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“2023 年春节”为疫情放开后的首个春节小长假，“回家过年”成为今年春节的主题，因此今年多

数一二线城市春节期间呈现出人口外流的特点，但相比去年多地在疫情管控下渡过春节，今年春节期间，

本地客流流动性好转。从楼市表现来看，由于市场仍处于下行调整阶段，各地楼盘以顺销为主，并未进

行大规模加推，且折扣力度基本延续前期优惠，楼市热度较春节前有明显降温，区域分化仍是各地楼市

主流特征。 

根据中指数据，2023 年春节期间（1 月 21 日-1 月 27 日），代表城市新房成交规模保持低位，较去

年春节假期下降约 21%，恢复至疫情前春节（2019 年）的 75%，仅部分城市在去年同期低基数下同比出

现增长。此外，从中指各地分析师调研的数据来看，多个重点城市项目平均到访量相比于去年春节有所

提升，如北京、杭州、成都、西安等城市，但购房者多保持观望，实际成交普遍相对较少。 

表：2023 年春节假期（1.21-1.27）代表城市新建商品住宅成交情况 

城市 
2023 年春节假期 

成交面积（万㎡） 

较 2022 年春节假期 

日均成交面积变化 

较 2019-2022 年 

春节假期 

日均成交面积变化 

广州 0.15 -49% -62% 

上海 0.17 / / 

深圳 0.07 / / 

合肥 0.27 80% -73% 

成都 1.41 25% 25% 

长沙 0.85 5% -49% 

青岛 0.40 -4% 4% 

武汉 0.82 -32% 159% 

济南 0.89 -34% -27% 

沈阳 0.61 -59% -44% 

温州 17.95 / / 

合计 23.58 -21% -25% 

数据来源：中指数据 CREIS 

典型城市： 

北京： 

2023 年春节假期，北京大部分楼盘春节“不打烊”，持续发力营销，楼市整体活跃度较去年春节略

有提升，但受春节离京返乡影响，春节期间售楼处整体到访量、市场活跃度明显不及 1 月前两周，调研

项目平均到访量 30-40 组。市场延续分化特征，海淀、朝阳、丰台、顺义、昌平南区域项目表现相对较

好。营销活动方面，北京多个楼盘推出特价房、限时一口价、总价立减等优惠措施，但优惠力度与节前

变化不大。整体来看，春节期间新房市场热度较节前回落，但到访情况好于去年春节，预计节后随着市

场预期转好，北京市场有望保持稳步复苏节奏。 

2023 春节楼市表现平淡，小阳春还会出现吗？ 
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上海： 

春节期间整体市场较节前有所降温。春节期间监测到有超过 40 个项目售楼处“不打烊”，但与北京

类似，由于返乡人群较多，售楼处看房客户相对较少。春节期间无项目新开盘，五大新新城项目到访及

认购热情相对较高，招商虹桥璀璨时代、中铁虹桥逸都及蟠龙府二期均已触发积分，前滩格力海德壹号

认购人数近 4倍，假期后新一批次新房入市后，市场热度有望恢复。 

广州： 

春节期间多个楼盘推出新春优惠活动，主要以特惠单位、购房送新春大礼包、成交送家电、到访抽

红包等营销活动为主。但由于今年春节期间出游及返乡客户较多，案场到访客户大幅减少，市场活跃度

一般，实际成交并不理想，多个项目春节认购不足 10 套。相比去年春节及 12 月份到访及成交均有所下

降，个别楼盘成交好于 1月前两周。市区楼盘及改善型产品表现要好于外围区域。 

成都： 

春节期间成都市场整体热度不高，到访量较节前普遍下滑，仅部分高性价比项目到访量有所提升，

调研项目平均到访量约 50组。市场观望情绪仍然较重，一是经济好转预期尚待建立，购房动作仍较为谨

慎；二是春节成都人历来有外出习惯，“离乡”潮比“返乡”潮表现得更明显；三是成都房贷利率仍处全

国高位，购房者对于利率下降仍抱期待。春节期间新开盘或加推项目不多，基本为老项目顺销，成都整

体折扣力度有限，如抵扣 2万或 1%优惠，最大力度为 3%优惠，对到访、认购促进并不十分明显。从区域

上看，二圈层热点区域个别高性价比项目表现出较高的热度，一圈层项目普遍到访量下滑。 

杭州： 

疫情放开后，杭州整体市场活跃度优于前两年春节，有一定的人流量（受疫情影响，前两年春节杭

州售楼处基本停摆），调研项目平均到访量 20 组左右，个别项目可达 50 组，但市场活跃度远低于春节

前，基本无认购。一方面，春节期间大部分客户忙于过年，置业意愿不高；另一方面，春节期间市区盘

基本无房源在售；在售的项目多为前期去化不佳的郊区续销项目，但郊区客户当前信心仍未完全恢复，

多处于犹豫观望状态。多家房企推出春节“不打烊”活动，保利浙江、华润置地华东区域公司活动力度

较大，特价房、老带新优惠返现等营销活动产生一定效果。 

苏州： 

春节期间到访量较去年春节有所提高，市场依旧是新区、园区及昆山核心区板块活跃度高，且大部

分项目无折扣优惠；张家港、常熟、相城等项目有一定折扣优惠，但力度较 12 月力度有所缩减。尽管苏

州政策不断改善，但当前居民收入预期弱、购房观望情绪尚未大幅转变，多数调研项目认购在 5 套及以

下。 
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南京： 

春节期间，热门项目的售楼处客流量较好，基本实现满座状态。新房供应以续销为主，部分项目节

前平推入市，多个售楼处组织春节相关的民俗活动吸引客户。但大多购房者观望情绪较重，仅部分购房

者趁着春节优惠敲定房源。 

青岛： 

项目到访量相比节前有所增加，但除主城区的改善类产品去化相对较好外，整体表现一般。非核心

区项目继续加大折扣优惠力度，部分房企推出首付分期、送物业费、折扣优惠、年货卡、优惠券等多重

促销措施，但效果仍不明显，到访量、认购量较少，市场分化现象仍较严重。 

西安： 

2023 年春节期间，西安楼市多数采取“不打烊”方式吸引返乡购房者，也推出特惠房源、认购 99折

等形式优惠。各大开发商在春节前一周左右取得预售许可，920 套房源开展登记，但全部平销。相比海

量游客，西安返乡置业者数量少，高价值板块、高总价项目关注度相对较高，部分调研项目到访量达 50-

70 组，整体市场表现较以往春节“休眠状态”有所好转。 

武汉： 

2023 年春节期间武汉住宅成交仅 65套，同比大幅下降，市场成交表现较差。2022 年 12 月武汉市在

房交会及利好政策带动下，成交创 2022 年月度新高，进入 2023 年 1月，虽然购房补贴政策延续到 1月

10 日，但市场成交疲软，1 月上半月成交 4521 套，春节期间成交进一步下滑，市场恢复动力不足。此

外，春节期间，多数企业和项目延续之前的购房优惠，并未加大优惠力度，营销中心到访量一般，部分

项目达到 30 组，客户观望情绪较为浓厚，成交量偏低。 

天津： 

春节期间，天津多数项目“不打烊”，推售仍以顺销为主，鲜有楼盘开盘加推，营销活动品类及宣传

力度不及 2022 年 12 月。个别房企有特价房源传统营销活动推广，多数房企受市场影响，活动力度锐减，

整体的春节购房氛围感较弱。疫情放开以来的首个春节，部分人群返乡过节，购房需求延后。目前购房

人群的预期仍在修复阶段，调研项目到访量多在 20-30 组，且春节期间多数项目并无较大优惠活动，多

因素叠加导致市场低温运行，大部分项目去化较差，不及 2022 年末及 2023 年初，但整体仍好于去年春

节。 

佛山： 

春节期间，多个售楼处仍积极加大优惠力度，如推出特惠房源、一口价包装、万元购房大礼包、无

理由 30 天退房、赠送家电等措施促进项目去化，叠加政策显效下，市场存在一定活跃度。但受新春期间

节点性人口外流影响，来访量不足，导致成交量有限，平均到访 40组左右，多个项目转化率在 10%~20%
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之间，市场信心较 1 月上旬有所提升，其中位于板块次核心位置、具有低总价优势的项目表现较好，非

核心区项目项目去化仍存一定压力。 

短期市场预判 

经过较长时间的调整，2023 年或将是房地产重启的一年，相信在政策的支持下行业将重回正常运行

轨道。去年 11 月以来，房地产供需两端政策支持力度不断加大，今年 1月，全国住房和城乡建设工作会

议为今年房地产政策定调，“增信心、防风险、促转型”成为工作重点。与此同时，金融支持房地产的四

大政策方向也更加明晰，需求端差别化信贷支持、完善保交楼政策工具、改善优质房企资产负债表、完

善住房租赁金融支持政策。1 月初，央行、银保监会建立首套住房贷款利率政策动态调整机制，根据监

测，目前唐山、太原、丽水首套房贷利率最低可至 3.8%，九江、中山可至 3.9%，韶关取消利率下限。 

从疫情放开后的首个春节假期情况来看，部分一二线城市新房项目到访量与去年春节相比有所修复，

但由于春节期间大量返乡人群外流，市场活跃度相比节前明显下滑。短期来看，供需两端政策将继续加

快落实，一二线城市住房需求旺盛，有望率先迎来市场复苏，楼市“小阳春”或将在少数城市出现，但

对于大部分城市而言，经济环境以及房价预期仍较弱，市场修复需要更长时间。 
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