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房地产业作为一种重要的经济杠杆，是城市发展中承担

城市建设、经济发展的重要力量。2020 年《政府工作报告》

指出“坚持房子是用来住的、不是用来炒的定位，因城施策，

促进房地产市场平稳健康发展”。近年来，西咸新区处于基

础设施建设向产业发展转变的关键时期，加强宏观调控，保

证了房地产市场平稳发展。近期研究院组织力量对新区房地

产市场发展情况进行调研，形成以下研究报告。 

一、房地产市场基本情况 

2020 年，随着新冠疫情在全球的不断蔓延，世界经济

受到严重冲击的背景下，4月国务院发布《关于构建更加完

善的要素市场配置体制机制的意见》、国家发改委印发
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《2020 年新型城镇化建设和城乡融合发展重点任务》等文

件，从土地、户籍和资本等方面提出改革意见，完善土地、

人口和资金等要素的市场化配置，加速推进区域一体化进

程，促进资源向中心城市及重点城市群集聚，强化金融监

管，因城施策更加灵活，释放中长期利好，保证房地产市

场平稳运行。 

全国房地产市场。从反映各等级城市综合房价的纬房

城市分级指数看，2018 年以来，一线城市房价总体表现为

稳中有降，二三四线城市房价平均涨幅较大，其中四线城市

指数上涨 16.1%。2020年，在疫情影响下，一线城市指数上

涨 3.4%，二线城市指数上涨 1.6%，涨速相对较快，市场恢

复迅速；三四线城市市场稳中有降，特别是三线城市指数下

跌 1.2%，降速明显。 

但随着 2019年 3月，国家发展改革委《2019年新型城

镇化建设重点任务》的要求，超大城市要大幅增加落户规

模、Ⅰ型大城市要全面放开放宽取消落户条件等。我们认

为，未来人口将逐渐持续向大城市、少数几个城市群聚集，

导致刚性购房需求增加，并在土地资源紧缺等因素的影响

下，一二线城市房价必将大概率出现上涨，房地产市场分

化将加剧；例如，2020 年，深圳优化入户政策，规划户籍

人口增加 50 万人，3-4 月份深圳房价大幅上涨，目前，深

圳新房均价为 55697元/㎡，2020年上涨幅度 1.4%（安居客）， 
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图 1 纬房城市分级指数 （纬房大数据，定基 2018 年 1 月份房价为 100） 
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其中四月份一手住宅成交 3446 套，创近 5 年新高。三四线

城市受“棚改”政策逐渐转向“旧改”，土地资源较丰富、

人口流出、经济下行等因素的影响，房价出现回调。 

西安房地产市场。2019年，西安楼市跌宕起伏，年初高

新区土地拍卖楼面价突破万元，掀起楼市热潮，然而年中过

后，“金九银十”销量一般，年底，房企冲量打折优惠，市

场呈降温趋势。但市场依然活跃，优质区域竞争激烈，住宅

市场整体呈现“供不应求”局面。从区域看，高新区凭借经

济发展和区域规划优势，在土地价格方面领跑全市，浐灞、

曲江、城北 3个区域供求规模领跑全市，其中浐灞全年成交

规模约 400 万㎡；从成交面积段看，面积 120-150m2占成交

量的 42.2%，市场开始由刚需住宅向刚改或改善型住宅转变，

大平层住宅超越洋房受到购房者关注。 

新区房地产市场。2019年，新区房地产开发行业增加值

为 44.41亿元，占 GDP的比重为 8.5%，对 GDP贡献率为 24.6%，

2019年新区房地产业和建筑业实现税收约 70.85亿元，累计

留存市、县级税收收入 29.85 亿，占地方财政预算收入的

49.46%。新区大型房企云集，有万科、新城、绿地、天地源、

恒大、金地、碧桂园等大型房地产企业 103家，有恒大物业、

碧桂园物业、万科物业等物业服务企业 116家。2018年 1月

到 2020年 5月，新区房地产总销售面积 785.06万㎡，新房

共销售 69020 套，其中 90-144 ㎡的房型占比 76%；目前在

售项目 145 个，新区新房备案成交均价为 10521 元/㎡；截

至 5 月底，新区商品房库存面积 365.27 万㎡，共有 48699

套；存量房约 20万套（含沣东限购区域 9万套），存量房交
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易共计约 5500套。 

二、新区房地产情况分析 

近三年来，新区在完成辖区社会事务代管托管、西安获

批建设国家中心城市、西安史上“最宽松落户政策”、建设

大西安新中心等多重因素推动下，经济高质量发展，“三个

环境”持续优化，城市品质带动区域价值不断提升，房地产

市场快速发展，呈现平稳健康增长的态势。主要有以下特点： 

（一）房地产市场供应状况 

1.房地产开发投资稳步增长，增速放缓。新区房地产

开发投资整体呈上升趋势，但投资增速呈回落态势，从2019

年5月同比增长113.7%，下降到2019年底的同比增长47.7%，

回落80.6个百分点，受疫情影响，今年1-4月累计同比增长

降至33.1%，同比增速从最高点下降三分之一，一定程度上

反映了房地产开发企业对新区房地产投资开发趋于理性，谨

慎度不断提升，逐渐控制其在新区的开发规模。 

 

 

 

 

 

 

 

 

图2  2019年1月至2020年4月新区工业投资与房地产开发投资增速情况 

2.土地供应市场活跃供销两旺。一是居住用地供销两
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旺。近三年来，新区土地交易市场活跃，热度不断攀升，对

大西安区域土地供应起主要作用。2018年，新区总计成交居

住用地约5656亩，占西安的49%，成交总金额约187亿元，其

中，住宅类亩均价为330万元/亩，住宅类亩单价区间171-930

万元/亩（西安地产视线）；2019年新区住宅类用地成交约4834亩，

占西安的43%，成交总金额约183亿元，其中，住宅类亩均价

为380万元/亩，住宅类亩单价最高约为982万元/亩（昂赛咨询）。

2019年住宅用地平均地价同比增长14.8%。二是高溢价 

表 1：新区居住类土地交易情况 

年份 
居住（住宅）类用地

成交量（亩） 

亩均价 

（万元/亩） 

成交总金额

（亿元） 

成交量占 

西安比重 

2019年 4834 380 187 43% 

2018年 5656 330 183 49% 

地块频现。新区内部土地供应分布不平衡，2018年，居住类

土地成交主要集中在秦汉新城、沣东新城和沣西新城，空港

新城和泾河新城因距西安主城区较远、城市配套不足等因素

影响，土地成交面积相对较少；2019年，随着机场轻轨的开

通、机场三期工地开工等影响，居住类土地出让主要集中在

空港新城和秦汉新城，泾河新城的居住类土地供应也逐步放

量。具有良好生态环境和未来高端规划的区域土地竞争激烈，

出现“高溢价、高地价、高楼面价”三高状态。 2018 年，

招商地产与中海地产、保利地产等企业经过 13 轮竞拍，以 

915万元/亩拍下文教园板块 69亩住宅用地，溢价率达到 62%。

今年 4月 3日，西安梁兴悦置业有限公司（中梁）溢价拍得

西咸新区两宗地，其中一宗 54.494 亩的住宅用地溢价率
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99.64%，亩单价达到 1127万元/亩（腾讯新闻）。 

 

 

 

 

 

 

 

 

图3  2019年各新城住宅用地成交面积与单价情况（昂赛咨询） 

3.商品住宅施工比重下降、有效供给不足。新区房地产

投资以普通住宅为主，商品房屋施工面积中的住宅施工面积

比重从高点开始回落，比重逐渐降低，近一年来占比从80.2%

下降到73.8%，平均占比76.5%。商品住宅施工面积占房屋施

工面积比例下降了6.4%，反映出新区商业、办公楼等其它商

品房屋施工面积比重在逐步增加。  

 

 

 

 

 

 

 

 

图4  新区房屋施工、开发投资、房屋施工面积中住宅施工比重情况 
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房地产的施工面积反映潜在供给面积，竣工面积体现有

效的供给面积。2019年新区房屋施工面积累计2569.59万m2，

累计增长76.4%，房屋销售面积489.35万m2，累计增长106.2%，

房屋累计竣工面积39.92万m2，累计增长814.6%，住宅竣工面

积累计22.67万m2，累计增长1952%；2019年，新区房屋销售

面积是竣工面积的12.3倍，加上部分企业的捂盘惜售，放慢

入市速度等因素影响，短期房屋有效供给不足，房价上涨较

快；施工面积是销售面积的5.3倍，是竣工面积的64倍，新

区房地产去化周期为8.7个月，高于西安市6.3个月，随着库

存逐渐增加，受房地产竣工周期等因素影响，预计今年和明

年大量楼盘将上市，市场供给将大幅增加，有效缓解房地产

供求结构性失衡局面。 

图5  2019年1月至2020年4月新区房屋销售、竣工、施工面积情况 

（二）房地产市场需求状况 

1.商品住宅价格稳中有涨。西安“620”新政后，大西
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安区域内房价有所降温，新区需求旺盛，热度不减，受地价

上涨、高标准开发、高品质建设等开发成本上涨等因素的影

响，新区在加大土地供给的同时，采取引导消费者理性购房

等措施，房价趋于平稳，未出现较大幅度上涨，从 2019年 1

月-2020年 5月期间上涨幅度 13.4%，目前市场均价为 13061

元/m2，同期高新、浐灞分别上涨 18%、25.6%（安居客）。 

图 6  2019 年 1 月至 2020 年 5 月西咸、高新、浐灞房价趋势情况 

2.新房销售需求旺盛。新区商品房销售态势良好，销售

面积逐月增长，市场需求旺盛，主要以刚改型、改善型消费

者为主。一是新区商品住宅销售面积逐月累计增长，销售趋

势平稳。2019 年，新区房地产累计销售 489.35 万㎡，其中

住宅为 452.93万㎡，商品住宅销售增速出现先升后降趋势，

从年初的 49.4% ，快速攀升到 5 月的 162.1%，到年底又降

至 115.1%，与西安市场情况出现 “共振”。在疫情影响下，

2020 年，1-5 月商品房累计销售 191.77 万㎡，销量与 2019



 10 

年同期（180.35 万㎡）基本持平，累计增速为 6.3%，增速

快速回落。二是销售以刚改型、改善型为主。 2018 年 1 月

到 2020 年 5 月，新区新房共销售 785.06 万㎡，销售 69020

套，其中 90-144㎡的房型占比 76%，90㎡以下和 144㎡以

上分别约占 14%、10%，呈现出“两头轻、中间重”的态势。 

图 7  2019 年 1 月至 2020 年 4 月新区商品房、住宅销售情况 

3.存量房交易市场不活跃。新区住宅主要以自住和家庭

唯一住房为主，并且新房均价与二手房价格差异不明显，交

易手续复杂等因素影响，新区二手房交易市场不活跃，新区

目前存量房交易共计约 5500 套，约为存量房的 2.7%。新区

范围内 6月份在售二手房约 2273套，均价 12312元/㎡（房

天下网站）。 
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图 8  2020 年 6 月新区二手房出售相关情况（数据来源房天下） 

4.商品住宅市场区内价差较大。目前，新区房地产在售

项目 145 个（含原咸阳和西安市项目），新房备案成交均价

为 10521元/㎡，6月新区新房市场均价为 13176元/㎡（安居

客），环比上涨 0.88%，新房均价最高的沣东与最低的泾河差

距在 6851元，区域价差分化明显。 

图 9  新区房地产住宅市场价格情况 
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三、新区房地产发展的思考 

（一）加强宏观调控，实现供需平衡 

现阶段，保持新区房地产开发的适度规模，基本实现供

需平衡对新区经济社会发展至关重要。新区自然资源、规划

等部门应及时跟踪市场信息，为保持新区房地产业健康发展

和有效满足市场需求做好服务等保障监督工作。 

土地方面，一是要科学制定新区整体结构合理、总量平

衡的房地产开发土地供应计划，注重把控供地节奏，保证土

地的可持续化发展。以 2019 年空港新城为例，居住用地供

应量大，供应面积约是沣东的 2倍、泾河的 6倍，而住宅地

价约是沣东三分之一、泾河的二分之一。二是进一步完善土

地收储的长效机制，加强闲置土地、政府保留用地或暂不宜

进入市场交易土地的收购，根据市场需求和新区城市建设的

需要逐步投向市场。三是加强土地有偿使用的力度，严格执

行招拍挂制度，严禁以其他方式取得房地产开发用地；加强

房地产市场的批后监管，严格执行土地使用权出让合同约定

的开竣工时间和建设进度。 

规划方面，一是要以规划为引领，科学规划，守住规划，

以新区未来的空间布局以及结构形态，利用房地产开发空间

的拓展和压缩，调控住宅用地的开发结构、开发规模以及布

局的调整。二是要以单元开发进行综合规划，集中规模化开

发，控制单体开发建设。三是要严格规划执行，坚持先规划

后出让土地政策，杜绝随意调整规划、变更规划，严禁违规

建设的行为。 

https://www.tuliu.com/tags/299.html
https://www.tuliu.com/news/list-c91
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金融方面，在疫情影响下，房地产开发的投资、商品住

房的销售等均不同程度受到影响，金融政策更应精准施策，

在“房住不炒”政策下，适当增加房地产企业的金融等支持

政策；进一步支持刚需和改善型住房需求，促进房地产市场

平稳发展。 

房管方面，一是要优化预售证办理流程，加强预售价格

管理，强化项目开发进度的建设管理，按照土地出让合同约

定的住宅上市时间，严防开发企业捂盘惜售情况的发生。二

是要加强房地产市场的监督检查，进一步做好房地产开发行

业信用信息管理平台建设，对开发企业实施分类管理，加强

开盘现场的监管、在售楼盘的巡查，销售过程中违规行为的

监管。三是及时了解价格、交易等市场真实情况，加强对市

场销售、供需情况的分析，掌握市场整体情况，进一步加强

后期物业管理等。 

（二）持续高标准建设，提升城市品质  

随着人民群众对住房建设标准和品质提出更高的要求，

新区坚持建设高标准的建筑、高品质的城市、更宜居的环境

来满足人民群众对美好生活的追求。一是严格落实《西咸新

区规划建设品质标准（2019）》《西咸新区居住小区规划建设

品质标准（试行）》，并根据需要及时对标准予以更新调整，

将标准涉及的相关要求纳入行业监管，建设高标准、高品质

建筑。严格监督执行开发类住宅项目容积率在 2.5以下，居

住小区建筑高度不得大于 80 米、最低 3 米的住宅层高等品

质标准。二是鼓励使用城市建设新技术，如推广海绵城市、
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干热岩技术、绿色建筑等，推动建筑节能提升城市品质。三

是加强房地产开发企业监管，使其建立从建筑的规划、设计、

建造等环节的标准化精细化管理，全面提升建筑工程质量，

满足人民居住生活高质量产品的需要。 

（三）推进“三个环境”建设，提升民生福祉 

按照先改善环境再建城市的理念，坚持把环境建设作为

新区的核心竞争力。在房地产业开发过程中，一是以生态环

境保护和利用为前提，夯实新区绿色发展基础，不断吸引向

往优质生态环境的人们来新区，给房地产市场注入新活力，

使房地产开发和生态环境保护两者达到有机统一。例如，沣

水云岭项目，周边沣河、沙河、花溪河3条水系环绕，沿河

景观已建成，健康运动公园、沣河滨水生态公园环伺周边，

良好的生态环境助推了高品质的居住环境。二是落实《西咸

新区十五分钟生活圈规划建设品质标准（试行）》、构建“15

分钟生活便民圈”，落实教育、医疗、养老等三年行动计划，

加快地铁建设，将城市配套前置，完善城市综合功能，着力

解决人们在大城市生活中的交通、教育、医疗等民生问题。

例如，万科大都会项目自身规划2所幼儿园，周边有沣西实

验学校、沣西第一学校、西咸新区中心医院等优质教育医疗

资源，毗邻15万m2咸阳区域最大的沉浸式商业综合体,紧邻约

5000亩大西安城市中央公园，4月份销量超400套，位居西咸

区域销量榜第二名，供销两旺实现双赢。三是通过规范房地

产开发企业的资质审核和商品房预售审批程序、提升土地供

给、不动产登记等效率，优化水电气暖便利度等，同时坚持
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深化“放管服”、“互联网+政务服务”等改革提升营商环境，

方便群众生产生活，促进房地产行业健康发展。 

（四）加快产业发展，增强房地产行业发展后劲 

在新冠疫情的影响下，面对新一轮产业链布局，制造业

和服务业双轮驱动，产业结构上将迎来创新型制造业、高品

质服务业，新区以高科技、高附加值的新兴产业为主导产业，

优化要素市场的配置，产业集群发展提升房地产市场需求，

使产业发展与土地价值统一，相互支持达到最大化发展。特

别是新能源汽车及配套产业、信息产业、高端装备制造、总

部经济等产业有一定基础，产业空间大，带动性强，在土地

开发中既包括产业价值链，又配套优质住宅地产、商业地产、

办公地产等综合开发，促进经济整体发展，达到产业、房地

产协同发展。例如，沣西新城的西部创新港的产业与住宅的

配套，恒大童世界的主题乐园与住宅的商住配套等。以主导

产业为先导，综合规划合理布局，配套开发房地产，打造宜

居宜业的发展环境。 

（五）制定人才政策，推动房地产行业持续稳定发展 

随着《2019年新型城镇化建设重点任务》《2020年新型

城镇化建设和城乡融合发展重点任务》等文件的出台，城镇

化的路线将重点发展大城市，各地引才竞争将呈现持续升级

的态势，人口数量和人口密度是房地产市场长期稳定发展的

重要支撑力量。2018年，西安在“人才新政”的影响下，常

住人口净增长 33.8 万人，2019 年，常住人口净流入 19.98

万人，呈下降趋势。2019年新区总人口约有 106万人，近三
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年增长约 8万人，新区人口密度偏低，增长速度也偏低。城

因人而兴，新区要分类施策制定人才政策，营造良好的创业

创新环境，吸引人才、以产招人，引进高层次、优秀人才，

鼓励高校毕业生来西咸创新创业，鼓励在外人员回新区创业

就业，通过增加人口支撑产业发展和地产需求，发挥人力资

源优势促进新区经济快速发展。 

习近平总书记在党的十九大报告中指出“坚持房子是用

来住的、不是用来炒的定位，落实房地产长效管理机制，不

将房地产作为短期刺激经济的手段”，新区创新城市发展方

式，引导房地产业发挥“住”和“用”的功能，加强“人产

城”的融合，建设大西安新中心，让人民群众生活更美好！ 
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