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本月市场概括：

宏观经济环境：随着减税降费政策效果逐步显现，全国PMI重返扩张区间，经济运行呈现弱回升迹象。对房地产行业而言，在

4月1日起实施的增值税税率下调至9%的利好下，缴纳增值税总额将有所降低。

宏观政策环境：1、全国两会定调房地产走向，确定2019年“以稳为主，一城一策”的政策基调：一方面，中央坚持住房居住

属性，改革和完善住房市场体系和保障体系，稳步推进房地产税立法的大方向保持不变；另一方面，各地结合市场运行现状，

因城施策优化调控，其中北上广深二手房增值税附加税减半，菏泽成武县购房给补贴，成都、长沙、廊坊、淄博等地展开治理

房地产乱象措施，市场预期逐步转好。上海、杭州等城市本月楼市成交火热、价格出现快速上涨苗头，但需要指出的是仍需谨

慎看待目前市场，因为楼市政策依然打击”炒房“，国家对于地方主体责任要求房地产市场平稳的大原则不变，防止房价大起

大落；2、延安、乌鲁木齐、长沙等12个城市获棚改激励支持，因地制宜，棚改持续助力。

西安土地市场：本月土地供应小幅微涨，在楼市回暖背景下，成交量显著回升，经营性用地供应33宗，合计2549.9亩，成交

32宗，合计1867.4亩，平均亩单价343万元/亩，环比下降31.8%，平均楼面价2056元/㎡，环比上涨15%。

西安新房市场：金三楼市旺销季，西安楼市供销环比大幅上扬，价格呈现小幅回落态势。住宅市场供应112.01万㎡，成交

103.13万㎡，供需相对均衡，成交均价11788元/㎡，环比下降3.03%。从微观市场来看，本月开盘项目合计31个，整体去化

率达到80%，相比上月上涨20个百分点。

房企业绩表现：西安前十房企总销额同比上涨44%，万科、绿地、金辉夺得本月榜单前三甲。



宏观背景
Part 01

经济环境

政策环境

城市发展



CPI环比涨幅扩大，PPI环比降幅收窄，制造业PMI重返扩张区间，经济呈现弱回升迹象

宏观背景/经济环境

◼ 2019年3月制造业指数（PMI）均值为50.5，环比上升1.3%，重回荣枯线上

方，创六个月新高。主要由于：市场需求增加，企业生产扩张，采购趋于活跃，

原材料和产成品价格上涨；

◼ 2019年2月份，工业生产者出厂价格（PPI）环比下降0.1%，跌幅比上月收窄

0.5个百分点，同比上涨0.1%，涨幅与上月相同。

◼ 2019年2月份，春节因素影响下CPI增速继续维持低位，环比增长1%， 涨幅

比上月扩大0.5个百分点，同比增长1.5%，涨幅比上月回落 0.2个百分点。
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3月21日，财政部、税务总局、海关总署发布《关于深化增值税改革有关政策的公告》，4月1日起增值税税率下调将正式执行。针对房

地产行业及其上游建筑业，其适用税率由10%下调为9%，此外，针对购买的固定资产，可享受当年一次性全额抵扣进项税额，从而降

低当年纳税总额，推迟部分纳税时间。

宏观背景/经济环境

财政部、税务总局、海关总署：4月1日起，增值税税率下调将正式执行，房地产行业及上游建筑业有所受益

房地产企业缴纳增值税 =  不含税销售收入* 对应税率— 进项税额

固定资产抵扣进项税
（进项税抵扣范围扩大）

增值税总额降低

适用税率下降
（纳税人发生增值税应税销售行为或

进口货物）

10% 9%

两年抵扣
第一年60%
第二年40%

一次性全额
抵扣

房地产行业、建筑业等 增加企业当期可抵扣进项税



两会报告：2019年中央重点突出改革和完善住房市场体系和保障体系，落实地方政府主体责任，坚持城市群发展

宏观背景/政策环境

房地产税

健全地方税体系，

稳步推进房地产税

立法；

房地产行业

更好的解决群众住房

问题，落实城市主体

责任，改革完善住房

市场体系和保障体系，

促进房地产市场平稳

健康发展；

保障房

继续推进保障性住

房建设和城镇棚户

区改造，保障困难

群众基本居住需求；

新型城镇化

坚持以中心城市引

领城市群发展，抓

好农业转移人口落

户，推动城镇基本

公共服务覆盖常住

人口；

土地改革

推广农村土地征收、

集体经营性建设用

地入市、宅基地制

度改革试点成果；

存量市场

城镇老旧小区改造

提升，更新水电路

气等配套设施，支

持加装电梯，健全

便民市场、步行街、

停车场、无障碍通

道等生活服务设施；

➢ “支持居民自住购房需求，培育住房租赁市场，发展共有产权住房”加

快建立多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度，让广大人民群

众早日实现安居宜居。

➢ 坚持房子是用来住的，不是用来炒的定位，落实地方主体责任，继续实

行差别化调控，建立健全长效机制，促进房地产市场平稳健康发展。

2018年两会楼市内容

2019年两会楼市内容

2017年两会楼市内容

➢ 因城施策去库存，三四线城市库存大，要支持居民自住和进城人员购房。

➢ 坚持住房居住属性，落实地方政府主体责任，加快建立和完善促进房地

产市场平稳健康发展的长效机制，健全购租并举的住房制度。

➢ 加强房地产分类调控，房价上涨压力大的城市要合理增加住宅用地，规

范开发、销售、中介等行为，遏制热点城市房价过快上涨。



住建部：官方发言人提出“坚持房住不炒，防止大起大落”，结合“两会”中央定调，2019年楼市政策
面基本维稳，地方政策也将延续“以稳为主，一城一策”基调

宏观背景/政策环境

3月12日住建部部长王蒙徽在“部长通道”接受媒体采访

◼ 第一，坚持住房的定位：房子是用来住的，不是用来炒的；

◼ 第二，坚持完善“两个体系”。一是住房的市场体系，二是住房保障体系；

◼ 第三，坚持落实城市主体责任。因城施策、分类指导，要不断完善市场监测预警和考核评价机制，

特别是要把稳地价、稳房价、稳预期的责任落到实处；

◼ 第四，坚持调结构、转方式。特别是要大力培育和发展住房租赁市场，重点解决新市民的住房问题；

◼ 第五，保持政策的连续性和稳定性，防止大起大落，2019年将继续促进房地产市场平稳健康发展。

3月18日国务院副总理韩正到住建部调研并主持召开座谈会

◼ 强调要始终坚持习近平总书记关于“房子是用来住的、不是用来炒的”定位要求，将其作为根本指导

思想，贯穿于促进房地产市场平稳健康发展全过程；

◼ 坚持一城一策、因城施策；

◼ 要紧紧围绕稳地价、稳房价、稳预期的调控目标，夯实城市主体责任；

◼ 要完善住房租赁市场体系，建立健全住房租赁相关法律法规，完善金融财税政策，实现住房租赁市场

健康稳定发展；

◼ 要健全住房保障体系基本制度，着重解决城镇中低收入居民、新市民和青年就业群体的住房困难问题。



两会：稳步推进房地产税立法，预计房产税或在2024年逐步实施，届时将对人口增长动能不强的三四线
市场产生较大影响

宏观背景/政策环境

上海和重庆作

为试点城市，

开始征收房地

产税

十八届三中全

会提出“加快

房地产税立法

并适时推进改

革”，房地产

税立法被提上

日程

国务院首次明

确提出：逐步

推进房产税改

革；加快推进

房产税改革试

点工作，并逐

步扩大到全国

房地产税首次

纳入第十二届

全国人大常委

会立法规划预

备项目

两会提出将房

地产税法列入

第一类的立法

项目

住建部副部长

陆克华答复，

对于房地产税

的立法正在进

行前期的一些

准备工作，会

按照重要要求

及时推出

两会政府报告

提出“稳妥推

进房地产税立

法”，全国人

大常委会预算

工作委员会和

财政部牵头组

织起草，正在

加快进行

两会政府报告

提出“稳步推

进房地产税立

法”，栗战书

指出要集中力

量加紧工作，

确保房地产税

立法如期完成

2010 2011 2013 2015 2016 2017 2019 2018

政策影响

房地产税本质并不是用来控制房地产市场的，而是在土地财政走到尽头的时候，中央给各级地方财政提供新的代替财源。对于人口流入强、发展前

景好的一二线城市来说，房地产税的征收会在短期内影响市场预期、增加持有成本、遏制部分投机炒房需求，但从中长期来看，由于一二线城市有

经济、产业和人口做支撑，开征的房地产税很容易被转嫁至房产需求方，对于房价影响有限。而对于三四线城市来讲由于人口流入趋缓、需求疲软，

房地产税将会改变市场预期与供求关系，房价受影响较大。



地方政策：各地楼市政策以微调为主，北上广深二手房增值税附加税减半，菏泽成武县购房给补贴，成都、
长沙、廊坊、淄博等地开展治理房地产乱象措施

宏观背景/政策环境

整
顿

宽
松

3月7日，北京和上海个人出售住房增值税附加减

半，广州和深圳小规模纳税人出售住房同样享受

增值税附加减半政策，税率下调为6%

3月14日，菏泽市成武县政府发布《关于成武县

鼓励农村居民进城的实施意见（试行）》，农民

进城购买首套新建商品房每平米优惠300元

3月6日，江西省赣州市赣县区住房和城乡建

设局向房企下发通知，要求房企停止低于申

报价格的“特价房”销售

3月，以成都、长沙、廊坊、淄博为代表

多个城市开展房地产市场乱象治理专项行

动，进一步规范房地产市场秩序

政策解读

2019年，在国家稳房价、稳地价、稳预期的基调下，因城施策成为各地楼市调控的趋势，3月以来，各地楼市政策以微调为主，北上广深

二手房增值税附加税减半，菏泽成武县购房给补贴，成都、长沙、廊坊、淄博等地开展治理房地产乱象措施。



延安、乌鲁木齐、长沙等12个城市获棚改激励支持，因地制宜，棚改持续助力

宏观背景/政策环境

2019年3月31日，住建部公布2018年棚改区改造工作拟激励城市名单，包括长沙、延安等12个城市入选，这批城市将会被给予以下支

持：①保障性安居工程中央预算内投资安排；②中央财政城镇保障性安居工程专项资金安排；③地方可根据实际情况制定相应配套激励

措施。预计这些激励政策会带来当地棚改工作的加快，也意味着此类城市棚改货币化安置政策实施的力度会继续加大。

湖南长沙

江西上饶

江苏徐州

浙江温州

安徽阜阳

陕西延安

四川南充

河南三门峡

山东潍坊 内蒙古乌兰察布

贵州黔西南布依族
苗族自治州

新疆乌鲁木齐

2018年棚改拟激励支持城市

拟激励城市普遍为经济偏弱但成长性很强的三、四线城市



宏观背景/城市发展

秦渡、草堂、庞光撤镇设街，正式并入西安高新区，高新土地扩容367.5平方公里

注：蓝色部分为高新区新托管区域

高新区南扩



土地市场
Part 02

整体供求

经营性用地表现

房企土储排行



◼ 供应：2019年3月西安供应土地57宗，供应土地面积共计4815.4亩，环比上涨4.8%，同比上涨169.7%；

◼ 成交：2019年3月西安成交土地51宗，成交土地面积共计2859.2亩，环比上涨577.2%，同比上涨129.3%；

◼ 价格：2019年3月西安土地成交金额67.7亿，环比上涨222.4%，土地成交亩均价237万/亩，环比下降52.4%，整体楼面地价

1625元/㎡，环比下降10.4%。

土地供应小幅微涨，成交显著增加，楼面地价环比继续下降

土地市场/整体供求
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商服用地供应环比增长明显，住宅用地依然为成交主力

◼ 供应类型：2019年3月供应主体依然为工业用地，工业用地供应面积2430.6亩，占比48%，环比上月小幅下降；住宅用地供应

1476.1亩，占比29%，基本和上月持平；商服用地供应环比增长较快，面积1073.8亩，占比21%；

◼ 成交类型：2019年3月各用途土地均有成交，其中住宅用地成交1494.9亩，占总成交面积的52%，商服用地成交372.5亩，占比

13%，工业仓储用地成交714.6亩，占比25%。

土地市场/整体供求
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经营性用地供需双双大幅上涨，土地楼面地价再次攀升，溢价率持续走高

◼ 经营性用地供应：2019年3月出让土地33宗，出让面积约2549.9亩，环比上涨33.8%，同比上涨40.0%；

◼ 经营性用地成交：2019年3月成交土地32宗，成交面积约1867.4亩，环比上涨361.4%，同比上涨126.9%，按照控规计算建面将达311万㎡，

环比上涨172.8%；

◼ 经营性用地价格：2019年3月平均亩单价343万元/亩，环比下降31.8%，平均楼面价为2055.9元/㎡，环比上涨15.0%，同比下降153.5%，在

高新、秦汉等区域热点地块的成交带动下，平均溢价率由上月的2%攀升至本月的21%。

土地市场/经营性用地表现
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住宅用地供应稳定，成交量、价环比大幅上涨，商服用地供销双双上涨，楼面价格环比大幅下滑

◼ 住宅用地供销价：2019年3月住宅用地出让21宗，面积1476.1亩，环比微降0.9%，同比上涨4.4%；成交18宗，成交面积1494.9

亩，环比上涨404.7%，同比上涨132.1%；平均亩单价362万/亩，环比下降18.5%，平均楼面地价2403元/㎡，环比上涨44.2%；

◼ 商服用地供销价：2019年3月商服用地出让12宗，面积1073.8亩，环比上涨158%，同比上涨162.5%；成交14宗，面积372.5亩，

环比上涨243.3%，同比上涨89.1%；平均亩单价252万/亩，环比下降61.6%，平均楼面地价1118元/㎡，环比下降45.8%。

土地市场/经营性用地表现
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沣西、空港、秦汉等区域为供销主力，高新创西安地王新记录

◼ 分区域看：经营性用地重点分布在阎良、秦汉、空港和沣东等区域。其中，秦汉新城供应1337.8亩，以绝对量级排各区域供应之

首，成交则重点分布于沣西、空港和高新等区域，成交面积分别为577.6亩、509.7亩、265.6亩；

◼ 热点区域：高新软件新城2宗共147亩住宅用地，吸引近30家TOP级房企角逐，最终高新地产以“总地价19.74亿元+10.5亿元公

办学校建设资金”一举拿下，实际楼面价13482元/㎡，成为西安新地王；高新国际社区两宗共80亩居住用地均由天地源竞得，

成交总价5.52亿元，楼面价约5173元/㎡；中梁首次进入西安，耗资6.1亿元、溢价42%竞得秦汉新城153亩住宅用地，楼面地价

3505元/㎡；金地溢价40.46%摘得空港新城100亩商住用地，楼面地价2787元/㎡。

土地市场/经营性用地表现
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区域
土地供应
（亩）

土地成交
（亩）

楼面地价
（元/㎡）

历史最高地价
（元/㎡）

新房均价
（元/㎡）

房地价比

浐灞 0 82.6 802 6618 11337 14.1

城南 100.0 0 0 8070 12536 —

高新 0 265.6 5130 7193 16172 3.2

长安 88.6 111.8 1104 7079 12406 11.2

港务 40.2 0 0 2445 9631 —

经开 9.1 9.1 2806 6041 11333 4.0

空港 270.5 509.7 1480 4628 8037 5.4

沣东 201.8 69.0 743 6028 11113 15.0

沣西 0 577.6 1241 6241 8413 6.8

秦汉 1337.8 242.1 2795 2249 9672 3.5

泾河 119.6 0 0 3904 7703 —

阎良 382.3 0 0 1888 6500 —

土地市场/经营性用地表现

成交热点：



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 陕西省西咸新区空港新城安居置业有限公司 404.2 60733 150 1151

2 高新地产 146.9 197400 1343 13482

3 中梁地产 153.5 61000 397 3505

4 西安万景美奂置业有限公司 111.8 27000 242 1103

5 西咸新区交大科技创新港实业有限公司 405.2 79820 197 1324

6 金地集团 100.7 37493 372 2790

7 天地源股份 80.1 55215 689 5166

8 陕西翱翔小镇发展建设有限公司 85.69 25708 300 1799

9 西安京颐置业有限公司 82.6 17635 214 802

10 西安橙君置业有限公司 50.1 6015 120 450

合计 1620.8 568019 350 ——

土地市场/房企土储排行
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金三楼市旺销季，西安商品房供销环比双双上涨，市场供需趋于平衡

◼ 2019年3月，西安商品房供应量159.92万㎡，环比上涨112.86%，同比上涨5.14%；商品房成交量156.2万㎡，环比上涨53.86%，

同比下降33.83%；

◼ 本月商品房供销比为1，相比上月上涨0.3，商品房市场供需趋于平衡。

新房市场/整体市场
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◼ 2019年3月份，商品房市场库存总量2273.51万㎡，去化周期上涨至16.8个月；其中普通住宅去化周期上涨至7.6个月，别墅去化

周期下滑至6.9个月，商业去化周期上涨至86.5个月，办公去化周期上涨至70.2个月；

◼ 商品房库存分区域看：城内、城东由于商业库存较大，整体去化速度慢，去化周期分列全市前两位，依次为729.2个月、102个月；

紧随其后的是城西、高新、城南、经开、航天城，去化周期均大于20个月；去化周期最短的是沣东新城，仅为4.6个月。

商品房库存周期增至16.8个月，除别墅外其余物业去化周期均出现增长

新房市场/整体市场

普通住宅 别墅 商业 办公

3月存量（万㎡） 873.7 28.7 954.7 416.3

3月去化周期 7.6 6.9 86.5 70.2
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新房市场/整体市场

◼ 2019年3月，浐灞以48.8万㎡的供应量、25.5万㎡的成交量领跑全市；城北、港务区严重供小于求，供销比为0.2；秦汉新城整体

供大于求，供销比高达4.9；

◼ 2019年3月，西安商品房成交均价12080元/㎡，环比下降3.31%，同比上涨10.33%，其中城内价格最高，高达21578元/㎡，环

比上涨289.56%，泾河新城最低，成交均价7711元/㎡，环比下降2.3%。

浐灞连续两月成全市商品房供求主力，城北、港务区严重供小于求，秦汉新城整体供大于求
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3月住宅供销环比大幅上涨，供销比升至1.1，市场基本表现为供求平衡

◼ 2019年3月，西安住宅供应量112.01万㎡，环比上涨172.52%，同比上涨22.31%，住宅成交量103.13万㎡，环比上涨40.76%，

同比下降34.84%，普通住宅供销比有所回升，本月为1.1，整体表现供求平衡。

新房市场/分物业表现/住宅物业

2019年3月普通住宅成交面积排行TOP10

排名 项 目 成交面积（㎡） 成交均价（元/㎡）

1 绿地璀璨天城 90700.92 8928 

2 金辉世界城 56689.70 16338 

3 万科翡翠国宾 37568.67 19756 

4 真爱万科公园华府 34493.48 13094 

5 世茂璀璨倾城 33744.25 11688 

6 紫薇·花园洲 30759.65 11048 

7 大华锦绣前城 30337.39 11823 

8 绿城西安全运村 29970.58 11518 

9 高新·枫林九溪 29747.96 10029 

10 高科麓湾国际社区 27901.07 9713 
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新房市场/分物业表现/住宅物业

本月住宅成交均价11788元/㎡，环比下降3.03%，同比上涨13.18%
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本月浐灞供销均居全市首位，高新以16172元/㎡的价格继续领跑

新房市场/分物业表现/住宅物业

◼ 2019年3月，西安普通住宅供应量排名前三的区域分别是浐灞、曲江和航天城，供应面积分别为42.22万㎡、19.9万㎡和16.25万㎡，其中

陕建翠园锦绣、阳光100阿尔勒、金地南湖艺境、绿城西安全运村、中海·长安府等均为供应大户。成交面积排名前三的区域分别为浐灞、港

务区和高新，成交面积分别为17.51万㎡、16.11万㎡和9.53万㎡；

◼ 2019年3月，西安普通住宅成交均价前三位的区域分别是高新、曲江和城北，成交均价分别为16172元/㎡、15365元/㎡、13540元/㎡。
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2019年3月各区域典型获证项目一览表
区域 典型获证项目

灞河新区 高科·绿水东城

浐灞
公馆壹号、合能·枫丹唐悦、湾流、万科·澜岸

万科悦湾、阳光100阿尔勒、御锦城
振业泊岸、中建·锦绣天地、中南樾府

城北 恒大悦龙台
城东 奥园誉府
高新 南飞鸿·十年城、中华世纪城

曲江
大华·公园世家、金地南湖艺境、金辉世界城

美好时光、陕建·翠园锦绣
阳光城·丽兹PLUS、中海曲江大城

长安 中海·长安府、紫薇睿纳时代
航天城 大华锦绣前城、康桥·悦蓉园

沣东新城 君合天玺、蓝光公园华府
港务区 绿城西安全运村
经开 龙湖.景粼天序

秦汉新城 万科理想城



◼ 2019年3月，西安洋房供应量16.41万㎡，环比上涨780.08%，同比上涨314.37%，洋房成交量16.67万㎡，环比上涨63.01%，同

比下降23.03%，本月洋房供销比升至1，供需平衡；

◼ 2019年3月；西安洋房成交均价14852元/㎡，环比上涨8.35%，同比上涨7.43%。

本月洋房供销全面上涨，成交价格同环比双双上涨

新房市场/分物业表现/洋房物业
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秦汉新城以8.28万㎡的供应量、浐灞以3.07万㎡的成交量居全市首位，城北以17958元/㎡的价格领跑

新房市场/分物业表现/洋房物业

◼ 2019年3月，西安洋房供应量排名前三的区域分别是秦汉新城、沣东新城和浐灞，供应面积分别为8.28万㎡、3.53万㎡和2.02万㎡。成交

面积排名前三的区域分别为浐灞、沣东新城和高新，成交面积分别为3.07万㎡、2.87万㎡和2.53万㎡；

◼ 2019年3月，西安洋房成交均价排名前三位的区域分别是城北、高新和曲江，成交均价分别为17958元/㎡、17347元/㎡、16054元/㎡。
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2019年3月洋房分城区供销价图

供应量（万㎡） 成交量(万㎡） 成交均价（元/㎡）

2019年3月各区域典型获证项目一览表

获证城区 典型获证项目

浐灞 公馆壹号、中建·锦绣天地、湾流

沣东新城 蓝光公园华府、沣水云间

曲江 金辉世界城

航天城 大华锦绣前城

秦汉新城 西港兰池郡



别墅供销环比双双上涨，成交价降至22534元/㎡

◼ 2019年3月，西安别墅供应量7.31万㎡，环比上涨48.15%，同比上涨319.97%，成交量3.18万㎡，环比上涨4.19%，同比下降

53.65%，本月别墅受供应端放量，整体供销比增至2.3；

◼ 2019年3月，西安别墅成交均价22534元/㎡，环比下降8.09%，同比上涨15.94%。

新房市场/分物业表现/别墅物业
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◼ 2019年3月，西安别墅供应量排名前三的区域分别是高新、浐灞、秦汉新城，供应量分别为3.55万㎡、1.89万㎡、1.72万㎡。成交

量排名前三的区域分别是城南、曲江、航天城，成交量分别为0.84万㎡、0.58万㎡、0.57万㎡；

◼ 2019年3月，西安别墅成交均价排名前三位的区域分别是曲江、航天城、城西，成交均价分别为26665元/㎡、24543元/㎡、

23891元/㎡。

新房市场/分物业表现/别墅物业
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2019年3月别墅分城区供销价图

供应量（万㎡） 成交量（万㎡） 成交价格（元/㎡）

2019年3月各区域典型获证项目一览表

获证城区 典型获证项目

长安 龙湖·天钜

秦汉新城 中天诚品

灞河新区 保利林语溪

浐灞 绿地与湖

高新以3.55万㎡的供应量、城南以0.84万㎡的成交量居全市首位，曲江以26665/㎡的价格领跑



本月公寓市场供求大幅上扬，成交价格降至11459元/㎡

◼ 2019年3月，西安公寓供应量9.22万㎡，环比上涨215.91%，同比下降4.28%。成交量8.07万㎡，环比上涨115.41%，同比下降

26.09%。本月公寓供销比升至1.1，供求趋于平衡；

◼ 2019年3月，西安公寓成交均价11459元/㎡，环比下跌2.70%，同比上涨12.13%；

新房市场/分物业表现/公寓物业
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港务区以4.55万㎡的供应量、浐灞以1.89万㎡的成交量居全市首位，高新以17479元/㎡的价格领跑

◼ 2019年3月，西安公寓供应量排名前三的区域分别是港务区、高新、秦汉新城，供应量分别为4.55万㎡、2.34万㎡、1.91万㎡ 。

成交量排名前三的区域分别是浐灞、港务区、城西，成交量分别为1.89万㎡、1.49万㎡、1.26万㎡；

◼ 2019年3月，西安公寓成交均价排名前三的分别是高新、航天城、曲江，成交均价分别为17479元/㎡、16854元/㎡、15308元/㎡。

新房市场/分物业表现/公寓物业

2019年3月各区域典型获证项目一览表

获证城区 典型获证项目

港务区 1668新时代广场

高新 鸿景国际
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◼ 2019年3月，西安商业供应量6.15万㎡，环比上涨121.44%，同比下降57.29%；西安商业成交量6.31万㎡，环比上涨44.5%，同

比下降53.85%，本月商业供销比升至1。

本月商业供销环比上涨、同比下跌，市场整体供求平衡

新房市场/分物业表现/商业物业

2019年3月商业物业成交面积排行TOP10

排名 项 目 成交面积（㎡）
成交均价
（元/㎡）

1 西安华南城 7967.79 7389 

2 立达国际机电城 3005.56 10433 

3 中海·紫御华府 2615.70 6385 

4 万达西安One 1869.73 45151 

5 浐灞1号 1842.46 17348 

6 碧桂园凤凰城 1702.57 27338 

7 揽盛·金广厦 1659.74 12570 

8 冠昌·金域湾畔 1312.30 19335 

9 展源商务大厦 1311.03 8000 

10 保利·心语花园 1234.83 9872 

0.0

0.5

1.0

1.5

2.0

2.5

3.0

3.5

4.0

0.00

5.00

10.00

15.00

20.00

25.00

30.00

35.00

40.00

2
0
1
7
-1

2
0
1
7
-2

2
0
1
7
-3

2
0
1
7
-4

2
0
1
7
-5

2
0
1
7
-6

2
0
1
7
-7

2
0
1
7
-8

2
0
1
7
-9

2
0
1
7
-1

0
2
0
1
7
-1

1
2
0
1
7
-1

2
2
0
1
8
-1

2
0
1
8
-2

2
0
1
8
-3

2
0
1
8
-4

2
0
1
8
-5

2
0
1
8
-6

2
0
1
8
-7

2
0
1
8
-8

2
0
1
8
-9

2
0
1
8
-1

0
2
0
1
8
-1

1
2
0
1
8
-1

2
2
0
1
9
-1

2
0
1
9
-2

2
0
1
9
-3

2017-2019年月度商业供销走势图

供应量（万㎡） 成交量（万㎡） 供销比



本月商业物业成交均价17088元/㎡，环比上涨3.42%，同比上涨22.98%

新房市场/分物业表现/商业物业
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沣东新城以2.48万㎡的供应量、浐灞以1.21万㎡的成交量居全市首位，城南以28894元/㎡的价格领跑

新房市场/分物业表现/商业物业

◼ 2019年3月，西安商业供应量排名前三的区域分别是沣东新城、浐灞、秦汉新城，供应量分别为2.48万㎡、1.57万㎡、0.69万㎡。

成交量排名前三的区域分别是浐灞、曲江、高新，成交量分别为1.21万㎡、0.88万㎡、0.84万㎡；

◼ 2019年3月，西安商业成交均价排名前三的分别是城南、城内、高新，成交均价分别为28894元/㎡、27472元/㎡、25976元/㎡。
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◼ 2019年3月，西安办公供应量2.8万㎡，环比下降16.83%，同比下降80.05%。成交量7.64万㎡，环比上涨246.79%，同比下降

47.18%；本月办公供销比降至0.4，市场仍表现为供小于求。

3月办公市场供小于求，供销比降至0.4

新房市场/分物业表现/办公物业

2019年3月办公物业成交面积排行TOP10

排名 项 目 成交面积（㎡） 成交均价（元/㎡）

1 万科金域国际 12177.88 16103 

2 启迪中心 10296.69 10548 

3 万科高新华府 5767.71 11801 

4 华商豪盛旺座城 3771.41 15793 

5 高新时代广场 2604.76 11409 

6 高新水晶·卡芭拉 2562.81 12648 

7 东方亿象城 1826.88 9324 

8 正尚国际金融广场 1798.65 13418 

9 旭辉中心 1795.77 13983 

10 航天城中心广场 1791.49 10394 
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本月办公物业成交均价12750元/㎡，环比上涨10.31%，同比上涨18.34%

新房市场/分物业表现/办公物业
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曲江以1.21万㎡的供应量、高新以3.85万㎡的成交量居全市首位，曲江以16494元/㎡的价格领跑

新房市场/分物业表现/办公物业

◼ 2019年3月，西安办公供应量排名前三的区域分别是曲江、沣东新城、高新，供应量分别为1.21万㎡、1.11万㎡、0.49万㎡。成交

量排名前三的区域分别是高新、经开、曲江，成交量分别为3.85万㎡、1.46万㎡、0.69万㎡；

◼ 2019年3月，西安办公成交均价排名前三的分别是曲江、城北、高新，成交均价分别为16494元/㎡、13503元/㎡、13287元/㎡。
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新房市场/创典数据/创典指数

楼市步入小阳春，项目平均来访指数上升、成交指数大幅攀升

3月楼市步入小阳春，客户购房热情再度高涨，推动项目到访量上升，成交量暴涨。刚需流量盘基本呈现出开盘即清的态势，高端改善

盘去化率同样显著攀升。创典指数显示：来访指数132，环比上升35%，成交指数101，环比上升165%。

（关于创典指数：创典指数采用创典代理及竞品项目的案场实时数据，综合运用加权平均法换算得出。来访指数由各项目上客量换算得出，成交指

数由各项目平均成交套数换算得出，旨在专业、实时、精准的反映市场一线动态。）



据创典重点项目监测，3月份共有31个项目举行开盘活动，较上月增加16个项目，项目多为浐灞、沣东、曲江等区域，开盘总推货

7229套， 环比上涨124%，认购5802套，环比上涨202%，平均去化率80%，环比上涨20%。

3月市场回暖，整体推盘节奏加快，项目平均去化率较上月上涨20个百分点

新房市场/创典数据/开盘监测
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西安主城区项目开盘情况良好，去化率攀升至82%，外围城区去化情况稳步攀升至78%

◼ 主城区：2019年3月，主城区合计推货量4033套，环比上涨88%，成交量3311套，环比上涨185%，整体去化率82%，环比上涨28%；

◼ 外围城区：2019年3月，外围城区合计推货量3196套，环比上涨196%，成交量2491套，环比上涨227%，整体去化率78%，环比上涨7%。

新房市场/创典数据/开盘监测

备注：主城区：浐灞、灞河新区、城北、城南、城西、城东、高新、经开、曲江

外围城区：沣东、港务区、航天城、泾河、秦汉、长安、高陵、空港、沣西、临潼、阎良、周至、鄠邑等
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新房市场/创典数据/开盘监测

开盘日期 区域 板块 项目名称 推售楼栋 开盘方式 建筑类型 户型 推出面积 推货量 认购数 去化率
成交均价
（元/㎡）

装修类型

3.2

浐灞

灞河西 万科悦湾 4# 摇号 高层 两室、三室 109-139 96 96 100% 13134 精装

3.3 矿山路 公馆壹号

3# 线下开盘 洋房 四室、跃层 146-198 16 12 75% 14024 毛坯

1# 线下开盘 小高层 两室、三室 87-126 101 99 98% 12631 毛坯

2# 线下开盘 小高层 两室、三室 99-136 54 52 96% 12924 毛坯

3.14-3.15 矿山路 碧桂园锦唐
3# 摇号 小高层 三室 119-127 72 72 100% 13450 精装

5# 摇号 高层 三室 109-127 128 128 100% 12283 精装

3.3

灞河东

湾流
5# 线下开盘 洋房 五室 266-308 16 8 50% 13800 毛坯

7# 线下开盘 高层 三室、四室 96-169 132 65 49% 12700 精装

3.15-3.16 紫薇花园洲
1# 摇号 高层 两室、三室 82-124 168 165 98% 10318 毛坯

7#、8# 摇号 小高层 两室、三室、四室、跃层 121-210 141 138 98% 11834 毛坯

3.22 雁鸣湖 中建·锦绣天地
1# 线下开盘 小高层 两室、三室 66-131 130 25 19% 13986 精装

11#、13#、14# 线下开盘 洋房 三室、四室 137-188 89 28 31% 15941 精装

3.2

曲江 曲江二期

金辉世界城 2# 线下开盘 高层 两室、三室 60-128 264 241 91% 15611 精装

3.20-3.22 真爱万科公园华府
1# 摇号 高层 三室 101-135 198 198 100% 12800 精装

14# 摇号 小高层 四室 155 102 102 100% 13801 精装

3.21 中海曲江大城 27#、32#、37# 线下开盘 高层 三室、四室、跃层 102-231 384 310 81% 14950 精装

3.23 美好时光 10#、14# 线下开盘 高层 两室、三室、四室 78-141 498 458 92% 11457 毛坯

3.28 阳光城·丽兹PLUS 14# 线下开盘 小高层 三室、四室 96-132 69 66 96% 13434 精装

3.29-3.30 大华·公园世家 3# 摇号 高层 三室、四室 94-137 261 261 100% 12600 精装

3.6
高新

鱼化寨 南飞鸿·十年城 6# 摇号 高层 两室、三室 91-119 120 109 91% 12006 毛坯

3.7 高新新区 万科翡翠国宾 3#、5# 线下开盘 高层 三室、四室 137-162 258 16 6% 20566 精装

3.14 城西 枣园 鼎诚馥桂园 4# 摇号 小高层 两室、三室 75-114 88 88 100% 10339 毛坯

3.22 城北 大明宫 恒大悦龙台 6#、8# 摇号 小高层 三室、四室 108-174 119 113 95% 16582 精装

3.23-3.24灞河新区 纺渭路 高科·绿水东城 1# 摇号 高层 两室 84-88 336 279 83% 10159 毛坯

3.29 经开 市府 龙湖·景粼天序 3# 摇号 高层 三室 134-144 193 182 94% 17633 毛坯



新房市场/创典数据/开盘监测

开盘日期 区域 板块 项目名称 推售楼栋 开盘方式 建筑类型 户型 推出面积 推货量 认购数 去化率
成交均价
（元/㎡）

装修类型

3.5 城南 雁环中路 清凉山居
3#、6#、9#、12#、

15#
线下开盘 别墅 三室 170-175 60 45 75% 24433 毛坯

3.24
长安 南大学城

中海·长安府 9#、10# 线下开盘 高层 三室 94-129 534 110 21% 14821 精装

3.26-3.27 紫薇睿纳时代 3#、6# 摇号 小高层 三室、四室 123-147 140 132 94% 11733 毛坯

3.6
航天城 新航天

科为·城墅
10#、11#、12#、
21#、22#、23#、

25#
线下开盘 别墅

两室、三室、
四室、跃层

92-306 100 60 60% 23511 毛坯

3.26 康桥·悦蓉园 17# 摇号 高层 三室 91-129 264 264 100% 12691 精装

3.8

秦汉新
城

兰池大道

启迪佳莲未来科技城 15# 线下开盘 高层 三室 114-128 80 77 96% 9950 毛坯

3.16 中天诚品 B区一期西区/二期15# 线下开盘 别墅 联排/叠拼 153-200 100 30 30% 16500-22000 毛坯

3.22 西港兰池郡

13#、31#、32#、
33#、35#、16#、
17#、20#、21#、

26#、27#

线下开盘 洋房 平层、跃层 131-209 191 158 83%
平层9000-12000
跃层13000-18000

毛坯

3.24 万科理想城 D1、D2、D3、D4 线下开盘 高层 三室 90-135 345 338 98% 9500-11000 精装

3.24 港务区 奥体中心 绿城西安全运村 2#、3#、8# 线下开盘 高层 三室 100-139 488 400 82% 11548 精装

3.26

沣东新
城

昆明路 君合天玺 1#、3# 线下开盘 高层 三室、四室 96-140 264 250 95% 12001 精装

3.28-3.29
三桥

蓝光公园华府 5# 摇号 高层 三室、四室 110-133 262 260 99% 11727 毛坯

3.29-3.30 绿地新里城 3#、6#、26# 摇号 高层 两室、三室 97-117 368 367 100% 11851 精装
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2019年1至3月西安前十房企总销额302亿元，同比上涨44%，房企总销售面积231万㎡，同比上涨28%，成交均价13053元/㎡，同比上

涨12%，万科、绿地、金辉位居榜单前三甲。

1至3月前十房企总销额同比上涨44%，万科、绿地、金辉夺得榜单前三甲

2019年1-3月房企成交面积排行TOP10

排名 房企名称
成交金额
（元）

成交面积
（㎡）

成交套数
（套）

成交均价
（元/㎡）

1 万科地产 9,145,707,985 746652.68 8167 12249 

2 绿地集团 3,285,541,716 334590.30 3613 9820 

3 金辉集团 3,255,402,460 208629.36 2031 15604 

4 融创中国 3,070,300,262 214530.11 1752 14312 

5 龙湖地产 2,832,667,808 182502.80 1400 15521 

6 中海地产 2,121,566,984 156664.53 1760 13542 

7 华润置地 1,904,029,080 128969.79 974 14763 

8 碧桂园集团 1,626,094,265 116834.52 1324 13918 

9 保利地产 1,512,159,464 108898.36 1646 13886 

10 绿城中国 1,398,213,162 111281.00 893 12565 

2018年1-3月房企成交面积排行TOP10

排名 房企名称
成交金额
（元）

成交面积
（㎡）

成交套数
（套）

成交均价
（元/㎡）

1 万科地产 3,955,823,738 340078.75 3220 11632 

2 融创中国 3,978,332,968 298011.79 3422 13350 

3 碧桂园集团 2,758,561,209 246704.88 2035 11182 

4 绿地集团 2,389,329,155 221350.96 1984 10794 

5 保利地产 1,581,423,146 156998.44 2200 10073 

6 中海地产 1,841,600,101 128065.66 1202 14380 

7 华远地产 1,137,516,035 114395.34 1389 9944 

8 中国恒大集团 995,192,355 108186.88 1432 9199 

9 金辉集团 1,048,053,807 98166.74 1299 10676 

10 天地源股份 1,235,373,457 92459.79 959 13361 

房企表现/房企排行



房企发展呈多元化，行业兼并、强强联合日益增强；中粮地产正式更名为大悦城控股集团

3月8日，保利发展入股宜华集团旗下广

东宜华房地产开发有限公司，持股比例

为51%

3月13日，中海集团与苏州工业园区管

委会签订战略合作系列协议

3月15日，恒大健康产业集团有限公司

发布公告称，5亿元收购新能源汽车轮毂

电机公司70%股权

3月15日，深圳市万科物流管理有限公司

与中科云网签署《战略合作协议》，共同

打造新型零售产业园区

3月21日，中粮地产（集团）股份有限公

司发布公告宣布，正式更名为“大悦城控

股集团股份有限公司”

3月27日，远洋集团宣布与中国人寿订立

框架协议，根据框架协议条款，中国人寿

集团于协议期内的认购金额上限为人民币

120亿元或等值外币

房企动态

房企表现/房企动态



项目基础指标信息

项目地址 西安市未央区红旗东路与同建路交汇处向南200米

开发商 西安科为航天科技集团有限公司

占地面积 34114㎡ 容积率 2.99

建筑面积 148663㎡ 绿化率 35%

物业类型 高层（精装）、洋房（精装）

户型面积 75-128㎡ 价格 高层：13276元/㎡

项目简介

科为集团深耕近20载，2018年摘未央创智城板块稀缺低密地块，

打造城北高端改善型标杆项目，作为科为府系壹号作品，住宅

全部采用1梯2户设计，每户至少三个以上的南向面宽，装修甄

选国际、国内一线家装品牌，并以科为集团独家V9府系标准为

基础，通过“一轴两园五院”诠释府门印记，重建当代府院礼

序生活。目前首批高层房源价格已公示，即将开盘。

房企表现/重点项目研究—科为瑞府



 项目规划4栋高层、5栋5F/6F洋房、3栋商业、1栋2500㎡品

牌幼儿园，共计799户，停车位1074个。

 即将首开6#、7#楼，2019年4月4日价格已公示，面积区间

68-135㎡，均价13276元/㎡，公示总套数289套。6#楼，总

高31层，1T2，2个单元，面积68-135㎡，均价13243元/㎡；

7#楼总高27层，1T2，1个单元，面积95m²和132m²，均价

13335元/㎡。

房企表现/重点项目研究—科为瑞府

6100㎡
商业金街

品牌
幼儿园



房企表现/重点项目研究—科为瑞府

 科为瑞府项目承袭东方礼序，取法三进府院规制，通过堂--庭

--院的形式，打造“一重门一重礼”的门第礼序，通过层层递

进的方式，启东方府院之美；

 项目深度挖掘东方人居文化元素，以门阶礼序、精致优雅为主旨，

打造新中式建筑风格；以“筑府构思”理念，打造“纯净”“精

致”“大气”的现代简约景观风格，融合传统的府院式格局 ，打造

与建筑风格一脉相承的中轴礼序园林。



房企表现/重点项目研究—科为瑞府



房企表现/重点项目研究—科为瑞府

130㎡ 三室两厅两卫 95㎡ 三室两厅一卫 115㎡ 三室两厅一卫

 主推95㎡、115㎡、130㎡三种户型，方正全明，南北通透、布局合理；各功能区之间相对独立，舒适宜居



房企表现/重点项目研究—科为瑞府

项目地处徐家湾板块，与市政府

为邻，3公里内可享受大明宫、浐

灞、港务等板块的发展加持

北城之芯—配套醇熟，未来可期

府院正宅—低密改善，礼序生活

一
府
东
方

纳
万
象

容积率仅2.99，住宅每户做到三

个以上南向面宽，社区入户、单

元入户双大堂格局，营造庄重尊

贵的正宅气度

精工智宅—科技美学，智能精装

立体新风系统，恒氧健康静谧

一线品牌精装，尊贵非凡享受

集成智能生态，打造科学人居

科为集团近20载，目前有四大产品系，

府系通过独有的建筑礼序、六境园林、

五进礼仪，融合现代建筑技艺，复还

盛唐宫苑风雅致敬传统文化

品质科为—深耕本土，厚德筑屋
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• 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/

