
 

 

中国房地产市场 

季度回顾 
威格斯研究 | 2024 年第一季 

 

▉ 根据国家统计局的资料, 中国 2024 年第一季经济同比增长录 5.3%，超市场预期。 

▉ 2024 年第一季全国房地产开发投资 22,082 亿元 (人民币‧下同), 同比下降 9.5%。 

▉ 2024 年第一季新建商品房销售总面积为 2.27 亿平方米, 同比下跌 19.4%。 

▉ 2024 年第一季新建商品房销售额 2.14 亿元, 同比下跌 27.6%。 

▉ 2024 年 3 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 3.95%，季内下调 25 个基点 。 

 

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 

 

 

中国经济在 2024 年开局稳步回升，今年第 1 季国内生产总值实

际同比增长 5.3%至约 29,629.9 亿元人民币﹙下同﹚，增速略为加

快，同时高于政府订下的今年增速目标 5％左右。不过，细看 3

月份的进出口、工业生产值、固定资产投资、零售销售等数字均

弱于预期，经济动力似有放缓迹象。至于 3 月份楼价明显加速下

跌，内地房企的债务问题持续困扰市场信心，将拖累整体经济向

上动力，预期年内将会有更多政策出台以支持经济稳健复苏。 

 

3 月份 70 个大中城市新建商品住宅价格指数按年下跌 2.2%，连

降 9 个月。其中，一线城市一手楼价同比下滑 1.5%，跌幅扩大

0.5 个百分点；二线和三线城市一手楼价分别按年下降 2%和

3.4%，降幅分别比 2 月扩大 0.9 和 0.7 个百分点。房地产投资方

面，根据国家统计局资料，第一季度全国房地产开发投资 22,082

亿元，比上年下降 9.5%。其中，住宅投资 16,585 亿元，下降

10.5%；商铺投资 1,597 亿元，下降 10.5%；写字楼投资 990 亿

元，下降 0.4%，表明房地产市场气氛仍然维持在较弱的一方。

至于首 3 个月新建商品房销售面积按年下跌 19.4%，至 2.27 亿

平方米 。新建商品房销售额 21,355 亿元，下降 27.6%。截至 3

月底，商品房待售面积 7.48 亿平方米，同比增长 15.6%。其中，

住宅待售面积增长 23.9%。  

 

过去1年内地政府积极推出多项举措支持房地产行业，包括降低

存量首套房贷利率、下调借贷利率 LPR、取消限购政策、支持城

中村改造、房企项目「白名单」等等，但市场置业信心依然薄弱，

开发商的投资意欲也不足。 

 

根据全国银行间同业拆借中心公布，今年3 月份贷款市场报价利

率(LPR), 1 年期品种报 3.45%，维持 8 个月不变；至于 5 年期以

上品种则下调 25 个基点，降至 3.95%。目前北、上、广、深等

主要城市政策落地时间较短，效果有待体现，预计市场活跃度将

慢慢回升。另外，我们相信下半年政策出台频次加快，有助市场

底部加快确立。  

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 

 

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 

随着政策加强力度，二手市场开始复苏，但受到春节长假期

影响，加上释放的客户潜力尚未完全进入市场，导致成交热

度不足。今年第1季度，北京共录得成交33,303套二手房，

同比减少27%；新建住宅成交12,368万套，与去年同期减少

22%。购房者信心依然不足，情绪保持观望，加上今年多项

新政策出台不久，其利好影响尚未体现。 

季内5年期LPR下降25个bp，成为迄今为止下调幅度最大的

一次，减轻了购房者的还款压力。然而，目前北京二手房总

挂牌套数仍然较高，各区4月挂牌均价环比出现不同程度下

跌，反映很多房东愿意降价卖房，料楼价仍然受压。 

零售市场  

在系列促消费活动开展及春节假期消费较为活跃等因素带动

下，全市消费品市场延续恢复态势。今年第一季度，北京市实

现社会消费品零售总额 3,553 亿元，与上年同期基本持平 。

其中新能源汽车保持增势，实现零售额增长 18.9%。春节假

期，各个商圈人流相继推出丰富多彩的新春消费活动，而在新

商圈建设和老商圈改造提升下，北京消费市场保持活力，带动

整体租金录得些微增长 。第一季，总建筑面积达 7.8 万平方米

的王府井喜悦更新完成，另外，位于亚奥商圈的商业项目北辰

荟正式开业。预期不少供应即将到位，包括通州万象汇、昌平

超级合生汇等等，全年供应总计面积约有一百多万平方米。 

北京 

 

写字楼市场  

2024 年第一季度，北京甲级写字楼市场表现仍然受压，在需

求不足及新增供应影响下，写字楼空置水平在高位运行，达至

20%水平以上。全市平均租金继续下行，环比下降约 2.3%。

科技互联网继续是新增租赁之中贡献较大的行业，包括中关

村和奥林匹克区域的几笔超过 3 千平方米面积的成交。目前中

国经济复苏仍然脆弱，不稳的经济前景导致企业对于新租、扩

租、搬迁持谨慎态度。然而，今年北京全市全年的供应量预测

较以往为少，而需求端在政策提振支持下可望改善，有助纾缓

空置压力。 

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: 33,303 套 

新建商品房: 12,368 套 

销售量: 315.6 千平方米 

销售量: 167.3 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 

2024年第一季上海新建商品住房新增供应约2,253万平方

米，较去年同期大跌42%，一手楼盘成交2.1万套，同比大

跌45%。今年1月上海跟随其他城市放宽限购，但由于多项

政策刚落地，需要更多时间发挥效用，加上经济复苏动力不

足，客户购置房屋的意愿低，拖低住房交易量。二手房市场

的挂牌量仍然高企，超过10万套，反映不少房东正等待出

货，对房价构成一定压力。不过，政策不断出台利好覆盖面

较广，包括放宽对非户籍单身人士限购、优化人才区域购房

政策、下调购房利率等。另外，今年上海首批次地块供应有

所减少，降低商品房的未来供应，配合积极去库存的主调 

。预期新政效应逐级传递，有助强化市场低迷的信心。 

零售市场  

一季度，上海全市社会消费品零售总额 4,614.4 亿元，同比增长

仅 0.1%，消费动力明显放缓。在房地产市场表现欠佳，加上居

民预期收入减少的情况下，消费需求相对低迷。不过，在以旧

换新的消费补贴政策下，将促进更多的消费活动。 

季内，核心及次级商圈人流仍然较畅旺，商店租金表现稳定，

整体空置率降至约 8% 。主要归功于餐饮品牌开业的需求保持

活跃，另外茶饮店也是新租赁的主要驱动力，例如喜茶·茶坊在

上海环球港开出首店。供新增供应方面，预计今年将有接近一

百万平方米面积入市，包括北外滩、真如和前滩等多个非核心

板块。 

写字楼市场  

2024 年第一季上海全市甲级写字楼空置率继续爬升，超越

21%，拖累季内租金表现受压，下跌约 2%，主要是因为企业

对于扩租持谨慎态度，新租和扩租成交面积相对减少。不过，

部分企业希望在持续下行的租金中，寻求升级办公空间的机

会，当中以金融、专业服务及 TMT 等产业仍为主要需求来源。

由于政府出台不少政策支持经济复苏，预计市场情绪有望在

年内得以改善。由于今年预计将迎来约 180 万平方米供应入

市，估计上海写字楼市场的空置率将维持高企，加上宏观经济

环境不利的情况下，供过于求情况暂难改变，预计第二季度写

字楼租金水平继续呈下降趋势。 

 

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: 20,987 套 

销售面积: 2,253 千平方米 

销售量： 172.9 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: 114.8 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 

受季节性波动及春节假期等因素影响，第一季度广州新房市场

供需双降，新建商品住宅成交 10,844 套，同比下降 49%；面

积 121.5 万平方米，同比下降 46%。不过，豪宅市道仍然活跃，

项目琶洲南 TOD 一期已清盘，项目二期快将入市，可见优质的

高端市场火热。广州楼市的价格战持续，多家房企相继推出多

项促销活动，导致一线城市新建商品住宅销售价格下降 0.7%。

至于二手挂牌量处于高位的情况下，销售价格下跌 1%。在一

轮放宽住房政策，以及利率相继下调后，楼盘访问量有明显反

弹，特别是取消大户型限购令，刺激改善性需求增加，客户对

三房、四房的热度有很大提升。 

写字楼市场  

一季度，全市办公楼净吸纳量主要来自广州国际金融城和琶

洲，行业细分则主要为互联网企业及专业服务业。另外，季内

新增一个项目入市，位于金融城的汉银广场，提供约 10.3 万

平方米。全市最新空置率继续在约 2 成的高位运行，平均租金

环比下调约 1%，跌幅轻微放缓。 

展望未来，由于经济前景仍然不明朗，行业扩张需求疲弱，加

上今年将迎来交付高峰，总计约 100 万平方米入市，当中超过

七成来自琶洲和金融城，预计全市空置率将继续上升，租金将

会面临较大下行压力。  

零售市场  

广州零售消费市道保持热度，全市社会消费品零售总额首2 个

月累计达 2,024.1 亿元，同比增长 6.5%，增幅较 2023 年同期

提升 4.5 个百分点。核心商圈受惠假日旅游消费刺激，人流持

续升温，尤其在夜间消费方面，广州更位居全国第五，天河区、

白云区及番禺区的夜间消费活力势头强劲。现时全市平均空

置率已降至约 8.0%以下，估计在政策鼓励消费下，核心商圈

入驻率及租金水平有望保持稳健。 

季内新增租赁以餐饮品牌占据主导，而时尚服饰行业也占重

要一席位。在 2024 年下半年，广州全市将有三个购物中心开

业，合计新增约 27 万平方米零售面积。 

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: 10,844 套 

销售面积: 1,214.6 千平方米 

销售量： 180.2 千平方米 

销售量： 176.0 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 

2024年第一季深圳一手住宅网签只有4,844套，同比下跌

29%，创下2017年第一季后最少。细看分区，宝安区交易占

1,321套居榜首，有赖于新项目珈誉府的带动；二手房市场

首季住宅过户共9,088套，同比增加16%。二手交易量回

升，主要是因為从去年开始，深圳放宽一系列楼市政策，包

括二套房首付下调、外地户口三年社保可以购房，加上二手

房挂牌量提升，部分业主降价带动，刺激大量需求在春节后

释放出来。展望后市发展，深圳鼓励商品住房“以旧换新”的

政策可支持楼市一波行情，目前“卖一买一”的置换链条已启

动，整个市场活跃起来。不过，相信房价还在调整当中。 

写字楼市场  

2024年第一季，深圳市约有三十多万平方米的新增写字楼面

积交付，由于新供应持续增加，而且需求仍然疲弱，推升季

内全市平均空置率走高至约3成，导致多区租金表现受压，平

均租金环比下跌1.5%。在本季新增租赁当中，以科技企业与

金融业为主力，聚焦在福田中心区和前海片区。 

展望后市，目前宏观环境不确定性增加，企业扩张态度十分

审慎，虽然政府推出多项经济刺激政策，但预计今年内将有

一百多万平方米面积的新增供应，料市场竞争压力仍然不

轻，不利租金走势。 

零售市场  

2024 年首季度深圳市社会消费品零售总额 2,464 亿元，同比增

长 4.3%，增速均较其他主要城市为快。细分消费类型，商品零

售增长 4.5%；餐饮收入增长 2.4%。深圳消费市场保持强劲增

长，原因之一是港人北上消费拉动所致，据市场统计，平均每月

约有 550 万港人北上。在市道显着回暖下，零售商拓店意愿逐步

增强，平均空置率连续三个季度回落，降至约 8%。餐饮业继续

为租赁需求主力，而时尚、配饰及化妆品亦有一定程度的扩张需

求。预计今年将有 6 个购物中心开业，合计供应规模达 75 万平

方米，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： 22.1 千平方米 

销售量: 68.3 千平方米 

二手成交量: 9,088 套 

新建商品房: 4,844 套 
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