
惠州市2023年上半年房地产市场报告

世联行惠州（粤东）地区大数据中心
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序言

2023年上半年和2022年最大的区别：我们没有再看见大范围开发商暴雷的消息；没

有再看见大量延期交付项目的出现；同时，我们也看到了小阳春的到来，当然，我们也在

最后总结的今天，看到了惠州市场的外强中干。

卢俊说这不是一个充满焦虑的时代，这是一个充满期待的时代。从网签数据看，确实

满足了我们对市场的期待，同时，我们在库存板块发布了我们全新统计的惠州可售库存（

已抵押、暴雷、查封等状态的库存剔除），相信也会让大家眼前一亮。

恭喜大家走过了上半年的风风雨雨，祝福我们依然可以在下半年最后一天如约而至，

在彼此想达到的山峰上不期而遇。

欢迎大家关注粤东世说新房公众号、视频号，我们将陆续发布上半年市场总结。

世联行惠州（粤东）地区大数据中心全体同仁敬上
微信扫码关注
获取更多资讯



目

录

微信扫码关注
获取更多资讯

政策&规划1

一级土地市场（惠州）2

二级商品房市场（惠州）3

未来潜在供应盘点（惠州）4



政策&规划

微信扫码关注
获取更多资讯



微信扫码关注
获取更多资讯政策 全国：托而不举，二季度以来政策出台频次放缓

 2023年上半年全国超百城楼市松绑，但大多为公积金、财税等弱刺激政策，四限松绑减少明显。

 进入二季度后，各地政策出台频次明显下降，环比下降15%，相比去年同期下降约6成。

0

50

100

150

200

1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 1月 2月 3月 4月 5月 6月

2022年 2023年

2022年-2023年上半年各线城市楼市施策频次

��00

50�� ���� ���� ��

月

1515

�� ���� ��

月
�

�� ��


�

�� ��


�

�� ��


�

�� ��


�

�� ��


�

�� ��


�

�� ��


�

�� ��


�

�� ��

月

�� ��

月 �� �� 月�� �� 
�

�� ��


�

�� ��


�

�� ��


�

�� ��


�

�� ��


���

年 �� �� 年

�� �� ��年�� �� �� �� 年上

策频次	Óp2	Óp2 #€ #€ #€ #€#€ #€#€ #€#€ #€ #€#€ #€

��

#€ #€#€ #€#€ #€#€

	Óp2

#€ #€ #€#€ #€#€ #€ #€#€ #€#€ #€

#€ #€#€ #€

��

#€ #€#€ #€ #€ #€#€#€ #€#€ #€ #€#€

	Óp2

#€ #€#€ #€#€ #€#€ #€#€ #€#€ #€#€

	Óp2

#€ #€#€ #€#€ #€#€ #€#€ #€#€ #€ #€

	Óp2

&

#€ #€ #€ #€ S€ #€#€ S€ #€#€ #€ #€ #€

��

#€ #€#€ #€

#€#€#€ #€ #€ #€ #€ #€#€S€ #€

��

#€ #€ #€ #€ #€#€ #€ #€#€ #€#€ #€#€#€ #€ #€

��

#€S€ #€ #€#€ #€#€ 8 #€#€ #€ #€#€ #€ #€#€ #€ #€#€

��

8 #€#€ #€#€ #€ #€#€#€ #€#€S€ #€

#€#€ #€ #€#€

��

#€ #€ #€#€ 8 #€#€#€ #€#€ #€#€ #€ #€#€ #€#€ #€

��

#€#€#€ #€#€#€ #€ #€ #€ #€#€ #€#€#€ #€

��

#€ #€ #€#€ #€#€ #€#€ #€#€ #€#€ #€ #€

��

#€ #€ #€ #€#€ #€#€ #€#€ #€ #€ #€ #€#€ #€ #€��#€#€ #€#€ #€ #€ #€ #€ #€#€ #€#€ #€��#€ #€#€#€ #€ #€ #€ #€

	Óp2

&

#€ #€#€ #€

#€#€#€ #€ #€ #€#€S€ #€ #€#€��

#€ #€#€S€ #€#€ #€ 8 #€ #€#€ #€ #€#€ #€#€ #€��#€#€ #€ #€ #€#€ #€#€#€ #€#€ #€#€ #€#€��#€ #€ #€ #€#€ #€

#€ #€#€ #€#€ #€#€

��

 € €



微信扫码关注
获取更多资讯政策 全国：降准降息，但居民信贷及房企融资效果一般

 上半年金融对房地产的支持主要包括：①利率下限动态调整+LPR下调，带动房贷利率下行；②多城最低首付比例降至两成；

③降准；④多方面融资政策支持。

 房企端融资规模疲软，行业分化加剧，多数民营房企融资难问题仍有待解决；居民端居民购房贷款需求依然偏弱。
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获取更多资讯政策 惠州：利率连降、解除限售…促进房地产市场交易流动



微信扫码关注
获取更多资讯政策 惠州近期重大政策节点与供求量价变化对比图



一级土地市场（惠州）
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微信扫码关注
获取更多资讯惠州 市场供应量增加，成交量小幅降冷

数据来源：惠州市公共资源交易中心，世联数据平台统计数据截止日期：2023年6月28日
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惠州市近年土地挂牌成交地面价走势（单位：元夑卆）

新增供应量共计
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 供应：以工业用地为供应主力，达450万㎡（占比87%），与去年相比基本持平；商服用地供地增幅最大，达630%，其次是

商住用地供应45万㎡，同比上升28%；

 成交：工业用地成交面积占比88%，占比最大，同比下降19%；商住用地、综合用地成交占比分别为7%、4%；

 价格：工业用地成交总额最高，达32.35亿元，同比下降18%；商服用地成交总额最低，约1亿元，同比下降64%；

 小结：除综合用地外，商住、商服及工业用地供应上升，所有土地类型成交量价方面都呈下跌趋势。

惠州 商服用地供应涨幅明显，总体市场成交价下降2成

数据来源：惠州市公共资源交易中心，世联数据平台

2023年上半年各类型土地成交情况

土地类型
供应面积
（万㎡）

供应面积
同比

成交面积
(万㎡)

成交
占比

成交面积
同比

成交价
（亿元）

成交价
同比

工业用地 450 29% 356 88% -19% 32 -18%

商服用地 8 630% 3 1% -10% 1 -64%

商住用地 45 28% 29 7% -15% 32 -18%

综合用地 13 -25% 15 4% -1% 1 -38%

总计 516 28% 402 100% -18% 67 -20%

统计数据截止日期：2023年6月28日
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微信扫码关注
获取更多资讯惠州 除龙门县外，各区县以工业用地为主，商住用地同比有所下降

数据来源：惠州市公共资源交易中心，世联数据平台

 2023年上半年博罗县供应量171万㎡、成交量114万㎡均居各区县首位，其中工业用地成交占比最高，约102万㎡（占比89%）；

 仲恺区商住用地成交占比较其他县区高，成交量达15万㎡（占比约14%），仲恺区、博罗县是住宅用地成交热点区域

注：上述面积均为占地面积；统计数据截止日期：2023年6月28日



微信扫码关注
获取更多资讯惠州 涉宅用地出让多数下降，仲恺成交量价位列各县区之首
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微信扫码关注
获取更多资讯惠州 民企拿地积极，平台公司仍占榜首

数据来源：惠州市公共资源交易中心，世联数据平台

2023上半年各拿地企业在商住用地中：

 总成交面积TOP1为仲恺城发集团，拿地面积约27万㎡，总成交金额TOP1为德威集团，成交总额达11.97亿元；

 从去年拿地企业来看，今年央国企拿地偏谨慎，平台公司底价托底拿地，民企拿地意愿增强，创维首次拿地，德威首

进博罗。德威集团、翔顺集团继续深耕惠州市场，加大土地储备，核心区优质地块仍为房企投资布局重点。

注：上述面积均为建筑面积；统计数据截止日期：2023年6月28日

2022年惠州拿地企业排行榜（按面积排序）

拿地企业名称 宗数 拿地面积（万㎡） 拿地金额（亿元）

仲恺城发集团 7 61.63 19.08

惠东县财政局 3 48.09 10.87

惠粮&德威集团 2 27.48 13.76

惠州城投置业 2 22.14 9.15

隆生集团 1 21.89 12.03

惠东县交投 1 16.35 3.75

德威集团 3 14.41 6.80

卓洲房地产 2 12.32 5.86

水务集团 1 10.78 6.44

交投集团 1 7.92 3.88

2023年上半年惠州拿地企业排行榜（按面积排序）

拿地企业名称 宗数 拿地面积（万㎡） 拿地金额（亿元）

仲恺城发集团 3 27.35 9.8

德威集团 2 25.18 11.97

创维集团 1 15.81 5.82

翔顺集团 1 9.23 4.68



微信扫码关注
获取更多资讯惠州 【供地计划】大亚湾计划供应土地面积相比2022年涨幅最高，

土拍供应集中在下半年；惠城区供地主要集中在江北东区

数据来源：各县区自然资源局，惠阳暂未公布2023年供地计划
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2023年惠城区各片区住宅用地计划供应面积（万㎡）2023年惠州各县区住宅用地供应计划

县区
2022年供应
面积（万㎡）

2023年计划供地
面积（万㎡）

同比2022
（%）

2023上半年实际
成交面积（万㎡）

备注

惠城区 90.21 185.2 105 9.23 面积为建筑面积，仲
恺区为第一季度供地

计划仲恺区 69.47 30.57 - 43.15

惠阳区 8.23 - - 0 　

惠东县 22.84 43.98 93 0

2023年供地计划未
公布容积率，面积为

占地面积

大亚湾 1.76 23.24 1220 0

博罗县 6.77 28.5 321 10.17

龙门县 3.1 37.61 1113 0
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二级商品房市场（惠州）
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微信扫码关注
获取更多资讯惠州 【二级市场】疫情放开复苏缓慢，供应仍平淡

数据来源：惠州市住建局，世联数据平台

2023年上半年商品房供应面积为306万㎡，疫情虽已放开，开发商仍受大环境经济复苏缓慢的影响持观望态度，推盘意愿较

低，供应量同比小幅下降5%，预计在经济恢复势头较好以及近期政策利好刺激的作用下，下半年市场供应将不断向好。

统计数据截止日期：2023年6月28日

微信扫码关注
获取更多资讯
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微信扫码关注
获取更多资讯惠州 【二级市场】供应呈“慢牛”态势，仲恺大涨跃居全市第一

数据来源：惠州市住建局，世联数据平台

 全市供应：2023年上半年（1-6月）惠州全市商品房供应量共计306万㎡，分布呈现为市场环境缓慢复苏的“慢牛”曲线；供

应量逐步上升在4月达到峰值100.28万㎡后，5、6月呈现波动，其中1月受疫情放开首阳的影响供应量较为低迷；

 各区县供应：与去年相比，2023年上半年各区县的供应量有所不同，其中仲恺区供应量跃升全市第一，同比上涨56%，惠城

居第二，同比去年几乎持平。

统计数据截止日期：2023年6月28日

微信扫码关注
获取更多资讯
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微信扫码关注
获取更多资讯惠州 【二级市场】仲恺供应占全市3成，惠阳大幅下跌

数据来源：惠州市住建局，世联数据平台

2023年上半年住宅供应面积为286万㎡，同比下降8%，供应套数26628套，其中仲恺区住宅供应跃居全市第一，供应面积

82万㎡，占全市近3成，其后为热点板块惠城、博罗、惠湾片区；大亚湾与去年基本持平，惠阳区下跌严重

统计数据截止日期：2023年6月28日

微信扫码关注
获取更多资讯
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微信扫码关注
获取更多资讯惠州 【二级市场】热点片区供应维持，仲恺占前十供应量60%

2023年上半年（1-6月），惠州全市单盘供应量TOP10项目中排名前五全位于仲恺片区，占据前十项目供应量的60%，紧

随其后的供应量来自惠城、博罗、惠湾片区；较大的供应量也间接保证了热点片区的持续去化能力。

2023年上半年全市单盘供应量TOP10

项目名称 区域 供应面积（万㎡） 供应套数（套）

昊翔源云珑花园 仲恺区 13.81 1373

星河臻誉府 仲恺区 8.29 802

南韵花园 仲恺区 7.08 683

伴山云境花园 仲恺区 6.48 606

星河冠誉府 仲恺区 6.38 641

德威花园 惠阳区 5.99 604

曦江润府 惠城区 5.75 518

五矿哈施塔特 博罗县 5.47 550

金沙濠逸花园 大亚湾 5.43 583

聚龙天誉湾 博罗县 5.02 457

共计 69.69 6817 

统计数据截止日期：2023年6月28日

微信扫码关注
获取更多资讯

数据来源：惠州市住建局，世联数据平台



微信扫码关注
获取更多资讯惠州 【二级市场】市场缓慢复苏，网签同比上涨近4成

 网签量：惠州商品房网签总面积整体先缓慢上升，于2020年达到峰值1831万㎡后呈先下降后回升的趋势；截止到今年6月，

2023年商品房网签面积累计452万㎡，同比上升34%；

 网签金额：2023年上半年网签金额为562亿元，同比上升近4成。

统计数据截止日期：2023年6月28日

微信扫码关注
获取更多资讯

数据来源：惠州市住建局，世联数据平台

注：网签金额为备案价计算所得，非实际成交金额，真实金额以房管内部系统为准
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微信扫码关注
获取更多资讯惠州 【二级市场】网签面积整体上涨，仅惠东县下跌

2023年上半年（1-6月），惠城区网签面积及金额均为惠州全市首位，网签金额为145亿元，其次为大亚湾、仲恺区、惠阳区、

博罗县，惠东县、龙门县依旧垫底；对比2022年上半年，各区县网签面积整体上涨，仅惠东县下跌。

统计数据截止日期：2023年6月28日

微信扫码关注
获取更多资讯
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2022年上半年与2023年上半年各区县网签情况

2022年上半年 网签面积（万㎡） 2023年上半年 网签面积（万㎡） 2022年上半年 网签金额（亿元） 2023年上半年 网签金额（亿元）

数据来源：惠州市住建局，世联数据平台

注：网签金额为备案价计算所得，非实际成交金额，真实金额以房管内部系统为准



微信扫码关注
获取更多资讯惠州 【二级市场】均价13020元/㎡，同比小幅上升

 住宅网签情况：惠州商品房网签总面积整体先缓慢上升，于2020年网签量达到峰值1682万㎡后呈下降态势；截止到6月，

2023年网签面积共计361万㎡，同比2022年上半年上升33%，总网签金额约470亿元，同比上升35%，

 住宅备案均价：2023年上半年住宅备案均价约13020元/㎡，同比上升1.28%，同时今年楼盘普遍折扣力度较大，预计实际

网签均价同比去年下降5-10%。

统计数据截止日期：2023年6月28日

微信扫码关注
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微信扫码关注
获取更多资讯惠州 【二级市场】各区县表现平淡，惠湾仍占据价格高位

 各区县供求：2023年上半年惠城区主城优势依然突出，网签面积、网签总金额均为惠州全市首位，其次为仲恺，但供应量供应

跃居全市第一；上半年住宅网签虽有小幅上涨，但相对近年的供求量而言仍表现平淡；

 网签备案均价：惠阳区、大亚湾依然占据价格高位，备案均价约16000-18000元/㎡；其次为惠城区，备案均价约12484元/㎡，

各区县中，仲恺区、龙门县均价低于10000元/㎡。

统计数据截止日期：2023年6月28日

微信扫码关注
获取更多资讯
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2023年上半年惠州市各区县商品房供求情况

供应面积(万㎡） 网签面积（万㎡） 网签金额（亿元）

17777 16036 12484 10056 10052 9719 9148
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2023年上半年各区县备案均价（元/㎡）

数据来源：惠州市住建局，世联数据平台注：网签金额为备案价计算所得，非实际成交金额，真实金额以房管内部系统为准





微信扫码关注
获取更多资讯惠州 惠州市二级市场情况总结

1
供求方面：2023年上半年商品房供应面积为306万㎡，同比下降5%；商品房网签面积

累计452万㎡，同比上升34%，整体呈现供不应求。

2

3

价格方面：备案均价小幅上涨，但因上半年来各项目折扣加码、加大促销力度，实际网

签均价预计同比下降5-10%。

各县区表现：惠城主城优势依然突出，网签面积、网签总金额均为惠州全市首位，其次

为仲恺区，各县区仅惠东县网签面积下跌。

4 库存方面：住宅库存面积约为1284万㎡，去化周期约21个月。

微信扫码关注
获取更多资讯



未来潜在供应盘点（惠州）







微信扫码关注
获取更多资讯

惠城区潜在供应项目排序

序号 项目名称 所属区域 备注

1 德威江誉诚花园 马安 四期住宅，新分期

2 鹏达南山壹号 河南岸 三期住宅，新分期

3 上善若水雅苑 小金口 新项目

4 城投新项目 江北 新项目

惠城热点板块开始分化，仲恺整体供应减弱

 惠城区：取得施工证项目4个，均为新项目或新分期。马安（金山新城）板块供应高峰已过，热点开始分化；

 仲恺区：取得施工证项目3个，其中2个为新项目。整体施工体量仅13.09万㎡，各区域施工积极性较弱。
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惠城区已取施工证的商住潜在供应（万㎡）
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潼侨镇 陈江 潼湖

仲恺区已取施工证的商住潜在供应（万㎡） 仲恺区潜在供应项目排序

序号 项目名称 所属区域 备注

1 昊艺尚城 潼侨 新项目

2 星河臻誉府 陈江 -　

3 城发潼湖项目 潼湖 新项目

潜在供应

注：以上数据为估算，统计数据截止日期：2023年6月28日

数据来源：惠州市住建局，世联数据平台



微信扫码关注
获取更多资讯

惠东县潜在供应项目排序

序号 项目名称 所属区域 备注

1 凯旋华府 平山 -

2 海伦堡·弘诚厚园 平山 -

博罗、惠东新增潜在供应均在县城，外生区域寂静

 博罗县：取得施工证项目3个，其中2个为新项目。石湾、园洲、罗浮山景区等外生市场区域暂无新增潜在供应；

 惠东县：取得施工证项目2个，新增潜在供应均在平山街道，滨海度假区及其他区域暂无新增潜在供应。

博罗县潜在供应项目排序

序号 项目名称 所属区域 备注

1 元亨第花园 罗阳 新项目

2 惠福家园 长宁 -

3 誉景花园 龙溪 新项目

潜在供应
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本报告仅作提供资料之用，属于非盈利性的市场信息交流行为。如需引用，请增加“由于统计时间和口径的差异，可能出现与相关政府部

门最终公布数据不一致的情形，最终以政府部门权威数据为准”的提示。
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