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▉ 根据国家统计局的资料, 中国 2023 年经济同比增长录 5.2%，符合市场预期。 

▉ 2023 年全国房地产开发投资 110,913 亿元 (人民币‧下同), 同比下降 9.6%。 

▉ 2023 年商品房销售总面积为 11.17 亿平方米, 同比下跌 8.5%。 

▉ 2023 年商品房销售额 116,622 亿元, 同比下跌 6.5%。 

▉ 2023 年 12 月份，内地贷款市场报价利率(LPR),1 年期报 3.45%； 5 年期以上报 4.2%，维持不变。 

 

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 

 

 

2023 年内地第四季经济整体运作平稳，国内生产总值实际同比

增长 5.2%至约 34,789 亿元人民币﹙下同﹚，主要是因为同比基数

较低。初步核算，去年全年中国国内生产总值（GDP）超 126

万亿元，较 2022 年增长 5.2%，达成 5%左右的目标，并较 2022

年的 3%全年增长为高。不过，现时内地经济趋缓的压力仍然不

小，需求不足、消费力道疲软等问题仍是经济复苏的挑战。 

 

房地产市场方面，根据国家统计局资料，2023 年全国房地产开

发投资 110,913 亿元，比上年下降 9.6%。其中，住宅投资 83,820

亿元，下降 9.3%；商铺投资 8,055 亿元，下降 16.9%；写字楼

投资 4,531 亿元，下降 9.4%，表明房地产市场气氛和信心仍然

维持在较弱的一方。至于去年商品房销售面积 111,735 万平方

米，比上年下降 8.5%；销售额 116,622 亿元，下降 6.5%。截至

去年底，商品房待售面积 6.73 亿平方米，比上年增 19%。 

 

尽管楼市数据积弱，但内需消费持续恢复态势，2023 年社会消

费品零售总额 471,495 亿元，比上年增长 7.2%。按消费类型分，

商品零售 418,605 亿元，比上年增长 5.8%；餐饮收入 52,890 亿

元，增长 20.4%。 

 

内地政府正在持续加大政策支持力度，包括增发 1 万亿元国债、

提高赤字率，而人民银行宣布于 2024 年 2 月 5 日下调存款准备

金率 0.5 个百分点，向市场提供长期流动性约 1 万亿元，至于全

国存量首套房贷利率下调也基本完成。根据全国银行间同业拆

借中心公布，去年 12 月份贷款市场报价利率(LPR), 1 年期品种

报 3.45%，至于 5 年期以上品种则维持在 4.2%水平。 

 

2024 年伊始，北京、上海、广州、深圳四大城市先后放宽限购

政策，而事实上去年底已有很多二线城市全面取消限购，有助进

一步提振市场信心。由于目前广州、上海等城市政策落地时间较

短，政策效果有待体现，预计春节假期后市场活跃度或有所回

升。我们相信政策出台频次加快，效果将陆续显现，相信市场底

部将加快确立 。 

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 
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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 

在去年9月认房不认贷政策落地后，北京住宅带看量明显增

长，成交量出现一定翘尾行情，2023年全年二手市场成交

15.6万套，同比增长9.3%，表现较强。至于新建住宅全年累

计成交6.6万套，与2022年基本相若。成交回暖主要是接连

松绑购房政策提振，以及依赖学区房和前期积压的需求释放

所带动。 

2024年宏观政策将继续发力稳经济，加上限购门槛会料会再

降低，预期住宅市场表现将会稳定下来。目前二手房总挂牌

套数仍然较高，而且很多房东愿意卖房，也愿意降价，估计

房价还需要一段时间才能重拾增长动力。 

零售市场  

北京市全年实现地区生产总值 43,760.7 亿元，同比增长

5.2%，实现社会消费品零售总额 14,462.7 亿元，增长 4.8%。

其中，餐饮收入 1,314.6 亿元，增长 32.5%，新能源汽车也增

长 38.0%。北京经济韧性强，全市经济持续回升向好，消费信

心势头持续巩固。核心商圈如王府井、中关村等客流量上升，

商店空置率继续改善，涨租情况有望在 2024 年持续。在去年

的新增需求中，餐饮业、茶饮、服饰鞋类、运动休闲均是扩张

承租的主要动力。去年北京全市新开大型商业设施近 240 万

平方米，预计 2024 年将有一百多万平方米的新增零售物业供

应。 

北京 

 

写字楼市场  

2023 年第四季度，北京甲级写字楼市场迎来三个新项目入

市 ，合计为市场带来逾 20 万平方米的新增供应，包括北京金

融科技中心，而全年新增供应量近 90 万平方米，为原本已很

疲软的写字楼租金添上压力。写字楼空置水平继续在高位运

行，稍稍超过两成水平，导致全年租金同比下跌约 3%。 

由于市场需求疲弱，加上 2024 年约有 40 多万平方米的新增供

应交付，估计对写字楼的租金造成持续压力。在 2023 第四季

度，北京新建写字楼销售面只有约 241.7 千平方米，同比上升

8%。 

北京零售市场销售趋势 

北京写字楼市场销售趋势 

北京住宅市场销售趋势 

二手成交量: 36,904 套 

新建商品房: 15,898 套 

销售量: 241.7 千平方米 

销售量: 143.6 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 

2023年全年上海新建商品住房新增供应约1,448万平方米，

较2022年增长1.7%，一手楼盘的成交14.1万套，同比增加

2.9%，包括位于浦东新区的高端公寓「百合漫庭」入市。

在首套住宅贷款利率下调以及认房不认贷的政策刺激下，购

房需求获得释放，带动市场气氛改善。2024年1月上海跟随

其他城市放宽限购，可见政策不断加强支持房市平稳发展。 

然而，二手房市场的挂牌量仍然高企，反映不少业主希望加

快套现，这将限制未来楼价上升动力。我们预计，尽管新政

有利换房家庭，带看量也有改善，但观望气氛较浓厚，楼价

后续上升动力偏弱。 

零售市场  

2023 年上海全市社会消费品零售总额 1.85 万亿元，同比增长

12.6%，消费动力维持强劲，当中住宿和餐饮业零售额 1,505 亿

元，增长 33.3%。目前市场活力经已恢复，并拉动整体店铺租

赁需求增长，2023 年上海零售物业市场的租赁势头稳步复苏，

特别在第 4 季度有加快改善情况，市场逐渐走出疫情影响。 

2023 年末核心商圈空置率下降至低于 10%，餐饮业是主要驱动

力，运动品牌也快速增长，令核心区租金同比保持平稳。虽然

预计 2024 年上海零售市场将迎来大量供应，接近一百万平方米

供应入市，但在政府举措鼓励消费下，料可支持线下实体人流

以及商圈租金维持平稳运行。  

写字楼市场  

写字楼市场目前依然处于下行周期，主要是因为经济前景不

明朗，企业审慎扩张，市场租赁活跃度减弱，导致写字楼的空

置率维持高企，年内租金表现受压。2023 年上海全市甲级写

字楼空置率继续爬升，高达约 20%，促使去年平均每呎租金同

比下跌逾 5%。去年全年供应共约 190 万平方米，当中第 4 季

应市的项目包括位于北外滩板块的友邦金融中心、陆家嘴的

保利浦开金融中心等。 

由于 2024 年上海市将迎来约 180 万平方米供应交付，其中近

七成在次核心区，我们预计市场将面对更大的去化压力，相信

写字楼租金仍然在探底旅途之中 。   

 

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: 29,739 套 

销售面积: 3,086.5 千平方米 

销售量： 430.3 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: 399.4 千平方米 
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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 
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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 

自9月「认房不认贷」政策出台后，改善型购房者进场，楼盘

访问量有明显反弹，刺激2023年第4季新建商品住宅及二手

房成交量分别同比增长16%及44%，达到17,055和22,328

套，其中黄埔区府板块和中新知识城板块热度提升较大。不

过，广州市二手挂牌量处于高位，供过于求现象明显，所以

目前楼市仍以买方市场为主导，而业主为加快盘源出售，只

能选择以价换成交，将不利房价走势。虽然利好楼市的积极

因素增多，包括最新放宽新一波住房限购，鼓励改善型住房

消费需求释放，但市场情绪仍然较为审慎观望，我们预计

2024年二手成交延续弱势，价格将持续周期性下行。 

写字楼市场  

经济不确定性风险加剧，租赁情绪保持谨慎，当中只有

TMT、消费类企业和金融机构的租赁活跃度有所提升，其他

主要为企业搬迁需求。广州甲级写字楼空置率继续向上，

2023年末攀升至逾20%，导致全市甲级写字楼租金跌幅扩

大，同比下跌约4.5%。 

展望未来，2024年广州写字楼将迎来供应高峰，共计约100

万平方米入市，其中六成来自琶洲，预计全市空置率将继续

上升，租金将会面临较大下行压力。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。 

零售市场  

在市政府发放多轮消费券的刺激下，广州零售消费市场稳步

复苏，特别是节假日的消费活力更集中体现，各大商圈与文

旅地标的旅客络绎不绝。2023年全年全市社会消费品零售总

额为11,012.6亿元，同比增长6.7%。其中，新能源汽车类商

品持续热销，实现零售额同比增长35.1%。同时，住宿、餐

饮等传统消费加速复苏，市场情绪开始回暖。 

餐饮业是2023年商圈开店的主力，茶饮甜品的成交份额也显

着提升，带动全市空置率在下半年开始回落，并逐步降至约

8%以下。由于需求回升及空置去化改善，下半年的租金已

经走稳，一些优质地区例如天河北商圈更享受租金溢价。展

望后市发展，核心商圈稳定增长的客流量可望提振零售商信

心，抵销新增供应量带来的影响，我们估计在政策支持下，

2024年整体的租金水平将稳中有升。 

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 

二手成交量: 22,328 套 

新建商品房: 17,055 套 

销售量： 180.7 千平方米 

销售量： 712.5 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 

2023年深圳网签31,621套一手住宅，同比下跌8.2%，创近5

年来新房市场成交的最低点。由于有大量新房应市竞争，开

发商只能降价吸引客户，导致成交均价同比下跌1.6%，降至

约每平方米6万元。二手房市场方面，全年深圳二手住宅成

交32,768套，同比大涨51%，当中大约3成买卖集中在第4季

促成，即是「认房不认贷」、贷款利率降低等利好政策落地

之后。展望后市发展，深圳成为四大城市最后一个放宽楼市

限购政策，预计可以为市场有来一波行情，但我们仍然要观

察其后续性，由于深圳二手房挂牌量仍处于高位，而且房价

还在调整中，需求端的信心或需要更多时间才能恢复过来。 

写字楼市场  

2023年深圳市甲级写字楼表现平平，主要是经济复苏势头减

弱，整体的需求仍较为疲软，全市平均空置率继续走高，同

比上升约3.5个百分点，达近29%的历史高位。由于年内有大

量优质写字楼应市，导致许多业主主动调降租金挽留租户，

拖低全年租金下跌近8%。 

展望后市，宏观环境不确定性增加，企业扩张态度十分审

慎，再加上未来一年有大量供应交付，预计在高竞争的情况

下，2024年甲级写字楼租金表现仍然不太乐观。  

零售市场  

2023 年深圳市社会消费品零售总额首次实现破万亿，达

10,486.19 亿元，同比增长 7.8%。受益于市政府对公众发放消

费劵，加上港人北上消费带动区内经济活动，刺激全年商品零售

增长 7.0%；餐饮收入增长 15.2%。总的来看，深圳经济稳步复

苏，进一步提振零售商市场情绪，周末假日商圈人潮车流涌动，

由于预期运营表现改善，餐饮、服装品牌、化妆品等加快开设分

店，推动深圳零售物业空置率延续下降趋势，商圈租金去年大多

维持稳定。展望 2024，虽然新增供应依然较多，但预计租赁需

求保持平稳，租金走势稳中有升。 

 

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：  

116.6千平方米 

销售量: 86.6 千平方米 

二手成交量: 9,451 套 

新建商品房: 7,981 套 
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