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全国
政策

以降息与下调LPR等金融手段为中心，同时强调保障人民群众消费权利，扶
持房企与保护消费者两手抓为上半年全国政策的核心内容

日期 相关部门



地方
政策





土地
市场

上半年土地市场供应量回升，土地挂拍集中于6月，成交总面积与成交总金额
下滑

涉宅用地177.58万㎡、商办用地8.95万㎡涉宅用地23万㎡、商办用地44.75万㎡ 新增供应建面
↑175.32%

涉宅用地4.56亿元、商办用地7.37亿元涉宅用地25.55亿元、商办用地11.75亿元 成交总金额
↓68.02%

涉宅用地5.70万㎡、商办用地26.19万㎡涉宅用地23万㎡、商办用地44.75万㎡ 成交总建面
↓52.94%

涉宅用地0%、商办用地0%涉宅用地4.77%、商办用地0% 平均溢价率
↓3.22%

涉宅用地14宗、商办用地2宗涉宅用地3宗、商办用地1宗 新增供应宗数
↑300%

涉宅用地8000元/㎡、商办用地2815元/㎡涉宅用地11111元/㎡、商办用地2626元/㎡ 成交楼面价
↓32.06%

2022年上半年 2023年上半年



商住
用地

涉宅用地持续一年供需低迷，2023年上半年成交1宗为保利拿地
2023年上半年涉宅用地新增供应14宗，成功出让1宗，无溢价。新增供应集中于6月，且有12宗地块来自预公开清单。



商办
用地

上半年成交两宗商办用地，均以底价成交
2023年上半年商办用地新增供应2宗，成功出让2宗。新增的2宗分别位于西区与东区，成交的2总均由民企竞得。



土地
市场

地块
编号 地址 用途公告 总建面

（万㎡）
总金额

（亿元）

楼面地
价

（元/㎡）

溢价
率 竞得房企 成交

日期

涉宅用地成交1宗，位于东区；商办用地成交2宗，分别位于马鞍岛与西区
成交的3宗土地均无溢价，位于马鞍岛的商业用地总建面最大。

地块
编号 地址 用途公告 总建面

（万㎡）
总金额

（亿元）
楼面地价
（元/㎡） 溢价率 竞得房企 成交

日期

34

地块
编号 地址 用途公告 总建面

（万㎡）
总金额

（亿元）
楼面地价
（元/㎡） 溢价率 竞得房企 成交

日期







住宅
市场

2023年上半年住宅供应量同比2022年上半年下滑，成交量与市场规模有所
回升

121.74万㎡127.38万㎡ 新增供应面积
↓4.43%

194.27万㎡173.89万㎡ 成交面积
↑11.72%

17748套15911套 成交套数
↑11.55%

14093元/㎡14569元/㎡ 成交均价
↓3.27%

11415套11842套 新增供应套数
↓3.61%

273.80亿元253.35亿元 市场规模
↑8.07%

2022年上半年 2023年上半年



全市
供销

上半年住宅整体市场因受政策刺激于二三月份热度快速回升，随后回落常态
2023年1-6月新增供应121.74万㎡，同比下降4.43%，成交194.27万㎡，同比上升11.72%，成交均价14093元/
㎡，同比下降3.27%。



全市
供销

2023年上半年住宅新增与成交均以为100-120㎡为主力面积段
供销较低的面积段为60㎡以下与144㎡以上。



全市
库存

全市库存压力持续偏高，但去化周期同比下滑，流速已有所加快
全市住宅库存面积为626.58万㎡，同比减少11.52%；2023年上半年去化周期波动较大，但总体呈现库存减少、去
化周期缩短、流速增快趋势，同比下降2.05个月。



区域
情况

2023年上半年市场热度受政策刺激影响有所回升，区域不平衡趋势显著，热度集中于东部组团、
主城区、三坦片区、西北组团的古镇与小榄镇区。马鞍岛镇区成交量与成交均价领跑全市，为
全市热度最高的镇区。



中心
组团

2023年上半年中心组团数据一览 中心组团各镇区供销量价

中心组团成交量占比全市25.38%，但供销总量同比降幅明显
东区成交面积为组团内最高，新增与成交基本持平；港口与大涌上半年无新增，港口、五桂山与大涌亦仅有少量成
交；组团整体呈现量价齐跌趋势，成交量跌至全市第三

38.01万㎡

同比↑4.07%

新增
面积

49.30万㎡

同比↓11.63%

成交
面积

15478元/㎡

同比↓0.37%

成交
均价

194.41万㎡

同比↓8.83%

库存
面积



中心
组团

中心组团去化周期23.49个月，高于市平均周期，总体呈现延长趋势
东区库存量组团内最高，去化周期亦较长（26.56个月），仅次于库存量最低去化周期最长的大涌（32.77个月）；
东区与石岐去化周期偏高意味着岐江新城的开发进展较慢，市场流速放缓；港口去化周期全市最短。



东部
组团

2023年上半年东部组团数据一览 东部组团各镇区供销量价

东部组团成交量占比全市27.82%，供销总量同比大幅上升，马鞍岛领跑全市
各镇区成交量均环比上升，组团升至全市成交量与成交均价最高的组团，市场总体呈现量升价跌趋势。

35.10万㎡

同比↑40.56%

新增
面积

54.05万㎡

同比↑67.20%

成交
面积

17370元/㎡

同比↓15.51%

成交
均价

153.40万㎡

同比↓1.48%

库存
面积



东部
组团

东部组团去化周期20.63个月，略低于全市平均去化周期
东部组团新增与去化速度基本持平，市场热度高流速快，去化周期整体呈减少趋势。
火炬库存面积95.77万㎡，为全市最高；马鞍岛去化周期仅9.39个月，市场较活跃。



南部
组团

2023年上半年南部组团数据一览 南部组团各镇区供销量价

南部组团成交量占比全市25.61%，供销总量上升，呈量升价跌趋势
南部组团成交主力为三坦镇区，仅三坦的成交量便占比南部组团81.36%、全市20.84%；组团内部基本呈量升价跌
趋势，成交均价虽在下滑但走势平稳

29.70万㎡

同比↑6.37%

新增
面积

49.75万㎡

同比↑14.34%

成交
面积

11730元/㎡

同比↓2.40%

成交
均价

142.45万㎡

同比↓18.76%

库存
面积



南部
组团

南部组团去化周期19.58个月，去化周期在波动中降低





西北
组团

西北组团去化周期17.33个月，库存与去化周期均呈下降状态
西北组团各片区2023年上半年库存均同比下降，除阜沙外，其余镇区去化周期均有缩短





东北
组团

东北组团库存量全市最低，但去化周期25.39个月为全市最长
东北组团去化周期波动较大，呈现波动中上升的趋势，民众与黄圃的去化周期基本不变，三角镇区的去化周期大幅
延长







商办
市场

新增供应集中在2月与6月，月均成交量相对2022年更高；由于市场体量较小
易受大项目影响，成交均价波动较大
2023年上半年新增供应3.2万㎡，成交1.69万㎡，整体成交均价13505元/㎡；2023年上半年有四个月成交量超过
1万㎡，相较2022年全年仅4个月成交面积超过1万㎡，可见2023年商办市场回暖趋势。



全市
库存

商办库存高压持续，全市商办库存16640套
40-50㎡面积段库存套数最多（3786套），去化周期较短（47个月） ；75-150㎡ 去化周期最长（206个月）。



全市
库存

全市库存同比稍有下降，去化周期升至77个月
全市商办库存面积103.40万㎡，同比下降3.40%；去化周期为77.09个月，受6月新增项目的影响，同比延长25.22
个月。



区域
情况

2023年上半年新增量虽有回升但总量较少，仅有分布于马鞍岛、横栏与西区的三个新增商办
项目；商办市场热度集中于中心组团与南头，中心组团成交均价亦最高；港口的成交量领跑全
市，成交主力为保利国际广场（482套）



区域
供销
中心
组团

2023年上半年中心组团数据一览 中心组团各镇区供销量存

中心组团成交占比全市68.44%，仅西区有新增供应，港口成交量领跑全市
中部组团网签成交面积排名前三项目为港口-保利国际广场（2.29万㎡）、港口-中海世纪荟（0.53万㎡）、西区-时
代小满（0.37万㎡），三项目合计网签量占组团成交总量72%。

新增
面积

成交
面积

成交
均价

库存
面积

0.63万㎡

同比↓45.0%

7.01万㎡

同比↑108.49%

14082元/㎡

同比↑33.10%

50.71万㎡

同比↓3.35%



区域
供销
东部
组团

2023年上半年东部组团数据一览 东部组团各镇区供销量存

新增
面积

成交
面积

成交
均价

库存
面积

东部组团成交占比全市1.15%，新增供应为万滨万潮广场
6月万滨万潮广场项目新增预售，但同比2022年上半年，供销量价均在下滑

1.70万㎡

同比↓77.25%

0.15万㎡

同比↓98.21%

11189元/㎡

同比↓23.21%

㎡

年

����



区域
供销
南部
组团

2023年上半年南部组团数据一览 南部组团各镇区供销量存

南部组团成交占比全市4.53%，成交集中在三乡与坦洲；
南部组团成交网签主力项目为三乡-艺墅花园（0.27万㎡）和坦洲-富璟公馆（0.10万㎡）；南部组团市场体量较小，
成交均价降幅较大

新增
面积

成交
面积

成交
均价

库存
面积

0万㎡

——

0.62万㎡

同比↓0.14%

10557元/㎡

同比↓42.31%

3.41万㎡

同比↓16.10%
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市场总结
与展望

住宅市场 上半年受国家积极政策影响，内需快速释放，在2-3月达到市场热度高峰后快速回落
下半年区域市场分化持续，住宅市场回暖或依赖宏观经济恢复状况

商办市场 上半年低迷状态持续，但供销环比22年上半年有所提升，商办市场小幅回暖

下半年库存去化持续高压，成交或持续集中于大项目
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市场总结
与展望



谢谢观看！


