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2023 年天津市住宅销售价格总体稳定 

市场交易态势呈现明显特征 
 

 

 

2023 年，在调控政策的支撑下，天津市房地产市场总体摆脱疫情影响，呈现出冲高回落、稳定活跃的

态势。一季度呈现小阳春现象，二季度市场情绪逐步回落，9 月份调控政策优化促进市场回暖，四季度市场

交易态势趋于稳定。2023 年天津市商品住宅销售价格总体稳定，市场后期走势需保持关注。 

一、商品住宅销售价格总体保持平稳运行 

（一）新建商品住宅销售价格同比指数逐步回升 

从各月环比价格看，据国家统计局发布数据显示，天津市新建商品住宅销售价格 1—12 月呈现出前涨

后稳的走势。上半年购房需求集中释放，环比涨幅相对较大，其中 1 月份环比上涨 0.3%，结束了自 2022

年 4 月以来新建商品住宅销售价格连续下降的走势，2 月份环比上涨 0.9%，为 2021 年 6 月以来的单月最大

涨幅。三季度以来随着市场情绪的趋弱，开发商调整销售策略，住宅销售价格环比连续 3 个月小幅下降，

四季度政策效应释放，环比价格企稳。 

从同比价格看，新建商品住宅销售价格先降后涨，各月涨跌幅呈现出爬坡上行的走势。1—5 月同比降

幅逐月收窄，6 月份同比上涨 0.2%，结束了 2022 年 4 月以来同比价格连续下降的走势，此后则保持连续 7

个月同比价格持续上涨的走势，其中 12 月同比上涨 2.3%，为 2021 年 12 月以来的同比最大涨幅。2023 年

天津市新建商品住宅累计下降 0.1%，比上半年收窄 1.2 个百分点，比 2022 年收窄 2.0 个百分点。 

（二）二手住宅销售价格总体震荡下行 

与新建商品住宅略有不同，二手住宅销售价格环比呈现出震荡下行走势，各月价格降多涨少。国家统

计局发布数据显示，天津市二手住宅销售价格 2 月、3 月、5 月、9 月环比分别小幅上涨 0.6%、0.1%、0.3%、

0.1%，其中 2 月份为 2021 年 9 月以来的单月最大涨幅，其余月份则呈现出不同程度的下降，其中 8 月份环

比下降 0.7%为各月环比最大降幅。 

从同比价格看，天津市二手住宅各月销售价格同比呈持续下降走势，但降幅逐月收窄（除 8 月份小幅

扩大外）。2023 年二手住宅销售价格累计下降 3.9%，比上半年收窄 1.3 个百分点。 

（三）房价指数排位波动较大 

在全国 70 个大中城市中，全国新建商品住宅和二手住宅销售价格环比上涨的城市数目自 3 月份后均逐

月减少，天津市商品住宅销售价格环比指数波动相对较大，整体保持中等靠前位次。 

在全国 70 个大中城市各月住宅销售价格同比指数排位中，天津市商品住宅销售价格同比指数排位呈现

出逐月靠前的波动走势，其中 12 月份新建商品住宅与二手住宅销售价格同比指数均位于全国前 10。 

二、市场交易态势呈现明显特征 

（一）住宅成交量同比增长明显 

据住建部门提供网签数据显示，2023 年天津市新建商品住宅累计成交 8.8 万套，同比上涨 22.7%；二手

住宅累计成交 15.3 万套，同比增长 38.1%。2023 年天津市商品住宅成交量同比增长明显，年初“小阳春”

期间市场交易较为活跃，3 月份成交量达到全年高点，其中新建商品住宅成交 11695 套，为 2021 年 6 月以
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来的单月最大交易量，二手住宅成交 19441 套，为 2016 年 9 月以来的单月最大交易量。 

（二）全年市场表现出“前高中低后稳”态势 

随着年初疫情积攒的需求集中释放以及学区因素的带动，房地产预期表现良好，促进了天津市房地产

市场呈现出一定的“小阳春”态势，一季度天津市房地产市场呈现出较为明显的回暖迹象，来访量及成交

量比上年同期均呈现大幅增长。一季度商品住宅交易量呈现“井喷”，其中新建商品住宅累计成交 2.7 万套，

比上年同期增长 70.8%，二手住宅累计成交 4.3 万套，比上年同期增长 104.6%。 

随着疫情积攒的需求逐步释放完毕，市场情绪转弱，商品住宅市场交易态势呈现出持续回落的走势。8

月份新建商品住宅成交 4357 套，为 2020 年 3 月份疫情以来的低点，二手住宅成交 9545 套，为除 1 月份外

年内月度成交低点。 

9 月份，天津市根据房地产市场发展状况，及时实施力度较大的政策优化，稳定市场预期，提升住宅交

易活跃度。政策调控对市场支撑效果明显，四季度房地产市场比前期呈现出稳定活跃态势。 

（三）新建商品住宅供需两端总体均偏于谨慎 

从供给端看，新建住宅市场 2022 年受疫情影响较重，开发商对 2023 年市场预期相对较低，市场供给

偏于谨慎。据市住建部门提供数据显示，2018—2021 年各年新房上市面积均在 1100 万平方米以上，2023

年上市面积为 798 万平方米，比 2022 年虽有一定增长但较往年仍有较大差距。 

从需求端看，2023 年新建商品住房网签销售面积为 966 万平方米，比 2022 年增长 169 万平方米，但

比 2018—2021 各年度销售面积仍有一定差距。随着近期调控政策效力逐步趋于平稳，需求端对市场预期

逐步趋于理性，收入不稳定、逾期风险、房价下跌等因素成为置业者的担忧，现房或准现房更符合置业者

购房意愿。 

（四）住宅交易显现出结构化特点 

从商品住宅区域成交表现看，环城四区是新建商品住宅成交的热门区域，市内六区是二手住宅成交的

热门区域。各区域新建商品住宅累计成交量在全市总成交量占比中，环城四区占 34.0%，滨海新区占 26.1%，

远郊五区占 25.6%，市内六区占 14.3%；各区域二手住宅累计成交量在全市总成交量占比中，市内六区占

35.9%，环城四区占 26.1%，滨海新区占 20.0%，远郊五区占 18.0%。 

从商品住宅面积成交状况看，新建商品住宅成交面积三个基本分类中，中等面积基本分类住宅成交比

例最高，其中 90 平方米及以下住宅全年累计成交占成交总量的 31.3%，90—144 平方米住宅全年累计成交

占成交总量的 62.4%，144 平方米以上的住宅全年累计成交占成交总量的 6.3%。二手住宅成交面积三个基本

分类中，小面积基本分类住宅成交比例最高，其中 90 平方米及以下住宅全年累计成交占成交总量的 58.0%，

90—144 平方米住宅全年累计成交占成交总量的 36.6%，144 平方米以上的住宅全年累计成交占成交总量的

5.4%。 

三、市场走势预判 

（一）市场交易态势保持稳定 

2023 年天津市房地产市场总体表现相对较好，刚需及改善购房需求得到一定程度的支撑，当前形势下

市场交易态势保持稳定，房地产从业者对 2024 年市场呈中性偏弱预期。一是 2023 年一季度疫情积攒的购

房需求集中释放超出市场预期，具有一定偶发性，2024 年春节过后房地产市场将保持常态，住宅成交量同

比将有所下滑；二是调控政策支撑效力逐步趋于平稳，供需双方均能够保持理性决策，当前形势下能够保

持市场基本面的稳定运行；三是 2023 年土地市场同比有所好转，2024 年市场供给将有一定增长，当前需求

相对稳定的形势下或将增加部分购房转化难度。 

（二）市场仍然存在风险担忧 

从 12 月份对全市 18 个楼盘及 30 个中介门店调研结果看，79.2%的调研对象表示当前房地产市场存在

下行风险的担忧，54.2%的调研对象表示存在企业经营风险的担忧，50.0%的调研对象表示存在项目逾期交
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付风险的担忧。表明购房者对当前房地产市场价格走势特别是新房交付能力仍存在一定的顾虑，从而影响

部分购房者的信心。 

当前调控政策对市场信心具有明显的支撑作用，购房者主要存在房价继续下行、还款压力增大、楼盘

逾期交付等三方面的顾虑，期盼政策进一步优化调整。近期调研结果显示，85.4%的调研对象表示当前调控

政策适度或相对宽松，应保持政策的稳定性，另有 14.6%的调研对象表示需放松部分调控政策。 

（三）住宅交易价格总体运行平稳 

近期全国 70 个大中城市商品住宅销售价格下降的城市数目较多，房地产市场呈现出一定的下行压力，

随着政策优化调整的效力趋弱，市场活跃度趋于稳定，住宅成交价格将呈现总体平稳、稳中有降的走势。

12 月份调研结果显示，预期未来半年新建商品住宅销售价格稳中有降的楼盘占 83.3%，预期未来半年二手

住宅销售价格稳中有降的中介门店占 96.7%。 

 




