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从总书记调研及今年以来最大体量旧
改项目启动搬迁看上海城市更新进展   
上海城市更新“按下加速键”？   
事件 

 2026 年 7 月 15 日，习近平总书记在上海市黄浦区半淞园路街道市民新村居民区考察调研。该居民区 4 幢上世纪 50 年代建成的楼房，
通过改建更新，设立独立厨卫、加装电梯，居住条件明显改善。7 月 16 日，静安区 128 街坊旧改项目迎来集中搬迁，项目涉及 160
余栋房屋、共计 3481 证，是上海今年以来规模最大的城市更新重点工程。  

核心观点 
【近期上海城市更新重要热点事件】 

 7 月 15 日，习近平总书记在上海考察时强调，高质量推进城市更新是城市现代化建设的重要抓手，并来到黄浦区半淞园路街道市民
新村居民区考察调研。市民新村 4 幢建于上世纪 50 年代的楼房，曾是典型的老旧小区，通过改建更新，设立独立厨卫、加装电梯，
居住条件明显改善。2022 年 10 月，黄浦区启动旧住房综合改造项目，涉及 351 户居民，通过 “抽户+拆除重建” 方式，不仅解决了
居住安全与厨卫独用问题，还加装了电梯、新增了独立阳台，并配套建设口袋花园、地下车库等设施。项目于 2026 年 3 月交房。 

 7 月 16 日，静安区 128 街坊旧改项目启动集中搬迁，项目涉及 160 余栋房屋、共计 3481 证，是上海今年以来规模最大的城市更新
重点工程。项目位于共和新路街道，建于上世纪六七十年代（部分可追溯至 50 年代），均为非成套老旧住宅，今年 2 月 9 日由区政
府批复确认房屋征收范围，7 月 3 日启动正式签约，首日签约率达 99.97%。本次征收为居民提供了两种补偿方式：1）产权调换：置
换新房，房源涵盖静安、宝山、闵行、嘉定等多个区域，就近房源均价在 3.04-5.22 万元/平；异地房源均价在 1.87-3.28 万元/平，并
给予不同程度的补贴（就近房源 2700-5000 元/平，异地房源 5000-10500 元/平的补贴）；若选择非本区房源还可额外获得 20-30 万元
的选购奖励。2）货币补偿：项目征收范围内居住房屋的评估均价为 6.16 万元/平，建筑面积认定为居住面积的 1.65。以片区最常见
的 33 平居住面积（认定建面 54.45 平）的住房为例，房屋价值补偿为 6.16 万元/平*54.45≈335 万元，加上各类奖励与补贴后，最高
补偿总额估计可以达到 654 万元/套，折合补偿单价约为 12.0 万元/平。我们预估平均户均补偿价格大约在 420 万元/套，单价在 7.7
万元/平左右。周边 3 公里以内近期开盘的新房楼盘均价在 11-15 万元/平（中建·玖上琅宸 26 年 3 月加推开盘价 14.7 万元/平，苏河
融景 26 年 4 月加推开盘价 12.2 万元/平，誉静安 26 年 6 月开盘 11.8 万元/平）；近期二手房成交均价在 5.5-9.0 万元/平。 

 静安区 128 街坊旧改资金来源由财政预算、地方政府专项债券两部分组成，专项债偿还资金来源为土地出让收入，资金覆盖率充足。虽然我
们没有找到这个项目单独的总投资额，但是根据地方政府专项债券相关公告，静安区 128街坊片区旧城区改建及静安区 344街坊大徐家阁西块
（13 幅）两个土地储备项目总投资额 239.8 亿元，资金来源于：1）财政预算安排资金 74.5 亿元（占比 31%，其中市本级 36.4 亿元、静安区
38.1 亿元）、2）地方政府专项债券资金 165.3 亿元（占比 69%，其中市本级 83.5 亿元、静安区 81.8 亿元）。4 月已发行 104.2 亿元专项债，
债券期限 3年，剩余额度将在 2026年年内发行，专项债偿债来源为土地出让收入，预计地块将于 2029年债券到期前完成出让，政府根据当前
市场情况并参考周边出让地价，预计可实现土地出让总价 251.0 亿元，扣除轨交建设基金和农业专项基金后，土地出让净收益约为 236.2 亿元
（其中 128街坊在扣除前的土地出让收益预计约为 150.7亿元，楼面单价约 9万元/平）。根据项目资金平衡测算，项目产生的土地出让收入在
偿还专项债券本息后，仍能累计现金结余 62.9亿元，资金覆盖率达 1.36倍。 

【上海城市更新的计划、进展、模式】 

 上海城市更新已经取得阶段成果，住房更新的计划完成进度超过时间进度。7 月 8 日，上海市建设交通工作党委副书记、市住房城
乡建设管理委主任王桢披露了截至 6 月末的城市更新各项数据，这是今年以来官方最完整的一次进度通报。1）住房更新：截至 6 月
底，老旧小区改造完成 486.7 万平，完成全年计划的 61%（全年目标约 800 万平）；旧住房成套改造完成 15.01 万平，完成全年计
划的 75%（全年目标约 20 万平），受益居民 3733 户；城中村改造完成全部整体改造项目认定启动，累计动迁村居民 5226 户（全
年目标 1.2 万户）。2）低效商办楼宇和商办设施转型升级：截至 6 月底，商办楼宇更新提升已完工项目 13 个，建筑面积 58 万平；
在建项目 37 个，建筑面积 135 万平。 

 根据上海城市更新和住房发展“十五五”规划，至 2030 年，计划实施老旧小区改造 3000-4000 万平（今年目标占比 20-27%），推
动 150 栋、约 200 万平商办楼宇更新提升，推进不少于 20 个重点片区更新及片区内不少于 300 个更新项目实施。 

 目前上海“两旧一村”（主要指旧区改造、旧住房成套改造和城中村改造）旧住房改造模式有三种：1）拆除重建（原拆原建），改善居住条
件、增加车位、新增少量房源、配建养老院等其他公共设施等：对非成套旧住房实施整体拆除，在原址重新规划建设，居民先搬出过渡，建成
后回搬。典型案例有静安区彭浦新村街道彭一小区旧住房成套改造项目，涉及 2110 户居民，该项目中最大户型有 110 平，最小的仅 7.5 平，
不规则房型多达 282种，是上海市拆除重建改造项目中建筑体量最大、居民户数最多、情况最复杂、改造难度最高的小区之一，经过反复设计，
最终将 282 种原始房型归并为 94 种。项目于 2020 年 10 月正式生效，2021 年 9 月启动居民搬离，12 月正式进场开工建设，2024 年年底前完
成居民摇号选房，2025 年 6 月回搬。改造后，原址 40 幢非成套老旧住房被 17 幢 2200 套高层电梯住房替代，同时配建一个拥有近 1700 个车
位的地下两层停车库以及一幢拥有 172个床位的 6层社区养老院。2）改建（贴扩建/抽户），通常是中间户迁走，其余户在改建完成后回迁，
实现成套居住：保留原有建筑肌理，通过拓宽结构或抽走部分住户来增加厨卫面积。例如曹杨一村采用“贴扩建”模式，每户增加约 8平，实
现套内厨卫独用；贵州路地块采用“抽户”模式，释放面积增配独立卫生间。3）功能置换，通过协议腾退，将存量空间转为公益配套或保障
性住房：例如徐汇区康健路 341弄 7-8号项目，改造前项目建于 1954年，产证建面 862平，共 27证，原为上海总工会干部学校家属宿舍，后
成为上海应用技术大学系统公房，房屋与土地权属关系复杂，系统公房改造所需的实施主体和资金来源长期难以确定，使得项目一直未能进入
建设阶段。2023 年，项目列入徐汇区旧住房更新实施计划，明确采用拆除重建方案，在市住房城乡建设管理委、市房屋管理局、徐汇区和上
海应用技术大学等方面推动下，房屋产权由学校移交至徐汇区属国企。产权完成移交后，上海徐房（集团）有限公司被明确为建设单位，徐汇
区财政承担项目出资。这也是全市首例“产权移交”改造的城市更新案例。该项目于 2023年 9月开工，2024年 4月通过竣工验收，建成后，原
有 27户居民回到原址居住，从启动到回搬仅用时一年；重建后的住宅总建面增加至 4771平，新增房源统筹用于徐汇区其他旧住房更新项目居
民的安置和各类保障性住房使用。 

【上海城市更新的资金来源？】 

 政府财政+社会资本+金融工具三大资金方向构成主要资金来源；今年上半年上海地方政府专项债发行规模已超去年全年，加速推进
的结果显著。上海城市更新资金来源有以下三大类：1）政府资金：主要包括中央预算资金（包括中央预算内投资、中央财政定额补
助、国债、超长期特别国债等）、地方财政资金（省市级及以下预算资金、地方政府一般债券、地方政府专项债券等）等；2）社会
资本：包括产权单位出资、实施运营主体出资、居民出资等；3）金融资金：包括政策性银行专项贷款、商业银行信贷，也包括城市
更新公募 REITs 等创新融资工具。根据我们自己对上海地方政府政府专项债券的梳理，2025 年投向城市更新项目的专项债券（包括
城中村改造、棚户区改造、零星旧改等）发行规模 108 亿元，占地方政府专项债券发行规模的比重为 8%，2026 年上半年为 124 亿
元，占地方政府专项债券发行规模的比重为 18%，占比大幅提升，同时 2026 年上半年仅半年的发行规模就超过了 2025 年全年。 

【2026 年上海城市更新将聚焦哪些区域？】 

 在财政预算资金方面（不包括专项债），依据各区人民政府网站披露的各区财政预算中的政府性基金财政预算表，我们发现， 2026
年上海十五个区域政府性基金收入中安排用于征地和拆迁补偿支出的预算合计为 1020 亿元，较 2025 年预算下降 34%。不过在浦西
市中心七区中，普陀、静安区今年的城市更新规模预计较大。 

 1）静安、普陀两区用于征地和拆迁补偿支出的预算金额绝对值和增幅上都领跑其他各区，成为 2026 年城市更新的核心发力区。
普陀区今年的预算达到 139 亿元，较 2025 年预算增长 363%，是 2025 年实际执行数的 2.6 倍。普陀区今年多个板块已确定拆迁、改
造计划。作为普陀现存面积最大的非成套小梁薄板小区，甘陵小区一至三号地块已于今年 1 月实现 100%签约，涉及 938 户居民，3
月启动腾空拆除，评估均价 4.9-5.6 万元/平，户均补偿超 400 万元，选择货币补偿并在普陀购房还能享受 1000 元/平的房票奖励，
成为普陀旧改的标杆案例。轨交 20 号线沿线的广泉路站、金昌路站也已完成全部签约，其中广泉路站 190 证居民 2025 年 5 月便达
成签约共识，评估均价 5.8 万元/平，叠加奖励补贴后约 8 万元/平，目前地块已启动拆除；金昌路站 16 产居住房屋 2025 年 7 月签约
完毕，2026 年二季度全面启动拆除。此外，真如副中心周边的岚皋粮库、市体育宫板块推进土地出让，兰溪路 248 弄列入旧改范围，
曹杨八村 187-189 号因北石路道路新建工程被纳入征收范围，长寿路沿线的沪西工人文化宫、上海造币厂将打造滨水示范节点，桃
浦智创城的低效工业用地收储也将在下半年启动，全方位的更新让普陀迎来发展新契机。静安区今年旧改以 128 街坊为核心抓手，
这也是该区今年首个大规模旧改项目。静安区今年的预算高达 110 亿元，较 2025 年预算增长 88%，是 2025 年实际执行数的 1.95
倍。除了成片旧改，静安 2026 年还计划启动 4 个旧住房成套改造项目，实施 120 万平旧住房修缮改造。 

 2）浦西市中心七区中，徐汇、黄浦、虹口、杨浦四个区今年的预算低于去年预算。徐汇区今年的预算为 126 亿元，较去年预算数下
降了 75%，仅为去年执行数的 21%，去年的东安地块仅拆迁成本就达到了约 500 亿元，在江南新村等城市更新项目落地之后，今年
的预算也同步下降。黄浦、虹口、杨浦区今年的预算分别为 86、88、36 亿元，较 2025 年年初预算数分别下降 68%、15%、57%，
2026 年预算分别仅为 2025 年实际执行数的 46%、42%、81%。 

 3）其余非市中心区域中，闵行区今年的预算为 88 亿元，较 2025 年预算增长 120%，与 2025 年实际执行数基本持平。根据闵行区
城市更新“十五五”规划，将推进颛桥镇中心村、浦江镇召稼楼、杜行老街、浦锦街道恒星村郁宋村、华漕镇诸翟村、七宝镇七宝
村、吴泾镇共和村星火村、梅陇镇永联村曹中村共 8 个城中村改造项目。 

 4）浦东区今年的预算为 164 亿元，较 2025 年预算下降 42%。 
【旧改拆迁预期对楼市的影响】 

 目前看，仅对有旧改拆迁预期的局部区域有价格提升的影响，暂不能提振周边板块或非旧改小区。例如，去年静安区柳营路 309 弄、
319 弄，因为启动相关前期工作，拆迁预期升温。柳营路 309 弄在 2025 年 6 月的成交均价仅为 5.9 万元/平，11 月已升至 8.6 万元/
平，上涨幅度达 46%，月均成交量也从 2025 年上半年的 4 套提升至 8 套。在此之前，柳营路 309 弄在这波下行周期里下跌较多，该
小区在 2022 年 10 月的成交价接近 8 万元/平，但随着市场下行，至 2025 年 3 月成交价已跌至 4.5 万元/平。紧邻的柳营路 319 弄，
也呈现出相似的走势，2025 年 12 月的成交均价也达 10.8 万元/平，11、12 月两个月就成交了 26 套房源。这主要是由于动迁预期的
迅速升温，2025 年下半年，关于柳营路 309 弄、319 弄可能进入城中村改造预征询阶段的消息开始在市场流传，2025 年 12 月，两
小区正式启动“两清”（核清户籍、核清产权）工作。类似的情况也出现在徐汇区。近年来，随着东安一村、二村以及江南新村动迁
工作推进，徐汇核心地段的部分“老破小”小区的二手房交易量价均有提升，与整体楼市的低迷形成鲜明对比。根据第一财经，日
晖二村、枫林新村附近小区已明确动迁，但这两个小区尚无正式消息，但是市场传闻推高了成交热度。 

 展望后市，虽然上海近期楼市成交动能减弱，但随着城市更新脚步的扩大推进，在货币化补偿和房票补偿的带动下，也会有效增加
楼市流动性，对稳定楼市也产生一定的积极影响。上海 6 月新房成交套数 9645 套，同比下降 6%，同比增速由正转负，同比增速较
5 月下降了 12 个百分点；二手房成交套数 2.52 万套，同比增长 21%，同比涨幅较 5 月收窄 10 个百分点。 

投资建议 

 我们认为，顶层“十五五”城市更新专项规划落地、领导人现场调研定调、《上海城市更新和住房发展“十五五”规划》通过等，均释放了强政策信
号，叠加核心大体量旧改集中搬迁、低效产业用地盘活持续推进，均显示了上海城市更新政策与项目层面明显提速。城市更新的推进有望改善住房
品质与城市界面，旧改预期也会带动局部地区楼市热度提升，助力市场筑底企稳。我们需密切关注上海今年的城市更新情况带来的积极变化。 

 我们建议优先关注在上海有城市更新业务布局的主流重点房企：华润置地、招商蛇口、保利发展、保利置业集团、中国海外发展、
绿城中国、城投控股。 

风险提示： 

 政策推进速度与规模不及预期；城市更新资金来源受限；社会资本参与度不及预期；实操层面存在历史遗留问题。  
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附录 

图表 1. 上海黄浦区半淞园路街道市民新村改造前后对比图 

 

资料来源：中房案例中心，澎湃新闻，中银证券 

 

图表 2. 静安 128 街坊全景图 

 

资料来源：上观新闻，中银证券 
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图表 3.静安区 128 街坊片区旧城区改建及静安区 344 街坊大徐家阁西块（13 幅）土地储备项目总投

资额 239.8 亿元，资金来源于财政预算安排资金 74.5 亿元、地方政府专项债券资金 165.3 亿元 

 

资料来源：中国地方政府债券信息公开平台，中银证券 

 

图表 4.静安 128 街坊拆迁补偿可选择产权调换，置换房源涵盖静安、宝山、闵行、嘉定等多个区域，

就近房源均价在 3.04-5.22 万元/平；异地房源均价在 1.87-3.28 万元/平，并给予不同程度的补贴 

静安 128 街坊-产权调换 

就近房源 

房源名称 房屋均价 优惠补贴 

静安黄山路二期 52,200 元/㎡ 2,700 元/㎡ 

静安彭浦十期（二期） 43,775 元/㎡ 4,775 元/㎡ 

宝山顾村 30,400 元/㎡ 5,000 元/㎡ 

异地房源 

房源名称 房屋均价 优惠补贴 

宝山罗店 24,200 元/㎡ 7,500 元/㎡ 

闵行浦江（召楼路） 30,000 元/㎡ 6,500 元/㎡ 

闵行浦江（叶家桥东路/浦涛路） 28,800 元/㎡ 6,500 元/㎡ 

闵行旗忠 27,400 元/㎡ 7,000 元/㎡ 

松江佘山 24,800 元/㎡ 9,000 元/㎡ 

嘉定云翔 23,400 元/㎡ 6,400 元/㎡ 

嘉定城北 22,400 元/㎡ 8,400 元/㎡ 

浦东航头 32,800 元/㎡ 10,500 元/㎡ 

浦东惠南 21,400 元/㎡ 6,700 元/㎡ 

奉贤南桥 18,700 元/㎡ 5,000 元/㎡ 

购房奖励 

单套非本区房源选购奖励 仅选一房非本区房源 30 万元/证 

单套非本区房源选购奖励 仅选两房非本区房源 25 万元/证 

单套非本区房源选购奖励 仅选三房非本区房源 20 万元/证 
 

资料来源：静安区人民政府，中银证券 
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图表 5. 根据我们的计算，静安 128 街坊项目征收范围内居住房屋，以片区内建筑面积 54.45 平的经

典户型私有住宅为例计算，房屋价值补偿约 335 万元，加上各类奖励与补贴后补偿，最高总额可以

达到约 654 万元/套，折合补偿单价约为 12.0 万元/平 

静安 128 街坊货币化补偿（以片区内建筑面积 54.45 平的经典户型私有住宅为例计算） 

补贴类型 方案依据 总金额（万元） 

基础补偿小计 510 

基础补偿： 

被征收居住房屋

的补偿金额=评估

价格+价格补贴 

评估价格 
评估价格=评估单价×建筑面积 

评估单价为 61602 元/平 
335 

价格补贴 价格补贴=评估均价×0.3×建筑面积 101 

套型面积补贴 套型面积补贴=评估均价×补贴面积。每证补贴面积为 12 平建面。 74 

补贴补偿小计 35 

补贴补偿 

装潢补贴 按 500 元/平建筑面积给予装潢补贴 2.7 

搬场、家用设施移装补贴 最低标准为 3300 元 0.3 

临时安置补贴 最低标准为 6000 元/月，不少于 3 个月 1.8 

均衡实物安置补贴 最低标准 30 万元/证 30.0 

奖励补偿小计 109 

奖励补偿 

签约奖励 

（1）签约奖励：在签约期之内签订房屋征收补偿协议的，按 28 万元/

证给予签约奖励；被征收房屋建筑面积超过 40 平的，超出部分再增加

1000 元/平的协议签约奖励。 

（2）签约率奖励：在签约期之内签约，至签约期止，居住房屋签约率

达到 99%，给予 7000 元/证的签约率奖励；其后签约率每增加 0.1%，增

加给予 7000 元/证的签约率奖励。在签约期之内签约至签约期止，同一

门牌号内居民签约率达到 100%的，给予该门牌号内居民 1 万元/证奖励。 

（3）早签多得益奖励：最高 20 万元/证。 

55 

搬迁奖励小计 

（1）早搬迁奖：根据时间奖励每证 5-10 万元。 

（2）提前搬迁加奖：根据时间奖励每证 22-28 万元。 

（3）搬迁率奖励：①在签约期之内签约，至签约期止或公告的搬迁率

计算截止日，居住房屋搬迁率达到 99%（含 99%）的，给予 4 万元/证

的搬迁率奖励，其后搬迁率每增加 0.1%，增加给予 1 万元/证的搬迁率

奖励。②在签约期之内签约，至签约期止或公告的搬迁率计算截止日，

居住房屋搬迁率达到 100%的，再增加给予 2.5 万元/证的搬迁率奖励。 

54 

补偿金额（万元） 654 

折合单价（元/平） 12 
 

资料来源：静安区人民政府，中银证券 

 

图表 6. 据项目资金平衡测算，静安区 128 街坊片区旧城区改建及静安区 344 街坊大徐家阁西块（13

幅）土地储备项目产生的土地出让收入在偿还专项债券本息后，仍能累计现金结余 62.9 亿元 

 

资料来源：上海市规划和自然资源局，上海市土地储备中心，上海市静安区财政局，上海市静安区建设和管理委员会，上海

市静安区规划和自然资源局，上海市静安区土地储备中心，中银证券 
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图表 7. 至 2030 年，上海计划实施老旧小区改造 3000-4000 万平，推动 150 栋、约 200 万平商办楼

宇更新提升，推进不少于 20 个重点片区更新及片区内不少于 300 个更新项目实施 

  老旧小区改造 旧住房成套改造 城中村改造 商办楼宇更新提升 片区更新 

2026 年 1-6 月 

完成情况 
486.7 万平 15.01 万平 动迁 5226 户 

已完工项目 13 个，建

面 58 万平；在建项目

37 个，建面 135 万平 

- 

2026 年全年目标 800 万平 20 万平 1.2 万户 - - 

2026 年 1-6 月 

目标完成率 
61% 75% 44% - - 

至 2030 年规划 3000-4000 万平 

到 2027 年底，小梁薄板

房屋改造全面完成；到

2032 年底，不成套职工

住宅改造全面完成。 

预计到 2027 年底，中心城区周边

“城中村”项目全面完成，五个新

城等重点区域“城中村”改造规模

化推进。到 2032 年底，“城中村”

改造项目全面完成。 

150 栋、约 200 万平 

推进不少于 20 个重点

片区更新，推动片区

内不少于 300 个更新

项目实施。 

资料来源：上海市城市管理行政执法局，上海市住房和城乡建设管理委员会，中银证券 

 

图表 8. 政府财政+社会资本+金融工具三大资金方向构成城市更新主要资金来源 

 

资料来源：住建部，发改委，中银证券 

 

  

城市更新
资金来源

政府财政

社会资本

金融工具

中央预算资金

中央预算内投资

中央财政定额补助

地方财政资金

国债

超长期特别国债等

省市级及以下预算资金

地方政府一般债券

地方政府专项债券等

产权单位出资

实施运营主体出资

居民出资等

政策性银行专项贷款

商业银行信贷

创新型融资工具 城市更新公募REITs等
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图表 9. 2024-2026 年三年间共有 50 个城市入选，获中央财政城市更新定额补助，金额合计 484 亿元 

 中央财政支持城市更新行动汇总表 

根据住建部、财政部联合印发公告《关于开展城市更新示范工作的通知》，中央财政按区域对示范城市给予定额补助，其中：东部地区每个

城市补助总额不超过 8 亿元，中部地区每个城市补助总额不超过 10 亿元，西部地区每个城市补助总额不超过 12 亿元，直辖市每个城市补助

总额不超过 12 亿元。资金根据工作推进情况分年拨付到位。 

入选年度：2024 年 入选年度：2025 年 入选年度：2026 年 

序

号 
城市 所属区域 

最高补助标

准（亿元） 

序

号 
城市 

所属

区域 

最高补助标准

（亿元） 

序

号 
城市 所属区域 

最高补助标

准（亿元） 

1 上海 
直辖市 

12 1 北京 直辖

市 

12 1 深圳 

东部地区 

8 

2 重庆 12 2 天津 12 2 宁波 8 

3 杭州 

东部地区 

8 3 广州 

东部

地区 

8 3 无锡 8 

4 南京 8 4 苏州 8 4 长春 8 

5 青岛 8 5 温州 8 5 泉州 8 

6 福州 8 6 厦门 8 6 烟台 8 

7 沈阳 8 7 济南 8 7 鞍山 8 

8 石家庄 8 8 海口 8 8 马鞍山 

中部地区 

10 

9 东莞 8 9 哈尔滨 8 9 洛阳 10 

10 太原 

中部地区 

10 10 大连 8 10 荆州 10 

11 合肥 10 11 唐山 8 11 晋城 10 

12 南昌 10 12 郑州 

中部

地区 

10 12 贵阳 

西部地区 

12 

13 武汉 10 13 长沙 10 13 昆明 12 

14 成都 
西部地区 

12 14 芜湖 10 14 银川 12 

15 西安 12 15 宜昌 10 15 桂林 12 

合计 144 16 兰州 

西部

地区 

12 合计 144 

  

17 西宁 12 

  

18 乌鲁木齐 12 

19 包头 12 

20 宜宾 12 

合计 196 
 

资料来源：住建部，财政部，中指院，中银证券 

 

图表 10. 上海静安区彭浦新村街道彭一小区改造前后对比图 

  

资料来源：上观新闻，中银证券 
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图表 11. 上海普陀区曹杨一村改造前后对比图 

   

资料来源：建筑实践，中银证券 

 

图表 12. 上海徐汇区康健路 341 弄 7-8 号项目改造前后对比图 

   
资料来源：中国建筑，中银证券 
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图表 13. 2026 年上海十五个区域政府性基金收入中安排用于征地和拆迁补偿支出的预算合计为 1020

亿元，较 2025 年预算下降 34% 

 

资料来源：上海市各区财政部，中银证券 

 

图表 14. 上海 6 月新房成交套数 9645 套，同比下降 6%，同比增速由正转负，同比增速较 5 月下降了 12 个百分点 

 
 

资料来源：上海市房管局，中银证券 

 

2025年年初

预算数

2025年执行

数

2025年完成

率

2026年年初

预算数

预算变化幅

度

2026年预算

/2025年执行

徐汇区 510 614 120% 126 -75% 21%

普陀区 30 53 178% 139 363% 260%

静安区 59 57 96% 110 88% 195%

黄浦区 264 185 70% 86 -68% 46%

虹口区 103 207 200% 88 -15% 42%

长宁区 4 1 18% 4 -1% 559%

杨浦区 85 45 53% 36 -57% 81%

浦东新区 283 - - 164 -42% -

闵行区 40 85 213% 88 120% 103%

宝山区 64 54 86% 65 2% 120%

嘉定区 43 27 62% 34 -22% 127%

松江区 34 17 50% 32 -6% 191%

青浦区 10 40 387% 22 114% 55%

奉贤区 19 14 77% 17 -7% 120%

金山区 6 8 128% 9 48% 115%

合计/均值 1555 1406
（浦东未披露）

- 1020 -34% -
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图表 15. 上海 6 月二手房成交套数 2.52 万套，同比增长 21%，同比涨幅较 5 月收窄 10 个百分点 

 
 

资料来源：上海市房管局，中银证券 
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