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2023 年春节成交同比降 14%，个别三四线“返乡置业”露端倪

文/杨科伟 俞倩倩 姚郑康

2023 年初伴随着疫情管控的全面放松，春节假期再度迎来返乡高峰，铁路客流继续保持回升态

势：1月 21 日至 27 日，全国铁路发送旅客 5017.4 万人次，日均发送 716.8 万人次，同比增长 57.0%，

恢复至 2019 年的 83.1%，其中 1 月 26 日、27 日迎来返程客流高峰，连续 2 天突破千万人次。而楼

市层面，虽然三四线返乡置业初见端倪，但总体难挽成交颓势，今年春节成交同比下降 14%，与疫

情前的 2019 年相比跌幅仍达到 3 成以上。

40 城两周供应较往年同期下降 3成以上，皖川赣部分三四线同比翻番

2023 年春节假期房企推盘积极性普遍不高，虽然疫情管控全面解绑，但受楼市低迷行情影响，

除了青岛、长沙、梅州等少数热点城市在春节周（2023 年 1 月 21 日-1 月 27 日，下同）供应量达 2

万平方米以上，多数城市均近乎于 0 供应，萧条程度可见一般。

结合春节前一周（2023 年 1 月 14 日-1 月 20 日）累计两周的新增供应来看依旧不容乐观：据

CRIC 监测，40 个重点城市在春节两周（2023 年 1 月 14 日-1 月 27 日，下同）的新增供应量仅为 306.9

万平方米，较 2021 年同期下降了 30%，与 2021 年和 2019 年同期对比，降幅也在 45%左右。

一线高位回落，同比下降 75%，仅深圳因基数较低增幅显著；二三线“中规中矩”，同比跌幅

均为 23%，较 2021 年跌幅也在 4-5 成。合肥、福州、常州、六安、淮北、乐山、上饶等迎来一波供

应小高峰，同比“翻番”，房企推盘积极性相对较高，尤其是六安、淮北、上饶等外出务工人员较

多，房企还是“蓄势待发”，对疫情放开后的“返乡置业”保持着乐观的预期。

表：2023 年春节期间 40 个重点监测城市商品住宅新增供应面积及其变化（单位：万平方米）

能级 城市
2023 年春节两周

累计

较 2022年春节两

周累计

较 2021 年春节两

周累计

较 2019年春节两

周累计

一线

上海 7.9 -81% / -53%

深圳 6.3 3066% -72% -35%

广州 1.7 -92% -92% -95%

合计 15.9 -75% -65% -74%

二线

青岛 14.4 6% -58% 62%

长沙 13.8 -27% -53% -24%

合肥 12.8 113% -42% -2%

南京 12.6 -45% 5% -25%

福州 7.2 126% 93% 8%

济南 4.2 -67% -55% -83%

杭州 1.1 -88% -93% -85%

厦门 0.5 / -96% -91%

合计 66.6 -23% -52% -34%
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三四线

徐州 29.6 -4% -53% -40%

温州 25.2 10% 115% 64%

莆田 16.8 67% 103% 35%

江门 13.5 -37% -13% 256%

河源 13.1 91% 141% 49%

汕头 10.6 -21% -21% -11%

乐山 10.3 618% 5% 40%

上饶 9.5 109% 36% -13%

阳江 8.8 -36% -37% -10%

常州 8.7 154% -5% 61%

惠州 7.8 -66% 1% -72%

湛江 6.8 -72% -79% -82%

清远 6.5 -68% -66% -63%

六安 6.5 687% -51% -64%

淮北 5.9 135% -15% 23%

德阳 5.8 -16% / 106%

钦州 5.5 -56% -69% 0%

日照 4.7 29% 58% /

云浮 4.6 -69% -84% -57%

肇庆 4.3 -49% -45% -72%

百色 3.9 -69% -83% -60%

铜陵 3.3 3% -72% -70%

淮南 3.1 -24% -30% /

梅州 2.2 -80% -75% -95%

柳州 2.1 -1% -86% -70%

宁德 2.1 -32% -31% /

芜湖 1.4 -39% -83% -95%

九江 1.2 -80% 11% -88%

漳州 0.6 / -79% -37%

合计 224.4 -23% -40% -41%

总计 306.9 -30% -45% -44%

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

成交同比降 14%，一线韧性犹存、温莞中珠等三四线返乡置业初见端倪

受房企推盘积极性较低影响，2022 年春节楼市成交尚未止跌。CRIC 监测数据显示，40 个重点

城市在春节周成交量仅为 35.7 万平方米，环比下降 75%，同比下降 14%，与疫情尚未开始的 2019 年

同期相比降幅也达到了 32%。即便年前中央“降首付降利率”托市，对于购房者的刺激作用依然有

限。细化到日度变化，2023 年春节前一周成交量开始波动下行，春节周降至低位，自年初二开始，

日度成交基本创 2019 年以来同期新低。
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表：历年春节周 40 个重点监测城市商品住宅成交面积日度变动情况（单位：万平方米）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

分能级来看，一线购房需求相对“坚挺”，虽然春节周成交量同比下降 72%，但仍显著好于 2021

年、2019 年同期。二线成交表现略显逊色，9 个典型城市春节周成交仅为 7.1 万，环比下降 86%，

同比降幅也达到了 28%。仅青岛、南宁、兰州、合肥等少数城市同比持增，但除青岛外，与疫情前

的 2019 年相比仍有一定差距。三四线“逆势翻红”，返乡置业初见端倪，28 个三四线城市环比下

降 61%，同比上涨 13%，东南沿海城市诸如温州、东莞、中山、珠海等涨幅显著均超 50%。

表：2023 年春节周 40个重点监测城市商品住宅成交面积及其变化（单位：万平方米）

能级 城市 2023 年春节周 环比 较 2022 年春节周 较 2021 年春节周 较 2019 年春节周

一线

上海 1.4 -70% -79% 12% 580%

北京 0.8 -92% -49% / /

广州 0.1 -99% -30% -79% -52%

合计 2.4 -91% -72% 23% 372%

二线

青岛 0.4 -96% 26% 10% 363%

长沙 3.2 / -18% -68% -35%

南宁 1.5 / 97% -18% -75%

武汉 0.6 -96% -67% / /

兰州 0.5 / 1051% 130% -68%

济南 0.4 -97% -78% -54% 52%

合肥 0.3 / 70% / -83%

福州 0.1 -97% -41% -72% -74%

苏州 0.1 -97% -85% -85% -66%

合计 7.1 -86% -28% -51% -53%

三四线

温州 8.9 -58% 778% 182% 188%

南充 3.1 -80% 25% 27% /

梅州 2.5 / 39% 80% -26%

汕头 1.6 -72% 11% -56% 202%

河源 1.1 / 70% 718% /
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湛江 1.0 / 36% -92% -65%

六安 0.9 / -12% 105% -19%

钦州 0.8 / -56% -52% -76%

东莞 0.8 -72% 54% 208% 5406%

中山 0.8 / 327% -45% 183%

珠海 0.6 / 51% -43% 155%

淮南 0.5 / 102% -24% -91%

阳江 0.5 / 201% 316% /

肇庆 0.4 -92% -30% -72% 68%

上饶 0.4 / -54% -40% /

佛山 0.3 -97% -56% -38% -47%

江门 0.3 / -75% -94% -85%

扬州 0.3 -94% / / /

韶关 0.3 -69% -88% -94% -90%

日照 0.3 / -54% 2436% /

芜湖 0.2 / -55% -78% -94%

北海 0.2 / -86% -94% 17%

梧州 0.1 / -94% -97% -96%

防城港 0.1 / -29% -58% -98%

莆田 0.1 / -92% -96% -93%

舟山 0.1 / -11% -10% 25%

乐山 0.1 / -37% / /

东营 0.1 -95% / 11% -40%

合计 26.2 -61% 13% -47% -28%

总计 35.7 -75% -14% -46% -32%

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

结合 17 个典型城市认购重点监测城市项目案场认购面积数据，可以看出，北京、成都等“热点

恒热”，同比涨幅显著，福州、青岛等低位回升，整体春节认购面积同比持增。武汉、重庆、南京

等相对平淡，市场尚无明显起色。以武汉为例，春节期间，可统计的 77 个在售项目认购量缩减明显，

极少量项目余温有所延续，其中 38%的项目仅有来访无认购，47%的项目认购 5 套以下，10%的项目

认购 5-10 套，5%的项目认购 10-15 套。南京如是，受春节返乡影响，项目整体客户来访量约为节前

正常周度来访量的 50-60%左右，多数项目实际认购也相应偏少。

表：2023 年春节周 17 个重点监测城市调研项目案场认购面积及其变化（单位：万平方米）

能级 城市 春节周成交面积 环比 同比

一线

北京 7.22 12% 351%

广州 10.60 -19% -5%

深圳 0.15 -94% /

合计 17.97 -18% 40%

二线

武汉 3.95 -52% 5%

苏州 3.50 -61% -86%

天津 3.16 -64% 187%
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重庆 2.68 -71% 2%

长沙 2.26 -71% -40%

郑州 1.80 -14% 0%

成都 1.79 -96% 459%

昆明 1.01 -87% /

长春 0.90 -79% -25%

济南 0.34 -97% /

青岛 0.30 -97% 67%

福州 0.21 -92% 50%

合计 21.90 -82% -45%

三四线

洛阳 1.86 22% 9%

淮安 0.41 -86% -59%

合计 2.27 -48% -16%
总计 44.00 42.14 -72%

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

三四线热销项目占比达 66%，川渝低首付“吸睛”、苏北个别“收折扣”营销

微观项目层面，我们调研了 35 个城市春节期间热销项目，可以看出，96 个热销项目中有 63 个

位于三四线城市，占比高达 66%，核心一二线城市项目去化表现显著不及三四线城市。

图：2023 年 35 个重点城市 96个热销项目城市能级分布情况（单位：个）

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

具体来看，一二线城市北京、成都等热销项目主要集中在供应稀缺、配套健全的核心片区，以

改善项目居多，项目走量较佳。以北京为例，德贤御府因地处地铁 3号线（在建）与 12 号线（在建）

双轨交汇，春节期间销售套数达到了 56 套，青云上府也因 7公里配置德威、京西、哈罗、爱迪、凯

文等 17 所国际学校资源而保持了较好的项目流速。目前来看，居民购房开始复归理性，逐步回归为

自住需求为主导，热销户型主力面积段集中在 90-130 平不等。
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表：一二线城市 2023 年春节周成交套数突破 10套部分热销项目基本情况

（单位：元/平方米，平方米，万元/套，套）

城市 项目名称 预售均价 热销户型
热销

总价段

节日期间

销售套数
节日营销活动

北京 德贤御府 80000 72-141 850 56 到访抽红包，购房十万礼

北京 青云上府 66120 129-166 950 32 春节不打烊，推出节日一口价房源，红包墙

成都 锦云臺 6700 83-89 55 32 1、交房前无需还月供活动；2.老带新优惠活动

北京 京能·龙湖熙上 69800 80-95 600 28 春节不打烊,推出特价房，优惠幅度 2万-50 万不等

北京 京投发展·北熙区 81000 80-123 820 26 新春看新房，圆你安家梦

北京 中海和瑞叁號院 95000 104-146 1200 26 潮兔迎新年货节

合肥 万科锦上光曜 16783 93-127 156 23 无

天津 绿城水西雲庐 35000 140 500 21 无

郑州 龙湖熙上 11800 103-106 123 18 购房享总房款减 2 万优惠

济南 雪山万科城 15500 110、130 170-210 17 无

福州 建发玺云 37000 149 520 16 无

济南 绿城春来晓园 15000 98、120、130 137-208 14 无

成都 龙湖焕城 18869 127-143 240 13
1、特价房；2、到访送天街券；3、成交送价值 3000 青

城山民宿券

成都 中国铁建西派金沙 28000 152-178 360 11 无

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

苏北、川渝等三四线城市因疫情管控全面松绑迎来了“返乡置业”高潮，叠加部分开发商以低

首付、特价房、大折扣等多重优惠让利购房者，促使多个项目春节期间去化套数均在 10 套以上。泸

州金科美院、资阳武城锦绣年华等均以低首付“吸睛”，资阳武城锦绣年华首付可分期，通过引入

第三方借贷公司，首付低至 1 万起。

苏北三四线城市折扣和让利幅度则不及川渝，多以抽奖、红包雨、送年货、送车位优惠券等为

主。据 CRIC 调研，春节假期期间，徐州在售项目普遍到访量和认购量上升，刚需购房者回归楼市意

愿明显。如中海上东岛项目，12 月末新加推 72 套房源，至春节期间已去化过半。值得一提的是，

该项目已收回先前折扣，销售均价由 1.2 万元/平方米回升至 1.4 万元/平方米，后续还将加推精装

房源。又如弘阳天卿项目，春节及节前一周完成认购约 20 套，与此前单月认购量相当。

表：三四线城市 2023 年春节周成交套数突破 10套部分热销项目基本情况

（单位：元/平方米，平方米，万元/套，套）

城市 项目名称 预售均价 热销户型
热销

总价段

节日期间

销售套数
节日营销活动

徐州 金地格林世界 12410 97 120 30 返乡五重礼

达州 邦泰理想城 6500 78-88 50 25
1.春节购房额外优惠 300 元/㎡；2.春节推 30 套特价房；3.

返乡置业凭车票减1万元；4.每日成交前3名享车位使用权；

遂宁 邦泰云璟 7800 94-120 75 25
1、15 套特价房（不与其他优惠同享）；2、返乡置业立减 5

万元；3、新春 97 折优惠；4、首期 7万元起

漳州 漳州建发缦云 13400 105-125 140-160 24 返乡六重礼，最高赢取洗衣机、2万元出游基金等礼品

徐州 万科潮鸣 19495 120 234 22 到访有礼、整点抽奖；四大主题摊位欢乐开摆
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泸州 金科美院 6400 90-110 55 21 首付 5.8 万起，分期 3 月；特价房、返乡置业优惠 2%

资阳 武城锦绣年华 5528 70-90 38 21

1、成交送 7万家电礼包；2、特价房 5300 元/㎡起；3、成

交砸金蛋抽家电；4、首付 1万起（提高备案合同总价，客

户首付 1-2 万，剩下的首付由三方公司打进客户银行卡，交

清首付，银行放款后，再还到三方公司）5、20套以下，3%；

21-35 套，3.5%；35套以上 4%+1.2 万奖励/套（经纪人现金

奖励：8000 元/套+成交奖 4000 元/套）

淮安 保利国联和府 12752 130 165 20 无

宿迁 卓越华耀时代 8400 118 99 20 新春助利计划

绵阳 富临江山天宸 8465 87-125 75 18 特价房，政府补贴

眉山 万科眉州文化村 6000 85-100 50 16 "眉州活力小镇乐园开放，亲子互动体验等活动；

泉州 建发和著 13500 / / 16 年货节、年夜饭代金券、家电大礼包、老带新积分

连云港 金辉世界城 8300 108 90 15 萌兔出击大集惠，年货 1折购；整点红包雨，全城派送

盐城 中海华樾 14000 132 185 15
新春五重礼（特价房、限时返乡 98 折优惠、老带新奖励、

定制来访礼、成交礼）

宜宾 绿地宜宾城际空间站 7200 89-105 64 14
1、新春房交会优惠 28888 元；2、购房补贴翻倍优惠 200

元/㎡；3、团购/老带新 2%；4、按时签约 2%。

淮安 中海国联淮上景明 12800 142 208.74 12 无

连云港 碧桂园·新海云谷 8400 105 88 12 无

洛阳 万科洛阳西园甲第 12500 98、115 125-150 12 返乡置业额外优惠 1%

宿迁 建发誉璟湾 11000 125 138 11 新春民俗文化节,新禧抖音挑战赛

淮安 港龙东望府 10500 99 100 10 无

数据来源：CRIC 中国房地产决策咨询系统

综上，虽然疫情管控全面解绑，但 2023 年开局依旧很“难”，年前降首付、降利率等密

集利好政策叠加似乎并未在春节楼市激起太大的浪花，除了少数二三线城市房企仍保持较高的推盘

热情之外，多数城市推盘积极性不高，核心一二线城市项目去化表现不及三四线城市。而三四线城

市春节期间的放量更多是基于疫情管控全面解绑之后需求的延迟性释放，后期持续性存疑。基于此，

我们认为，2023 年行业规模的乐观预期便是止跌，供应稀缺、配套健全的改善盘仍将是成交主力，

而随着房企利润空间的收窄，以价换量终究难以为继，整体房价也将进入持稳阶段。


