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中性

上周房地产行业指数表现

上周（2026.2.2-2026.2.6）房地产（申万）板块上涨 0.01%，沪深
300指数下跌 1.33%，房地产板块领先沪深 300指数 1.34个百分点。
和其他行业对比，房地产行业涨幅位列申万行业第 18位。2026年以
来，沪深 300指数上涨 0.29%，房地产板块上涨 4.31%，房地产累计
领先沪深 300指数 4.02 个百分点。子板块中，上周房地产开发板块
下跌 0.15%，房地产服务板块上涨 2.88%。

房地产行业周度数据跟踪

上周（2026.2.2-2026.2.8）30大中城市房地产新房成交面积 125.79
万平方米，同比上涨 91.43%，环比下跌 16.85%。30大中城市房地
产新房累计成交面积 873.14万平方米，同比下跌 3.32%。从库存消
化周期来看，上周 10 大城市存销比为 114.86，其中一线城市为
75.28，二线城市为 171.67。上周 7 个城市房地产二手房成交面积
141.97万平方米，同比上涨 138.62%，环比下跌 8.01%。7个一二线
城市二手房累计成交面积 833.48万平方米，同比上涨 22.96%。

土地市场方面，上周 100大中城市土地成交建筑面积 1596.22万平方
米，环比下跌 26.47%，土地成交总价 255.45亿元，环比上涨 8.98%，
成交楼面均价 1600元，环比上涨 48.15%，土地成交溢价率为 0.42%，
环比下跌 2.69个百分点。截至上周，100大中城市土地成交建筑面积
累计 10993.95 万平方米，同比下跌 12.32%，土地成交金额累计
1447.64亿元，同比下降 37.37%。

行业与公司动态

沙河股份公布重大资产购买暨关联交易报告书(草案)。德必集团公布
2026年股票期权激励计划(草案)。华发股份公布 2026年度向特定对
象发行 A股股票预案。

投资建议

从国家统计局公布的数据来看，2025 年房地产市场连续第四年调整，
房地产投资和新开工持续下滑，销售面积和销售额下降，房价也处
于下跌趋势。未来政策方向是控增量、去库存、优供给，通过好房
子建设加快构建房地产发展新模式。部分地方对房地产政策进行了
优化调整，有利于稳定市场信心。建议关注销售情况较好、业绩稳
健的房地产企业。

风险提示

1、宏观经济波动风险；2、房地产政策调整对市场的积极影响低于预
期；3、房地产市场结构分化。

行业研究

房地产行业周度观察

市场表现截至 2026.2.10
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一、上周市场回顾

上周（2026.2.2-2026.2.6）房地产（申万）板块上涨 0.01%，沪深 300 指数

下跌 1.33%，房地产板块领先沪深 300指数 1.34个百分点。和其他行业对比，房

地产行业涨幅位列申万行业第 18位。2026年以来，沪深 300指数上涨 0.29%，房

地产板块上涨 4.31%，房地产累计领先沪深 300指数 4.02个百分点。

图表 1：房地产行业板块相对表现（%）

数据来源：Wind，国新证券整理

子板块中，上周房地产开发板块下跌 0.15%，房地产服务板块上涨 2.88%。

图表 2：房地产行业子板块表现

数据来源：Wind，国新证券整理

房地产行业 109家上市公司中，上周 67家公司上涨，38家公司下跌，涨幅前
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3名分别为京投发展、荣安地产和皇庭国际，跌幅前 3名分别为南山控股、先导基

电和三湘印象。

图表 3：房地产行业个股涨跌幅

板块涨幅前三名 板块跌幅前三名

证券代码 证券简称 周涨跌幅（%） 证券代码 证券简称 周涨跌幅（%）

600683.SH 京投发展 23.72 002314.SZ 南山控股 -10.56

000517.SZ 荣安地产 13.66 600641.SH 先导基电 -8.87

000056.SZ 皇庭国际 13.43 000863.SZ 三湘印象 -8.79

数据来源：Wind，国新证券整理

二、房地产行业数据周度观察

上周（2026.2.2-2026.2.8）30大中城市房地产新房成交面积 125.79万平方米，

同比上涨 91.43%，环比下跌 16.85%。其中一线城市成交面积 41.24万平方米，同

比上涨 138.98%，二线城市成交面积 55.49万平方米，同比上涨 62.84%，三线城

市成交面积 29.06万平方米，同比上涨 102.1%。

图表 4：30大中城市房地产新房周成交面积（万平方米）
上周值 上周环比 上周同比 前一周值 去年同期

30大中城市 125.79 -16.85% 91.43% 151.29 65.71

一线城市 41.24 5.82% 138.98% 38.97 17.26

二线城市 55.49 -29.84% 62.84% 79.08 34.07

三线城市 29.06 -12.55% 102.10% 33.23 14.38

数据来源：Wind，国新证券整理

30大中城市房地产新房累计成交面积 873.14万平方米，同比下跌 3.32%。
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图表 5：30大中城市新房周成交面积（万平方米） 图表 6：30大中城市新房周成交面积累计同比

数据来源：Wind，国新证券整理 数据来源：Wind，国新证券整理

从库存消化周期来看，上周 10 大城市存销比为 114.86，其中一线城市为

75.28，二线城市为 171.67。

图表 7：10大城市房地产存销比
上周值 前一周值 去年同期

10 大城市 114.86 116.69 224.52

一线城市 75.28 78.09 157.12

二线城市 171.67 169.73 311.66

数据来源：Wind，国新证券整理

受成交量波动影响，上周存销比环比下降。

图表 8：10大城市商品房存销比

数据来源：Wind，国新证券整理

选取北京、深圳、杭州、成都、苏州、青岛和厦门 7个一二线城市，统计二手
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房成交情况。上周 7 个城市房地产二手房成交面积 141.97 万平方米，同比上涨

138.62%，环比下跌 8.01%。其中一线城市成交面积 45.1 万平方米，同比上涨

174.49%，二线城市成交面积 96.87万平方米，同比上涨 124.93%。

图表 9：7个一二线城市二手房周成交面积（万平方米）

上周值 上周环比 上周同比 前一周值 去年同期

7个城市 141.97 -8.01% 138.62% 154.33 59.50

一线城市 45.10 -19.81% 174.49% 56.24 16.43

二线城市 96.87 -1.24% 124.93% 98.09 43.07

数据来源：Wind，国新证券整理

7个一二线城市二手房累计成交面积 833.48万平方米，同比上涨 22.96%。

图表 10：7个城市二手房周成交面积（万平方米） 图表 11：7个城市二手房周成交面积累计同比

数据来源：Wind，国新证券整理 数据来源：Wind，国新证券整理

土地市场方面，上周 100大中城市土地成交建筑面积 1596.22万平方米，环比

下跌 26.47%，土地成交总价 255.45亿元，环比上涨 8.98%，成交楼面均价 1600
元，环比上涨 48.15%，土地成交溢价率为 0.42%，环比下跌 2.69个百分点。

图表 12：100大中城市土地成交情况
上周值 前一周值 环比

土地成交建筑面积（万平方米） 1,596.22 2,170.74 -26.47%

土地成交总价（亿元） 255.45 234.39 8.98%

土地成交楼面均价（元） 1,600.00 1,080.00 48.15%

土地成交溢价率（%） 0.42 3.11 -2.69

数据来源：Wind，国新证券整理

土地成交建筑面积和土地成交总价如下图。
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图表 13：100大中城市土地成交建筑面积（万平方米） 图表 14：100大中城市土地成交总价（亿元）

数据来源：Wind，国新证券整理 数据来源：Wind，国新证券整理

土地成交楼面地价和土地成交溢价率如下图。

图表 15：100大中城市土地成交楼面均价（元） 图表 16：100大中城市土地成交溢价率（%）

数据来源：Wind，国新证券整理 数据来源：Wind，国新证券整理

截至上周，100大中城市土地成交建筑面积累计 10993.95万平方米，同比下

跌 12.32%，土地成交金额累计 1447.64亿元，同比下降 37.37%。



周度观察

未经授权引用或转发须承担法律责任及一切后果，并请务必阅读文后的免责声明 9

图表 17：100大中城市土地成交建筑面积累计同比 图表 18：100大中城市土地成交金额累计同比

数据来源：Wind，国新证券整理 数据来源：Wind，国新证券整理

三、行业与公司动态

1、沙河股份公布重大资产购买暨关联交易报告书(草案)

交易方案为，上市公司拟以支付现金的方式购买深业鹏基持有的晶华电子 70%
的股权。本次交易完成后，晶华电子将成为上市公司的控股子公司，纳入公司合并

报表范围。交易价格为 27,375.25 万元。

本次交易完成后，上市公司将改变现有单一房地产业务的经营现状，切入智能

显示控制器、液晶显示器件的研发、生产与销售相关业务领域。本次交易完成后上

市公司将逐步实现业务战略转型，将有效降低上市公司业务集中风险。基于标的公

司在显示产业链的核心定位并且得益于标的公司在智能家居、工业控制及自动化、

OA办公、智能车载、智慧医疗等多元化领域的技术与客户储备，上市公司将切入

先进制造业赛道，有利于上市公司打开新的业务发展与业绩增长空间，增强上市公

司持续经营能力、增强上市公司的盈利能力、提升核心竞争力，有效维护上市公司

中小股东的利益。

2、德必集团公布 2026年股票期权激励计划(草案)

本激励计划拟授予激励对象的股票期权数量为 302.2761 万份，约占本激励计

划草案公布日公司股本总额 15,113.7696 万股的 2.00%。本次授予为一次性授予，

无预留权益。本激励计划涉及的激励对象共计 108 人，包括公司公告本激励计划时

在公司（含子公司）任职的董事、高级管理人员及其他核心技术/业务人员。本激

励计划授予股票期权的行权价格为 20.39 元/份。

本激励计划授予的股票期权在授权日起满 12 个月后分三期行权，各期行权的

比例分别为 30%、30%、40%。三个行权期业绩考核目标为，2026 年实现扭亏为

https://114.80.154.45/Wind.NA.Web/NA/Index.html?random=43073&lan=cn
https://114.80.154.45/Wind.NA.Web/NA/Index.html?random=43073&lan=cn
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盈；以 2026 年净利润为基数，2027 年净利润增长 20%；以 2027 年净利润为基

数，2028 年净利润增长 20%。

3、华发股份公布 2026年度向特定对象发行 A股股票预案

本次向特定对象发行 A股股票的发行对象为珠海华发集团有限公司。发行对象

以现金方式认购本次发行的全部股票。本次向特定对象发行 A股股票的价格为定价

基准日前 20 个交易日公司 A股股票交易均价，即 4.21 元/股。本次向特定对象发

行 A股股票数量为 712,589,073 股，不超过本次发行前公司总股本的 30%。本次

向特定对象发行 A股股票募集资金总额预计不超过 300,000.00万元（含本数），

扣除发行费用后的募集资金净额将全部用于珠海、绍兴、成都等地的 9个房地产项

目开发。

通过本次向特定对象发行股票，可以增加公司的所有者权益，降低资产负债率，

改善财务结构，减少偿债风险，为后续债务融资提供空间和保障，也为公司的健康、

稳定发展奠定坚实的基础。

四、投资建议

从国家统计局公布的数据来看，2025 年房地产市场连续第四年调整，房地

产投资和新开工持续下滑，销售面积和销售额下降，房价也处于下跌趋势。未

来政策方向是控增量、去库存、优供给，通过好房子建设加快构建房地产发展

新模式。部分地方对房地产政策进行了优化调整，有利于稳定市场信心。建议

关注销售情况较好、业绩稳健的房地产企业。

五、风险提示

1、宏观经济波动风险；

2、房地产政策调整对市场的积极影响低于预期；

3、房地产市场结构分化。

https://114.80.154.45/Wind.NA.Web/NA/Index.html?random=43073&lan=cn
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投资评级定义

公司评级 行业评级

强烈推荐
预期未来 6 个月内股价相对市场基准

指数升幅在 15%以上
看好

预期未来 6个月内行业指数优于市场指数 5%
以上

推荐
预期未来 6 个月内股价相对市场基准
指数升幅在 5%到 15% 中性 预期未来 6个月内行业指数相对市场指数持平

中性
预期未来 6 个月内股价相对市场基准

指数变动在-5%到 5%内
看淡

预期未来 6个月内行业指数弱于市场指数 5%
以上

卖出
预期未来 6 个月内股价相对市场基准
指数跌幅在 15%以上

免责声明

易华强，在此声明，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注册为证券分析师，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等。国新证券

股份有限公司（已具备中国证监会批复的证券投资咨询业务资格，以下简称本公司）已在知晓范围内按照相关法

律规定履行披露义务。本公司的资产管理和证券自营部门以及其他投资业务部门可能独立做出与本报告中的意见

和建议不一致的投资决策。本报告仅提供给本公司客户有偿使用。

本公司不会因接收人收到本报告而视其为客户。本公司会授权相关媒体刊登研究报告，但相关媒体客户并不视为

本公司客户。本报告版权归本公司所有。未获得本公司书面授权，任何人不得对本报告进行任何形式的发布、复

制、传播，不得以任何形式侵害该报告版权及所有相关权利。

本报告中的信息、建议等均仅供本公司客户参考之用，不构成所述证券买卖的出价或征价。本报告并未考虑到客

户的具体投资目的、财务状况以及特定需求，在任何时候均不构成对任何人的个人推荐。客户应当对本报告中的

信息和意见进行独立评估，并应同时考量各自的投资目的、财务状况和特定需求，必要时可就研究报告相关问题

咨询本公司的投资顾问。本公司市场研究部及其分析师认为本报告所载资料来源可靠，但本公司对这些信息的准

确性和完整性均不作任何保证，也不承担任何投资者因使用本报告而产生的任何责任。本公司及其关联方可能会

持有报告中提到的公司所发行的证券并进行交易，还可能为这些公司提供投资银行服务或其他服务，敬请投资者

注意可能存在的利益冲突及由此造成的对本报告客观性的影响。

国新证券股份有限公司市场研究部

地址：北京市朝阳区朝阳门北大街 18号中国人保寿险大厦 11层(100020）

传真：010－85556155网址：www.crsec.com.cn


