独立判断并得出结论，力求独立、客观、公

平，报告结论不受本公司其他部门和人员以及证券发行人、上市公司、基金公司、证券资产管理公司、特定客户等

利益相关方的干涉和影响，特此声明。 

免责声明 

中邮证券有限责任公司（以下简称“中邮证券”）具备经中国证监会批准的开展证券投资咨询业务的资格。 

本报告信息均来源于公开资料或者我们认为可靠的资料，我们力求但不保证这些信息的准确性和完整性。报告内容

仅供参考，报告中的信息或所表达观点不构成所涉证券买卖的出价或询价，中邮证券不对因使用本报告的内容而导

致的损失承担任何责任。客户不应以本报告取代其独立判断或仅根据本报告做出决策。 

本报告所载的意见、评估及预测仅为本报告出具日的观点和判断。该等意见、评估及预测无需通知即可随时更改。

过往的表现亦不应作为日后表现的预示和担保。在不同时期，中邮证券可能会发出与本报告所载意见、评估及预测

不一致的研究报告。 

中邮证券及其所属关联机构可能会持有报告中提到的公司所发行的证券头寸并进行交易，也可能为这些公司提供或

者计划提供投资银行、财务顾问或者其他金融产品等相关服务。  

《证券期货投资者适当性管理办法》于 2017 年 7 月 1 日起正式实施，本报告仅供中邮证券签约客户使用，若您非

中邮证券签约客户，为控制投资风险，请取消接收、订阅或使用本报告中的任何信息。本公司不会因接收人收到、

阅读或关注本报告中的内容而视其为签约客户。  

本报告版权归中邮证券所有，未经书面许可，任何机构或个人不得存在对本报告以任何形式进行翻版、修改、节选、

复制、发布，或对本报告进行改编、汇编等侵犯知识产权的行为，亦不得存在其他有损中邮证券商业性权益的任何

情形。如经中邮证券授权后引用发布，需注明出处为中邮证券研究所，且不得对本报告进行有悖原意的引用、删节

或修改。  

中邮证券对于本申明具有最终解释权。 
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公司简介 

中邮证券有限责任公司，2002 年 9 月经中国证券监督管理委员会批准设立，是中国邮政集团有限公司绝对控股

的证券类金融子公司。 

公司经营范围包括:证券经纪，证券自营，证券投资咨询，证券资产管理，融资融券，证券投资基金销售，证券
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中邮证券紧紧依托中国邮政集团有限公司雄厚的实力，坚持诚信经营，践行普惠服务，为社会大众提供全方位

专业化的证券投、融资服务，帮助客户实现价值增长，努力成为客户认同、社会尊重、股东满意、员工自豪的优秀

企业。 
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