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西安市房地产市场分析 

一、政策动态 

公积金新政：租房最高只能提取年汇缴额的一

半 

经西安住房公积金管理委员会二届七次

全体会议研究决定，自 2016 年 1 月 1 日起，

西安市无房职工租住商品房的提取额度调整

为：个人账户应保留三个月缴存额，个人提取

额不超过本人年汇缴额（月缴额×12）的二分

之一，且最高不超过 15000 元。 

 

新规：西安购房公积金贷款不用再开具缴存证

明 

12月 17日，西安住房公积金管理中心出

台最新的《住房公积金缴存业务办理须知》，

职工在本市购房贷款的，中心不再出具缴存证

明(三个未联网的分中心除外)。 

最新的《住房公积金缴存业务办理须知》

称，单位账户设立：单位提供以下资料原件,

在西安住房公积金管理中心(以下简称中心)

下设管理机构(中心综合业务部办事大厅或区

县管理部)办理开户手续：1、单位介绍信;2、

党政机关、事业单位、社会团体或民办非企业

单位，出具单位组织机构代码证副本、设立批

准文件或法人证书副本;企业出具工商营业执

照副本，无“统一社会信用代码”的企业还需

提供组织机构代码证副本;3、最近一个月工资

表;4、单位法定代表人有效证件(复印件)、经

办人身份证;5、在中心网站下载、填写《西安

住房公积金管理中心公积金开户登记表》及

《西安住房公积金管理中心汇缴清册》，并提

供电子版及纸质表格(一式二联加盖公章);6、

其他需要提供的资料。中心对以上资料进行审

核，设立单位公积金账户。单位经办人持已审

核汇缴清册及汇缴书(中心网站下载、填写、

打印)，到缴存银行缴款，办理职工账户设立

和首月汇缴业务。 

个人需办理《住房公积金职工缴存证明》

的，由本人携带身份证到本单位开户的中心管

理机构办理：在市本级开户的单位，到中心综

合业务部办事大厅办理;在区县管理部开户的

单位，到辖区所属管理部办理。职工在本市购

房贷款的，中心不再出具缴存证明。 

职工住房公积金由外地转移至本市，需办

理《职工个人账户转移确认书》，由本人携带

身份证到本单位开户的中心管理机构办理：在

市本级开户的单位，到中心综合业务部办事大

厅办理;在区县管理部开户的单位，到辖区所

属管理部办理。单位需办理《住房公积金单位

缴存证明》的，由单位经办人持介绍信，到所

属中心管理机构申请办理：在市本级开户的单

位，到中心综合业务部办事大厅办理;在区县

管理部开户的单位到辖区所属管理部办理。 

单位需集体办理《职工缴存证明》或《账

户转移确认书》，由单位经办人提供职工身份

证号码电子表格到所属中心管理机构办理。 
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2016 年经济工作任务：化解房地产库存成重

点 

中共中央政治局 12 月 14日召开会议，分

析研究 2016年经济工作，明确了 2016年经济

工作的主要任务，2016 年经济社会发展要抓

住关键点、打好歼灭战。 

会议强调，城镇化是现代化的必由之路，

既是经济发展的结果，又是经济发展的动力。

要坚持把“三农”工作作为全党工作重中之重，

同时要更加重视做好城市工作。要认识、尊重、

顺应城市发展规律，端正城市发展指导思想。

要推进农民工市民化，加快提高户籍人口城镇

化率。要增强城市宜居性，引导调控城市规模，

优化城市空间布局，加强市政基础设施建设，

保护历史文化遗产。要改革完善城市规划，准

确把握城市规划定位，加强对规划实施情况的

监督。要提高城市管理水平，落实城市管理主

体责任，改革城市管理体制，理顺各部门职责

分工，严格安全监管，健全城市应急体系。 

 

中央经济工作会议：2016 年五大工作重点 

会议认为，明年经济社会发展特别是结构

性改革任务十分繁重，战略上要坚持稳中求进、

把握好节奏和力度，战术上要抓住关键点，主

要是抓好去产能、去库存、去杠杆、降成本、

补短板五大任务。 

第一，积极稳妥化解产能过剩。要按照企

业主体、政府推动、市场引导、依法处置的办

法，研究制定全面配套的政策体系，因地制宜、

分类有序处置，妥善处理保持社会稳定和推进

结构性改革的关系。要依法为实施市场化破产

程序创造条件，加快破产清算案件审理。要提

出和落实财税支持、不良资产处置、失业人员

再就业和生活保障以及专项奖补等政策，资本

市场要配合企业兼并重组。要尽可能多兼并重

组、少破产清算，做好职工安置工作。要严格

控制增量，防止新的产能过剩。 

第二，帮助企业降低成本。要开展降低实

体经济企业成本行动，打出“组合拳”。要降

低制度性交易成本，转变政府职能、简政放权，

进一步清理规范中介服务。要降低企业税费负

担，进一步正税清费，清理各种不合理收费，

营造公平的税负环境，研究降低制造业增值税

税率。要降低社会保险费，研究精简归并“五

险一金”。要降低企业财务成本，金融部门要

创造利率正常化的政策环境，为实体经济让利。

要降低电力价格，推进电价市场化改革，完善

煤电价格联动机制。要降低物流成本，推进流

通体制改革。 

第三，化解房地产库存。要按照加快提高

户籍人口城镇化率和深化住房制度改革的要

求，通过加快农民工市民化，扩大有效需求，

打通供需通道，消化库存，稳定房地产市场。

要落实户籍制度改革方案，允许农业转移人口

等非户籍人口在就业地落户，使他们形成在就

业地买房或长期租房的预期和需求。要明确深

化住房制度改革方向，以满足新市民住房需求

为主要出发点，以建立购租并举的住房制度为

http://www.ocn.com.cn/reports/1361chengshiguihua.htm
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主要方向，把公租房扩大到非户籍人口。要发

展住房租赁市场，鼓励自然人和各类机构投资

者购买库存商品房，成为租赁市场的房源提供

者，鼓励发展以住房租赁为主营业务的专业化

企业。要鼓励房地产开发企业顺应市场规律调

整营销策略，适当降低商品住房价格，促进房

地产业兼并重组，提高产业集中度。要取消过

时的限制性措施。 

第四，扩大有效供给。要打好脱贫攻坚战，

坚持精准扶贫、精准脱贫，瞄准建档立卡贫困

人口，加大资金、政策、工作等投入力度，真

抓实干，提高扶贫质量。要支持企业技术改造

和设备更新，降低企业债务负担，创新金融支

持方式，提高企业技术改造投资能力。培育发

展新产业，加快技术、产品、业态等创新。要

补齐软硬基础设施短板，提高投资有效性和精

准性，推动形成市场化、可持续的投入机制和

运营机制。要加大投资于人的力度，使劳动者

更好适应变化了的市场环境。要继续抓好农业

生产，保障农产品(18.18, -0.30, -1.62%)

有效供给，保障口粮安全，保障农民收入稳定

增长，加强农业现代化基础建设，落实藏粮于

地、藏粮于技战略，把资金和政策重点用在保

护和提高农业综合生产能力以及农产品质量、

效益上。 

第五，防范化解金融风险。对信用违约要

依法处置。要有效化解地方政府债务风险，做

好地方政府存量债务置换工作，完善全口径政

府债务管理，改进地方政府债券发行办法。要

加强全方位监管，规范各类融资行为，抓紧开

展金融风险专项整治，坚决遏制非法集资蔓延

势头，加强风险监测预警，妥善处理风险案件，

坚决守住不发生系统性和区域性风险的底线。 

http://finance.sina.com.cn/realstock/company/sz000061/nc.shtml
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二、西安市场资讯 

楼市热推动土地热 沣东新城领跑西咸楼市 

随着年末土地热的到来，西咸新区沣东新

城再次成为西安楼市的焦点。据西安市国土资

源交易网信息显示，21 日沣东新城土地成交

井喷，一天内成交十宗地，共计 929亩，成交

金额达 24.35亿。楼市热推动土地热，土地热

带来的是楼市的进一步发展。作为西咸新区的

领跑板块，沣东新城逐渐成为西安楼市上的一

个亮点。 

年末，西安土地成交逐渐走高。21 日，

土地市场迎来爆发式井喷。据西安市国土资源

交易网信息显示，当天西安成交土地十宗，共

计 929 亩，成交金额达 24.35 亿。成交土地全

部位于沣东新城，均为待开发土地。 

此外，沣东城建还摘得另一宗 139.45 亩

住宅、商业用地，耗资 3.44 亿元。两宗地均

为沣滨小镇项目储备用地。 

去年年初，西咸新区正式进入“国家梯

队”，升级为国家级新区。升级后的西咸新区，

备受开发商的关注。而沣东新城，作为西咸新

区五大版块中，和西安主城区衔接最近的板块，

更成了开发商眼中的香饽饽。 

据悉，作为西咸新区 5大组团核心区域的

沣东新城，规划面积 159.3 平方公里，到 2020

年，规划建设面积 75 平方公里，人口 67 万，

区内生产总值 2500 亿元以上。从区域规划足

以见得该区域未来的发展前景。而一个新区的

发展，走在前列的，当然是房地产开发。 

面积达 1200 亩的沣东新城沣河生态景区

I期开园，长年免费向市民开放；大明宫三桥

店开业；瑞典宜家集团投资 1亿欧元，在三桥

新街建设的西北首个宜家家居项目也于今年

正式营业。一系列区域相关配套的不断完善，

使得沣东新城的宜居氛围逐渐浓厚。 

 

年末西安房企扎堆“领证” 营销打头阵推盘

节奏放缓  

12 月中旬，西安房企“获证”提速，多

项目扎堆取得预售许可证。据房屋管理服务网

统计，仅 12 月 18 日当天全市共有 11 家项目

先后拿到预售证。而统计显示，多数获证项目

近期暂无推盘计划；房企借“圣诞”、“元旦”

双节大力营销，冲刺业绩。 

自进入 12 月以来，除万科高新华府、伟

业公馆及天地源·曲江香都 3 项目相继开盘

解筹外，暂无项目跟进开盘。 

12 月初万科高新华府项目在售楼部进行

开盘，目前处于平销期。12 月 19 日—12 月

20 日，高新伟业公馆项目“梅开二度”，时

隔 1月再次开盘解筹；天地源·曲江香都都则

推出新品高层及洋房，开盘销售。 

目前，位于城西大兴新区的阳光台 365项

目正在进行前期认筹，项目计划本月底开盘；

12月 20日，高新东方米兰国际城项目新品面

市，开始认筹蓄客，开盘时间暂未确定。 

市场推盘节奏放缓，目前各家售楼部多以

http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000007443
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000006125
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000006125
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000006125
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000004424
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000007443
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000006125
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000004424
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000002283
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000004074
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购房折扣、低首付等方式，作为年底冲刺的重

要砝码。据了解，近日位于西咸新区的国润城

项目推出“1成首付”年末购房福利；城西春

晓华苑项目则每周定期推出 5 套一口价房源

吸引购房者关注。 

 

楼市收官大战在即 部分房企血拼“双 12” 

年关将至，大小房企也表现得愈加不淡定。

双 11 让一些房企尝到了甜头后，双 12则被看

成新一轮的窗口期，截至目前，包括恒大、保

利、龙湖、金地、富力等多家品牌房企已经公

布了“双 12”期间的活动策略。 

早在 12 月初，恒大就在本地纸媒上高调

宣布恒大帝景“双 12 钜惠冲击波，淘房节火

热开抢”。除了在售多种户型大让利之外，还

有 2.5 万起超低首付等 3 重钜惠同步推出。 

无独有偶，富力·白鹭湾双 12 活动形式

类似恒大，但折扣方面更下血本，为了让更多

客户能轻松置业，喊出了“0首付，住精装河

景现房，最高送 20 万精装”的口号。另外截

止到本月底前，推荐购买且成功成交的双方可

享受减免 5年物业费的钜惠，同时推荐人还可

获得 6000元/套的现金奖励。 

位于曲江一二期核心区的金地褐石公馆

双 12 期间，特推 10套特价优质房源 5800/平

米起，另外还可享 95折优惠。给力钜惠之外，

金地•褐石公馆还为前来购房的业主及家人准

备了多重惊喜。 

相比之下，以龙湖·花千树为首的楼盘双

12 期间优惠则更加直接，全是一口价的特价

房。西安航天城龙湖花千树项目针对双 12 购

物狂欢节，推出了 10 套特价房，包括 8 套高

层房源和 2套跃层，其中高层房源最高优惠 9

万元，跃层房源最高优惠 49万元;锦园·曲江

龙邸 12.10—2.4 推出 7 套特价房，最高减 9

万;上东大道推 12 套特价房源，一口价 4980

元/平米;合能十里锦绣本次同样是 12套(1套

已售)一口价房源，具体一房一价。 

http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000004652
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000004652
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000004652
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000006544
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000004522
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000004602
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000004602
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000004602
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000006264
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000004339
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000004339
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000004317
http://www.fang99.com/buycenter/BuildingDetail.aspx?BuildingId=0000004090
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三、西安市市房地产市场分析 

（一）土地市场 

1、土地出让与成交情况 

2015 年 12 月份西安市共有 43 宗土地公

开出让并成交，总金额为 41.75亿元，同比上

升 86.7%，环比上升 171.5%；总成交面积为

169.95 万平方米，同比上升 40.1%，环比上升

400.1%。 

图 1  2014年 12月-2015年 12月西安市土地成交面积 

 

来源：中国指数研究院公布数据统计 

 

12月份出让并成交的土地包括 19宗住宅

用地、20 宗商服用地和 4 宗工业用地，楼面

地价分别为 1587.24 元/平方米、663.47 元/

平方米、123.48 元/平方米,成交的 4 宗工业

用地均位于户县，故楼面地价较低。 

 

2、(热点土地解读)西安地铁物业浐灞拿地 50

亩 耗资 1.5 亿 

西安市国土资源交易网信息显示，23 日

下午，西安市地铁资源开发有限公司耗资

15147万元浐灞拿地 50.781亩，楼面地价 1340

元/平米，用地性质为住宅、商服共用宗。宗

地为待开发地块。从出让公告信息来看，未来

开发或为高层和小高层产品。 

公告显示，出让宗地位于灞桥区纺北路以

北、纺渭路以东，地籍编号为 BQ2-19-12，净

用地面积 50.781 亩。用地性质为居住用地，

容积率不大于 3.34，建筑密度不大于 18.1%，

绿地率不小于 35%。 

按照《西安市配建廉租住房实施细则》规

定，该项目符合易地建设廉租住房条件，竞得

人需缴纳配建廉租住房易地建设资金 2061.64

万元，由竞得人在《国有建设用地使用权出让

合同》签订起 60 日内缴纳。 

西安市地铁资源开发有限公司(原西安地

铁物业开发有限责任公司)，大型国有企业，

成立于 2007年，注册资本 3000万人民币。是

西安地下铁道有限责任公司的全资子公司，业

务范围涵盖房地产开发与经营；建筑、装饰工

程设计与施工；建筑材料、通讯器材的销售；

广告、商贸、通讯等资源的开发与经营。 

 

（二）新建商品住宅市场 

12月份西安新建商品住宅成交 13014套，

成交面积 140.67万平方米，环比下降 13.5%，

同比上升 24.1%，成交均价为 7056元/平方米，

环比上升 3.2%，同比上升 3.0%。岁末是开发

商冲刺业绩的营销节点，西安各大开发商也不

遗余力的推盘，但是 12 月西安新建商品住宅
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成交量较上月仍有所回落，成交价格则保持上

升势头。 

1、市场供应 

2015年 12月份西安市共批准预售商品住

宅 13764 套，总面积为 134.08 万平方米（不

含高陵区），供应量继续增加，并高出去年同

期水平，环比上升 53.3%，同比上涨 19.5%（见

图 2）。 

图 2  2014年 12月-2015年 12月西安市新建商品

住房批售面积

 

 

表 1 12 月份西安市新开盘的商品住宅楼盘 

开盘

时间 
项目名称 楼盘地址 主推户型（㎡） 

价格 

（元/㎡） 

12 月

7 日 
天朗早安 曲江新区 66、73、95 5600 

12 月

11 日 

天丰·东

环广场 
未央区 50、106 5900 

12 月

12 日 
香榭水岸 灞桥区 72-118 5200 

12 月

12 日 

金辉·世

界城 
曲江新区 122、155 7700 

12 月

18 日 

金地西沣

公元 
高新区 90、120、143 7200 

12 月

20 日 

天地

源·曲江

香都 

曲江新区 

3号楼 88-110、

22 和 25 号楼

77-118 

7500 

12 月

26 日 
金辉 C 园 莲湖区 82-104 6400 

12 月

31 日 

绿地创客

公社 
雁塔区 30-50 9200 

12 月

31 日 

大兴名人

居 
莲湖区 63-121 5200 

12 月

31 日 
万象湾 灞桥区 79、114 5300 

 

2、成交分析 

12 月份西安楼市新建商品住宅成交

13014 套，成交面积 140.67 万平方米，环比

下降 13.5%，同比上升 24.1%，成交均价为 7056

元/平方米，环比上升 3.2%，同比上升 3.0%

（见图 3）。 

图 3  2014年 12月-2015年 12月西安新建商品住宅成

交走势 

 

 

从成交面积结构来看，12 月份西安市成

交 4455套 90㎡以下的小户型商品住房，总面

积 32.8万平方米，占全市总成交量的 23.3%，

成交均价为 6404 元/平方米；90 ㎡-144 ㎡和

144 ㎡以上的户型成交面积占比分别为 54.1%

和 22.5%，均价分别为 6435元/平方米和 9219

元/平方米（其中，144-160 平方米新建住宅

平均销售价格为 7391元/平方米，160-200平

http://tianlangzaoan.fang.com/house/yh_3611207408_0.htm
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方米新建住宅平均销售价格为 8748 元/平方

米，200平方米以上新建住宅平均销售价格为

11689 元/平方米）（见表 2）。 

表 2  2015 年 12 月份西安市新建商品住宅成交面积结

构分布 

面积区间 成交套数 
成交面积(万

㎡) 

成交均价

(元) 

90平方米以

下 
4455 32.8 6404 

90~144平方

米 
6833 76.16 6435 

144 平方米

以上 
1726 31.7 9219 

 

按区域统计，12 月份曲江新建商品住宅

成交 2217 套，面积 28.92 万平方米，占比为

20.6%；其次浐灞成交 2106 套，面积共 22.88

万平方米，占全市成交量的 16.3%；经开成交

2010 套，面积 21.3万平方米，占比为 15.1%；

高新成交 1780 套，面积 18.33 万平方米，占

比为 13.0%；城西成交 1758 套，面积 17.81

万平方米，占比为 12.7%；城南成交 1423套，

面积 13.82 万平方米，占比为 9.8%；城北、

城东、城内的成交量分别占总成交量的 7.0%、

5.4%、0.2%（高陵区为新设立行政区，暂缺统

计数据，目前仍按 9区进行统计）。 

图 4  2015 年 12 月西安市各区新建商品住宅成交情况 

 

12月份各区域成交均价方面，城内最高，

为 8779元/平方米；其次是曲江，为 8551 元/

平方米；再次是高新，为 8170元/平方米；城

南为 7004元/平方米；城北为 6876元/平方米；

浐灞、经开、城东、城西分别为 6797元/平方

米、6000 元/平方米、5995 元/平方米、5633

元/平方米（见图 4）。 

表 3  2015 年 12 月西安市新建商品住宅成交前十楼盘 

排名 项目名称 
销售面积

(㎡) 
销售套数 

成交均价

(元/㎡) 

1 曲江御园 45118 426 7800 

2 金地西沣公元 37613 390 7671 

3 香缤国际城 19860 193 4546 

4 
天朗·曲院庭

香 18144 183 6351 

5 盛龙广场 15485 182 6097 

6 中海城 18148 172 8466 

7 
龙湖·弗莱明

戈 18440 168 7141 

8 远景城 16268 156 4824 

9 鼎正·大都城 14640 148 5422 

10 万科金域东郡 14793 140 8325 

 

各楼盘成交量，12 月份西安市新建商品

住宅成交面积前十楼盘如表 3所示，其中曲江

御园成交 426 套，共计 45118 平方米，成为

12月份全市成交量月度冠军。 

(热点楼盘解读) 曲江御园，位于曲江

CCBD 内核，北接曲江行政商务中心，南控民

用航天基地，西面与电视塔遥相辉映，曲江管

委会，曲江会展、会议中心环拱，曲江文化大

厦等标志性建筑，临近南三环、绕城高速、雁

塔南路、芙蓉西路，接驳地铁 4号线。 
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曲江御园，包括商业公园/艺术中心/生活

社区/SOHO公寓，城市公园、城市商业、商务

功能、当代艺术互动组合，形成了曲江御园的

生活体系，并与曲江 CCBD 互补资源。 

曲江御园·金盆湾商业公园，从功能布局

到产品细节由 SHOPPING MALL的形式走向艺术

商业街区，同步国际化商业标准。 

 

3、存量分析 

截至 12 月末，西安可售新建商品住宅为

182338 套，可售面积 2092.22 万平方米，环

比下降 0.3%。以最近 12 个月平均月销售

117.56 万平方米计算，西安目前新建商品住

宅库存去化周期为 17.8个月，比上月减少 0.4

月，但仍处高位。不过从图中可以看出，西安

新建住宅去化周期持续下滑，12 个月平均销

售面积增加，总体形势比较乐观（见图 5）。 

图 5  2014年 12月-2015年 12月西安一手住宅库存与

去化周期 

 

 

（三）二手住宅市场 

12 月西安二手房地产成交价格较上月有

所回落，但成交面积走高，今年以来，楼市政

策利好频频，政策不断放松，市场回归理性，

楼市成交出现反弹，刚需成为当下楼市的主力。

对于购房者而言，年底将是出手买房的好时机。

预计未来几个月内西安房价将量升价稳，以价

换量是主基调。 

1、整体成交走势 

2015年 12月，西安二手住宅成交价格有

所下降，根据测算，12 月份西安市（含城六

区、高新区）二手房市场均价为 6115 元/㎡，

综合环比下降 0.34%。12月西安市共成交二手

房 889 套，成交面积 8.45 万平方米，环比上

升 8.06%（见图 6、图 7）。 

图 6 2015 年 1 月—2015 年 12 月西安市二手房成交情

况  

 

图 7 2015 年 12 月西安市二手房价格环比变化

 

2、区域走势 
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西安市按行政区域分为碑林区、新城区、

莲湖区、未央区、经开区、雁塔区、灞桥区、

高新区、曲江新区和高陵区十个区。高新区成

交量最大，共成交 275 套，成交面积 2.74 万

平方米，其他区域相对成交量较少，各区域价

格走势请见图 8、图 9： 

图 8 2015 年 12 月西安市各区域成交情况 

 

 

图 9 2015 年 12 月西安市各区域价格走势 

 

（四）商铺市场 

1、新增预售供应 

相比上月的市场批准预售量，12 月份市

场供应大涨，全市共批准预售新建商铺 1418

套，面积 33.4 万平方米，环比上涨 219.6%，

同比上涨 69.6%。 

2、成交分析 

12 月份西安市共成交新建商铺 582 套，

总面积 17.71万平方米，环比上升 40.6%，同

比上升 199.2%；成交均价为 20452元/平方米，

环比下降 2.4%，同比下降 37.6%(见图 10)。 

图 10  2014 年 12 月-2015 年 12 月西安新建商铺成交

走势 

 

 

12 月份各区新建商铺成交量情况如图 11：

曲江成交 121 套，面积 8.26 万平方米，占全

市比重为 46.6%；其次高新成交 98套，共 2.46

万平方米，占比为 13.9%；经开成交 56 套、

2.21万平方米，占比为 12.5%；城西成交 113

套、1.07 万平方米，占全市的 6.0%；城北成

交 30套、1.06万平方米，占比为 6.0%；城东、

浐灞、城南、城内分别占比 5.9%、5.1%、3.4%、

0.6%。 

成交均价方面，12 月份城南成交均价为

23971元/平方米，曲江 22575元/平方米，高

新 22217 元/平方米，城西 19289 元/平方米，

城东 18166 元/平方米，经开、浐灞分别为

16684 元/平方米、16300 元/平方米；城内、

城北则分别为 13897 元/平方米、13201 元/平
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方米（见图 11）。 

图 11  2015 年 12 月份西安市各区一手商铺成交情况 

 

3、存量分析 

    截至 12 月末，西安市新建商铺存量为

31876 套，面积 701.78 万平方米，环比上升

2.3%，同比上升 13.1%。各区新建商铺存量如

图 12：城南可售面积为 103.87万平方米，占

全市的比例为 15.7%；其次经开 102.52 万平

方米，占比为 15.5%；高新可售面积 94.74万

平方米，占比 14.3%；浐灞可售面积 89.44万

平方米，占比为 13.5%；城西可售面积 74.02

万平方米，占比为 11.2%；城东、城北、曲江、

城内占全市比重分别为 10.1%、8.9%、8.9%和

1.8%（见图 12）。 

图 12  2015 年 12 月份西安市各区新建商铺可售面积 

 

（五）写字楼市场 

1、新增预售供应 

12 月份写字楼市场预售量大涨，全市共

批准预售新建写字楼 783套，面积 15.24 万平

方米，环比上涨 301.1%，同比上涨 14.1%。 

 

2、成交分析 

西安市 12 月份写字楼市场量价齐涨，共

成交新建写字楼 956套，面积 11.68万平方米，

环比上升 100.7%，同比上升 33.8%；成交均价

为 9548 元/平方米，环比上升 2.5%，同比下

降 22.0%(如图 13)。 

图 13  2014 年 12 月-2015 年 12 月西安市新建写

字楼成交走势图 

 

 

图 14  2015 年 12 月份西安市各区新建写字楼成交情

况 
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全市各区新建写字楼成交情况：高新成交

365 套，共 5.09 万平方米，占全市的 43.5%；

经开成交 293 套，共 3.49 万平方米，占比为

29.9%；城东成交 92套，共 1.1万平方米，占

比为 9.4%；曲江成交 44 套，共 0.78 万平方

米，占 6.7%；城西成交 68 套，面积 0.37 万

平方米，占比为 3.2%；城南、城北、浐灞分

别占比 3.0%、2.7%、1.6%，城内无成交。 

成交价格方面，高新均价 11214 元/平方

米，曲江均价 11155元/平方米，城南均价 9064

元/平方米，经开 8251元/平方米，浐灞 7965

元/平方米，城西、城北、城东均价分别为 7819

元/平方米、6856元/平方米、6615元/平方米

（见图 14）。 

 

3、存量分析 

截至 12 月份末，西安市可售新建写字楼

总量为 27320 套，面积 359.18 万平方米，环

比上升 1.0%，同比上升 28.6%。 

全市新建写字楼存量集中在高新，其可售

面积为 138.47 万平方米，占全市的比例为

41.4%；其次经开可售面积 70.77 万平方米，

占比为 21.1%；城南 29万平方米，占比为 8.7%；

曲江 27.47万平方米，占比为 8.2%；城东 25.63

万平方米，占比为 7.7%；城西、城北、浐灞、

城内所占比例分别为 6.2%、5.0%、1.5%、0.3%

（见图 15）。 

 

 

 

图15 12月份西安市新建写字楼可售面积区域分布 

 

数据来源：中国指数研究院 

（六）总结与展望 

西安楼市在 2015 年底出现了较为明显的

翘尾。12 月份西安土地市场成交面积高于整

个三季度的总成交量，沣东新城住宅用地成交

突出，楼面均价显现上扬。预计未来随着住房

制度改革的推进，楼市将缓慢去化，开发商拿

地热情有针对性的提高，土地市场成交量集中

于个别热点区域，总体稳定。12 月西安新建

商品住宅供应持续上升，成交量有所回落，但

成交价格继续走高。二手房则呈现相反态势，

成交量开始回升，成交价格有所回落。相比之

下，商业和写字楼市场进入年底则变得异常火

爆，供应量和成交量大涨，成交量均达到本年

峰值，为 2016年的销售营造良好开局。 

从楼市政策基调来看，去库存仍将是 2016

年楼市重要调控方向。为化解高库存压力，未

来将有望继续通过购房贷首付款降低、减少交

易环节税收、公积金贷款政策进一步放松等利

好组合拳来扩大有效需求，稳定房地产市场。

在宏观政策环境利好刺激的前提下，西安改善

型购房需求将持续释放，“量增价涨”或将主

导新房市场。 


