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——2016年半年度 

报告要点： 

 宏观经济：中国2016年上半年，GDP同比增长6.7%；CPI同比上涨2.1%；全国固定资产投资

同比名义增长9.0%；社会消费品零售总额同比名义增长10.3%。 

 政策走向：2016年上半年，随着国家一系列楼市利好政策相继出台，西安也陆续出台相应

政策助力库存去化，有力促进了西安房地产市场的平稳发展，市场去库存压力得到一定释

放。 

 土地市场：2016年6月份，西安土地市场呈现供应成交均有所上涨的局面。二季度，西安土

地市场成交量呈现上涨局面。上半年，西安土地市场成交量较去年同期有所下降。 

 住宅市场：2016年6月份，新建住宅市场量跌价涨；西安市城六区存量住宅均价温和上涨。

二季度，新建住宅市场量价齐涨；西安市城六区存量住宅均价持续温和上涨；郊区县存量

住宅均价略有下降。上半年，新建住宅市场呈现量价齐涨的局面；自2月份开始，西安存

量住宅价格明显走高。 

 新建商业办公市场：2016年6月份，新建商业用房市场量跌价涨；办公用房市场量价齐跌。

二季度，新建商业用房市场和办公用房市场均呈现量涨价跌。上半年，新建商业用房市场

和办公用房市场依然均呈现量涨价跌的局面。 
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一、宏观经济分析 

1、中国2016年上半年，GDP同比增长6.7%，CPI同比上涨2.1%。   

根据国家统计局信息， 2016年上半年，国内生产总值 340637亿元，同比增长6.7%。

其中，第一、第二及第三产业增加值分别同比增长3.1%、6.1%和7.5%。全国居民消费价格

总水平同比上涨 2.1%，涨幅与一季度持平。其中，城市上涨 2.1%，农村上涨 2.1%。 

2、2016年上半年，全国固定资产投资同比名义增长9.0%，社会消费品零售总

额同比名义增长10.3%。 

根据国家统计局信息， 2016年上半年，全国固定资产投资（不含农户）258360亿元，

同比名义增长9.0%，增速比一季度回落1.7个百分点。社会消费品零售总额156138亿元，同

比名义增长10.3%（扣除价格因素实际增长9.7%），增速与一季度持平。 

3、国家出台具体措施培育和发展住房租赁市场。 

6月3日国务院发布《国务院办公厅关于加快培育和发展住房租赁市场的若干意见》，

《意见》从六个方面，提出了培育和发展住房租赁市场的具体政策措施。 

一是培育市场供应主体。发展住房租赁企业，提高住房租赁企业规模化、集约化、专业

化水平。鼓励房地产开发企业开展住房租赁业务，规范住房租赁中介机构，支持和规范个人

出租住房。二是鼓励住房租赁消费。完善住房租赁支持政策，保障承租人依法享受基本公共

服务，引导城镇居民通过租房解决居住问题。落实提取住房公积金支付房租政策。明确各方

权利义务，保护承租人和出租人合法权益。三是完善公共租赁住房。推进公租房货币化，提

高公租房运营保障能力。在城镇稳定就业的外来务工人员、新就业大学生和青年医生、青年

教师等专业技术人员，凡符合条件的应纳入公租房保障范围。鼓励地方政府采取购买服务或

政府和社会资本合作（PPP）模式，将现有政府投资和管理的公租房交由专业化、社会化企

业运营管理。四是支持租赁住房建设。各地应结合住房供需状况等因素，将新建租赁住房纳

入住房发展规划。允许将商业用房等按规定改建为租赁住房，允许将现有住房按照国家和地

方的住宅设计规范改造后出租。五是加大政策支持力度。对依法登记备案的住房租赁企业、
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机构和个人，给予税收优惠政策支持。支持符合条件的住房租赁企业发行债券、不动产证券

化产品。稳步推进房地产投资信托基金（REITs）试点。鼓励地方政府盘活城区存量土地，

采用多种方式增加租赁住房用地有效供应。六是加强住房租赁监管。完善住房租赁法律法规。

城市人民政府对本行政区域内的住房租赁市场管理负总责，要建立多部门联合监管体制，明

确职责分工，充分发挥街道、乡镇等基层组织作用。加快建设住房租赁信息服务与监管平台，

推进部门间信息共享。各有关部门要按照职责分工，加强行业管理。 

4、新一轮租赁扶持政策出台。 

6 月 21 日财政部、国家税务总局联合发布《关于进一步明确全面推开营改增试点有关

再保险、不动产租赁和非学历教育等政策的通知》。 

《通知》表示，境内保险公司向境外保险公司提供的完全在境外消费的再保险服务，免

征增值税；试点纳税人提供再保险服务(境内保险公司向境外保险公司提供的再保险服务除

外)，实行与原保险服务一致的增值税政策。再保险合同对应多个原保险合同的，所有原保

险合同均适用免征增值税政策时，该再保险合同适用免征增值税政策。否则，该再保险合同

应按规定缴纳增值税。房地产开发企业中的一般纳税人，出租其 2016 年 5 月 1 日后自行开

发的与机构所在地不在同一县(市)的房地产项目，应按照 3%预征率在不动产所在地预缴税

款后，向机构所在地主管税务机关进行纳税申报。房地产开发企业中的小规模纳税人，出租

自行开发的房地产项目，按照 5%的征收率计算应纳税额。纳税人出租自行开发的房地产项

目与其机构所在地不在同一县(市)的，应按照上述计税方法在不动产所在地预缴税款后，向

机构所在地主管税务机关进行纳税申报。 
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二、西安市场动态 

1、2016年6月西安土地市场供应成交均有所上涨；二季度，西安土地市场成交

量呈现上涨局面；上半年，西安土地市场成交量较去年同期有所下降。 

2016 年 6 月，西安土地市场呈现供应成交均有所上涨的局面。土地供应合计 14 宗，

供应土地面积 62.30 万平方米，环比上涨 94.45%，户县、雁塔为主力供应区；土地成交面

积 38.64 万平方米，环比呈倍数增长，成交土地共计 10 宗，其中户县、雁塔为主力成交区，

各成交 3 宗。 

二季度，西安土地市场呈现成交呈现上涨的局面。土地供应合计 49 宗，供应土地面积

179.36 万平方米，同比下降 15.49%，未央为主力供应区；土地成交面积 127.74 万平方米，

同比上涨 48.50%，成交土地共计 47 宗，其中未央为主力成交区，共成交 15 宗。 

上半年，西安土地市场成交量较去年同期有所下降。土地供应合计 186 宗，供应土地

面积 695.38 万平方米，同比上涨 16.41%，未央为主力供应区；土地成交面积 256.30 万平

方米，同比减少 38.43%，成交土地共计 96 宗，其中未央为主力成交区，共成交 23 宗。 

2、2016年上半年西安新房库存量持续下降，去化周期继续缩短。 

2016 年截止至 6 月末，全市新建商品住宅库存量为 1471.31 万平方米和 122942 套，

分别环比下降 1.28%和 5.54%。按近 12 个月平均销售面积来计算，6 月份全市新建住宅的

去化周期为 10.5 个月，相比上月继续缩短。 

 

三、西安房地产市场运行情况 

1、6月份全市成交土地38.64万平方米，环比上涨213.35%；二季度累计成交土

地127.74万平方米，同比上涨48.50%；上半年累计成交土地256.30万平方米，同比

减少38.43%。 
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据中国指数研究院公布的数据，6 月份，西安市共成交各类土地 10 宗，比上月增加 2

宗，成交面积 38.64 万平方米，环比上涨 213.35%；其中住宅用地 7 宗，商业/办公用地 2

宗， 工业用地 1 宗， 本月无其他用地成交。6 月份西安市土地成交楼面均价 570.75 元/

平方米，环比下降 76.64%。 

二季度累计成交各类土地 47 宗， 成交面积 127.74 万平方米，同比上涨 48.50%；其

中住宅用地 25 宗，商业/办公用地 15 宗，工业用地 7 宗，二季度无其他用地成交。二季度

西安市土地成交楼面均价 1005.77 元/平方米，同比上涨 9.94%。 

上半年累计成交各类土地 96 宗，成交面积 256.30 万平方米，同比减少 38.43%；其中

住宅用地 49 宗，商业/办公用地 33 宗，工业用地 12 宗，其他用地 2 宗。上半年西安市土

地成交楼面均价 1077.93 元/平方米，同比上涨 38.36%。 

 

表 1  2016 年 6 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 

住宅用地  7 178327.08 823930.97 593.11 0 

商业/办公用地 2 15749.12 34621.92 842.53 0 

工业用地 1 192339.2 192339.2 426.02 0 

其他用地 0    0    0   0 0 

合计 10 386415.4 1050892.09 570.75 0% 

    数据来源：中国指数研究院 

表 2  2016 年二季度全市土地累计成交情况 

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 

住宅用地 25  742653.63   2699822.78  942.7 0 

商业/办公用地 15  160248.56    493415.94  1701.03 0.03% 
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2、6月份新建商品住宅成交面积环比下降4.71%，同比增长28.64%；二季度累

计同比增长41.36%；上半年累计同比增长40.93%。 

6 月份，全市新建商品房成交面积和套数分别为 186.17 万平方米和 17703 套，环比分

别下降 4.64%和下降 6.02%，同比分别增长 27.88%和增长 25.73%；其中，新建商品住宅

成交面积和套数分别为 165.62 万平方米和 15071 套，环比分别下降 4.71%和下降 7.48%，

同比分别增长 28.64%和增长 26.75%。 

二季度，新建商品房累计成交面积和套数分别为 616.93 万平方米和 56928 套，同比分

别增长 44.53%和增长 40.04%；其中，新建商品住宅累计成交面积和套数分别为 529.30 万

平方米和 48785 套，同比分别增长 41.36%和增长 39.83%。 

上半年，新建商品房累计成交面积和套数分别为 1001.88 万平方米和 93148 套，同比

工业用地 7  374528.87    303175.97  435.85 0 

其他用地 0  0    0   0 0 

合计 47  1277431.06   3496414.69 1005.77 0.01% 

数据来源：中国指数研究院 

表 3  2016 年上半年全市土地累计成交情况 

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 

住宅用地 49  1499524.33   5454243.41  1085.18 0 

商业/办公用地 33 450681.32    965092.12   1628.03 0.01% 

工业用地 12  590961.34     727170.86   275.63 0 

其他用地 2  21873.05    9803.56   2402.19 0 

合计 96 2563040.04   7156309.95  1077.93 0% 

数据来源：中国指数研究院 
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分别增长 40.24%和增长 36.99%；其中，新建商品住宅累计成交面积和套数分别为 861.99

万平方米和 79871 套，同比分别增长 40.93%和增长 39.08%。 

图 1 去年同期以来全市新批准商品房和商品住宅成交面积  

 

                                                    数据来源：中国指数研究院 

3、6 月份新建商品住宅加权均价环比上涨 5.00%，同比上涨 9.22%；二季度累

计加权平均价格同比上涨 3.63%；上半年累计加权平均价格同比上涨 1.54%。 

6 月份，全市新建商品住宅加权均价为 7157 元/平方米，环比上月的 6816 元/平方米上

涨 5.00%, 比去年同期的 6553 元/平方米上涨 9.22%。 

二季度，全市新建商品住宅累计加权均价为 6902 元/平方米，比去年同期的 6660 元/

平方米上涨 3.63%。 

上半年，全市新建商品住宅累计加权均价为 6808 元/平方米，比去年同期的 6705 元/

平方米上涨 1.54%。 

 

图 2 新建商品住宅加权平均价格 

 5 
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4、6 月份西安市城六区存量住宅均价温和上涨；二季度西安市城六区存量住宅

均价持续温和上涨，郊区县存量住宅均价略有下降；上半年自 2 月份开始，西安存

量住宅价格明显走高。 

根据对西安市（城六区+郊区县） 56 个住宅板块（城六区 43 个板块，郊区县 13 个板

块），共计 6562 个存量住宅小区的监测，6 月份西安市城六区存量住宅（不含别墅）均价

为 6190 元/平方米，环比上涨 0.30%。二季度西安市城六区存量住宅均价持续温和上涨，

郊区县存量住宅（不含别墅）均价为 3886 元/平方米，较一季度下降 0.04%。上半年自 2

月份开始，西安存量住宅价格明显走高。 

其中，6 月份城六区均价最高的是曲江新区，监测均价为 7821 元/平方米，环比下降

0.59%；其次是高新区，监测均价为 7792 元/平方米，环比上涨 0.49%；雁塔区监测均价为

6793 元/平方米，环比上涨 0.79%；碑林区监测均价为 6377 元/平方米，环比上涨 0.42%；

经开区监测均价为 6188 元/平方米，环比上涨 0.06%；莲湖区监测均价为 5972 元/平方米，

环比下降 0.37%；新城区监测均价为 5470 元/平方米，环比下降 0.01%；未央区监测均价

为 5144 元/平方米，环比下降 0.11%；灞桥区监测均价为 4734 元/平方米，环比上涨 0.30%。 

二季度郊区县均价最高的是长安区，监测均价为 5111 元/平方米，较一季度上涨 0.01%；

其次是高陵区，监测均价为 3610 元/平方米，较一季度上涨 0.04%；临潼区监测均价为 3414

元/平方米，较一季度下降 0.24%；阎良区监测均价为 3400 元/平方米，较一季度下降 0.05%；

户县监测均价为 2870 元/平方米，较一季度上涨 0.03%；蓝田县监测均价为 2745 元/平方

米，较一季度下降 0.32%；周至县监测均价为 2386 元/平方米，较一季度下降 0.09%。 
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四、商业办公分析 

1、新房成交价格：6 月份新建商业用房成交均价环比上涨 5.67%，同比下降

3.09%；二季度累计同比下降 9.41%；上半年累计同比下降 10.20%。 

6 月份，全市新建商业用房成交均价为 20537 元/平方米，环比上月的 19435 元/平方米

上涨 5.67%，比去年同期的 21192 元/平方米下降 3.09%。 

二季度，新建商业用房累计成交均价为 21434 元/平方米，同比下降 9.41%。 

上半年，新建商业用房累计成交均价为 22713 元/平方米，同比下降 10.20%。 

图 3  2016 年 6 月西安市城六区存量住宅均价 

图 4  2016 年二季度郊区县存量住宅均价 
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图 5 去年同期以来全市新建商业用房成交均价 

 

                                                                 数据来源：中国指数研究院 

 

2、新房市场成交：6 月份新建商业用房成交面积环比下降 7.72%，同比增长

23.44%；二季度累计同比增长 94.06%；上半年累计同比增长 59.64%。 

6 月份，全市新建商业用房成交面积和套数分别为 5.74 万平方米和 327 套，分别环比

下降 7.72%和 10.16%，分别同比增长 23.44%和 10.47%。同期全市新建商品房成交面积为

186.17 万平方米，新建商业用房成交面积占其比重为 3.08%。 

二季度，新建商业用房累计成交面积和套数分别为 40.54 万平方米和 1358 套，同比分

别增长 94.06%和 11.86%，累计成交面积占商品房成交量比重为 6.57%。 

上半年，新建商业用房累计成交面积和套数分别为 60.60 万平方米和 2549 套，同比分

别增长 59.64%和 15.86%，累计成交面积占商品房成交量比重为 6.05%。 
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图 6 去年同期以来全市新建商业用房成交面积及其占比 

 

数据来源：中国指数研究院 

 

3、新房成交价格：6 月份新建办公楼成交均价环比下降 6.91%，同比下降

1.05%；二季度累计同比下降 15.84%；上半年累计同比下降 14.78%。 

6 月份，全市新建办公楼成交均价为 10228 元/平方米，环比上月的 10987 元/平方米

下降 6.91%，比去年同期的 10337 元/平方米下降 1.05%。 

二季度，新建办公楼累计成交均价为 10413 元/平方米，同比下降 15.84%。 

上半年，新建办公楼累计成交均价为 10988 元/平方米，同比下降 14.78%。 

图 7 去年同期以来全市新建办公楼成交均价 

 

                                                               数据来源：中国指数研究院 
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4、新房市场成交：6 月份新建办公楼成交面积环比下降 10.73%，同比上涨

22.98%；二季度累计同比增长 31.75%；上半年累计同比增长 15.42%。 

6 月份，全市新建办公楼成交面积和套数分别为 9.90 万平方米和 780 套，环比分别下

降 10.73%和 24.42%，同比分别上涨 22.98%和上涨 0.26%。同期全市新建商品房成交面积

为 186.17 万平方米，新建办公楼成交面积占其比重为 5.32%。 

二季度，新建办公楼累计成交面积和套数分别为 28.01 万平方米和 2546 套，同比分别

增长 31.75%和 29.96%，累计成交面积占商品房成交量比重为 4.54%。 

上半年，新建办公楼累计成交面积和套数分别为 54.43 万平方米和 4633 套，同比分别

增长 15.42%和 19.93%，累计成交面积占商品房成交量比重为 5.43%。 

图 8 去年同期以来全市新建办公楼成交面积及其占比 

 

                                                                  数据来源：中国指数研究院 
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五、市场走势分析 

2016 年上半年，西安市商品住宅成交面积和套数同比分别增长 40.93%和增长 39.08%。

6 月份全市新建住宅的去化周期为 10.5 个月，相比上月继续缩短。2016 年以来，随着央行

下调首套房首付比，上调公积金存款利率，普遍下调存款准备金率 0.5 个百分点，财政部调

整房地产交易环节契税，调整营业税优惠政策，营改增正式实施，国家出台政策措施培育和

发展住房租赁市场，西安也陆续出台相应政策助力库存去化，有力促进了西安房地产市场的

平稳发展，市场去库存压力得到一定释放。近期房地产市场主要特征体现在以下几个方面： 

一是货币化安置助力房产去化。6 月 15 日市政府常务会议审议通过《西安市棚户区

改造货币化房票安置管理办法》，会议指出，房票安置是现行货币补偿、产权调换两种安置

补偿政策上延伸出的一种新政策，其实质是异地产权调换，表现为货币化形式。试行房票安

置，有利于保障公平公正，有利于满足不同安置需求，有利于打通安置房和商品房之间的通

道，有效化解我市房地产库存，盘活住房市场存量，促进房地产市场持续健康发展。会议要

求，要认真研判房票安置中可能遇到的问题，进一步完善《管理办法》，明晰享受房票安置

的奖励措施，优化办事流程，开展多种形式的政策宣传工作，切实将好事办好。 

二是西安出台“楼十条”，进一步化解房地产既有和潜在库存。6 月 25 日西安市人

民政府发布《关于化解房地产库存促进房地产市场健康发展的若干意见》，包括简化行政审

批、优化建设环境、支持在建项目建设、加快遗留问题处理、严格用地管控、支持住房消费、

活跃二手房市场、促进住房保障货币化、提升住房品质、夯实工作责任共 10 个方面的内容，

30 项具体措施。“楼十条”出台，旨在进一步化解房地产既有和潜在库存，不断优化供给结构，

防范项目风险，稳定市场预期，促进我市楼市平稳健康发展。 
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免责声明 

本报告中的意见和内容仅供参考，并不构成对所述市场交易的出价或评估。我司及其雇员对

使用本报告内容所引发的任何直接或间接损失概不负责。 

除非另有说明，所有本报告的版权属于西安天正房地产价格评估咨询有限公司。未经我公司

事先书面授权许可，任何机构或个人不得更改或以任何方式发送、传播或复印本报告，否则由此

造成的一切不良后果及法律责任由私自发送、传播或复印本报告者承担。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

联系方式 

通讯地址：西安市莲湖区贡院门9号都府大厦9007室 

邮政编码：710002 

联系电话：029-87639977 


