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Part 01
宏观背景
经济环境

政策环境

城市发展



宏观背景/经济环境/GDP

上半年全国经济平稳运行，但在经济内生动力不足，外部经济环境趋紧的局面下，仍面临较大下行压力

2019上半年，国内生产总值45.09万亿元，同比增长6.3%。分季度看，一季度同比增长6.4%，二季度增长6.2%。整体来看，GDP增速在6%-6.5%合理

区间平稳运行，但二季度环比下滑，表明经济仍在探底阶段。

受全球经济增长放缓及中美贸易摩擦升级影响，上半年全国制造业指数（PMI）除4月外均低于荣枯线，供给端和需求端同时下滑，预计未来制造业或

将继续承压，经济依旧面临较大下行压力。
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2017年-2019年6月制造业PMI指数（%）
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固定资产投资、消费增速持续放缓，出口继续低迷运行，经济增长动能不足

 2019年1-6月，全国固定资产投资为29.91万亿元，同比增长5.8%，相比

去年同期增速下降0.2个百分点；

 2019年1-6月社会消费品零售总额19.52万亿元，同比增长8.4%，相比去

年同期增速下降1个百分点；

 受中美贸易战升级的影响，2019年2月以来，出口总值累计增长率出现大

幅跳水，截止6月，出口14535亿元，增长6.1%，相比去年同期下降6.6个

百分点。

宏观背景/经济环境/投资、消费、出口
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全国固定资产投资完成额累计增长（%）

固定资产投资完成额累计增长(%)
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社会消费品零售总额月度累计值增速（%）
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宏观背景/经济环境/房地产投资

房地产投资，商品房销售面积、新开工面积增速小幅回落，仍为经济稳增长提供重要保障
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全国房地产新开工面积总额及增速

房地产新开工施工面积累计值(万平方米) 商品住宅新开工施工面积累计值(万平方米)
房地产新开工施工面积累计增长(%) 商品住宅新开工施工面积累计增长(%)
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全国商品房销售面积及销售额增速

商品房销售面积 商品房销售额 销售面积增速 销售额增速
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全国固定资产投资与房地产开发投资及增速

固定资产投资额 房地产开发投资额（%）

固定资产投资增速（%） 房地产开发投资增速（%）



西安经济稳步增长、结构持续优化，增速超出全国2.2个百分点

 2019年1季度，西安实现生产总值（GDP）1995.4亿元，同比增长8.6%，比上年同期提高0.5个百分点，高于全国2.2个百分点，经济呈现稳步增

长的发展态势；分产业看：第一产业增加值26.95亿元，增长4.9%；第二产业增加值542.09亿元，增长10.7%；第三产业增加值1426.32亿元，增

长7.8%。经济整体呈现结构趋优的良好态势。

宏观背景/经济环境/西安经济
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上半年西安消费、进出口增速显著下降，对经济贡献度有限

 2019年1至5月，西安限额以上企业（单位）实现社会消费品零售总额928.16亿元，同比增长1%，市场消费增长放缓，其中1至2月、1至4月更

是出现负增长；

 2019年1至5月，西安市进出口总值1359.46亿元，增长0.5%，比1-4月回落4.4个百分点。其中，出口总值765.47亿元，下降8.9%，降幅比1-4

月扩大4.5个百分点；进口总值593.99亿元，增长15.8%，比1-4月回落3.8个百分点。进出口总值增速高位回落。

宏观背景/经济环境/西安经济
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房地产开发投资逆势增长，成为上半年经济增长重要支点

 2019年1-5月，固定资产投资（不含农户）同比增长6.9%，较去年同期回落4.5个百分点，较1-4月回落4.6个百分点。西安市投资增速高于全

国1.3个百分点；

 2019年1-5月，房地产开发投资增速为14.0%，较去年同期提高10.7个百分点，高于西安市投资增速7.1个百分点。

宏观背景/经济环境/西安经济

-15

-12

-9

-6

-3

0

3

6

9

12

15

18

1
-2

月

1
-4

月

1
-6

月

1
-8

月

1
-1

0
月

1
-1

2
月

1
-3

月

1
-5

月

1
-7

月

1
-9

月

1
-1

1
月

1
-2

月

1
-4

月

1
-6

月

1
-8

月

1
-1

0
月

1
-1

2
月

1
-3

月

1
-5

月

2016年 2017年 2018年 2019年

西安固定资产投资增速（%）

-18
-15
-12
-9
-6
-3
0
3
6
9
12
15
18
21
24
27
30

1
-2

月

1
-4

月

1
-6

月

1
-8

月

1
-1

0
月

1
-1

2
月

1
-3

月

1
-5

月

1
-7

月

1
-9

月

1
-1

1
月

1
-2

月

1
-4

月

1
-6

月

1
-8

月

1
-1

0
月

1
-1

2
月

1
-3

月

1
-5

月

2016年 2017年 2018年 2019年

西安房地产开发投资增速（%）



 2019年上半年中国GDP增速6.3%，呈现平稳发展态势，但在全球经济增长放缓，外部不稳定因素增多的

环境下，仍然面临较大下行压力，经济或将继续探底；

 经济增长动能不足，投资、消费，出口继续承压，消费和房地产作为拉动内需的主力，继续为经济稳增长

提供重要保障；

 西安经济在房地产投资快速增长的带动下平稳上涨，增速超出全国2.2个百分点，未来在国家中心城市快

速打造背景下，将呈现出稳中有进的发展态势。

宏观经济小结



宏观背景/政策环境/全国

银保监会、央行两部门加强房地产金融风险防范力度，房地产金融环境逐步收紧

2月25日：银保监会发声继续

紧盯房地产金融风险，对房

地产开发贷款、个人按揭贷

款继续实行审慎的贷款标准

2月25日-26日：央行发声加

强房地产金融审慎管理，落

实房地产市场平稳健康发展

长效机制

3月4日：银保监会发声防止

小微企业贷款资金被挪用至

政府平台、房地产等调控领

域形成新风险隐患

3月9日：银保监会发声对投

机性的房地产贷款要严格控

制，防止资金通过影子银行

渠道进入楼市，房地产金融

仍是防范风险的重点领域

4月17日：银保监会发声继续

遏制房地产泡沫化，控制居

民杠杆率过快增长

5月10日：央行坚持房地产金

融政策的连续性、稳定性

5月17日：银保监会发声商业

银行、信托、基金等金融机

构不得违规进行房地产融资

6月13日：郭树清表示，房地

产业过度融资，不仅挤占其

他产业信贷资源，也容易助

长房地产的投资投机行为，

使其泡沫化问题更趋严重



宏观背景/政策环境/全国

一季度，青岛、兰州等城市局部放松调控，二季度，苏州、西安等市场过热城市加码调控，各地贯彻因城施策，

调控张弛有度，防止楼市大起大落

1月 2月 3月 4月 5月 6月



宏观背景/政策环境/全国

山西 广州

在任丘从业一年以上缴

纳社会养老保险三个月

及以上人员，可落户

杭州

全日制大学专科及以上

人才，在杭州工作并缴

纳社保的，可直接落户

放宽高校毕业生、高级技师、技师的落户

条件，取消其社保限制，落户对象由本人

放宽至本人、配偶和未婚子女

常州 任丘

取消硕士研究生、博士研究生等

人员入户社保参保年限限制，本

科生连续半年社保可入户

天津滨海新区

全日制本科及以上均可落

户，连续3年每年住房补

贴本科1.2万，博士3.6万

放宽5项户口迁移政策，取消参

加城镇社会保险满一年和办理

居住证的限制

西安

全国高等院校在校学生

(教育部学信网在册人员)，

均可迁入本市落户

政策解读：

2019年上半年多个城市降低落户门槛，加快人口流入速度。以西安为例，截至2019年4月30日，西安户籍人口共1004.9万人，流动人口317.9万人。两

年零两个月的时间里，西安7次升级户籍政策，使得115.1万人成为“新西安人”。结合2019年市政府工作目标，“新西安人”有望再增40万人。短期来

看，大量人才的流入将对冲楼市限购政策，确保房产购买力的持续稳定；长期来看，大量人才的涌入有助于缓解社会老龄化、提升城市经济活力。

国家深化户籍改革，多地降低落户门槛，抢人大战再掀高潮，对冲楼市调控影响力度

国家发展改革委公布《2019年新型城镇化建设重点任务》，城区常住人口100万-300万的Ⅱ型大城市要全面取消落户限制；城区常住人口300万500

万的Ⅰ型大城市要全面放开放宽落户条件，并全面取消重点群体落户限制



宏观背景/政策环境/西安

西安楼市调控持续收紧“限购升级+培育租赁市场+启动共有产权房登记”，为楼市降温

市房产交易管

理中心发布关

于购房资格审

查的声明，提

出严打“购房

资格造假”，

一经查实，注

销当事人网签

合同，并取消

购房人家庭成

员在西安市5

年内购房资格

市住建、市场

监督、住房公

积金等七部门

联合下发通知，

重点检查房企、

经纪机构等投

机炒房、违法

违规租售等行

为，对发现存

在问题的，限

期整改，并依

照相关规定严

肃处理

2月22日 4月23日 5月31日 6月4日 6月6日 6月20日 6月24日 6月27日

将临潼纳入限

购范围；西安

户口，落户1

年或1年社保

或个税，可购

买2套商品住

房或二手住房；

外地户口，5

年社保或个税，

可购买1套商

品住房或二手

住房

市政府办公厅

印发关于培育

和发展住房租

赁市场实施意

见的通知，可

将不低于5%

的共有产权房

用地调整为租

赁住房用地；

允许将闲置商

业用房等按规

定改建为租赁

住房

2019年7月1

日起，西安将

开展共有产权

住房购房资格

审核工作，符

合共有产权房

住房准入条件

的家庭可填写

申请表格，并

携带申请资料

到至市保障性

住房服务大厅

窗口提出申请

省住房和城乡

建设厅发布

《关于进一步

加强商品房预

售管理工作的

通知》，要求

从严格执行商

品房预售许可

的公开公示制

度等四个方面

加强管理

市住房公积金

管理中心发布

通知，从5月

13日起，暂停

西安地区（含

西咸新区）以

外购房提取公

积金

市住房保障工

作领导小组办

公室下发统一

按公租房进行

立项，住宅用

地的20%将用

于公租房建设



 2019年上半年全国房地产政策基调不变，重申“坚持房住不炒”的定位要求和“稳地价、稳房价、稳预期”

的调控目标，地方因城施策，调控松紧不一，防止楼市大起大落；

 银保监会、央行两部门加强房地产金融风险防范力度，房地产金融环境逐步收紧；

 国家深化户籍改革，多地降低落户门槛，抢人大战再掀高潮，对冲楼市调控影响力度；

 西安楼市调控持续收紧“限购升级+培育租赁市场+启动共有产权房登记”，为楼市降温，预计2019年下半

年西安楼市将继续以从严、从紧为主。

宏观政策小结



陕西省出台《2019年推进关中平原城市群建设行动计划》，加快关中平原城市群和西安国家中心城市高质量发展

宏观背景/城市发展/西安

深入实施“1155”工程；推动科技成果异地孵化；

营造优质金融生态环境；推动科技成果异地孵化

加强人才交流合作

产业互动计划

推进优质教育资源共享；推进高校联盟建设；
加强文化旅游融合；加强医疗卫生合作；推动

社会保障一体化

服务共享行动计划

推进汾渭平原大气污染联防联控；控制关中地

区煤炭消费总量；积极构建绿色生态网络

污染共治行动计划

加大政策资金支持；推动产业转型升级；增强

创新驱动能力；支持建设“一带一路”综合改

革开放试验区；加快综合交通物流枢纽建设

国家中心城市建设计划

加快“米”字型高铁网和关中城际铁路网建设

推进国际航空枢纽建设；持续推进关中平原高

速公路网建设；城市群公共交通一体化；推进

多式联运发展

交通互联计划

推动差异化发展；整合提升产业链；推动协作
融合配套；建立产业发展联盟；建立产业发展

联盟

资源开放行动计划

健全协同发展工作机制；推动建立市长联席会
议制度;完善关中“一市一策”体系;加大对协同

发展的项目支持

协同发展行动计划



宏观背景/城市发展/西安

西咸新区公布《西咸新区产业发展规划（2019-2025年）》，推进西咸新区快速建设

即大西安新轴线，纵贯空港新城、秦汉新城、沣东新城中心区域，串
接临空经济区、自贸区、能源金贸区、科技统筹区、文化生态区等重
要功能区

一轴

能源金贸区，依托区位优势，发挥大西安新中心、新轴线核心区的重
要作用，重点发展总部经济、金融与人居配套，积极发展现代服务业、
文化创意产业，打造大西安新中心中央商务区和大西安国际高端社区

以空港新城、沣东新城、秦汉新城、沣西新城、泾河新城为载体，形
成产业发展组团

一园

五新城

规划布局

①地区生产总值：2020年至505亿元；2025年至1015亿元

②六大千亿级产业：2020年突破2200亿元，2025年至6000亿元；

③高端人才引进数量：2020年至5万人，2025年至10万人；

④引进优秀创业团队和创新团队数量：2020年300个，2025年800个；

⑤培育科技创新领军企业数量：2020年至50家，2025年至150家；

⑥区域城市绿化覆盖率：2020年突破40%，2025年至70%；

⑦引进100亿元以上产业项目数量：2020年至20个，2025年至50个；

⑧引进世界500强企业数量：2020年至20家，2025年至100家

具体发展目标

战略定位

一节点——全球创新网络重要节点

二示范——国家高质量发展产业示范区

创新发展示范区

三高地——国家战略性新兴产业高地

文化旅游产业高地

内陆地区产业开放合作高地



 《2019年推进关中平原城市群建设行动计划》出台，加快关中平原城市群和西安国家中心城市高质量发展；

地铁三期建设规划的获批，助推大西安城市轨道交通全面升级，同时伴随着丝博会的顺利圆满闭幕，西安

合计引资8090.41亿元，为经济发展注入新鲜活力；

 西咸新区《2019-2025年产业发展规划及重点任务分工的通知》的印发，详细规划了区域产业发展方向和

人才引进目标，预示西咸新区发展进一步加速。

城市发展小结



Part 02
土地市场
宏观环境

土地市场

房企储地



◼ 2019年上半年西安土地市场因5月份全省暂停土地报件导致供应与成交急速下滑，供应面积7435.6亩，环比下降21.3%，同比下降20.7%，

◼ 2019年上半年西安土地成交7885亩，环比下降6.7%，同比下降11.6%，亩均价590万/亩。计容建面1389万㎡，楼面地价3347元/㎡，环比上涨

28.8%。

土地市场/供销情况
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◼ 住宅用地供求：2019年上半年住宅用地供不应求，供应面积5394.9亩，成交面积5607.5亩，成交建面991.6万㎡，土地价格同比大幅攀升，整体

亩单价715万/亩，环比上涨33%，同比上涨100%，楼面地价4046元/㎡，同比上涨92%，环比上涨35%。

土地市场/住宅用地
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住宅用地供销量双双小幅下滑，楼面地价在抢地热潮推动下攀升至4046元/㎡



土地市场/商服用地

◼ 商服用地供求：2019年上半年商服用地供应面积2040.7亩，成交面积2277.1亩，成交建面387.4万㎡，土地基本底价成交，价格小幅攀升，整体亩单

价280万/亩，同比上涨41%，环比下滑9%，楼面地价1602元/㎡，同比上涨45%，环比上涨15%。
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商服用地供应环比下降，成交小幅攀升，楼面地价上涨至1602元/㎡



土地市场/分城区

◼ 土地分区域：2019年上半年在城改推进下主城区供应发力，供应土地3663.3亩，成交方面西咸新区继续领衔，成交土地4404.8亩。从价

格来看主城区城东、曲江、航天、城西、高新等区域均在1000万/亩以上，西咸新区沣东以505万/亩的价格领跑，郊县区域成交较少，成

交价格200万/亩。

浐灞 城北 城东 城南 城西 港务 高新 航天 经开 长安 曲江 沣东 沣西 秦汉 空港 泾河 临潼 阎良

主城区 西咸新区 郊县

供应（亩） 924 221.2 177.1 295.4 287.1 455.4 648.3 197.9 92.3 296 68.6 270.8 577.6 1580 781 119.6 60.7 382.3

成交（亩） 1007 601.3 177.1 147.9 261 40.2 418.2 197.9 92.3 207.4 68.6 1346.6 577.6 1580 781 119.6 60.7 200.9

亩单价（万元/亩） 485 983 2756 1256 1422 566 1312 1471 1034 880 1085 505 199 177 188 347 290 218
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2019年西安各城区土地供销价走势图

主城区土地供应放量，西咸土地成交领衔，各区域土地价格持续创新高



土地市场/分城区

◼ 住宅分区域：2019年上半年成交排名前三的区域分别为：浐灞、城北和秦汉，按计容建面计，成交量分别为146.3万㎡、115.9万㎡、

101.1万㎡；住宅楼面地价排名前三的区域分别为：城东10573元/㎡、高新9565元/㎡、曲江6932元/㎡；上半年主城区域城改用地备注关

注，楼面价最高14008元/㎡，由融创摘得，同时，房企开始竞争法拍用地，最高楼面地价7388元/㎡，由东原地产竞得。

浐灞位居住宅用地供销首位，城东在城改用地大量成交拉动下，以10573元/㎡楼面地价领跑全城

浐灞 城北 城东 城南 城西 港务 高新 航天 经开 临潼 曲江 阎良 长安 沣东 沣西 秦汉 空港 泾河

供应（万㎡） 127.3 38.4 46.3 60.8 106.0 77.5 56.5 44.8 13.9 10.0 2.9 61.3 46.8 15.7 72.1 101.1 68.1 19.3

成交（万㎡） 146.3 115.9 46.3 30.9 93.8 7.8 38.1 44.8 13.9 10.0 2.9 28.4 41.5 10.3 72.1 101.1 68.1 19.3

楼面地价（元/㎡） 3058 4922 10573 4972 3306 2925 9565 6493 6328 1757 6932 1545 4293 4900 1447 2291 1725 1964
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土地市场/分城区

◼ 商服分区域：2019年上半年商服供销主要集中在沣东、秦汉、高新等区域，供应量分别为75.5万㎡、 79.4万㎡、 108.4万㎡；成交量分别

为98.8万㎡、 79.4万㎡、 72.6万㎡，楼面地价排名前三的区域分别为长安3029元/㎡、城北2841元/㎡、经开2806元/㎡。

西咸商服用地供销大幅增长，为城市配套的进一步完善提供基础条件

浐灞 城北 城南 城西 高新 经开 曲江 长安 沣东 沣西 秦汉 空港 泾河

供应（万㎡） 22.5 7.9 12.8 23.5 108.4 2.7 19.4 3.0 75.5 20.7 79.4 25.2 5.3

成交（万㎡） 28.8 7.2 12.8 23.1 72.6 2.7 19.4 1.5 98.8 20.7 79.4 25.2 5.3

楼面地价（元/㎡） 1416 2841 2515 2648 2535 2806 2786 3029 1413 527 610 1167 676
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2019年西安城区商服分区域供销价走势

供应（万㎡） 成交（万㎡） 楼面地价（元/㎡）



排名 房企名称 成交面积（亩） 成交金额（万元） 亩均价（万/亩） 楼面地价（元/㎡）

1 华侨城集团 947.4 467080 493 5012

2 恒大集团 657.4 29834 45 512

3 绿地集团 444.4 152421 343 1831

4 西咸新区交大科技创新港实业 405.2 79820 197 1325

5 陕西省西咸新区空港新城安居置业 404.2 60733 150 1151

6 西安滨湖时代商业管理有限公司 298.0 126030 423 3244

7 莱安地产 231.4 213202 921 4011

8 西安恒昌旅游开发有限公司 210.0 42000 200 1666

9 碧桂园集团 197.9 72400 366 1615

10 融创中国 177.1 291157 1471 6493

合计 3973.0 1329712 386 ——

土地市场/房企储地

2019年1-6月房企储地面积TOP10

2019年上半年华侨城以947.4亩土储面积位居全市第一，恒大和绿地位居第二、第三



区域 宗地编号 位置
面积

（亩）
用途 容积率

起始价
（万元）

成交价
（万元）

楼面地价
（元/㎡）

竞得企业

城东 XC11-5-371 新城区爱民路以北、万寿中路以西 98.3 住宅、商服 2.8 44921 257283 14008 融创中国

高新 GX3-35-7 云水二路以西、云水三路以东 51.1 住宅 2.3-2.8 39905 106600 11176 高新地产

高新 GX3-35-8
云水二路以西、云水三路以东、天

谷四路以北
95.9 住宅 2.3-2.8 76228 195800 10936 高新地产

城东 XC11-2-253 韩森路以南、万寿中路以西 78.7 住宅、商服 5.32 46473 232231 8314 融创中国

城北 QJ10-（5）-33
大明宫遗址区，北临环园中路、南

临凤城四路
54.1 住宅、商服 ≤2.8 50000 76837 7610 正荣置业

城北 QJ10-（5）-35
大明宫遗址区，环园中路以南，北

辰大道以西
80.8 住宅、商服 ≤2.8

75000 112268 7440
正荣置业

城北 QJ10-（5）-34 大明宫遗址区，凤城四路以北 32.8 教育 ≤0.71 正荣置业

城北
西未国用（2008

出）第447号
阳光大道以东，芳泽路以西 63.5 住宅 23500 93875 7388 东原地产

曲江 QJ4-2-73-2 曲和谐路以北、汇新路以西 15.8 住宅 2.0-2.8 20470 20470 6932 华润置地

航天 HT01-2-37-1
航天北路以南、神舟三路以东、航

天大道以北、神舟大道以西
94.6 住宅 ≤3.31 34300 138410 6625 碧桂园

航天 HT01-2-38-1
航天北路以南、神舟三路以东、航

天大道以北、神舟大道以西
103.3 住宅 ≤3.476 38100 152747 6377 碧桂园

2019年1-6月楼面地价TOP10

土地市场/房企储地



土地市场小结

 2019年上半年，受暂停受理建设用地报件的影响，土地供销环比双降；

 在城改推进下主城区供应放量明显，成交方面则由西咸新区继续领衔，秦汉、空港成为新的成交热点；

 土地市场竞夺激烈，溢价地块频出，推动土地成交价格同环比双双大幅上涨，其中城东、曲江、航天、

城西、高新等主城区域土地价格领跑全城，地价均在1000万/亩以上；西咸新区则由沣东新城以505

万/亩的价格领跑；

 法拍用地逐步进入土地市场，吸引大量房企参与竞争。



Part 03
商品房市场
新房市场

房企排名



商品房市场/新房市场/整体情况

2019年上半年商品房供不应求，供应1052万㎡，成交1147万㎡，价格平稳上涨至12555元/㎡

◼ 2019年上半年商品房整体供应1052.3万㎡，环比下降16.9%，同比小幅下降0.4%；成交量1147.4万㎡，环比上涨10.5%，同比下降6%，供需比为

0.9，供小于求，成交价格平稳上涨至12555元/㎡，成交价格12555元/㎡，较2018年上涨10.3%

◼ 分月来看，商品房供销量自2月份触底反弹后，至6月份供应达到上半年峰值为258.6万㎡，成交量达到次高点215.7万㎡，价格在3月份微幅下滑后，

在6月份平稳回升至12420元/㎡。
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数据统计范围：浐灞、城北、城东、城南、城内、城西、高新、经开、曲江、长安、灞河新区、港务区、航天城、沣东新城、沣西新城、泾河新城、空港新城、秦汉新城



浐灞、曲江、高新成交量居区域前三位，城南、高新、长安、曲江等区域市场明显供不应求

◼ 供应量方面：2019年上半年度浐灞供应154.6万㎡，位居第一，其次是曲江和沣东新城，分别供应122.3万㎡和105.9万㎡；

◼ 成交量方面：浐灞、曲江、高新成交居前三位，依次成交152.6万㎡、147.1万㎡和103.6万㎡；

◼ 成交价格方面：居区域前三位的依次是城西20140元/㎡，城内17080元/㎡及曲江16109元/㎡；

◼ 供需比方面：秦汉新城区域供需比最大为1.5，市场供大于求，城南、高新、长安、曲江、空港新城等区域明显供不应求。

商品房市场/新房市场/整体情况
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商品房市场/新房市场/整体情况

商品房市场存量2201.2万㎡，去化周期15个月，沣东新城去化周期最短

◼ 库存方面：商品房存量2201.2万㎡，去化周期15个月，高新商品房存量最高为361.4万㎡，其次是经开存量327.3万㎡，沣东新城去化周期最短

为3个月。
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商品房市场/新房市场/住宅

上半年住宅市场供应624.3万㎡，成交749.5万㎡，成交价12077元/㎡，创历史新高

0

5000

10000

15000

0.00

200.00

400.00

600.00

800.00

1000.00

1200.00

2016年-2019年上半年住宅供销价走势图

供应量（万㎡） 成交量（万㎡） 成交价格（元/㎡）

11400

11600

11800

12000

12200

12400

12600

0.00

50.00

100.00

150.00

200.00

19.01 19.02 19.03 19.04 19.05 19.06

2019年上半年住宅各月供销价走势图

供应量（万㎡） 成交量（万㎡） 成交价格（元/㎡）

◼ 2019年上半年住宅整体供应624.3万㎡，环比下降12.5%，同比上涨14.8%；成交量749.5万㎡，环比上涨9.8%，同比下降6.2%，供需比为0.8，供

需基本平衡，成交价格12077元/㎡，创历史新高，较2018年上涨9%；

◼ 分月来看，6月份住宅供应量达151.8万㎡，成交量达145.7万㎡，供需比1.04，供需基本持平，价格在2月份后平稳上扬至12132元/㎡。



◼ 供应量方面：2019年上半年浐灞供应88.6万㎡，位居第一，其次是曲江和秦汉区域，分别供应86.6万㎡和66.4万㎡；

◼ 成交量方面：曲江、浐灞、港务区成交居前三位，依次成交107.2万㎡、98.9万㎡和74.1万㎡；

◼ 成交价格方面：居区域前三位的依次是高新16950元/㎡，曲江14800元/㎡及城东13903元/㎡；

◼ 供需比方面：城东区域供需比最大为2，整体供大于求，空港新城供需比最小为0.3，供不应求。

商品房市场/新房市场/住宅
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2019年上半年各区域供求比图

曲江、浐灞、港务区成交量居区域前三位；除城东、沣东等区域明显供大于求外，其他城区基本表现为供小于求



商品房市场/新房市场/排行

上半年TOP10房企销售金额同比上涨28%，成交均价13033元/㎡，同比上涨7%

排
名

房企名称
成交金额
（亿元）

成交面积
（万㎡）

成交套数
（套）

成交均价
（元/㎡）

1 万科地产 144.11 111.29 11663 12949

2 绿地集团 78.53 79.15 9150 9922

3 金辉集团 54.45 34.87 3465 15614 

4 融创中国 54.36 36.42 3355 14924 

5 保利发展 46.77 30.69 3339 15243

6 中海地产 44.96 32.71 3733 13747

7 绿城中国 42.83 34.62 2746 12371

8 龙湖地产 41.92 25.82 2267 16235

9 恒大集团 41.70 39.41 4060 10578

10 华润置地 39.35 26.92 2081 14615

2019年1至6月房企销售金额TOP10

排名 项目名称
成交金额
（亿元）

成交面积
（万㎡）

成交套数
（套）

成交均价
（元/㎡）

1 万科地产 77.76 63.33 6884 12278

2 融创中国 79.02 57.3 6661 13790

3 绿地集团 56.16 49.82 4755 11273

4 碧桂园集团 59.58 49.27 3990 12093

5 保利地产 42.99 36.72 4571 11706

6 金辉集团 40.3 31.47 4119 12808

7 中国恒大集团 28.55 28.67 3815 9957

8 中南置地 27.45 22.34 1826 12290

9 天地源股份 28.58 20.64 2006 13847

10 富力地产 20.35 20.41 1701 9974

2018年1至6月房企销售金额TOP10



房企推盘节奏加快，成交自2月份后持续回暖升温，上半年整体去化率高达80%

◼ 2019年上半年西安共开盘187批次，同比上涨58.5%，推货套数53477套，同比上涨65.1%，认购套数42532套，同比上涨42.8%，整体去化率

高达80%，与2018年上半年相比下降12%；

◼ 5月，西安开盘项目个数、推货套数、认购套数、去化率均达到上半年峰值，依次为45个、16082套、13788套、86%。

商品房市场/新房市场/创典数据
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上半年主城区项目开盘去化率78%，外围城区项目开盘去化率81%

商品房市场/新房市场/创典数据

◼ 主城区：上半年，主城区合计推货量29430套，成交量22996套，整体去化率78%，与去年同期相比下降15%；

◼ 外围城区：上半年，外围城区合计推货量24047套，成交量19536套，环比下降38%，整体去化率81%，与去年同期相比下降9%。
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 2019年上半年楼市持续升温，商品房市场明显供不应求，新增供应量1052.3万㎡，环比减少17%，累计成交

1147.4万㎡，环比上涨10.45%，成交价格12555元/㎡，较2018年上涨10.3%；

 2019年上半年住宅市场自3月进入小阳春后持续进入火热状态，市场整体表现供不应求，全市新增供应624.3万

㎡，成交749.5万㎡，其中曲江、浐灞、港务区为成交主力。整体成交价格12077元/㎡，其中高新均价最高，达

16800元/㎡，泾河新城最低，均价为8046元/㎡；

 普通住宅90-150平米的产品占据楼市整体成交77%，刚需、首改为楼市供需主力；

 万科、绿地、金辉高居2019年上半年房企销售金额前三位，TOP10房企成交均价13033元/㎡，同比上涨7%。

新房市场小结



Part 04

2019年预判
市场环境

土地市场

新房市场



2019年下半年预判/政策环境

 面对全球经济增长放缓，外部不稳定因素增多，以及国内经济增长动力不足，我国经济继续承压，预计下半年经济或将继续探

底，房地产作为拉动内需的主力，国家以”稳“为第一要务，预计下半年继续加强对房地产金融风险的防范力度，楼市政策以

“稳地价、稳房价、稳预期”为目标，分城施策，灵活调控；

 西安在国家中心城市快速打造背景下，加快推进西咸新区发展，城市经济、产业、人口呈现出快速发展的态势，城市房价也在

诸多利好因素下连续快速攀升，从而引发中央重点关注。西安政府出台620限购新政，以稳定市场预期，打击投机炒房，预计

2019年下半年西安楼市将继续以从严、从紧为主。



2019年下半年预判/土地市场

 受暂停受理建设用地报件的影响，上半年土地供应量自4月份起明

显下降，根据2018-2021年新增建设用地供应计划，以及上半年

土地供应量，预计下半年土地供应量将小幅提升；

 西安棚改区三年清零任务推动下半年城改用地大量进入市场。主

城区继续迎来供地高峰，土地价格有望进一步上涨；

 法拍用地受到关注，存量土地将进一步被盘活，该类土地成交或

有所增加；

 面对供求失衡的楼市现状，房企拿地热情依然较高，“拿地难”

情况仍然难以缓解。



2019年下半年预判/新房市场

供应：从上半年楼市表现来看，受价格公示体系不断升级等因素影响，西安出现供求明显失衡、房价上扬幅度较大等特征。

在此背景下，预计西安为缓解房价上涨压力，供应市场将呈现一定放量态势。从近年土地成交情况来看，沣东、沣西仍将

是未来楼市的供应主力；

成交：自620新政以来，投机性购房行为受到明显遏制，大众置业预期亦受到一定影响，预计后市成交分化日益加剧。一

方面，高性价比的刚需项目深受市场所追捧，持续热销；另一方面，地段较偏、价格与价值不对等的项目销售将面临一定

困难；

房价：在国家稳房价、稳地价、稳预期的大方针下，西安作为全国房价涨幅领跑城市，全市房价或将呈现整体维稳、局部

分化的态势。预计下半年主城区房价将在政府严格管控下出现“零”涨幅，西咸新区由于不受限购和限价影响，整体房价

或出现明显上扬。



THANKS！
本报告的数据来源：本报告中所有数据均为创典信息中心采集整理，出自创典信息数据库，由于信息采集

范围有限，所提供数据仅作为参考使用。本报告的版权归西安创典全程地产机构所有，如需引用和转载，

需征得版权所有者的同意。任何人使用本报告，视为同意以上声明。

• 若有任何疑问，请致电：029-88450100；

公司地址：西安市高新区唐延路旺座现代城B座21层（整层）

公司网址：http://www.trenda.cn

• 欢迎各位客户给我司提出宝贵的意见和建议！

http://www.trenda.cn/

