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市场分析报告 
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——2016年年度 

报告要点： 

 宏观经济：中国2016年全年，GDP同比上涨6.7 %； CPI同比上涨2.0%，涨幅比2015年扩

大了0.6个百分点。2016年12月份，CPI环比上涨0.2%，同比上涨2.1%。西安市2016年

12月份，CPI环比下降0.2%，同比上涨0.5%。 

 政策走向：2016年，全国楼市在年中时一度走高，以北上广一线城市为甚，在这样的全

国房价齐飞的背景下，不少二线城市的房价也出现大幅度的上涨，一度让已经宽松的房

地产政策再次收紧，而作为新一线城市的西安来说，虽然发展速度已经达到准一线水平，

但是在巨大的库存压力下，房地产市场还是比较平稳，预计未来市场也将保持平稳向好

态势。 

 土地市场：2016年12月份，西安土地市场呈现供应成交均有所上涨的局面。第四季度，

西安土地市场成交量呈现下降局面。全年，西安土地市场成交量较去年同期有所上涨。 

 住宅市场：2016年12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。第四季度，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

区县存量住宅均价温和上涨。全年，新建住宅市场呈现量价齐涨的局面；全年2月至7

月，西安存量住宅价格呈现上涨态势；7月至9月出现小幅下降趋势；十一黄金周至年底

房价平稳微涨。 

 新建商业办公市场：2016年12月份，新建商业用房市场和办公用房市场均呈现量价齐涨。

第四季度，新建商业用房市场量跌价涨，办公用房市场均呈现量价齐涨。全年，新建商

业用房价格呈现规律性的上下波动，在月3份达到全年商业价格顶峰，4-10月份起伏相

对平缓，年底反弹至全年较高水平；办公用房价格呈现规律性的上下波动，呈现量涨价

跌的局面。  
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一、宏观经济分析 

1、中国2016年全年，GDP同比上涨 6.7 %， CPI同比上涨2.0%，涨幅比

2015年扩大了0.6个百分点。2016年12月份，CPI环比上涨0.2%，同比上涨2.1%。 

根据国家统计局信息，2016 年全年国内生产总值 744127 亿元，按可比价格计算，比

上年增长 6.7%。分季度看，一季度同比增长 6.7%，二季度增长 6.7%，三季度增长 6.7%，

四季度增长 6.8%。分产业看，第一产业增加值 63671 亿元，比上年增长 3.3%；第二产业

增加值 296236 亿元，增长 6.1%；第三产业增加值 384221 亿元，增长 7.8%。 

12 月份 CPI 上涨 0.2%。其中，食品价格环比上涨 0.4%，影响 CPI 环比上涨约 0.08

个百分点。12 月份受全国平均气温偏高影响，鲜菜和鲜果价格涨幅均弱于历史同期平均涨

幅，环比分别上涨 0.1%和 2.9%，合计影响 CPI 上涨约 0.05 个百分点。粮食、水产品和猪

肉价格环比分别上涨 0.3%、0.3%和 0.2%，合计影响 CPI 上涨约 0.03 个百分点。非食品价

格环比上涨 0.2%，影响 CPI 环比上涨约 0.15 个百分点。其中，汽油、柴油、液化石油气

等能源价格分别上涨 3.1%、3.6%和 2.1%，合计影响 CPI 上涨约 0.06 个百分点。 

 从同比看，CPI 涨幅比上月回落 0.2 个百分点，主要是由于对比基数相对较高的影响。

食品价格同比上涨 2.4%，涨幅比上月回落 1.6 个百分点；非食品价格同比上涨 2.0%，涨幅

比上月扩大 0.2 个百分点。其中，鲜菜价格涨幅由上月的 15.8%回落至 2.6%，对 CPI 的影

响减少了 0.30 个百分点，是同比涨幅回落的主要原因。 

2、西安市2016年12月份，CPI环比下降0.2%，同比上涨0.5%。 

2016 年 12 月份，西安 CPI 环比下降 0.2%，降幅比上月扩大 0.1 个百分点；同比上

涨 0.5%，收窄 1.3 个百分点。其中，食品烟酒价格上涨 0.5%。2016 年 12 月，在监测的 1

4 个食品小类中，10 个价格上涨，下降 3 个，1 个价格与上月持平。2016 年 12 月份，西

安薯类价格继续上涨，环比上涨 9.8%。一方面是因天气变冷，市场供不应求；另一方面外
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地的运输成本增加导致进价提高；2016 年 12 月份，菜类价格环比上涨 1.7%，其中，鲜菜

类价格环比上涨 1.8%。在调查的 25 种鲜菜中 14 种价格环比上涨，其中 8 种涨幅超过 8%。

由于进入冬季、天气变冷，大部分鲜菜主要依赖外运，而贮存及运输费用上涨导致价格上涨。 

另外，衣着类价格下降。由于新年元旦商家促销打折力度加大，衣着价格环比下降 2.

6%； 2016 年 12 月份，汽、柴油价格连续上调两次，汽、柴油月平均价格分别较上月上涨

3.0%和 3.2%，环比涨幅为年内最高。 

3、财政部发文降低“契税+营业税”    

 2 月份，财政部发布“关于调整房地产交易环节契税、营业税优惠政策的通知”，全面

降低交易环节税费。    

此次财政部调减营业税、契税，减轻了购房成本，有利于改善型住房需求持续释放，

增加购房需求，加快房地产流通，加快去库存速度。    

4、按揭首套房首付降至2成    

2 月 2 日下午，央行、银监会发布《关于调整个人住房贷款政策有关问题的通知》。在

不实施“限购”措施的城市，居民家庭首次购买普通住房的商业性个人住房贷款，原则上最低

首付款比例为 25%，各地可向下浮动 5 个百分点。对拥有 1 套住房且相应购房贷款未结清

的居民家庭，为改善居住条件再次申请商业性个人住房贷款购买普通住房，最低首付款比例

调整为不低于 30%。   

此项举措还是针对快速去库存，对于刚需购房者置业起到一定的促进作用。  

5、5月21日陕西省政府地产十一条新政出台   

 (1)、各地 6 月底出台房地产去库存措施;   (2)、商品房存量较大地区全部货币化安置;   

(3)、金融机构适度降低农民贷款买房利率;    (4)、家庭首次购买普通商品住房,贷款利率下

限为基准利率 0.7 倍;   (5)、房产商不得拒绝使用公积金贷款购房;   (6)、个人买卖房的税
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收优惠政策; (7)、鼓励开发商将其“库存”向社会出租;   (8)、未及时开发及闲置地产用地将

被调整;   (9)、因地制宜确定商品房及用地供应比例;   (10)、大力提高房产开发项目综合

配套水平;   (11)、鼓励骨干企业兼并收购重组转型升级。    

各项举措落实到位后，楼市监测及时监控市场走向，科学预警避免人为炒作推高房价。

疏通渠道，优化结构，减少库存仍是政策最重要的目的。   

6、6月份西安出台“楼十条”    

6 月份，西安市政府出台《化解房地产库存，促进房地产市场健康发展的若干意见》，

(后被市场上称“楼十条”)提出简化行政审批、优化建设环境、遗留问题处理、用地管控、活

跃二手房市场等方面新规定，同时也推行和放开住房公积金组合贷款、全国异地贷款及支持

农民工购房等政策。其中提出“非西安市户籍的居民在我市购房落户的优惠政策时限，由

2016 年 12 月 31 日截止延长至 2017 年 12 月 31 日截止。同时进一步放宽公积金政策，外

地缴存职工购房也可申请公积金贷款。”最受购房者关注。    

此次“楼十条”政策的颁布主要作用于以下几方面，1 加快房地产去库存速度;2 改善西安

投资环境;3 简化行政办事手续，提高政府办事效率;4 增加企业及购房者对西安房地产市场

的信心。    

7、保障房准入门槛再次降低    

6 月底根据《陕西省保障性住房管理办法(试行)》和《西安市租赁型保障房建设管理实

施办法(试行)》的规定，我市租赁型保障房和限价商品房的收入标准由 3000 元/人•月调整为

3250 元/人•月，经适房家庭人均收入标准由 1515 元/人•月调整为 2275 元/人•月，单身人员

和两人家庭收入标准分别按照上述标准的 1.2 倍和 1.1 倍执行。    

此次对保障性住房审批程序进行调整，是继 5 月份简化了保障性住房申请所需提供的

材料之后，再一次降低保障房的申请条件，让更多能够符合标准的市民进行保障房的申请。    
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8、西安房屋限购新政出台，每户家庭只能新购一套 

2016 年 12 月 31 日，西安市住房保障和房屋管理局发布《西安市人民政府关于进一步

促进房地产市场持续平稳健康发展有关问题的通知》，宣布从 2017 年 1 月 1 日起，西安部

分区域将实行限购政策。 

通知显示，限购以家庭（包括夫妻双方及未成年子女）为单位，西安市及非西安市户籍

居民家庭在西安市城六区（新城、碑林、莲湖、雁塔、未央、灞桥区）范围内只能新购一套

住房（含新建商品住房和二手房）。 

 

二、西安市场动态（2016年重要事件） 

1、8月31日陕西获批为第三批自贸区省份之一   

 陕西自贸区目前涵盖区域已确定有：西安高新区、西咸新区空港新城、西安国际港务

区。   

自贸区的获批，将从政策、产业和金融等多个方面，为陕西带来一次新的发展机遇。 

2.外地投资客涌入西安买房    

2016 年 9 月份开始，以郑州购房者为代表的外地购房者如井喷式一样涌入西安买房，

一瞬间引爆了西安楼市。从这些购房者的需求上来看，他们特别钟爱城北区域、浐灞区域、

地铁四号线沿线、大牌房企的项目。西安很多楼盘也挂出了横幅欢迎外地购房者!   

3、西安地铁三号线11月8日正式开通 

西安地铁三号线 11 月 8 日上午 10 点正式开通。三号线一期为鱼化寨到保税区，列车

单程运行时间为 66 分钟。运营时间拟定 6：00-23：00，时长 17 小时。鱼化寨首班车 6：

00，末班车 22：40；保税区首班车 6：10，末班车 23：00。 

按规划，“十三五”期间，西安地铁涉及 10 条线，总投资 800 亿元。类比上海、广州及

http://www.fang.com/juhe/31517/
http://www.fang.com/juhe/31517/
http://www.fang.com/juhe/31517/
http://shanghai.fangdd.com/?w=%E4%B8%8A%E6%B5%B7&t=city-index&s=innerlink
http://guangzhou.fangdd.com/?w=%E5%B9%BF%E5%B7%9E&t=city-index&s=innerlink
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其他同等城市地铁工程对当地 GDP 上涨的贡献，西安地铁项目对地方经济的综合贡献将非

常巨大。 

4、11月10日 西安开展房地产市场秩序整治和互联网广告整顿活动   

11 月 10 日起市房管局、市建委、市工商局、市物价局将联合开展房地产市场秩序专项

整治，重点查处无证售房等 9 种违规经营行为。其中包括：未取得预售许可证;不符合销售

条件以认购、预订、排号、发卡等方式向买受人收取或者变相收取定金、预订款等费用，借

机抬高价格;销售现场未明码标价，捆绑搭售或者附加条件等。    

11 月 10 日，西安市工商局召集各大互联网企业负责人开会，从即日起到 2017 年初开

展互联网广告整顿。市工商局将严查违法违规互联网广告并向社会通报，2017 年初全国典

型互联网广告违法案例将通报，此举杜绝广告虚假宣传及不实传播，保障购房者的权益。 

 

三、西安房地产市场运行情况 

1、12月份全市成交土地163.92万平方米，环比上涨87.11%；第四季度累

计成交土地294.29万平方米，同比下降5.10%；全年累计成交土地996.75万平方

米，同比上涨14.96%。 

据中国指数研究院公布的数据，12 月份，西安市共成交各类土地 28 宗，比上月增加 3

宗，成交面积 163.92 万平方米，环比上涨 87.11%；其中住宅用地 18 宗，商业/办公用地 6

宗， 工业用地 3 宗，其他用地 1 宗。12 月份西安市土地成交楼面均价 1830 元/平方米，环

比上涨 65.76%。 

第四季度累计成交各类土地 65 宗， 成交面积 294.29 万平方米，同比下降 5.10%；其

中住宅用地 34 宗，商业/办公用地 12 宗，工业用地 17 宗，其他用地 2 宗。第四季度西安

市土地成交楼面均价 1543 元/平方米，同比上涨 29.88%。 
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全年累计成交各类土地 273 宗，成交面积 996.75 万平方米，同比上涨 14.96%；其中

住宅用地 123 宗，商业/办公用地 57 宗，工业用地 89 宗，其他用地 4 宗。全年西安市土地

成交楼面均价 1144 元/平方米，同比上涨 25.03%。 

 

 

 

 

 

 

 

表 1  2016 年 12 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 18 1025951.45 3165413.95 2185.47 20.15% 

商业/办公用地 6 1025951.45 304065.31 1651.7 0 

工业用地 3 173146.49 387648.01 346.55 0 

其他用地 1 425759.92 60367.99 314.74 0 

合计 28 1639163.07 3917495.26 1933.24 18.47% 

    数据来源：中国指数研究院 

表 2  2016 年第四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 34 1705788.69 5933884.95 1734.59 12.7% 

商业/办公用地 12 357290.86 487712.06 1863.42 0 

工业用地 17 841364.53 942771.15 264.32 0 

其他用地 2 38450.56 77269.73 484.02 0 

合计 65 2942894.64 7441637.89 1543.78 11.51% 

数据来源：中国指数研究院 
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2、12月份新建商品住宅成交面积环比下降6.28%，同比上涨23.07%；第四

季度累计同比上涨38.32%；全年累计同比上涨31.32%。 

12 月份，全市新建商品房成交面积和套数分别为 214.06 万平方米和 21353 套，环比

分别下降 6.28%和下降 3.38%，同比分别上涨 23.07%和上涨 35.55%；其中，新建商品住

宅成交面积和套数分别为 176.07 万平方米和 16346 套，环比分别下降 14.34%和下降

13.37%，同比分别上涨 25.17%和上涨 25.60%。 

第四季度，新建商品房累计成交面积和套数分别为 688.45 万平方米和 66414 套，同比

分别上涨 38.32%和上涨 43.84%；其中，新建商品住宅累计成交面积和套数分别为 605.15

万平方米和 55889 套，同比分别上涨 40.22%和上涨 39.17%。 

全年，新建商品房累计成交面积和套数分别为 2176.96 万平方米和 206607 套，同比分

别上涨 31.32%和上涨 32.22%；其中，新建商品住宅累计成交面积和套数分别为 1891.79

万平方米和 175124 套，同比分别上涨 32.45%和上涨 32.40%。 

 

 

表 3  2016 年全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 123 4669241.43 16147731.76 1355.61 5.6% 

商业/办公用地 57 910086.19 1741811.55 1844.91 0.01% 

工业用地 89 4327857.93 5336994.64 285.49 0 

其他用地 4 60323.61 87073.29 699.99 0 

合计 273 9967509.16 23313611.24 1144.74 4.83% 

数据来源：中国指数研究院 
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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、12月份新建商品住宅加权均价环比上涨5.62%，同比上涨10.40%；第四

季度累计加权平均价格同比上涨7.88%；全年累计加权平均价格同比上涨

5.20%。 

12 月份，全市新建商品住宅加权均价为 7729 元/平方米，环比上月的 7318 元/平方米

上涨 5.62%, 比去年同期的 7001 元/平方米上涨 10.40%。 

第四季度，全市新建商品住宅累计加权均价为 7445 元/平方米，比去年同期的 6901 元

/平方米上涨 7.88%。 

全年，全市新建商品住宅累计加权均价为 7061 元/平方米，比去年同期的 6712 元/平方

米上涨 5.20%。 

 

图 2 新建商品住宅加权平均价格 
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    4、12 月份西安市城六区存量住宅均价温和上涨；第四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温和上涨；全年 2 月至 7 月，

西安存量住宅价格呈现上涨态势；7 月至 9 月出现小幅下降趋势；十一黄金周至

年底一直温和上涨。 

根据对西安市（城六区+郊区县） 55 个住宅板块（城六区 42 个板块，郊区县 13 个板

块），共计 6632 个存量住宅小区的监测，12 月份西安市城六区存量住宅（不含别墅）均

价为 6206 元/平方米，环比上涨 0.04%。第四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 3888 元/平方米，较第三季度上涨 0.02%。全年 2

月至 7 月，西安存量住宅价格呈现上涨态势；7 月至 9 月出现小幅下降趋势；十一黄金周至

年底房价平稳微涨。 

图 3  2016 年全年西安存量住宅市场状况 

 

其中，12 月份城六区均价最高的是曲江新区，监测均价为 7859 元/平方米，环比上涨

0.03%；其次是高新区，监测均价为 7801 元/平方米，环比上涨 0.03%；雁塔区监测均价为

6780 元/平方米，环比下降 0.26%；碑林区监测均价为 6403 元/平方米， 环比上涨 0.12%； 

经开区监测均价为 6195 元/平方米，环比上涨 0.01%；莲湖区监测均价为 5979 元/平方米，

环比上涨 0.04%；新城区监测均价为 5464 元/平方米，环比下降 0.06%；未央区监测均价

6

 
 

 5 
 



西安天正房地产价格评估咨询有限公司 

 

 

敬请参阅结尾处的报告说明 10 

为 5188 元/平方米，环比下降 0.04%；灞桥区监测均价为 4826 元/平方米，环比上涨 0.02%。 

第四季度郊区县均价最高的是长安区，监测均价为 5110 元/平方米，较第三季度下降

0.02%；其次是高陵区，监测均价为 3608 元/平方米，与第三季度持平；临潼区监测均价为

3421 元/平方米，较第三季度上涨 0.06%；阎良区监测均价为 3399 元/平方米，较第三季度

下降 0.02%；户县监测均价为 2870 元/平方米，较第三季度上涨 0.02%； 蓝田县监测均价

为 2747 元/平方米，较第三季度上涨 0.08%；周至县监测均价为 2386 元/平方米，与第三

季度持平。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图 4  2016 年 12 月西安市城六区存量住宅均价 

图 5  2016 年第四季度郊区县存量住宅均价 
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四、商业办公分析 

1、新房成交价格：12月份新建商业用房成交均价环比上涨13.18%，同比上

涨16.87%；第四季度累计同比上涨0.08%；全年累计同比上涨2.59%。 

12 月份，全市新建商业用房成交均价为 23902 元/平方米，环比上月的 21118 元/平方

米上涨 13.18%，比去年同期的 20452 元/平方米上涨 16.87%。 

第四季度，新建商业用房累计成交均价为 20373 元/平方米，同比上涨 0.08%。 

全年，新建商业用房累计成交均价为 21884 元/平方米，同比上涨 2.59%。 

图 6 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：12月份新建商业用房成交面积环比上涨80.11，同比下

降43.72%；第四季度累计同比下降23.09%；全年累计同比上涨14.47%。 

12 月份，全市新建商业用房成交面积和套数分别为 9.97 万平方米和 605 套，分别环比

上涨 80.11 和 52.01%，分别同比下降 43.72%和上涨 3.95%。同期全市新建商品房成交面

积为 214.06 万平方米，新建商业用房成交面积占其比重为 4.66%。 

第四季度，新建商业用房累计成交面积和套数分别为 26.31 万平方米和 1494 套，同比

分别下降 23.09%和上涨 23.17%，累计成交面积占商品房成交量比重为 3.82%。 

全年，新建商业用房累计成交面积和套数分别为 109.40 万平方米和 5130 套，同比分

别上涨 14.47%和 9.48%，累计成交面积占商品房成交量比重为 5.03%。 
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图 7 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：12月份新建办公楼成交均价环比上涨4.52%，同比上涨

19.11%；第四季度累计同比上涨14.78%%；全年累计同比下降3.44%。 

12 月份，全市新建办公楼成交均价为 11373 元/平方米，环比上月的 10882 元/平方米

上涨 4.52%，比去年同期的 9548 元/平方米上涨 19.11%。 

第四季度，新建办公楼累计成交均价为 10984 元/平方米，同比上涨 14.78%。 

全年，新建办公楼累计成交均价为 10907 元/平方米，同比下降 3.44%。 

图 8 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 

4、新房市场成交：12月份新建办公楼成交面积环比上涨62.19%，同比上涨

32.49%；第四季度累计同比上涨70.36%；全年累计同比上涨25.28%。 

12 月份，全市新建办公楼成交面积和套数分别为 20.52 万平方米和 1945 套，环比分
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别上涨 62.19%和 32.49%，同比分别上涨 75.63%和 103.45%。同期全市新建商品房成交

面积为 214.06 万平方米，新建办公楼成交面积占其比重为 9.59%。 

第四季度，新建办公楼累计成交面积和套数分别为 41.72 万平方米和 4279 套，同比分

别上涨 70.36%和 80.32%，累计成交面积占商品房成交量比重为 6.06%。 

全年，新建办公楼累计成交面积和套数分别为 121.30 万平方米和 11517 套，同比分别

上涨 25.28%和 36.93%，累计成交面积占商品房成交量比重为 5.57%。 

图 9 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 

五、市场走势分析 

2016 年房地产政策经历了从宽松到热点城市持续收紧的过程：两会提出因城施策去库

存，但随着热点城市房价地价快速上涨，政策分化进一步显现。一方面，热点城市调控政策

不断收紧，限购限贷力度及各项监管措施频频加码，遏制投资投机性需求，防范市场风险；

另一方面，三四线城市仍坚持去库存策略，从供需两端改善市场环境。同时，中央加强房地

产长效机制建设，区域一体化、新型城镇化等继续突破前行，为行业长期发展积极构建良好

环境。近一年多的房地产去库存政策取得了积极效果，随着市场交易的回升，西安市的库存

压力也得到一定缓解。   
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 12 月西安楼市仍保持平稳态势。12 月份西安市新建住宅市场量跌价涨，商品住宅成

交面积和套数同比分别上涨 25.17%和上涨 25.60%；存量住宅均价温和上涨。12 月份全市

新建住宅的去化周期为 6.8 个月，相比上月继续缩短。受全国范围内去库存政策影响，购房

者杠杆持续放大；大幅增加的流动性成为房地产市场进一步上升的动力，政策风向转变之下，

即使房价能够继续上升，其房价涨幅较 2016 年也将大幅收窄；鉴于当前西安市新建住宅的

去化周期已降至 6.8 个月，且 12 月 31 日，西安出台房屋限购新政，从 2017 年 1 月 1 日起，

西安市城六区范围内只能新购一套住宅（含新建住宅和二手住宅），预期 2017 年西安房地

产市场将保持平稳向好态势。  
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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。 
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