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市场分析报告 
2017年第12期 

 

——2017年年度 

报告要点： 

 宏观经济：2017年全年，中国GDP同比上涨6.79%;全国 CPI同比上涨1.6%，涨幅比2016

年回落了0.4个百分点。2017年12月份，CPI环比上涨0.3%，同比上涨1.8%。西安市2017

年12月份，CPI环比上涨0.2%，同比上涨2.9%。 

 政策走向： 从2016年12月30日开始到2017年9月13日，西安市9 个月内四次出台限购政

策，2017年西安市房地产市场经历了限购、限价、贷款额度降低、楼市调控等政策。 

 土地市场：2017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：2017年12月份，新建住宅市场价涨量跌；西安市城六区及郊区县存量住宅均

价上涨。第四季度，新建住宅市场量价齐涨；西安市城六区及郊区县存量住宅均价持续

上涨。全年，新建住宅市场呈现量跌价涨的局面。 

 新建商业办公市场：2017年12月份，新建商业用房市场呈现价跌量涨，新建办公用房市

场均呈现量跌价涨。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

齐跌。全年，新建商业用房价格呈现规律性的上下波动，在月3份商业价格首次上升， 4-8

月份商业价格持续下降，9月达到全年商业价格顶峰，直至年底商业价格持续温和下降；

办公用房价格呈现规律性的上下波动，在6月份达到全年办公价格顶峰，年底反弹至全

年较高水平。  
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一、 宏观经济分析 

1、2017年全年，中国GDP同比上涨 6.9 %;全国 CPI同比上涨1.6%，涨幅比

2016年回落了0.4个百分点。2017年12月份，CPI环比上涨0.3%，同比上涨1.8%。 

根据国家统计局信息，2016 年全年国内生产总值 827122 亿元，按可比价格计算，比上

年增长 6.9%。分季度看，一季度同比增长 6.9%，二季度增长 6.9%，三季度增长 6.8%，四季

度增长 6.8%。分产业看，第一产业增加值 65468 亿元，比上年增长 3.9%；第二产业增加值

334623 亿元，增长 6.1%；第三产业增加值 427032 亿元，增长 8.0%。 

12 月份全国 CPI 上涨 0.3%，同比上涨 1.8%。2017 年全年，CPI 上涨 1.6%，涨幅比上年

回落了 0.4 个百分点。食品价格下降 1.4%，是自 2003 年以来首次出现下降，主要受猪肉和

鲜菜价格下降较多影响。非食品价格上涨 2.3%，涨幅比上年扩大 0.9 个百分点，其中，工

业消费品价格上涨 1.7%，服务价格上涨 3.0%。 

2、2017年12月份，西安市CPI环比上涨0.2%，同比上涨2.9%。 

2017 年 12 月份，西安居民消费价格同比涨幅扩大、环比由负转正，其中食品价格环

比走高。 

统计数据显示，2017 年 12 月份，西安 CPI 同比上涨 2.9%，涨幅较上月扩大 0.4 个百

分点；环比上涨 0.2%，走势由负转正。食品类价格环比走高。12 月份，食品价格环比上涨

1.7%。调查的 14个食品小类价格“九升五降”。鲜菜价格环比上涨 3.8%。2017 年全年，西

安居民消费价格（CPI）累计上涨 2.0%。 

3、陕西新政:鼓励住房租赁，个人出租住房减税。 

 1.5 号省政府制定下发《关于加快培育和发展住房租赁市场的若干意见》，意见鼓励

房地产开发企业开展住房租赁业务，鼓励房地产开发企业出租库存商品住房，同时引导房地

产开发企业与住房租赁企业合作，发展租赁地产。鼓励物业服务企业通过购买、租赁的方式

收集企业管理小区的闲置房源，经合理改造后为城市外来务工人员、新就业人员提供稳定居

所。   

4、西安市放宽部分户籍准入条件。 

2 月 21 日下午 2 时，西安市进一步吸引人才放宽部分户籍准入条件、户口登记办事

指南正式发布，对西安部分户籍准入条件做出重大调整。本次户籍准入条件的调整落实，主

要是降低西安市区户籍准入门槛，吸纳优质人口资源，调整人口结构，提高人口素质，进一

步提升西安市社会发展活力。本次户籍政策也适用于西咸新区 。新户籍政策 3 月 1 日起
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正式施行。 

5、西安发布“楼十条”，限购限贷限售同时发力。 

4 月 18 号，西安市房管局对楼市再出“紧箍咒”，不仅将限购政策扩大至长安区，同

时还明确，商业贷款首套房首付不低于 30% ；二套房不低于 40%；第三套房则不能贷款，

公积金贷款首套房首付比例不低于 25%。并规定在住房限购区域范围内购买的商品住房及二

手住房，需取得《不动产权证书》后满 2 年方可上市交易（买卖、赠与）。 

6、西安再出“房十八条”。 

5 月 19 日，西安市出台《关于进一步规范商品房销售行为有关问题的通知》，其中包

括：取得商品房预售许可后，必须在 10 日内将所有房源一次性对外公开销售；收取预订款

性质费用的，应按照可销售房源与需求购房者 1：1 的比例确定交款的购房户数；不允许采

取“电商”等合作模式，收取“团购费”、“会员费”、“信息咨询费”等。 

7、西安楼市“628”调控再加码。 

6 月 28 日，西安市人民政府网站公布《西安市政府办公厅关于调整我市住房交易政策

有关问题的通知》，其中提出：即日起，在 4 月 18 号以前购买的商品住房从网签之日起

满 5 年方可上市交易；非西安本市户籍家庭须提供 2 年以上（含 2 年）个人所得税或社

会保险证明方可买房。    

8、陕西出台房产税实施细则，5 类房产免征房产税 

7 月 28 日，陕西省人民政府网站公布了《陕西省城镇土地使用税实施办法》和《陕西

省房产税实施细则》，自省政府发布之日起施行，有效期五年。细则中提到，五类房产可免

征房产税。 

9、9 月 13 日，我市出台《关于进一步稳定住房市场发展有关问题的通知》。 

9 月 13 日，我市出台《关于进一步稳定住房市场发展有关问题的通知》，这是今年下

半年以来政府首次对楼市调控加码。通知明确，暂停向已拥有 2 套及以上住房的本市户籍

家庭售房，外地户籍无房家庭在符合相关政策的条件下，可购买 1 套住房，而引进的人才

购房则不受政策限制。同时，公积金购房贷款的最高额度由 75 万元调整为 65 万元。 

二、 西安市场动态（2017年重要事件） 

1、西安商品房限购政策从 1 月 1 日起实施。 

自 2017 年 1 月 1 日起，本市及非本市户籍居民家庭（包括夫妻双方及未成年子女），

在本市城六区（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
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建商品住房和二手住房）。强化对个人住房贷款首付资金来源的审核及借款人还款能力的审

查，严禁将消费类贷款、经营类贷款和信用类贷款等用作购房首付款。 

2. 西咸新区划归西安管理。  

1月23日，陕西省委常委、西安市委书王永康，在中国共产党西安市第十三次代表大会

开幕之际，代表西安市第十二届委员会做工作报告，其中着重提到“省委支持大西安建设，

将西咸新区划归西安管理”。 

3、绿地联手西咸新区沣东新城，打造 501 米“西北第 1 高”。 

2月27日下午，陕西省政府和绿地集团在西安签署战略合作协议。根据协议，绿地将在

我省规划千亿级新投资。双方将在区域综合开发、基础设施建设、金融、消费、混合所有制

改革等五大领域加强合作，助力我省加快大西安建设，实现追赶超越发展。 

其中，最受瞩目的当属绿地西北区域运营总部落户西咸新区沣东新城，将建设高达501

米的西北第一超高层。该超高层商业综合体项目名为“丝路国际中心”，拟投资100亿元，

总建筑面积约65万平方米。根据规划，501米的超高层中将包括超5A级写字楼、国际会议中

心、五星级酒店、商务酒店、服务式公寓、高端国际百货、商业街等业态。除了501米的超

高层外，还将配套100-150米高层建筑，形成错落有致的“天际线效应”。 

4、西安房管局再度整治市场，历时3个月。   

4月26日，西安市房管局发出通知：针对无证售房、哄抬房价等违规违法行为，再度开

展专项整治活动，历时3个月。 

5、西安商品房销售违规实行记分管理制度。 

5月27日，西安市房管局为进一步加强房地产市场管理，即日起将对商品房销售违法违

规行为实行记分管理制度，计分超过5分将被暂停房屋网签销售，记分记录周期为半年。 

6、阿里巴巴将在西安设立西北总部。 

8 月 19 日西安举办首届世界西商大会上，阿里巴巴集团董事局主席马云表示，将在

西安设立阿里巴巴西北总部，更好地支持“一带一路”建设和西部大开发。与此同时，阿里

云将同西安交通大学共建大数据学院，面向“一带一路”培养高端人才。西安市还和蚂蚁金

服签署战略合作协议，宣布共同推进西安“移动智慧城市”建设，推动“互联网＋政务”服

务升级。 

7、西安试点推行二手房交易服务平台，进一步规范房地产经纪机构及从业

人员经营行为。 
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11 月 30 日，西安市房管局发布：按照“试点先行、逐步推广、全面覆盖”的总体思

路，逐步建立起覆盖全市的二手房交易服务平台，前期在陕西玛雅房屋中介有限公司等 5 家

经纪机构试点推行，其他各经纪机构在服务平台逐步完善后可申请开展试点工作。 

三、 西安房地产市场运行情况 

1、12月份全市成交土地77.41万平方米，环比上涨102.66%；第四季度累计

成交土地135.39万平方米，同比下降46.66%；全年累计成交土地928.84万平方米，

同比下降8.92%。 

12 月份，西安市共成交各类土地 17宗，比上月增加 6宗，成交面积 77.41 万平方米，

环比上涨 102.66%；其中住宅用地 11 宗，商业/办公用地 6宗， 本月无工业用地和其他用

地。12 月西安市土地成交楼面均价 2557.57 元/平方米，同比上涨 164.01%。 

 

 

 

 

 

 

 

 

表 1  2017 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 11 649115.61 1352147.09 2606.96 0 

商业/办公用地 6 124989.28 141128.25 2084.27 0 

工业用地 0 0 0 0 0 

其他用地 0 0 0 0 0 

合计 17 774104.89 1493275.34 2557.57 0 
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第四季度累计成交各类土地 34宗， 成交面积 135.39 万平方米，同比下降 57.15%；其

中住宅用地 22 宗，商业/办公用地 11 宗，工业用地 1宗，第四季度无其他用地。第四季度

西安市土地成交楼面均价 1760.12 元/平方米，同比上涨 14.01%。 

 

 

 

 

图 1 西安市 12 月成交土地分布图 

表 2  2017 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 22 1077976.92 2819106.03 1764.13 0 

商业/办公用地 11 174479.57 342629.12 1723.99 0 

工业用地 0 0 0 0 0 

其他用地 1 1239.41 / / 0 

合计 34 1253695.9 3161735.15 1760.12 0 
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全年累计成交各类土地 226 宗，成交面积 918.71 万平方米，同比下降 9.91%；其中住

宅用地 111 宗，商业/办公用地 78 宗，工业用地 19宗，其他用地 18宗。全年西安市土地成

交楼面均价 1312.42 元/平方米，同比上涨 14.65%。 

 

2、12月份新建商品住宅成交面积127.34万平方米，环比上涨30.36%，同比

下降27.68%；第四季度累计同比下降44.69%；全年累计同比下降21.46%。 

12 月份，全市新建商品房成交面积和套数分别为 158.93 万平方米和 15193 套，环比分

别上涨 28.67%和 19.98%，同比分别下降 25.75%和 28.85%；其中，新建商品住宅成交面积和

套数分别为 127.34 万平方米和 11529 套，环比分别上涨 30.36%和 31.97%，同比分别下降

27.68%和 29.47%。 

第四季度，新建商品房累计成交面积和套数分别为 380.76 万平方米和 38271 套，同比

分别下降 44.69%和 42.38%；其中，新建商品住宅累计成交面积和套数分别为 298.98 万平方

米和 27070 套，同比分别下降 50.59%和 51.56%。 

全年，新建商品房累计成交面积和套数分别为 1709.85 万平方米和 171546 套，同比分

别下降 21.46%和上涨 16.97%；其中，新建商品住宅累计成交面积和套数分别为 1312.09 万

平方米和 1197.35 套，同比分别下降 30.64%和上涨 31.63%。 

 

 

表 3  2017 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 111 5364056.88 14763695.45 1534.71 1.58% 

商业/办公用地 78 2154024.65 7426348.81 1033.30 0.38% 

工业用地 19 985105.40 1170117.07 253.96 0 

其他用地 18 683882.95 2089044.09 1326.53 12.87% 

合计 226 9187069.88 25449205.43 1312.42 2.14% 
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图 2 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下降0.57%，同比上涨28.16%；第四季

度累计加权平均价格同比上涨30.08%；全年累计加权平均价格同比上涨17.17%。 

12 月份，全市新建商品住宅加权均价为 9906 元/平方米，环比上月的 9963 元/平方米

下降 0.57%, 比去年同期的 7729 元/平方米上涨 28.16%。 

第四季度，全市新建商品住宅累计加权均价为 9759 元/平方米，比去年同期的 7445 元/

平方米上涨 31.08%。 

全年，全市新建商品住宅累计加权均价为 8273 元/平方米，比去年同期的 7061 元/平方

米上涨 17.17%。 
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    4、12 月份西安市城六区存量住宅价涨量跌；第四季度西安市城六区与郊区

县存量住宅均价持续上涨，2018 全年，西安存量住宅价格呈现上涨态势。 

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 6713 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）

天正 V估价智能评估系统监测均价为 8166 元/平方米，环比上涨 1.43%，同比上涨 31.58%。

12 月存量住宅成交套数为 4011 套,环比下降 11.67 %,同比下降 10.05%。第四季度西安市

城六区存量住宅均价上涨，郊区县存量住宅（不含别墅）均价为 4545 元/平方米，较第三

季度上涨 5.10%。 

图 4  2017 年全年西安存量住宅市场状况 

 

 

其中,12 月份城六区天正 V估价智能评估系统监测均价最高的是曲江新区，监测均价为
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2017 年第四季度郊区县存量住宅（不含别墅）均价为 4545 元/平方米，较 2017 年第三

季度上涨 5.10%。其中郊区县均价最高的是长安区，监测均价为 6037 元/平方米，较 2017

年第三季度上涨 3.89%；其次是高陵区，监测均价为 4411 元/平方米，较 2017 年第三季度

上涨 10.50%；临潼区监测均价为 3647 元/平方米，较 2017 年第三季度上涨 4.32%；阎良区

监测均价为 3464 元/平方米，较 2017 年第三季度上涨 1.76%；鄠邑区（户县）监测均价为

3281 元/平方米，较 2017 年第三季度上涨 5.80%； 蓝田县监测均价为 2980 元/平方米，较

2017 年第三季度上涨 3.80%；周至县监测均价为 2432 元/平方米，较 2017 年第三季度上涨

1.00%。 
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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下降2.91%，同比下降

1.16%；第四季度累计同比上涨18.18%；全年累计同比上涨6.35%。 

12 月份，全市新建商业用房成交均价为 23626 元/平方米，环比上月的 24334 元/平方

米下降 2.91%，比去年同期的 23902 元/平方米下降 1.16%。 

第四季度，新建商业用房累计成交均价为 24076 元/平方米，同比上涨 18.18%。 

全年，新建商业用房累计成交均价为 23274 元/平方米，同比上涨 6.35%。 

 

图 7 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 
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图 8 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21.93%，同比上涨

10.87%；第四季度累计同比上涨2.48%%；全年累计同比上涨12.28%。 

12 月份，全市新建办公楼成交均价为 12609 元/平方米，环比上月的 10341 元/平方米

上涨 21.93%，比去年同期的 11373 元/平方米上涨 10.87%。 
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图 9 去年同期以来全市新建办公楼成交均价 
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4、新房市场成交：12月份新建办公楼成交面积环比下降23.22%，同比下降

37.08%；第四季度累计同比下降22.43%；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 9.45 万平方米和 823 套，环比分别下

降 23.22%和 37.08%，同比分别下降 53.94%和 57.69%。同期全市新建商品房成交面积为

158.93 万平方米，新建办公楼成交面积占其比重为 5.9%。 

第四季度，新建办公楼累计成交面积和套数分别为 32.36 万平方米和 3041 套，同比分

别下降 22.43%和 28.93%，累计成交面积占商品房成交量比重为 8.5%。 

全年，新建办公楼累计成交面积和套数分别为 179.90 万平方米和 16355 套，同比分别

上涨 48.31%和 42.01%，累计成交面积占商品房成交量比重为 10.5%。 

图 10 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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展，做好 8项重点工作，其中房地产作为第 7项重点工作，被单独列出。对比前两年会议内

容可以看出，2018 年楼市调控政策将延续，但会分清中央和地方事权，实行差别化调控；

同时，还将大力发展住房租赁市场，特别是长期租赁，并支持专业化、机构化住房租赁企业

发展。此外，长效机制也由此前的“加快研究”到“加快建设”，而房地产税征收标准及时

间节点均已明确。由此可见， 2018 年将是房地产深入改革的一年，调控政策层面依然中性

略紧。综合西安市场特征，预期 2018 年年初，西安市房地产市场交易量将有所放缓。  
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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 


