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中性

上周房地产行业指数表现

上周（2026.8.3-2026.8.7）房地产（申万）板块上涨 2.09%，沪深
300指数上涨 2.32%，房地产板块落后沪深 300指数 0.23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 17位。2026年以
来，沪深 300 指数上涨 1.39%，房地产板块下跌 15%，房地产累计
落后沪深 300指数 16.39个百分点。子板块中，上周房地产开发板块
上涨 2.16%，房地产服务板块上涨 0.95%。

房地产行业 109家上市公司中，上周 73家公司上涨，35家公司下跌，
涨幅前 3名分别为先导基电、万通发展和阳光股份，跌幅前 3名分别
为滨江集团、中国国贸和招商积余。

房地产行业周度数据跟踪

上周（2026.8.3-2026.8.9）30 大中城市房地产新房成交面积 114.66
万平方米，同比下跌 11.96%，环比下跌 34.33%。30 大中城市房地
产新房累计成交面积 5086.59万平方米，同比下跌 6.37%。从库存消
化周期来看，上周 10大城市存销比为 98.16，其中一线城市为 57.97，
二线城市为 159.45。上周 7个城市房地产二手房成交面积 156.06万
平方米，同比上涨 13.13%，环比上涨 9.6%。7个一二线城市二手房
累计成交面积 4648.31万平方米，同比上涨 1.53%。

土地市场方面，上周 100大中城市土地成交建筑面积 1126.56万平方
米，环比下跌 37.59%，土地成交总价 278.24 亿元，环比下跌
64.16%，成交楼面均价 2470元，环比下跌 42.56%，土地成交溢价
率为 9.65%，环比上涨 2个百分点。截至上周，100大中城市土地成
交建筑面积累计 60017.22万平方米，同比下跌 11.13%，土地成交金
额累计 9283.84亿元，同比下降 25.76%。

行业与公司动态

北京进一步优化调整房地产政策更好满足居民刚性和改善性住房需求。

投资建议

房地产市场进入存量时代，随着新房市场规模的下滑，房地产开发
企业的竞争压力上升，难以实现较高的毛利率水平。今年房地产政
策目标为因城施策控增量、去库存、优供给，政策持续发力有助于
改善房地产供求关系，通过好房子建设加快构建房地产发展新模式。
房地产中期业绩预告亏损公司较多，上市公司业绩较差。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 2026.8.7

数据来源：Wind，国新证券整理
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一、上周市场回顾

上周（2026.8.3-2026.8.7）房地产（申万）板块上涨 2.09%，沪深 300 指数

上涨 2.32%，房地产板块落后沪深 300指数 0.23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 17位。2026年以来，沪深 300指数上涨 1.39%，房

地产板块下跌 15%，房地产累计落后沪深 300指数 16.39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上涨 2.16%，房地产服务板块上涨 0.95%。

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 73家公司上涨，35家公司下跌，涨幅前
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3名分别为先导基电、万通发展和阳光股份，跌幅前 3名分别为滨江集团、中国国

贸和招商积余。

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（%）

600641.SH 先导基电 20.26 002244.SZ 滨江集团 -8.41

600246.SH 万通发展 17.76 600007.SH 中国国贸 -4.69

000608.SZ 阳光股份 17.70 001914.SZ 招商积余 -3.65

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（2026.8.3-2026.8.9）30大中城市房地产新房成交面积 114.66万平方米，

同比下跌 11.96%，环比下跌 34.33%。其中一线城市成交面积 45.74万平方米，同

比上涨 34.98%，二线城市成交面积 47.13万平方米，同比下跌 27.3%，三线城市

成交面积 21.84万平方米，同比下跌 30.69%。

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 114.66 -34.33% -11.96% 174.60 130.24

一线城市 45.74 -3.11% 34.98% 47.21 33.89

二线城市 47.13 -46.95% -27.30% 88.85 64.83

三线城市 21.84 -43.32% -30.69% 38.53 31.52

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 5086.59万平方米，同比下跌 6.37%。
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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 98.16，其中一线城市为 57.97，
二线城市为 159.45。

图表 7：10大城市房地产存销比（周）
上周值 前一周值 去年同期

10 大城市 98.16 102.66 119.01

一线城市 57.97 59.38 73.58

二线城市 159.45 172.81 196.75

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 121.58 万平方米，同比下跌

1.28%，环比下降 15.06%。其中一线城市成交面积 38.33 万平方米，同比上涨

0.71%，二线城市成交面积 83.26万平方米，同比下跌 2.17%。

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 121.58 -15.06% -1.28% 143.14 123.16

一线城市 38.33 -14.41% 0.71% 44.78 38.06

二线城市 83.26 -15.36% -2.17% 98.36 85.10

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 4648.31万平方米，同比上涨 1.53%。

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 1126.56万平方米，环比

下跌 37.59%，土地成交总价 278.24 亿元，环比下跌 64.16%，成交楼面均价

2470元，环比下跌 42.56%，土地成交溢价率为 9.65%，环比上涨 2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） 1,126.56 1,805.24 -37.59%

土地成交总价（亿元） 278.24 776.31 -64.16%

土地成交楼面均价（元） 2,470.00 4,300.00 -42.56%

土地成交溢价率（%） 9.65 7.65 2

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 60017.22万平方米，同比下

跌 11.13%，土地成交金额累计 9283.84亿元，同比下降 25.76%。
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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、北京进一步优化调整房地产政策更好满足居民刚性和改善性住房需求

北京市规划和自然资源委员会、北京住房公积金管理中心联合印发《关于进一

步优化调整本市房地产政策的通知》，自 2026年 8月 8日起施行。《通知》包括

优化住房限购政策、完善房屋赠与政策、加大住房公积金支持力度 3个方面 7项政

策措施。

一是优化住房限购政策。《通知》明确非京籍家庭购买五环内商品住房的社保

或个税缴纳年限由“2年”进一步调减为“1年”。调整后，非京籍家庭在全市范

围内购买商品住房的社保或个税缴纳年限统一为“1年”，购买商品住房的套数保

持不变。

二是完善房屋赠与政策。《通知》明确，对父母将家庭名下本市商品住房赠与

成年子女的，不再核验购房资格，居民可持相关材料直接申请办理房屋转移登记。

三是加大住房公积金支持力度。适度提高公积金贷款额度。由原首套房最高贷

款额度 120万元、二套房最高贷款额度 100万元，调整为:购房家庭中 1人为公积

金缴存人的，购买首套住房公积金贷款最高贷款额度为 120万元，二套住房公积金

贷款最高额度为 100万元；夫妻双方均为缴存人的，购买首套住房公积金贷款最高

贷款额度为 240万元，二套住房公积金贷款最高额度为 200万元。《通知》明确，

同时符合多项条件的，最高贷款额度可叠加上浮。购房家庭中 1人为公积金缴存人

的，最高上浮 60万元，最高贷款额度可达 180万元；夫妻双方均为缴存人的，最

高上浮 100万元，最高贷款额度 340万元。实际贷款额度依据购房家庭还款能力

确定。政策优化公积金贷款额度与缴存年限挂钩机制。《通知》明确，购房家庭中
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1人为公积金缴存人的，每缴存一年住房公积金可贷款 20万元；夫妻双方均为缴

存人的，每缴存一年住房公积金可贷款 40万元，核算贷款额度以夫妻双方中缴存

年限较长的一方计算。优化公积金贷款套数认定标准。《通知》明确在本市无住房

或仅有 1套住房的本市缴存人家庭，当前已结清公积金贷款的，再次购房时可申请

公积金贷款。

四、投资建议

房地产市场进入存量时代，随着新房市场规模的下滑，房地产开发企业的

竞争压力上升，难以实现较高的毛利率水平。今年房地产政策目标为因城施策

控增量、去库存、优供给，政策持续发力有助于改善房地产供求关系，通过好

房子建设加快构建房地产发展新模式。房地产中期业绩预告亏损公司较多，上

市公司业绩较差。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。
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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
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