
西安市房地产市场分析报告市场分析报告
2016年第01 期

——2016年1月份

报告要点：

西安土地市场供应成交均呈现回落态势：供应土地面积环比跌六成，高陵

和阎良为主力供应区;成交土地建面环比跌八成，住宅和商服用地各成交6

宗。

西安土地成交量回落：1月份，西安市共出让各类土地12宗，比上月减少

32宗，成交面积24.77万平方米，环比减少85.61%。

近期相关报告：

1、西安市2015年房地产市场
分析年度报告：2015年12月
份

西安新建商品住宅成交面积环比下降，同比上涨：1 月份新建商品住宅成

交面积环比下降 5.9%，同比上涨39.9%。

西安市存量房交易中雁塔区、高新区交易量最活跃：1月存量房交易主要

以雁塔区、高新区为主，其中高新区存量房交易所占比重约为50%。

 数据来源：中国指数研究院
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一、宏观经济和政策
1、中国2015年GDP同比增长6.9%，CPI同比上涨1.4%；西安市

2015年GDP同比增长8.2%，CPI同比上涨0.7%。

国家及地方GDP增速放

缓，固定资产投资增长减速，

房地产去库存仍为主基调。

根据国家统计局信息，2015 年国内生产总值 676700 亿元，同比增

长 6.9%。其中，第一、第二及第三产业产出分别同比增长 3.9%，6.0%

和 8.3%。2015 年全国居民消费价格总水平同比上涨 1.4%。其中，城市

上涨 1.5%，农村上涨 1.3%。

根据西安市统计局信息，2015 年地区生产总值 5810.03 亿元，同比

增长 8.2%。其中，第一、第二及第三产业产出分别同比增长 5.0%，6.8%

和 9.5%。2015 年西安市居民消费价格水平同比上涨 0.7%。

2、西安市2015年固定资产投资额同比下降12.5%，社会消费品
零售同比增长10.1%。
总额同比上涨 6.6%

根据西安市统计局信息，2015 年，西安市固定资产投资额同比下降

12.5%，其中，固定资产投资（不含农户）下降 12.7%，民间投资下降 16.1%。

全市实现社会消费品零售总额同比上涨 10.1%。

3、国务院全面放宽落户限制，推进新型城镇化。

放宽农业转移人口落户条件，提出除极少数超大城市外，全面放开高校

毕业生、技术工人、留学归国人员等落户限制；同时提出各地结合本地实际，

抓紧制定细则，使有别于以往各类暂住证、含金量更高的居住证制度覆盖全

部未落户的城镇常住人口；强调财政转移支付、城镇建设用地增加规模与农

业转移人口市民化挂钩，中央预算内相关投资向转移人口落户较多的城镇倾

斜。
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1、2016年首月西安土地市场供应成交双双回落

在去年年底供应成交均翘尾后，2016 年 1 月，西安土地市场供应成

交均呈现回落态势，供应土地面积环比跌六成，高陵和阎良为主力供应区;

成交土地建面环比跌八成，住宅和商服用地各成交 6宗，经开、户县、城

西为主力成交区，经开 5宗住宅用地被华远地产获得，首创获西安国际社

区奥特莱斯项目用地，户县成交 3宗商服用地。

2、公积金贷款门槛会更低

目前，除了北京、上海、广州、深圳等一线城市外，多数地区已取消限

购政策。年初，住建部要求各地进一步降低公积金贷款门槛，增加贷款额度，

简化手续。也就是 2016 年如果用公积金贷款，额度会增加，关键是办理效

率会更快。

3、房贷将大幅降低

2015 年，央行进行了 5次降息，5 次降准，五年以上的商业贷款基准

利率从年初的 6.15%，降至了目前的 4.9%，基本已经触底。按照大部分房

贷的利率调整规则，降息的福利将在次年生效。也就是说，从本月开始，大

部分人的房贷将迎来大幅降低。

西安土地出让供应量回

落，房价上涨预期仍十分强劲。

二、西安市场动态
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表 2 2016年 1月份全市土地成交情况
用地性质 成交宗数 土地面积

（平方米）

建筑面积

（平方米）

楼面均价

（元/平方米）
溢价率

工业用地 — — — — —

商业用地 6 148565.82 162359.58 1900.7 0

居住用地 6 99183.76 365370.84 842.6 0

合计 12 247749.58 527730.42 1168.13 0

数据来源：中国指数研究院

表 1 2016年 1月份全市土地推出情况
用地性质 推出宗数 土地面积

（平方米）

建筑面积

（平方米）

楼面均价

（元/平方米）
工业用地 56 2515564.34 2479841.01 0

商业用地 9 122767.89 117001.44 2176.78

居住用地 18 542676.49 1994866.11 960.87

其他用地 2 35129 48462.25 413.59

合计 85 3216137.72 4640170.81 1021.17

数据来源：中国指数研究院

4

三、西安房地产市场运行情况

1、1月份全市推出土地321.61万平方米，环比增长18.4%。

据中国指数研究院公布的数据，1月份，西安市共推出各类土地 85 宗，

比上月增加 26 宗，土地面积 321.61 万平方米，环比增长 44.1 %；其中商

业、办公用地 9 宗，居住用地 18 宗，工业用地 56 宗，其他用地 2 宗。1

月份西安市土地推出楼面均价 1021.17 元/平方米，环比减少 18.2%。

2、1月份全市成交土地24.77万平方米，环比减少85.61%。

据中国指数研究院公布的数据，1月份，西安市共成交各类土地 12 宗，

比上月减少 32 宗，成交面积 24.77 万平方米，环比减少 85.61%；其中商

业用地 6宗，居住用地 6宗。1月份西安市土地成交楼面均价 1168 元/平方

米，环比增长 6.18%。
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指标 计算单位 2015年 12月 环比

一、房地产开发投资 亿元 159.40 -5.48%

住宅 亿元 109.05 -5.35%

二、商品房施工面积 万平米 340.61 -20.6%

住宅 万平米 151.61 -44.27%

三、商品房新开工面积 万平米 270.78 18.84%

住宅 万平米 146.31 19.06%

四、商品房竣工面积 万平米 314.99 925.69%

住宅 万平米 240.03 757.86%

五、商品房空置面积 万平米 56.08 2152.2%

住宅 万平米 1.53 2743.51%
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3、2015年12月西安市房地产开发投资环比减少5.48%，住宅开发
投资环比减少5.35%。

2015 年 12 月，全市房地产开发投资完成额为 159.40 亿元，环比 11 月

的 168.65 亿元减少 5.48%；其中，住宅开发投资完成 109.05 亿元，环比减

少 5.35%，占比为 68.4%。12 月份，全市商品房新开工面积为 270.78 万平

方米，环比上月的 227.85 万平方米增长 18.84%；其中，住宅新开工面积为

146.31 万平方米，环比增长 19.06%，占比为 54%。
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图 1去年同期以来全市新建商品房和新建住宅成交面积

数据来源：中国指数研究院

4、1 月份新建商品住宅成交面积环比下降 5.9%，同比上涨

39.9%。

1 月份，全市新建商品房成交面积和套数分别为 160.63 万平方米和

14810 套，环比分别下降 7.6%和下降 6.0%，同比分别增长 37.1%和增长

35.2%；其中，新建商品住宅成交面积和套数分别为 132.32 万平方米和

12398 套，环比分别下降 5.9%和下降 4.7%，同比分别上涨 39.9%和上涨

36.6%。
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5、1 月份新建商品住宅加权平均价格环比下降 4.4%，同比下降

0.8%。

1月份，全市新建商品住宅加权平均价格为6692元/平方米，环比上月的

7001元/平方米下降4.4%，比去年同期的6748元/平方米下降0.8%。市场均

价为6705元/平方米，环比下降5.0%，同比去年同期无变化。
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图 1新建商品住宅加权平均价格

数据来源：中国指数研究院

图 3去年同期以来全市存量商品住宅成交面积

6、1月份存量住宅成交面积环比下降 8%，同比增长 54.2%。

1月份，全市存量房住宅成交面积和套数分别为23.86万平方米和1714

套，成交面积环比分别下降 8%，套数环比增长 10.7%，同比分别增长 54.2%

和 73.5%。
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四、市场走势分析

中国指数研究院 2月 1日发布《中国主要城市房地产市场交易情报

（2016 年 1月）》，1月成交量环比周期性回落。CREIS 中指数据显示，

2016 年 1月监测的主要城市成交面积环比下跌 17.55%，72%的城市环比

下降，同比去年 1月上涨 27.76%。进入 2016 年，房企在冲刺业绩后推盘

乏力，楼市进入盘整期。总体来看，中国经济的发展模式需要房地产发展

模式做配合，而从 2015 年政府对于房地产的扶持来看，房地产市场基本趋

于好转，2015 年的发展逻辑将在 2016 年正式演绎。房产供求将趋于宽松，

市场预期逐渐向好。近期房地产市场主要特征体现在以下几个方面：

一是楼市政策持续宽松，去库存仍为主基调。自 2016 年 1月 1

日起，全面两孩政策正式落地，再加上自 2015 年初以来的多次降息、降准、

贷款首付比例下调、西安新九条以及 1月 22 日国务院发布全面放宽落户限

制等一系列利好政策的出台，均助推了楼市回暖，其目的都是紧扣中央要

求，加快楼市库存去化，力求房地产市场向着健康、稳定的方向发展。
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7、1 月份西安市存量住宅均价为 6133 元/平方米，环比减少

0.36%，同比减少 5.2%。

根据数据监测结果，1月份西安市存量住宅均价为 6133 元/平方米，环

比减少 0.36%，同比减少 5.2%。

其中，碑林区、新城区、莲湖区、雁塔区、灞桥区、曲江新区均呈现下

降趋势，分别环比减少 0.3%、1.28%、0.22%、0.22%、0.81%、1.22%；

未央区、经开区、高新区则呈现上涨趋势，分别环比增长 0.94%、0.46%、

0.96%。
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二是房地产行业仍是拉动经济增长的关键点。政府依然会保

持宽松的政策环境，政策红利仍将延续，甚至更多强力刺激政策也有

可能出台，包括大家预期的贷款利息抵扣所得税、进一步降低首付比

例、契税补贴等大招。这些政策将对于刚性需求、改善型需求的持续

释放形成正向激励，也将会是 2016 年整个房地产市场保持稳定的前

提。
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