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破解行业困局 构建高质量发展新模式

——2026 年 1-2 月房地产行业运行情况报告

核心观点

 价格及销售表现：1-2 月房地产销售端延续下降趋势，

全国商品房销售面积同比降幅降至 13.5%；同期 30 城商

品房日均成交套数同比下降 24.4%，日均销售套数降至

1000 多套。价格方面，2月二手住宅价格和新建商品住

宅价格均延续环比下跌趋势，但跌幅有所收窄。其中，

一线城市二手住宅价格环比跌幅收窄至 0.1%，新建商品

住宅价格转为环比持平。

 投资端表现：1-2 月房地产投资端整体延续下行态势，

同期房地产开发投资完成额同比下降 11.1%。具体看，

受销售端持续低迷影响，房地产开发资金来源中的定金

及预收款和个人按揭贷款两项同比大幅下降，对投资端

形成较大制约，三项开工数据同比均呈现双位数降幅。

土地市场方面，整体维持较低热度，但高能级城市表现

优于低能级城市。

 政策端：关于房地产行业，《十五五规划纲要》指出，

要“加快构建房地产发展新模式，健全多主体供给、多

渠道保障、租购并举的住房制度，实现更高水平住有所

居”。完善住房保障体系和推动房地产市场平稳健康发

展是两大主线任务。

 年内，在坚持推动房地产行业高质量发展的同时，政策

仍将从供需两端协同发力，整体力度保持平稳、不会出

现大幅调整。预计全年房地产行业将延续调整态势，但

《纲要》等政策文件的出台将进一步稳定市场预期，推

动年内楼市整体运行趋于平稳。
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一、价格及销售表现

1-2 月房地产销售端延续下降趋势，全国商品房销售面积同比降幅降

至 13.5%；同期 30 城商品房日均成交套数同比下降 24.4%，日均销售套

数降至 1000 多套。价格方面，2 月二手住宅价格和新建商品住宅价格均

延续环比下跌趋势，但跌幅有所收窄。其中，一线城市二手住宅价格环

比跌幅收窄至 0.1%，新建商品住宅价格转为环比持平。

1.二手房价格

2月 70 城二手住宅价格延续下跌趋势，但跌幅有所收窄。具体看，

2月 70城二手住宅价格环比跌幅为0.4%，跌幅较上月收窄0.1个百分点。

其中，一线城市环比跌幅较前值收窄 0.4 个百分点至 0.1%，已连续 11

个月环比下跌。具体看，一线城市走势有所分化。当月北京、上海二手

房价格环比分别上涨0.3%和 0.2%，广州、深圳环比分别下跌0.5%和 0.4%；

二三线城市环比分别下跌0.4%和 0.5%，跌幅较上月均收窄0.1个百分点，

均已连续下跌 34 个月。同比方面，70 城二手住宅价格同比跌幅较 1 月扩

大 0.1 个百分点至 6.3%，已连续 49 个月同比下跌。

图表 1-2：70城二手住宅价格延续下跌趋势，但跌幅环比收窄

数据来源：iFind，东方金诚

2.新建住房价格
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新建商品住宅与二手房价格走势趋同，一线城市由上月的环比下跌

转为环比持平。环比来看，2月 70 城新建商品住宅价格环比下跌 0.30%，

跌幅较上月收窄 0.1 个百分点，70 城中价格环比下跌城市较上月减少 9

城至 53 城。具体看，一线城市 2月新房价格与上月持平，上月为环比下

跌 0.3%，其中北京和上海 2月环比分别上涨 0.2%，广州环比持平，深圳

环比下跌 0.3%；二三线城市环比分别下跌 0.2%和 0.3%，跌幅较上月均收

窄 0.1 个百分点，连续下跌时间分别为 10 和 33 个月。同比方面，70 城

新建商品住宅价格较去年同期下跌 3.5%，跌幅较上月扩大 0.2 个百分点，

已连续 47 个月同比下跌。

图表 3-4：70城新建商品住宅价格降幅有所收窄，一线城市由上月的环比下跌转为环比持平

数据来源： iFind，东方金诚

3.销售表现

1-2 月全国商品房销售面积和销售额分别为 9293.0 万平方米和

8186.0 亿元，同比分别下降 13.5%和 20.2%。30 大中城市销售数据显示，

2月 30 城商品房日均成交套数为 1104 套，同比、环比分别下降 32.6%和

30.9%，剔除春节错期带来的影响，1-2 月合并来看，30 城日均商品房销

售套数同比仍有 24.4%的降幅。整体来说，销售端仍处于深度调整阶段。

图表 5：2026年 1-2月全国商品房销售面积同比下降 13.5%
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数据来源： Wind，东方金诚

图表 6：2026年 1-2月 30 大中城市商品房日均成交套数降至 1000多套水平

数据来源： Wind，东方金诚

二、投资端表现

1-2 月房地产投资端整体延续下行态势，同期房地产开发投资完成额

同比下降 11.1%。具体看，受销售端持续低迷影响，房地产开发资金来源

中的定金及预收款和个人按揭贷款两项同比大幅下降，对投资端形成较

大制约，三项开工数据同比均呈现双位数降幅。土地市场方面，整体维

持较低热度，但高能级城市表现优于低能级城市。

1-2 月房地产开发投资完成额延续下降态势，但同比降幅有所收窄。
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具体看，1-2 月房地产开发投资完成额为 9612.0 亿元，单月降幅较去年

12 月收窄 24.7 个百分点至 11.1%。

图表 7：2026年 1-2月房地产开发投资完成额延续下降态势，但同比降幅有所收窄

数据来源：Wind，东方金诚

1. 房地产开发资金来源

1-2 月房地产开发资金来源同比持续下降，其中定金及预付款和个人

按揭贷款两项同比降幅较大。1-2 月房地产开发资金来源累计值为

13047.0 亿元，同比下降 16.5%。其中，国内贷款、自筹资金、定金及预

收款和个人按揭贷款同比分别下降 13.9%、5.9%、21.5%和 41.9%，定金

及预收款以及个人按揭贷款两项同比降幅较大，主要系 1-2 月销售端持

续下行所带来的影响。

图表 8：2026年 1-2月房地产开发资金来源同比持续下降
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数据来源：Wind，东方金诚

图表 9：2026年 1-2月定金及预收款和个人按揭贷款两项同比大幅下降

数据来源：Wind，东方金诚

2. 施工情况

1-2 月三项开工数据同比均呈双位数下降。具体看，1-2 月全国房地

产新开工、施工和竣工面积分别为 5084.0 万平方米、535372.0 万平方米

和 6320.0 万平方米，同比分别下降 23.1%、11.7%和 27.9%。

图表 10：2026年 1-2 月全国房屋新开工、施工和竣工面积同比均呈双位数下降

数据来源：iFind，东方金诚

3.土地市场
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1-2 月土地市场热度维持低位，不同能级城市之间表现有所分化。1-2

月 100 大中城市住宅类用地成交土地规划建筑面积为 1916.1 万平方米，

同比下降 34.2%。其中，一二三线城市占比分别为 5.8%、29.5%和 64.7%；

对应成交土地总价为 1045.2 亿元，同比下降 49.9%。其中，一二三线城

市占比为 32.6%、23.4%和 42.0%；对应成交土地楼面均价为 5454.8 元/

平方米，一二三线城市分别为 30662.5 元/平方米、4687.9 元/平方米和

3543.1 元/平方米。整体来看，土地市场热度仍维持低位，但一线城市的

成交表现好于二三线城市，土地成交面积和成交金额的占比均有较大提

升。

图表 11-12：2026年 1-2月土地市场成交面积、成交金额均维持低位

数据来源：Wind，东方金诚

图表 13-14：2026年 2月一线城市土地成交面积、成交金额占比显著提升

数据来源：Wind，东方金诚
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三、政策端

3 月 13 日，《中华人民共和国国民经济和社会发展第十五个五年规划纲要》

（以下简称《纲要》）正式发布，对于房地产行业，在第四十四章“推动房地

产高质量发展”中，《纲要》指出：要“加快构建房地产发展新模式，健全多

主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度，实现更高水平住有所居。”

从《纲要》对房地产行业的具体部署来看，未来五年行业工作的核心重心

将聚焦于构建房地产发展新模式，主要体现在两大方向：

一是完善住房保障体系，这是推动“保障房+商品房”双轨制协同发展的核

心支撑。《纲要》直面当前保障房体系在覆盖范围、资源配置与管理效率上的

短板，既明确要扩大保障覆盖面，将新市民、青年、灵活就业人员等群体纳入

保障范畴，也强调要建立全流程管理机制，通过房源统筹转换、公积金制度改

革等举措，提升保障资源的精准分配与高效利用，真正筑牢“住有所居”的民

生底线。

二是推动房地产市场平稳健康发展，这是顺应我国房地产市场从高速增长

转向高质量发展阶段的必然要求。《纲要》围绕商品房开发、融资、销售等全

链条，通过完善基础制度、推进现房销售、赋予城市调控自主权等手段，推动

土地、资金、人口与住房需求的联动匹配；同时着力盘活存量资源、规范住房

租赁市场、推进“好房子”建设与房屋全生命周期安全管理，引导行业从增量

开发向存量运营转型，最终形成“低收入群体有保障、中高收入群体可改善”

的分层住房供给格局。

综上，推动房地产高质量发展，是未来一段时间房地产行业工作的核心方

向，也是从根源上破解当前房地产行业发展困境的关键举措。年内，在坚持推

动房地产行业高质量发展的同时，政策仍将从供需两端协同发力，整体力度保

持平稳、不会出现大幅调整。预计全年房地产行业将延续调整态势，但《纲要》

等政策文件的出台将进一步稳定市场预期，推动年内楼市整体运行趋于平稳。
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