
一、政策资讯

国家统计局：2012年12月西安新建商品住宅和二手住宅销售
价格指数环比分别下降0.5%和0.3%。

预售资金监管执行新规出台，地方要采取招标形式确定预售资
金监管的银行，有效防止预期交房、烂尾楼。

住建部办公厅、国家发展改革委办公厅、财政部办公厅发布
《关于进一步明确城镇老旧小区改造工作要求的通知》

国家发改委：人口净流入的大城市要大力发展保障性租赁住房，
主要解决符合条件的新市民、青年人等群体的住房困难问题。

《西安市“十四五”科技创新发展规划》发布，明确八大发展
计划。

西安市2021年生产总值10688.28亿元，同比增长4.1%，两年
平均增长4.6%

省政府建立健全职工基本医疗保险门诊共济保障机制实施方案，
到2022年底，政策范围内支付比例不低于50%。

西安火车站全面交付使用，实现南北双进双出，标志着西安站
改扩建工程全面建设投用。

秦创原22个项目以视频方式线上签约，涵盖产业链、平台及孵
化器、科技成果转化、金融服务4个方面。



二、政令详解

1、“调整”信贷重塑信心，央行多次明确释放“宽货

币”信号

第一：2022年四个工作重点：保持货币信贷总量稳定增长，

信贷结构稳步优化，企业综合融资成本稳中有降，人民币汇率

在合理均衡水平上基本稳定；

第二：货币政策将保持总量稳定增长，促进结构稳步优化，推

动企业融资成本稳中有降；近期房地产销售、购地、融资等行

为已逐步回归常态，市场预期稳步改善；

第三：目前宏观杠杆率吃席下降为未来货币政策创造空间，逆

回购和MLF的利率下降，有利于提振市场信心，预计2022年

宏观杠杆率仍基本稳定。

第四：1年期LPR出现罕见的连续调整；5年期LPR利率距离上

一次调整已经时隔21个月，而此前两次利率调整的时间间隔最

长不超过4个月。

具体内容

天正观点

1月18日央行副行长刘国强在国新办举行的2021年金融统计数

据新闻发布会上再度表示，当前重点的目标是稳，政策的要求

是发力，把货币政策工具箱开得再大一些。1月20日，央行公

布新一期贷款市场报价利率，1年期LPR为3.7%，5年期LPR

为4.60%，

中央此次表态“2022年将保持货币信贷总量稳定增长，货币政

策要充足发力、靠前发力” 此举的确为地产行业提供了一颗

“定心丸”，有助于提振市场信心。但信贷宽松并不意味着大

水漫灌的强刺激政策，对于房地产金融政策要保持连续性、一

致性、稳定性也是中央一直在着力强调的，尤其是对于房企而

言，不能只寄望于政府“救市”，更多还是应该借此契机，调

整财务结构，实现自身发展的良性循环。



2、多管齐下，对内扩大投资拉动内需，对外招商引

资扩大经营

    重点项目897个 总投资2.5万亿，其中：

Ø 产业项目640个，总投资1.43万亿元，年计划投资2023.3亿

元。包括三星二期二阶段增产扩能项目、比亚迪新能源汽车

零部件增产扩能项目、顺丰西北地区总部及电商产业园项目、

“一带一路”文化交流中心系列公建项目等。 

Ø 社会事业和民生保障项目172个，总投资5757.21亿元，年度

计划投资1510.09亿元。包括全市拟于9月份投用的116所学

校项目、西安市公共卫生中心建设项目等医疗卫生类项目55

个，港务中路保障性租赁住房等入境隔离点平疫结合项目和

其他安置房、保障性住房项目。

Ø 城建及基础设施项目56个，总投资4574.78亿元，年度计划

投资752.41亿元。包括在建的7条地铁线、机场三期扩建工

程和电网建设等。

Ø 生态环保项目29个，总投资350.17亿元，年度计划投资

60.22亿元。包括斗门水库工程、城市内涝治理系统化实施项

目等。

具体内容

天正观点

1月26日西安举行的统筹疫情防控和经济社会发展系列新闻发

布会上，西安市发改委表示2022年安排市级重点项目897个，

总投资2.5万亿元。其中，在建项目553个，年计划投资4346

亿元。前期储备项目344个。总投资30亿元以上项目209个。

招商引资从始至终是西安发生质变的关键因素。只有通过招商

引资，才能茁壮西安的产业链，留住企业、留住资金、留住人

才，为重启后的西安，抢回失去的时间。



三、土地市场

1、土地量价：受疫情影响，2022年开年土地市场供

销量价大幅下滑。

Ø土地供应量：1月土地供应量为34.6万㎡，同比下降80.88%，

                       环比下降46.69%；

Ø土地成交量：1月土地成交量为22.39万㎡，同比下降94.37%，

                       环比下降81.56%；

Ø成交楼面价：1月成交楼面均价为1997元/㎡，同比下降40.83%，

                       环比下降55.27%。
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2、住宅土地：1月住宅用地供应6宗，供应面积325.9

亩，其中3宗为保障性住房，无成交。
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3、商服用地：供应量略微上涨，成交量价齐跌。
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四、商品房市场

1、商品房整体市场：受疫情影响，1月大西安商品房

市场供应量大幅下降，成交量跌价涨，市场基本停滞。

Ø供应面积：1月商品房供应面积为84.68万㎡，同比下降27.5%，

                    环比下降56.2%；

Ø成交面积：1月商品房成交面积为32.51万㎡，同比下降85.0%，

                    环比下降72.2%；

Ø成交均价：1月商品房成交均价为14279元/㎡，同比上升21.3%                       

                    环比上升10.3%  。
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2、商品住宅：供应开始放量，成交量跌价涨。
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Ø新增供应：1月新增供应面积62.25万㎡，同比下降13.22%，

                    环比下降26.44%；

Ø成交面积：1月成交面积29.61万㎡，同比下降71.57%，

                    环比下降52.76%；

Ø成交均价：1月成交均价为18456元/㎡，同比上升11.52%，

                    环比上升13.22%。

3、商品住宅库存及去化周期：疫情影响，库存量增加，

去化周期加长。
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五、存量房市场

1月西安市城六区存量住宅天正V估价智能评估系统监测成交

均价15012元/㎡，同比下降-3.16%，环比上升0.93%；存

量房成交套数432套，环比下降82.44%，同比下降93.89%

备注：为更直观反映市场情况，报告中监测均价成交均价，为此将产生部分数据口径变化，特此说明。

                                                                                                                数据来源：天正顾问V估价监控

天正观点

1月份受疫情影响，西安市民生经济摁下暂停键，存量房交易量陷

入低谷。价格整体保持平稳，基本与上月持平，目前，房地产市场

的基本面没有变，“房住不炒”仍是整个政策主基调，短期不会轻

易改航换道。但随着西安市新房销售总价的提高，品质存量房的销

售将会在2022年有所上升。
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六、城六区及郊区县存量住宅楼盘及板块情况

根据天正V估价数据显示，1月份,西安市城六区43.7%楼盘均

价呈上涨趋势；郊区县33%楼盘均价呈上涨趋势

1、楼盘

天正V估价数据在城六区划分43个监控板块，郊区县划分12个

监控板块，1月份,西安市城六区12个楼盘均价下降1%以上；

郊区县12个楼盘均价均有所上扬，但上涨幅度较小，基本保持

平稳。

2、板块

2022年1月天正V估价楼盘均价变化占比

涨跌幅 城六区 郊区县

均价降幅在3%以上 18.04% 4.94%

降幅在1%-3%之间 4.70% 10.98%

均价降幅在0-1%之间 9.96% 20.60%

均价无涨跌 23.90% 23.12%

均价涨幅在0%-1%之间 23.81% 13.14%

均价涨幅在1%-3%之间 11.58% 9.67%

均价涨幅在3%以上 8.01% 10.19%

2022年1月天正V估价各监测板块均价变化

涨跌幅
城六区 郊区县

数量 占比 数量 占比

-3%以上 2 4.65% 0 0.00%

【-3%，-1%】 2 4.65% 0 0.00%

【-1%，0%】 7 16.28% 0 0.00%

0 0 0.00% 0 0.00%

【0，1%】 21 48.84% 8 66.67%

【1%，3%】 11 25.58% 4 33.33%

3%以上 0 0.00% 0 0.00%

合计 43 100% 12 1


