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▉ 根据国家统计局的资料, 中国 2023 年第二季经济同比增长录 6.3%，稍低市场预期。 

▉ 上半年全国房地产开发投资 58,550 亿元 (人民币‧下同), 同比下降 7.9%。 

▉ 上半年商品房销售总面积为 5.95 亿平方米, 同比下跌 5.3%。 

▉ 上半年商品房销售额 63,092 亿元, 同比增加 1.1%。 

▉ 内地 6 月份贷款市场报价利率(LPR), 1 年期及 5 年期以上分别报 3.55%及 4.2%，相隔 10 个月再度下降。 

 

Source: Wikipedia 
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国内生产总值  

 

 

数据源：威格斯研究和国家统计局 

 

 

今年内地第二季国内生产总值实际按年大幅增长 6.3%至约

308,038 亿元人民币﹙下同﹚，主要是受到去年第二季新冠疫情封

控影响，形成较低的比较基础所致；至于上半年国内生产总值

593,034 亿元，按年增长 5.5%，高于《政府工作报告》今年经

济增长目标的 5%左右。自防疫政策全面放开后，中国经济稳步

复苏，长期向好势头未改。 

 

房地产市场方面，根据国家统计局的资料，上半年房地产开发投

资总额，同比录得 7.9%跌幅，至约 58,550 亿元，其中住宅投资

约 44,439 亿元，同比下降 7.3%，跌幅较第一季扩大，楼市气氛

和信心再度因为需求下降而转弱。 

 

上半年商品房销售面积 59,515 万平方米，同比下降 5.3%，其中

住宅销售面积下降 2.8%。商品房销售额 63,092 亿元，增长

1.1%，其中住宅销售额增长 3.7%。另外，6 月社会消费品零售

总额年比仅增长 3.1%，与 5 月增长 12.7%大幅回落，弱于市场

预期，显示内需消费有转趋疲弱迹象。 

 

由于零售消费和楼市复苏动力双双放缓，七月底举行的中共中

央政治局会议中罕有地没有提及「住房不炒」，并提出要适时调

整优化房地产政策，支持刚性和改善性住房需求，以及把稳就业

提高到战略高度通盘考虑。我们估计，过往房地产的严谨措施有

望松绑，优化政策将以因城施策的方式推进，而且提振力度有望

加大。同时，人行在下半年有机会再度实施降准甚至减息，以推

动经济稳步向前。 

 

至于，根据中国人民银行授权全国银行间同业拆借中心公布，6

月份贷款市场报价利率(LPR), 1 年期及 5 年期以上分别报

3.55%及 4.2%，两个品种 LPR 分别下降 10 个基点，是 2022 年

8 月以来相隔 10 个月再度下降。 

市场回顾 

房地产投资 

物业销售  

数据源：威格斯研究和国家统计局 

数据源：威格斯研究和国家统计局 
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数据源：威格斯研究、国家统计局和国信房地产信息网 

 

数据源：威格斯研究、国家统计局和国信房地产信息网 

数据源：威格斯研究、国家统计局和国信房地产信息网 

住宅市场 

北京商品房住宅成交量虽然在5月、6月确有下行趋势，但整

体来看，市场对新房热度还在，第二季商品房住宅成交

18,849套，同比增长3%，其中西城的中信城四期上半年售

出570套，总成交金额99.16亿元。至于，二手房成交量同样

火热，同比增长14%至38,517套，住宅价格稳中上升，环比

上升2.1%，至平均每平方米约71,700元。 

北京土拍热度持续，位于大兴的两块普通商品住房用地均悉

数封顶成交，共计出让金高达66.93亿元。预计在「一区一

策」的精准滴灌下，北京楼市继续稳中向前，更重要的是，

一线城市的工具箱里还有「限购松绑」等政策可以出台给楼

市支持。 

零售市场  

上半年北京全市市场总消费额同比增长 9.4%，比一季度高

6.6 个百分点，经济继续恢复向好；实现社会消费品零售总额

7,005.4 亿元，增长 4.5%，说明市场消费进一步回暖。另外，

在全市居民人均可支配收入上升的大背景下，商圈及购物中

心客流持续复苏，尤其是节假日期间，王府井、中关村等热门

商圈客流量同比增长 2 到 4 倍。由于餐饮需求快速回暖，以及

大型品牌积极拓店，加上「夜经济」热度持续上升，预计北京

零售地产市场将会因此受益，核心商区有望进一步涨租。   

北京 

 

写字楼市场  

上半年北京全市实现地区生产总值 20,621.3 亿元，同比增长

5.5%，增速高于一季度 2.4 个百分点。其中，第三产业实现增

加值 17,713.6 亿元，增长 6.6%。在第二季度，北京新建写字

楼销售面共约 308.6 千平方米，同比大涨 1.45 倍。 

不过，北京甲级写字楼租务市场延续了年初的疲软走势，总租

赁需求仍然不足，加上新增供应的影响，第二季净吸纳量再录

得负值，当中中关村为写字楼市场是重灾区，租户退租现象增

加。由于预计下半年仍然有不少项目到位，写字楼空置水平将

继续走高，租金将承压。 
北京零售市场销售趋势 

北京写字楼市场销售趋势 

北京住宅市场价格和销售趋势 

成交量: 38,517 套 

价格：每平方米 71,700 元 

销售量: 308.6 千平方米 

销售量: 114.7 千平方米 
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上海 
 

数据源：威格斯研究、国家统计局和国信房地产信息网 

 

 

住宅市场 

第二季度上海一手楼盘的成交38,016套 ，同比急速增长

142%，销售面积3,981.9千平方米，同比增长136%，去化

速度连续3个季度保持稳定。不过，上海的二手房挂牌量高

企，说明越来越多业主不看好后市，而且一般需要下调要价

才能吸引买家查询看房，味着市场已经变为买方市场。 

在疲弱的需求下，上海市第2季的二手房价环比下跌1.1%，

至平均每平方米约70,616元。虽然气氛薄弱，但预计上海的

房地产政策将调控优化，如若推行“认房不认贷”，只要购房

家庭名下无房，不管是否有住房贷款记录，购房时均可享受

首套房的首付比例，势可望为上海楼市带来新的动力。 

零售市场  

上半年上海零售市场消费品零售总额达 9,378 亿元，在去年较

低的基数下，同比增长 23.5%。核心商圈人流明显回升，各类

大型品牌实现扩张计划，尤其餐饮业、运动服饰、护肤品牌等，

刺激租赁势头回暖，季内的空置率下降至约 13%。消费市道明

显改善，特别是餐饮消费占重头戏，而且暑期带动家庭客国内

旅游，加上「夜间经济」的拉动，相信第三季上海的生活消费

市场保持良好势头，商圈租金有望可以提高。  

写字楼市场  

随着经济恢复运行， 第二季上海录得 9 宗面积 4 千平方米以上

的大宗租赁。不过，整体而言，上海写字楼市场仍出现供过于

求情况。在今年上半年，共有 7 个新项目进入市场，累计供应

52.9 万平方米。 

 

由于季内大量供应到位，加上经济复苏动力不足，减低对写字

楼需求，季内上海写字楼空置率增至高达约 23%，整体租金格

价小幅回落。期内办公楼的销售面积同比下跌 38%，至约

159.5 千平方米，是 5 个季度内最少；成交套数 515 套，较上

一年减少 16%。预计下半年将迎来另一个新供应高峰，整体市

场仍需时间恢复。  

 

上海住宅市场销售趋势 

上海写字楼市场销售趋势 

上海零售市场销售趋势  

数据源：威格斯研究、国家统计局和国信房地产信息网 

销售量: 38,016 套 

销售面积: 3,981.9 千平方米 

销售量： 159.5 千平方米 

数据源：威格斯研究、国家统计局和国信房地产信息网 

销售量: 210.1 千平方米 
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广州 
 

数据源：威格斯研究、国家统计局和国信房地产信息网 
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数据源：威格斯研究、国家统计局和国信房地产信息网 

住宅市场 

次季广州楼市开始走弱，二手房挂牌量持续上升，大部分房

源需要不断降价才能卖出，加上经济复苏动力不像预期，用

家购房态度迟疑，拖累季内的二手房价环比下跌5.9%，至平

均每平方米约44,762元。至于开发商现阶段也在积极去库

存，希望加快卖楼步调，荔湾、海珠、天河、黄埔等区域有

多个优质全新盘亮相或面市，第二季广州商品房住宅销售量

20,410套，按年下跌8%；销售面积则较上一年减少5%至

223.8万平方米。预计下半年的市况仍然较平缓，由于二手房

挂牌量较高，未来价格下行压力增强，但中央强调适时调整

优化房地产政策，将是决定广州楼市走向的关键因素。 

写字楼市场  

第二季度广州甲级办公楼活跃度与前一季度相若，保持一定

租赁问询和项目考察活动，但是由于经济恢复动力和企业扩

张的不确定性仍然存在，目前大多数企业当前依然倾向于采

取相对谨慎策略。季内，广州办公楼空置率增至约21%，主

要是因为今年上半年全市新增供应高达约61万平方米，同时

拖累租金走势表现。至于第二季办公楼销售面积同比减少

6%，至约280千平方米。  

由于预计下半年仍有不少新项目竣工，相信空置面积将维持

高水平，而租金将会轻微受压下跌。 

零售市场  

上半年广州市实现社会消费品零售总额5,577.8亿元，同比

增长8.7%，超越疫情前水平，当中住宿和餐饮业零售额同

比增长24.0%。「五一」期间广州可说是丁财两旺，地区累

计到发旅客705.4万人次，同比增长近3倍，带动住宿及餐饮

业消费显着复苏，同时商圈店铺租赁成交加快，特别是天河

北商圈等优质热点吸引更多大型品牌进场。 

我们预计，在广州政府发放文旅消费券提振下，零售市场将

呈现持续向好趋势，有助商店物业价值修复，而估计下半年

将有4个全新项目到位。  

广州住宅市场销售趋势 

广州写字楼销售趋势 

广州零售市场销售趋势 

销售量： 20,410 套 

销售面积： 2,238.1 千平方米 

销售量： 280 千平方米 

销售量： 169.4 千平方米 
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深圳 
 

数据源：威格斯研究、国家统计局和国信房地产信息网 

 

数据源：威格斯研究、国家统计局和国信房地产信息网 

深圳零售市场销售趋势 

数据源：威格斯研究、国家统计局和国信房地产信息网 

 

住宅市场 

深圳二手市场复苏势头保持不俗，第二季度一共录得8,387

套成交，创下最近8个季度最多，同比大涨31%；因业主下

调要价，住房成交价格较第二季度回落0.7%，降至平均每平

方米约68,783元。 

整体来说，一线城市楼价整体仍然较为稳健，加上落实「认

房不认贷」政策，更多购房者享有首套房的首付比例和利率

优惠，而且在「一城一策」的方向下，料深圳可以由严格的

楼市政策中，得到优化松绑，有助增强兜底力度，改善置业

信心。  

写字楼市场  

在宏观经济前景不明朗的情况下，市场对办公室的需求持续

减少，季内主要是一些办公室搬迁及升级活动，当中以金融

行业较为活跃。尽管企业自购自用需求较为稳定，对办公楼

市场净吸纳量起到一定的支撑作用，但由于租赁表现不甚理

想，业主加大租金优惠吸引租户，导致季内整体租金表现受

压。 

第二季深圳甲级办公室空置率增加至约24%，预计下半年仍

有一些新项目投入市场，在供求失衡情况下，办公室市场仍

然不太乐观。  

零售市场  

今年上半年深圳多管齐下扩内需促进消费，从餐饮文旅消费券

到购车补贴，相继推出多项促消费举措，刺激全市社会消费品零

售总额在上半年达至 5,000 亿元，同比增长 11.5%，增速高于全

国全省。 

深圳餐饮市场整体呈现出蓬勃向上的势头，基本恢复到 2019 年

同期水平，尤其是周末福田、罗湖等地铁沿线的餐厅生意特别

旺。第二季深圳零售地产整体空置率约为 3.4%，预计商圈景区

人潮持续涌动带动气氛，下半年租金有望加速修复。  

 

深圳住宅市场价格及销售趋势 

深圳写字楼市场销售趋势 

销售量： 93.8 千平方米 

销售量: 105.5 千平方米 

成交量: 8,387 套 

价格：每平方米 68,783 元 
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