
 

 

中国房地产市场 

季度回顾 
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▉ 根据国家统计局的资料, 中国 2023 年第三季经济同比增长录 4.9%，高于市场预期。 

▉ 首三季全国房地产开发投资 87,269 亿元 (人民币‧下同), 同比下降 9.1%。 

▉ 首三季商品房销售总面积为 8.48 亿平方米, 同比下跌 7.5%。 

▉ 首三季商品房销售额 89,070 亿元, 同比下跌 4.6%。 

▉ 内地 9 月份贷款市场报价利率(LPR), 1 年期报 3.45%，较 6 月底下跌 10 基点； 5 年期以上报 4.2%，与上季相同。 

 

 

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 

 

 

今年内地第三季国内生产总值实际按年增长 4.9%至约 319,992

亿元人民币﹙下同﹚，优于市场原本预期的 4.5%，当中最终消费对

GDP 贡献率达 94.8%，处于历史高位水平。今年首三季 GDP 按

年增长 5.2%，达 913,027 亿元，并高于《政府工作报告》今年

定立的经济增长目标约 5%左右，显示中国经济持续恢复向好。 

 

房地产市场方面，根据国家统计局的资料，首三季全国房地产开

发投资 87,269 亿元，同比下降 9.1%。其中，住宅投资 66,279

亿元，同比下降 8.4%，跌幅持续扩大，而且已现 17 个月负增长，

表明楼市需求不足，气氛和信心仍然维持在较弱的一方。至于首

三季的商品房销售面积8.48亿平方米， 同比下降7.5%；销售额

89,070 亿元，同比下跌 4.6%，数据双双是今年最弱。 

 

尽管楼市数据积弱，但内需消费持续恢复态势，动力主要来自宏

观经济持续向好的发展趋势， 9 月社会消费品零售总额年比增

长 5.5%，增幅改善扩大。与此同时，九月底中国多地相继下调

存量房贷利率，平均减息幅度约 0.8 厘，逾 4,000 万户受惠，不

单减轻居民房贷负担，也推动社会消费和投资。 

 

在因城施策的大方向指导下，北京、上海、广州、深圳 4 大城市

先后推出政策调控优化，包括全面落实「认房不认贷」、部分城

市松绑限购及降低首付比例等，显示过去的严谨楼市措施逐步

转为宽松，有助稳住楼市大盘。 

 

根据中国人民银行授权全国银行间同业拆借中心公布， 9 月份

贷款市场报价利率(LPR), 1年期品种报3.45%，较6月份下降10

个基点，至于 5 年期以上品种则持平，季内维持在 4.2%水平。

虽然「金九银十」传统楼市旺季未有被新一轮提振政策带旺，但

预期各地政策出台频次加快，效果将陆续显现，估计市场底部或

已确立，末季以「横盘」整固为主 。 

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 

第三季北京二手房成交量同比下跌14%至只有34,710套，主

要是因为7月及8月楼市复苏后劲不足，成交量低迷，但9月

政策陆续落地，带看量明显增长，当月签量突破1.4万套。

北京有一定的置换需求，并已经进入「卖一买一」的通道，

可是越来越多的购房者挂牌房源，让二手房总挂牌套数奔向

17万套，或不利二手房价发展。 

而且在「金九」促销及供应力度增加下，购房者集中打新，

9月份北京新建商品住宅成交5,891套,较上月上升42.9%。其

中东城区的北京城建·天坛府六期开盘共计推出300套房源，

开盘当天十分钟销售275套，反应热度较高。目前北京市场

逐渐趋于平稳，但反弹的持续性我们仍然需要进一步观察。 

零售市场  

北京市前三季实现地区生产总值 31,723.1 亿元，同比增长

5.1%，实现社会消费品零售总额 10,471.5 亿元，增长 2.5%。

其中，餐饮收入 985.3 亿元，增长 28.1%。 

由于核心商圈流量持续上升，其空置率已见改善，租金稳定地

回升，并已连续两个季度实现租金回涨。在总新增需求中，餐

饮业态开新店的占比持续领跑，其次是茶饮、运动休闲等。预

计未来半年北京零售市场预计仍有 71 万平方米新增供应入

市，包括王府井喜悦与昌平超级合生汇等改造更新项目。 

北京 

 

写字楼市场  

北京写字楼市场净吸纳量转为正数，主要由新项目预租去化

所致，而市场需求亦呈现逐步改善的趋势。写字楼空置水平继

续在高位运行，达到两成左右，所以业主普遍只能大幅降低租

金来留住现有租户，拖低第三季整体租金下跌约 3%。  

整体写字楼市场的动力还是十分微弱，在第三季度，北京新建

写字楼销售面只有约 155.1 千平方米，同比大跌 32%，创下最

近 5 个季度最少。目前中国经济复苏仍然脆弱，通胀率跌至负

值区域，不稳的经济前景或令企业减慢扩张，拖累写字楼的租

赁需求，预料租金将会承压。 
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 

二手成交量: 34,710 套 

新建商品房： 15,343 套 

销售量: 155.1 千平方米 

销售量:  

167.7 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 

第三季度上海一手楼盘的成交35,129套，同比下降29%，创

下5个季度最少；新房销售面积3,529.4千平方米，同比减少

31%，去化速度稍微减慢。虽然「认房不认贷」落地，但由

于二手房新增房源数量仍然在上升，部分小区挂牌单价已经

悄然下跌，而郊区二手房牌单价跌幅则更大。 

目前房市还处博弈阶段，大部分是卖掉手上的二手房后去购

置新房的人群，需求端的置业信心仍然不足。尽管新政有利

换房家庭，带看量也有多了，但楼价后续上升动力偏弱，

「金九银十」成色也大幅不如预期，观望气氛较浓厚，而且

政策后续延续性仍然要待观察。 

零售市场  

第三季度上海零售物业市场租赁势头稳步复苏，在新增餐饮租

户当中，以咖啡茶饮、传统中餐、烘焙甜品等为主；同时，一

些运动品牌、香水香氛和生活家居品牌也积极扩张，令核心商

圈的空置率降幅较为明显。季内租金环比小幅下行，但跌幅已

慢慢收窄，构建底部区域。 

供应方面，下半年共有 7 个新项目共计 69 万平方米的新增供

应，主要集中在真如、徐汇滨江、前滩等新兴区域，对非核心

商圈的租金带来压力。预期更多务实管用的政策举措出台，并

推动尽快落地见效，将利好零售市场物业价格平稳上升。 

写字楼市场  

由于企业对未来经济环境信心较低，扩张及租赁时比较谨慎，

有部分成本节约型企业退租及外迁的情况增多。第三季度上

海办公楼市场仍然面对空置率高、租金持续下滑、去化压力大

等情况，仍然等待回暖信号出现。季内，上海全市甲级写字楼

空置率达 19%，继续在高位运行。供应方面，今年全年供应量

高达 141 万平米，为近五年来最高水平。其中有多个项目已交

付入市，例如浦东竹园板块“陆家嘴金控广场二期”、徐汇滨江

板块“云视路 1 号”等。虽然金融、专业服务与教育培训类企业

有复苏趋势，但预期部分企业仍选择外迁至成本更低的次中

心区，加上商办市场有大量库存等待去化，以及全球经济下行

压力，导致租金降幅有可能会加剧。  

 

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: 35,129 套 

销售面积: 3,529.4 千平方米 

销售量： 148.1 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: 258.9 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 

 

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 

广州率先宣布执行「认房不认贷」政策，成为一线城市领头

羊。在新策推出后，海珠区首场土地拍卖诞生百亿地王，开

发商中国海外以约127.9亿元的封顶价拿下上涌果树公园北侧

地块，创下该区史上总价最高地块。新楼销售方面，9月楼盘

访问量和成交量均有不同程度的增长，不少外地客走进广州

购房，刺激当月成交量反弹至约6,300套，环比大增62%。 

不过，整个三季度的商品住房销售量同比下跌29%，只有

14,470套，主要是因为7月份及8月份的观望情绪所左右。至

于二手房在季内录得买卖20,080套，是近8个季度中第二

多。我们预期，政策落地后将有利改善型购房者进场，第四

季度的楼市销量将有一个温和回升。 

写字楼市场  

整体需求稳定恢复，当中TMT、金融及专业服务行业继续为

主要租户。不过，广州办公楼整体租金走延续下跌趋势，主

要是因为空置率在历史新高水平运行，甲级办公楼空置率保

持在20%左右。全市租金面价仍处于下行通道，甲级写字楼

环比下降1至1.5个百分点；乙级写字楼租金环比下调近2个

百分点。不过，珠江新城、越秀区等核心区域拥有较稳定的

客群，租金相对地有一定韧性。 

市场租赁需求总体已见稳定，空置去化有望提速，但是外围

经济以及地缘政治等不明朗因素还未消失，估计企业仍然会

谨慎地考虑办公楼租赁和扩张。由于核心区未来供应仍十分

有限，租金前景相对稳定。 

零售市场  

广州商业零售市场持续复苏，今年1月至9月消费品市场持续

稳定增长，全市实现社会消费品零售总额超过8,200亿元，

同比增长6.4%，显示经济稳步向好。其中，餐饮消费快速

复苏，拉动整体租赁需求回暖，不论核心商圈或是非核心区

域的去化速率均明显加快。全市空置率在第二季度开始回

落，并逐步降至约8.0%以下。租金方面，跌幅已看到收窄

情况，一些优质地区例如天河北商圈继续享受租金溢价。 

广州政府今年发放亿元消费券，加上商家优惠促销，带动商

圈人流量火热。尽管消费市场逐渐恢复，但商家依然关注成

本控制，加上广州新增零售物业供应，预期未来一年的整体

租金只会出现平稳增长。 

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： 14,470 套 

销售面积： 1,623.1 千平方米 

销售量： 190.8 千平方米 

销售量： 68.4 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 

「认房不认贷」、贷款利率降低等利好政策为深圳的市场带

来热度，其中新房市场更出现一波成交小高峰。9月份多个

楼盘售楼处人头攒动，开盘现场火爆，主要是因为新盘推行

优惠促销，相关数据会反映到10月资料中。不过，深圳二手

房挂牌量高攀，主要客群仍希望卖掉旧房，以便置换新房

产。当前深圳仍执行相对较严格的限购政策，但政府将不再

建人才房，料有助商品房市场长远发展。总结第三季行情，

一手住宅网签7,431套，同比下滑22%；二手住宅过户7,081

套，同比上升23%。市场气氛已经改善，成交也进入筑底阶

段，但未来走势还需待政策能效持续释放后才可确定。  

写字楼市场  

深圳办公楼项目问询及带看量有所增长，租赁市场活跃度较

上季度略有回温，主要是来自互联网企业及金融业，但整体

的需求仍较为疲软，第三季度市场复苏仍未及预期。季内共

迎五个新项目入市，而今年内仍有三十多万平方米甲级写字

楼新增供应，竞争压力极大。 

目前全市空置率上升至逾25%，预计新增项目入市后将为市

场及租金再添压力，虽然深圳市取消港澳居民在商用物业及

商务公寓的限购政策，但我们对办公室市场仍然不太乐观。  

零售市场  

深圳前三季 GDP 为 2.45 万亿元，同比增长 5.4%，总体呈现「消

费、投资拉动经济增长」的特点。今年深圳促消费措施频出，拉

动前三季深圳市社会消费品零售总额 7,647 亿元，同比增长

7.9%。分消费类型看，商品零售增长 7.1%；餐饮收入增长

14.7%。伴随深港两地市民互通交流更加频繁，港人周末北上消

费带动区内经济活动，尤其在福田、罗湖等地铁沿线的餐厅生意

特别旺。随着零售市场回温，商家品牌拾回拓店信心，季内多数

商圈空置率有所回落。预期在多项促消费举措的背景下，市场租

赁需求逐步回升，租金将有望加速修复。 

 

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：  

41.2 千平方米 

销售量: 69.2 千平方米 

二手成交量: 7,081 套 

新建商品房： 7,431 套 
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