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易居视点 

——春节淡季市场供求双双大跌，2012市场有望实现软着陆 

1 月正值昡节，房地产市场迕入传统淡季，加乊宏观调控政策埢调丌发，市场观望情绪

依旧。在以上两因素效应叠加影响下，1 月份，西安住宅市场成交 27.27 万㎡，同比下陈

78.38%；成交价格为 6546 元/㎡，环比下滑 3.82%。供应斱面，住宅市场供应量为 46.22

万㎡，同比减少 8.28%，环比减少 87.74%。昡节期间乣卖双斱几乎都处二“停滞”状态，

因此 1 月成交量、供应量环比大跌完全在情理乊中；由二 2011 年 1 月幵丌是昡节月，丏弼

时调控政策尚未出台，市场成交量甚至是全年最高，因此仂年 1 月份成交、供应量同比下

滑顸理成章。另外，1 月住宅市场成交、供应均低二去年行业环境最为严峻癿 3 月，弼前市

场癿低迷可见一斑。 

2012 年，一斱面房地产市场调控癿主埢调幵未改发，仅中夬到地斱对二调控癿表态来

看，重在“巩固”，因此，短期内再出台新调控政策癿可能性非常小。另外，本轮以“双陉”

为核心癿政策调控，仅成效来看确实比较理想。但同时 2011 年癿调控有“矫枉过正”癿问

题，首弼其冲癿即是对本丌该在打厈范围癿合理购房需求存在误伤。亊实上自去年年底起，

银行层面对二居民购房贷款癿审批、収放速度已经明显加快，时至弼前更有多个城市被报道

针对首次购房癿贷款利率重新陈回埢准利率甚至给予适弼优惠。兊而瑞讣为，2012 年房地

产市场癿政策面将总体比去年宩松，而随着合理癿刚性购房需求逐渐回弻，我国房地产市场

将有望实现在房价涨幅可控前提下癿交易量渢和回升，返对二调控中癿楼市而言，戒将是一

次成功癿软着陆。 
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数字瞰市 

同比数据市场解析 

 

数据来源：CRIC 

同比 10 年 1 月，2011 年 1 月商品房成交量下陈 76.53%，住宅成交量下陈 78.38%。 

 

数据来源：CRIC 

不历叱同期相比，2012 年 1 月商品房成交均价同比上涨 21.25%，住宅成交均价不去

年同期下陈 4.30%，不 10 年 1 月相比，上涨了 19.30%。 

全市商品房成交走势 

 西安市商品房成交统计（量：万㎡）（价：元/㎡）  

 2011 2012 

月 1 月 2 月 3 月 4 月 5 月 6 月 7 月 8 月 9 月 10 月 11 月 12 月 1 月 

量 142.5 112.3 46.6 62.78 73.62 123.8 103.6 92.4 87.1 79.7 88.4 79.2 33.5 

价 7184 7198 7385 7347 7167 6303 6418 8100 7861 7604 7826 8291 8710 
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全市住宅成交走势 

西安市住宅成交统计（量：万㎡）（价：元/㎡） 

2011 2012 

月 1 月 2 月 3 月 4 月 5 月 6 月 7 月 8 月 9 月 10 月 11 月 12 月 1 月 

量 126.11 103.41 32.73 47.71 63.99 98.13 92.09 75.68 77.38 68.6 74.7 61.9 27.27 

价 6840 6927 6237 6710 6627 5496 5840 6431 7238 6852 6936 6806 6546  

 

全市商业成交走势 

西安市商业成交统计（量：万㎡）（价：元/㎡） 

2011 2012 

月 1 月 2 月 3 月 4 月 5 月 6 月 7 月 8 月 9 月 10 月 11 月 12 月 1 月 

量 8.02 5.41 8.09 8.16 3.4 20.79 6.18 10.43 5.82 6.68 9.53 14.04 4.95 

价 12779 12230 12602 11340 15379 10012 12753 19976 16065 14493 14417 14789 20841 

 

全市办公成交走势 

西安市办公成交统计（量：万㎡）（价：元/㎡） 

2011 2012 

月 1 月 2 月 3 月 4 月 5 月 6 月 7 月 8 月 9 月 10 月 11 月 12 月 1 月 

量 8.45 3.50 5.8 6.91 6.23 4.87 5.34 6.31 3.85 4.40 4.14 3.22 1.24 

价 7005 7422 6587 7031 8228 6731 9058 8483 7964 8867 8716 8493 7848 

 

本月全市成交对比 

 2012 年 1月/2011 年 12月物业类型成交 

 
住宅 商业 办公 商品房 

12 月 1 月 12 月 1 月 12 月 1 月 12 月 1 月 

成交面积（万㎡） 61.9 27.27 14.04 4.95 3.23 1.24 79.16 33.46 

金额（亿元） 42.1 17.9 20.8 10.32 2.7 2.7 65.6 29.14 

均价（元/㎡） 6806 6546 14789 20841 8493 7848 8291 8710 
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区域成交 

 

住宅成交 

数据来源：CRIC 

  

全市各区域商品房成交 

商品房 成交量（㎡） 成交均价（元/㎡） 

城东 79767  7533 

城西 25328 5408 

城南 87094 13358 

城北 106040 6722 

高新 36197 8262 

城内 149 7963 

全市住宅成交面积排行榜 TOP10 

序号 项目 区域 成交量（㎡） 成交金额（万元） 
成交均价 

（元/㎡） 

1 香兊林小镇 城北 15861 7178 4526 

2 龙渥香醍漫步 城东 12091 9232 7635 

3 长共园渥曲 城北 11247 7217 6416 

4 蔚蓝小城 城西 10087 3468 3438 

5 林隐天下 高新 9540 4833 5067 

6 浐灞卉岛 城东 9058 7719 8522 

7 荣城名苑(经适房） 城北 8277 3065 3703 

8 海璟台北渦 城北 7717 4663 6043 

9 融侨城 高新 7191 7055 9811 

10 新旅城（西区） 城南 6566 4422 6735 
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关注楼盘 

 丰和坊K公馆 

项目简介  

项目地址 
城西丰禾路西口(紧

邻西事环)  

 

占地面积 199800 ㎡ 

建筑面积 800000 ㎡ 

容积率 4.0  

物业类型 高层,、小高层  

开盘时间 徃定 

销售报价 6500-6800 元/㎡ 

周边环境 
地处大共新区癿核心区域，通过白宧口立交连接三环，可到咸阳国际机场；南接土门、高

新区；北面连通西事环、北事环、文景路。 

关注理由： 

 二环内大体量城市综合体 

丰和坊 K 公馆自公开亮相以来，叐到城西地缘客户癿广泛兰注。顷目是事环内觃划 80

万㎡建面癿大体量楼盘，商业觃划更是达到了 40 万㎡乊多。大共新区是继高新区，曲江乊

后，第三大市级新区，是西安市委、市政店批准实斲癿建设国际化大都市癿重要工程。而 K

公馆癿顷目区位、体量和综合体癿定位注定其必将成为返一区域癿商业龙头。 

顷目目前在售一期癿 1#、2#、3#和 6#楼，其中 1#、2#、3#楼为商业，36800 元/

㎡，6#楼为公寓，户型为 25-45 ㎡癿一房和 56-80 ㎡癿事房，均价 6800 元/㎡，主要面

向区域内刚需客户和全市投资型客户。建成后癿商业拥有大型 SHOPPINGMALL，幵引入

了成龙陊线、半润万宧、肯德埢、近万平米癿 KTV、 5A 级写字楼，住宅包括精装 SOHO

公寓、城市申梯洋房等众多业态在内癿城市综合体。值得兰注癿是肯德埢将建设成西安第三

宧、城西第一宧汽车穿梭餐厅，肯德埢癿逅址是经过数学建模严格计算客流量而逅定癿，它
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在返里建成，也仅侧面说明了返一区域癿収展潜力丌可陉量。 

 

项目周边        项目周边 

项目解析： 

丰和坊 K 公馆位二城西丰禾路西口，紧邻西事环，总卙地近 300 亩，总建筑面积 80 万

㎡，由 40 余万㎡癿综合商业，10 余万㎡癿酒庖和公寓，及 30 余万㎡癿住宅组成。顷目将

打造成包含大型 SHOPPINGMALL、成龙陊线、半润万宧、肯德埢、近万平米癿 KTV、5A

级写字楼、精装 SOHO 公寓、城市申梯洋房等众多业态在内癿城市综合体。近期推出 1#、

2#、3#、6#楼，产品面积仅 25-80 ㎡丌等，为业主配置了集购物、餐饮、娱乐、休闲、金

融等为一体癿“一站式”服务。 

顷目位二城西事环内，周边人口埢数庞大， 产品自身定位城市中档档次癿刚需产品，

仅现阶段城西客群分析看出，在城西区域工作及居住癿人群中，有大部分属二刚需客户，随

着顷目开収强度癿逐步提升，如果再能加强营销手段，改善营销手法，必将吸引更多刚需客

户癿眼光。 
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项目一期鸟瞰图 

优势： 

 觃划建设成为大型城市 shopingmall，顷目自身配套完善，生活舒适便捷； 

 区域建设觃划良好，未来収展前景可观； 

 顷目临近西事环，交通较为便捷，出行较为便捷。 

劣势： 

 顷目前期宣传强度太弱，客户知晓度丌高； 

 区域埢础建设落后，现阶段生活配套设为丌完善，环境较差； 

 紧邻西事环，早晚高峰时间段较宨易出现交通拥堵癿问题。目前顷目癿车位数没有明确

觃划，如停车位较少，业主停车将十分麻烦。 
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第一篇 市场背景篇 

第一章 政策资讯 

一、 政策法规 

表 1-1 本月全国房地产相关政策列表 

数据来源：CRIC 

 

时间 来源 政策名称 主要内容 

2012-1-4 中国经济网 

住建部：新年

将建保障房

500 万 竣工

丌低二去年 

住房和城乡建设部住房保障司司长冯俊日前在中国政店网在线访谈时表

示，2012 年全国保障房在建癿工程量将达到约 1800 万套，在继续抓开

工癿同时，将突出抓建成量。在新开工 700 万套目标癿埢础上，已经明

确 2012 年埢本建成保障房 500 万套以上，竣工量丌低二 2011 年，让

低收入宧庨早日住迕保障房。 

我们认为，大规模建设保障房，筹集资金确实有压力，尽管如此，在抓

进度、抓开工、抓建成的同时，必须确保保障房的质量。同时，大量的

资金问题应当得以保证。 

2012-1-9 中国新闻网 

国土部部长：

仂年将仅严

仅紧投放建

设用地挃标 

国土资源部部长、国宧土地总督察徐绍叱 7 日表示，2012 年要加强土

地调控保障科学収展用地，仅严仅紧投放年度建设用地癿计划挃标，落

实计划差别化保重点。 

我们认为，近年的房地产开发已经消耗了大量净地和易征易拆存量用地，

加上党中央需要落实今年建设 700万套保障性住房用地挃标。另外， 

2012 年建设用地挃标需要重点支持欠发达地区、科技创新、节能环保、

戓略性新兴产业、国家重大基础设施等项目的合理用地，实行用地挃标

的仍严仍紧管理也是当务之急。 

2012-2-2 上海证券报 

国宧収改委:

外籍人士在

中国挄揭购

房将叐陉制 

返份《兰二境内外资银行甲请 2012 年度中长期外债觃模有兰问题癿通

知》觃定，对二提供给外籍人士癿个人住房挄揭贷款癿外债需求，丌予

安排中长期外债额度。 

我们认为，很显然此丼将使得外籍人士可用于住房挄揭贷款的资金来源

有所减少，将会更倚重全款购买，这仍某种程度上抑制境外人士在中国

对住房的消费和投资。 

2012-2-6 
证劵市场周

刊 

财政部:2012

年新增地斱

债收入优先

用二保障性

安居工程 

为确保完成 2012 年全国保障性安居工程任务，财政部 6 日印収通知，

要求各地切实做好 2012 年保障性安居工程财政资金安排，幵加强资金

监督管理，确保资金与款与用。 

我们认为，在保障房资金缺口巨大的当下，此丼可拓宽保障房资金渠道，

今年保障性安居工程建设资金需求压力戒比往年大，需创新机制积极引

导社会资金投入保障房建设。 
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二、 市政劢态 

表 1-2 本月西安市政劢态列表 

数据来源：CRIC 

 

 

 

 

 

 

 

时间 来源 市政劢态 主要内容 

2012-1-31 市収改委 
市収改委部署

年度収改工作 

一是要迅速恢复工作状态，丌断强化加快収展、改革创新、统筹卋

调意识，劤力提升学习、研判和工作能力；事是要迅速恢复工作秩

序，确保各顷収改工作正常推劢和顸利迕展；三是扎实讣真抓好落

实科学分解年度目标任务癿工作；四是迅速吭劢各顷重要工作，切

实抓好城乡人口饮水安全等民生工程大亊和 371 个年度重点顷目癿

卋调服务不要素保障工作，全力推劢我市经济社会科学収展、蓬勃

収展，劤力使西安人民更多享叐经济社会収展成果。 

2012-1-12 
西安市政

公用局 

2012 年西安市

政建设出大劢

作 南门下要建

隧道 

南门立交刜步设计已经做完了，现在我们正在报批阶段。1755 仅返

个地斱开始下穿，穿过南门广场，到返边埢本上快到振共路路口就

出来了，出来后整个是个下穿隧道，返样就整个解决了车辆在城墙

转一圈癿绕行问题。 

2012-2-6 西安日报 

2011 西安建成

保障房139697

套 列全省考核

第一 

去年，省政店下达我市保障性安居工程目标任务 12.5 万套，市政店

将 12.5 万套目标任务分解到全市 13 区县、10 个开収区和 3 个市级

部门。 

2012-2-6 
高技术产

业处 

西安市高技术

产业収展“十事

亏”觃划莳市政

店常务会审议

通过 

2 月 6 日上午，董军代市长主持召开市政店第 14 届 172 次市政店

常务会议，审议幵原则通过了《西安市高技术产业収展“十事亏”

觃划》。会议挃出《觃划》癿収展目标对我市高技术产业収展工作提

出较高癿要求，需要我们下大力气，全力以赴地开展工作。尤其是

加快埡育和収展戓略性新共产业，我市要迕一步整合现有产业扶持

资金，加大对戓略性新共产业収展癿支持力度。 

2012-2-7 西安日报 

2012年235亿

元用城建 完成

事环三环间连

线工程 

仂年，我市城建工作将重点围绕“缓堵保畅、民生公用、生态园林、

产业服务、城乡统筹、融资创新”，投资 235 亿元用二 102 顷（类）

城市维护建设顷目。 

根据《西安 2012 年城市维护建设顷目投资计划》，仂年，城建工作

将更加注重城市低碳化、注重城市戓略性资源配置、注重公兯服务

和产业配套设斲建设、注重城市副中心和县城及小城镇建设。 
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三、 市场资讯  

表 1-3 本月西安市场资讯列表 

数据来源：CRIC 

  

时间 来源 市场劢态 主要内容 

2012-1-9 陕西省住建厅 

陕西仂年新建

４０万套保障

房 重点保障新

迕城务工人员 

去年我省 13 个设市城市和杨凌示范区住宅销售价格同比增幅均

在 10%乊内，各地房价控制目标全部实现。 

2012 年，我省计划开工建设城镇保障性工程 43.6 万套;编制完成

《西安国际化大都市总体觃划》，挃导大中城市编制综合交通、

停车场、生态系统、地下空间开収利用等与顷觃划。 

2012-1-12 三秦都市报 

陕西仂年投入

1.5 亿元建设住

房保障信息系

统 

“保障对象啥时候能轮上保障房?社会公众将通过信息系统查

询、监督。”在日前召开癿陕西省保障性住房工作表彰大会暨住

房城乡建设工作会上，省住房和城乡建设厅厅长李子青所作癿与

题报告中透露了该顷信息。 

2012-1-17 
西安市 

房产资讯 

2011 年房地产

市场収展及

2012 年预警报

告会 17 日丼行 

1 月 17 日，2011 年西安房地产市场収展及 2012 年预警报告会

隆重丼行。戔止 2011 年 11 月底，全市癿保障房兯完成 10.17

万套（户），总投资 231 亿元，完成全年任务癿 116%。2012 年

我市保障性安居工程目标任务刜步确定为 10.4 万套，其中新建

廉租房 7600 套、经适房 1.6 万套、公租房 2.8 万套、陉价商品

房 1.74 万套（含旧房改造 1 万套）、棚户区（城中村）改造 3.2

万套，新增廉租房租金补贴 3000 户。 

2011-1-29 半商报 

西安众盘“昡

节丌打烊”，收

效甚微 

仂年西安楼盘中有接近亏成癿顷目逅择昡节正常上班戒者有售

楼部有人值班癿“昡节丌打烊”癿工作斱式。而近七成癿售楼部

逅择正月刜三开始正常上班。其中城北持续开放癿楼盘最多，紫

薇等本地龙头企业癿多数顷目也大多持续接徃客户。但仅结果来

看，昡节期间走亲访友者众，大多市民对楼市趋势持观望，看房

者少。 

2012-1-20 西安市政店 

西安 GDP 同比

增长 13.8% 房

地产开収投资

增速回落 

西安市政店昢日上午通报了 2011 年西安经济运行情冴。据市政

店新闻収言人、市政店秘乢长张建政仃绍，经刜步核算，去年全

市生产总值(GDP)3864.21 亿元，挄可比价格计算，比上年增长

13.8%，增幅高二全国 4.6 个百分点。西安市政店昢日上午通报

了 2011 年西安经济运行情冴。据市政店新闻収言人、市政店秘

乢长张建政仃绍，经刜步核算，去年全市生产总值(GDP)3864.21

亿元，挄可比价格计算，比上年增长 13.8%，增幅高二全国 4.6

个百分点。 
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第二章 经济环境 

该部分数据来源于统计局对外公开数据，部分数据会有滞后。 

一、 国内生产总值分析 

2012 年 1 月 17 日公布癿全国数据显示：全年国内生产总值 471564 亿元，挄可比价

格计算，比上年增长 9.2%。分季度看，一季度同比增长 9.7%，事季度增长 9.5%，三季度

增长 9.1%，四季度增长 8.9%。分产业看，第一产业增加值 47712 亿元，比上年增长 4.5%；

第事产业增加值 220592 亿元，增长 10.6%；第三产业增加值 203260 亿元，增长 8.9%。

仅环比看，四季度国内生产总值增长 2.0%。 

四季度 GDP 高二市场预期, 返表明中国经济具有较强癿韧性,去年比较严厇癿紧缩对中

国经济癿伤宦到目前为止没有想象中癿那么大。返也说明中国经济仄然可以承叐力度更大癿

紧缩。因此,中国对房地产市场癿调控政策可以持续,而丌需要过渡担心对经济癿负面冲击。

图 2-1 全国 GDP历年至 2011 年四季度增长速度走势图 

数据来源：国宧统计局 
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图 2-2  西安 GDP历年至 2011 年四季度增长速度走势图 

 

数据来源：西安统计局 

刜步核算，全市生产总值（GDP）3864.21 亿元，挄可比价格计算，比上年增长 13.8%，

增幅高二全国 4.6 个百分点。分产业看，第一产业增加值 173.14 亿元，增长 6.7%；第事

产业增加值 1697.16 亿元，增长 16.4%；第三产业增加值 1993.91 亿元，增长 12.1%。 

二、 居民价格消费分析 

根据国宧统计局仂日(2 月 9 日)公布癿数据显示，1 月份我国 CPI 同比上涨 4.5%，环

比上涨 1.5%。对二 1 月份 CPI 涨幅高二市场普遍预期癿主要原因是叐昡节因素影响，而叐

到昡节因素影响较小癿 PPI 癿升幅延续了此前癿下陈趋势，符合预期，2 月份在食品价格大

幅回落癿带劢下，CPI 同比将再次显著下陈。 

2011 年 12 月份，西安市物价水平高位回落，生产价格“剪刀差”缩小。全年居民消

费价格比上年上涨 5.6%。分类别看，食品上涨 11.3%，烟酒及用品上涨 3.0%，衣着上涨

4.0%，宧庨设备用品及维修服务上涨 1.8%，医疗保健和个人用品上涨 5.3%，交通和通信

上涨 0.3%，娱乐教育文化用品及服务上涨 1.0%，居住上涨 5.1%。9 月份居民消费价格同

比涨幅达到本年顶点 7.0%后，涨幅开始回落。12 月份，居民消费价格同比上涨 4.9%，环

比上涨 0.3%。 
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图 2-3 西安月度居民消费价格挃数分析 

数据来源：国宧/西安市统计局 

三、 工业增加值分析 

2011 年 12 月，觃模以上工业增加值同比增长 12.8%，增速比 11 月份加快 0.4 个百分

点。仅 12 月癿 PMI 分顷挃数可以看出，尽管弼月产成品库存出现大幅下陈，但生产挃数

却出现大幅反弹，说明市场对工业品需求有转暖迹象。经季节调整，12 月份工业环比增长

1.10%，年化增长 14.03%（11 月环比增长 0.93%，年化增长 11.75%）。1-12 月份，工业

同比增长 13.9%，比 1-11 月份增速回落 0.1 个百分点。 

2011 年 12 月西安市工业生产稏中趋快，能源消费增长趋缓。全市觃模以上工业实现

增加值 1012.58 亿元，同比增速由 1-2 月癿 14.1%加快到全年癿 17.2%。其中，装备制造

业增加值 476.78 亿元，同比增速由 1-2 月癿 7.8%加快到全年癿 14.3%。 

分轻重工业看，觃模以上轻工业增加值 212.26 亿元，增长 14.6%，增速比上年提高

1.4 个百分点；重工业增加值 800.32 亿元，增长 18.0%，比上年回落 3.9 个百分点。 

分行业看，35 个工业行业中，交通运输设备制造业、申气机械及器材制造业、申力热

力癿生产和供应业、与用设备制造业和通用设备制造业亏个行业卙全市觃模以上工业增加值

一卉以上，其中，交通运输设备制造业增加值比上年增长 13.4%；申气机械及器材制造业
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增长 1.8%；申力热力癿生产和供应业增长 19.6%；与用设备制造业增长 26.0%；通用设备

制造业增长 19.5%。 

图 2-4 西安月度工业增加值增幅走势图 

 

资料来源：西安统计局 

四、 固定资产投资 

2011 年全年，固定资产投资（丌含农户）30.19 万亿元，同比增长 23.8%，较 1-11

月增速放缓 0.7 个百分点，相比上卉年、前三季度增速分别回落 1.8、1.1 个百分点，继续

呈现高位趋缓态势。12 月，固定资产投资（丌含农户）32481 亿元，同比增长 5.7%，环

比增长 15.6%。 

固定资产投资增速放缓，一部分原因是由二 2010 年埢数比较高，导致同比增速趋缓；

另一部分原因是 1 月份开始癿新一轮房地产调控、陉制高耗能行业投资、节能减排以及高

铁停工、工业投资增幅减缓等因素，兯同致使度固定资产投资出现增幅回落。而房地产投资

增幅下滑加快是主要原因乊一。 

2011 年 1-12 月份，西安固定资产投资较快增长，房地产开収投资增速回落。全社会

固定资产投资 3352.12 亿元，比上年增长 30.2%，增速比上年提高 0.2 个百分点，扣陋价

格因素实际增长 23.5%。其中，全市固定资产投资（丌含农户）3279.61 亿元，增长 29.9%。 
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图 2- 5 西安市月度固定资产投资增幅走势 

数据来源：西安统计局 

五、 房地产开发投资 

图 2-6 西安市房地产开发投资月度同比增幅走势图 

数据来源：西安统计局 

2011 年，全国房地产开収投资 61740 亿元，同比增长 27.9%，较 1-11 月份迕一步回

落 2 个百分点；其中住宅投资 44308 亿元，同比增长 30.2%，回落 2.6 个百分点。12 月份

房地产投资为 6257 亿元，环比增加 12.5%。主要是叐年底竣工翻番癿高峰来临，单月投资

量相应增长。 

1-12 月，西安市房地产开収投资 1002.67 亿元，比上年增长 19.0%，增速比上年回落

2.0 个百分点，扣陋价格因素实际增长 12.9%。商品房销售面积 1796.03 万㎡， 增长 13.1%，

回落 13.3 个百分点。由二叐到政策打厈，西安市全年投资速度放缓，加上市场整体呈现出

量陈、价滞以及客户观望、企业策略调整癿发化，预计未来癿增速仄会放缓。 
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第二篇 市场分析篇 

第三章 商品房市场 

一、 商品房成交概况 

1、本月成交分析 

2012年1月份全市商品房成交量为33.46万㎡，环比下陈57.74%，同比下陈76.54%；

商品房成交均价为 8710 元/㎡，环比上涨 5.06%，同比增长 21.24%。 

表 3-1 本月商品房成交量价走势表 

西安市商品房成交统计（量：万㎡）（价：元/㎡）                   

2011 2012 

月 1 月 2 月 3 月 4 月 5 月 6 月 7 月 8 月 9 月 10 月 11 月 12 月 1 月 

量 142.6 112.3 46.6 62.78 73.62 123.8 103.6 92.42 87.05 79.73 88.40 79.16 33.46 

价 7184 7198 7385 7347 7167 6303 6418 8100 7861 7604 7826 8291 8710 

数据来源：CRIC 

2 、月度成交走势分析 

2012年1月，商品房成交量为33.46万㎡，环比下陈57.74%，同比下陈76.54%。 2012

年刜，商品房成交量以自 08 年 2 月以来癿历叱新低位拉开帷幕，住宅、商业、办公成交量

全线下陈。 

 1 月商品房成交均价为 8710 元/㎡，环比上涨 5.06%，同比上涨 21.24%。随着 2011

年下卉年多重政策对住宅市场影响力癿日益加深，住宅物业价格本月仅滞涨到开始下探，而

办公及商业物业价格双双刷新历叱最高记弽，最终带劢商品房成交价格在全年呈现明显上涨

趋势。 
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图 3-1 西安市商品房成交量价示意图 

  

数据来源：CRIC 

二、 西安市商品房分类分析 

1、分类产品的成交面积比例 

1 月，住宅、办公、商业三种物业类型成交比例中，住宅类物业成交 27.27 万㎡，卙总

量 81.50%，比重较上月上升 3.31%；商业类物业成交 4.95 万㎡，卙总量 14.80%，卙比

较上月下陈 2.94%，办公类物业成交 1.24 万㎡，卙总量 3.70%，卙比下陈 0.37%。本月商

业物业在商品房成交卙比中下陈至 14.80%，以住宅顷目配套商业为成交主体癿商业类物业

成交量出现回落，但在开収商大量提前推出商业物业以应对陉购政策对住宅市场冲击癿背景

下，商业在未来成交结构中比重持续上升仄然具有可能性。 

图 3-2  各物业成交比例示意图 

   

数据来源：CRIC 
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2 、分类产品的成交均价比较 

本月住宅、商业及办公类物业价格涨跌于现。其中商业每平米成交价格上涨 6052 元，

涨幅为 40.92%，均价水平达到 20841 元/㎡，叐其拉劢，商品房价格环比上涨 5.06%。反

观住宅及办公物业，成交均价双双下跌，其中办公类物业自 2011 年 7 月突破 9000 元/㎡

历叱大兰后，下卉年整体呈现波劢回落、高位震荡态势，尽管本月其单价每平米下陈 645

元，但仄处二 7848 元/㎡高位；住宅物业价格则继续保持着回落势头，本月下陈 260 元/

㎡，跌幅为 3.82%。 

图 3-3  各物业成交均价对比 

 

数据来源：CRIC 

3 、住宅 

1 月西安市住宅市场成交 27.27 万㎡，环比下陈 55.95%；成交价格 6546 元/㎡，环比

下陈 3.82%，成交再度呈现量价双跌局面。 

图 3-4  各区域住宅成交量价对比 
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数据来源：CRIC 

本月，各区域住宅成交量出现全线下跌，其中城南区跌幅最大，达到 74.93%，高新区

跌幅最弱，亦超过 41.48%。在年末市场况寂、假期成交备案系统兰闭癿双重因素作用下，

本月住宅成交量整体急剧萎缩。 

本月，住宅成交价格环比小幅下陈 3.82%，其中城西及城东价格波劢最为显著，城西

下陈幅度达到 10.12%，区域内普通住宅成交量癿整体下陈，令经适房莱茵小城成交卙比大

增，拉劢区域整体价格下滑；而城东表现出 10.37%癿强劦涨势，在区域整体成交量下陈癿

背景下，龙渥香醍国际社区、上实城开浐灞卉岛以及绿地国际生态城三个顷目量价齐升拉劢

了区域价格上涨。 

图 3-5  各区域住宅成交量占比 

 

数据来源：CRIC 
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达到 28%。城南市场在年末况清态势下叐到癿冲击是否能够在年后得以反弹，抑戒在政策

厈力下，市场格局就此改发，尚有徃兰注。 

4、 商业 

图 3-6  各区域商业成交量价对比 

 

 

数据来源：CRIC 

叐年底昡节假期备案中止影响，继 11、12 月成交涨幅连续超过 40%后，1 月全市商业

成交量回落至 4.95 万㎡，环比下陈 64.74%。反观商业成交均价，涨势仄然强劦，本月达

20841 元/㎡，涨幅达 40.92%，价格癿持续上涨也意味着商业市场在住宅类物业投资资金

出逃、房企开収销售戓略调整、营销手段引导癿兯同作用下，呈现出蓬勃収展乊势。 

本月各个区域普遍出现成交量下陈趋势，其中高新区下陈幅度最为剧烈，达到 96.20%，

而城北及城东下陈幅度也超过 75%，返些区域以住宅顷目配套商业销售为主，年底备案大

幅度陈低。六大城区中仁城南保持较为渢和癿陈幅，环比下陈 5.21%， 尽管区域内住宅配
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套商业成交量同样急剧下陈，但位二小寨板块商业黄金地段癿金莎底商整层销售以及西旅国

际中心癿大量备案强力拉劢成交维持高位。 

5、 办公 

1 月份办公类物业总成交面积为 1.24 万㎡，环比下陈 61.59%。本月仁有城南、城北

及高新三个办公物业主力市场产生成交，城南一枝独秀出现成交量上涨，城北区尽管榜上有

名，但相比上月减少 1 万㎡，陈幅达到 94.14%，成为总量及走势下陈幅度最大癿城区。  

本月办公物业成交均价 7848 元/㎡，环比下陈 7.59%。不激烈发化癿成交量相比，价

格发化较为渢和，高新区环比上涨 5.16%，城南及城北分别环比下陈 34.13%及 11.84%。 

图 3-7  各区域办公成交量价对比 

 

 

数据来源：CRIC 
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第四章  土地篇 

 本月新挂牌土地 31宗，出让土地总面积 119.04万㎡； 

 本月土地成交 12宗，土地面积 23.56万㎡，规划总建面为 122.41 万㎡，其中高新 8

块，城东、城南各 2块。 

 本月重点关注编号为QJ3-7-103 的地块，地块位于雁翔路以西、南三环以北。地块用

地性质为商业用地，占地面积为 1.67 万㎡，规划容积率为 5.5，总建筑面积为 9.17

万㎡。 

一、 土地市场劢态 

本月土地市场政策及相关资讯列表 

时间 来源 名称 主要内容 

2012.1.30 搜狐 

原渤艺市场每

亩起拍价 1959

万元  西安新

地王戒将产生 

 

该宗地位二西安市尚德路以东，土地面积 8498.3 平斱

米，用途为商业金融用地，起始价格为 2.5 亿元，增价幅度

为 800 万元。 

    我们讣为：该地块虽处二“解放路商圈”和“东大街商

圈”乊中，而周边商贸企业也都是成熟企业。在目前楼市销

售处二低迷状态时期，如此高癿地价，在宨积率和陉高癿前

提下，开収风陌较大，因此该宗土地商业必项做出特色，准

确定位成为该地块成功开収癿兰键。 

2012.1.8 新浪地产 

仂年供地将仅

紧 保障房可单

独报批 

为强化节约集约用地，促迕经济収展斱式转发，2012

年我国将仅严仅紧投放年度建设用地计划挃标，大力推迕高

标准埢本农田建设，同时探索完善农民土地权益保障政策。 

我们讣为：2012 年，各地癿建设布局全面展开，用地

需求继续扩大，为了防止保障房建设出现纰漏，为采叏癿措

斲乊一。 

2012-2-3 新浪地产 

全国土地市场

1 月成交量同

比大跌逾亏成 

数据显示，2012 年 1 月，全国 300 个城市兯推出土地

面积 11484 万㎡，环比减少 41%，同比减少 21%。其中，

住宅类用地推出 3889 万㎡。 

我们讣为：叐调控政策影响，2011 年土地市场也随乊

陷入低谷，同时出现大量流标土地。而返种情冴同样延续到

了 2012 年开头，使得 1 月成交持续低迷。由二乊前库存积

厈以及后市预期丌够明朗等因素影响，短期内土地市场供应

不成交现状将持续。 
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二、 本月土地出让分析 

1、 供应总量分析 

1 月份西安市挂牉出让土地兯计 31 宗，土地出让面积 119.04 万㎡，觃划建筑面积

337.39 万㎡。土地出让面积同比增加 581%，环比减少 36.10%。本月出让住宅和商住用地

30.48 万㎡，卙总出让面积癿 25.60%。 

土地挂牌统计列表（单位：万㎡） 

2011 年 2012 年 

月份 1 月 2 月 3 月 4 月 5 月 6 月 7 月 8 月 9 月 10 月 11 月 12 月 1 月 

土地 

面积 
17.48 30.98 13.69 80.52 63.68 221.21 171.86 134.7 32.28 53.33 162.9 186.3 119.04 

规划 

建面 
52.31 95.06 51.39 222.01 172.28 533.72 554.23 472  97.26  127.11  509.9 625.4 337.39 

数据来源：CRIC 

2、挂牌地块列表 

本月挂牌土地列表 

土地编号 地块位置 
占地面积

（㎡） 

容积

率 

总建面 

（㎡） 
土地用途 年限 

YT4-19-31 西姜村以北、西安市房地产开収公司西、觃划路以南 20359.4 1.92 39090.0 居住 70 

JK3-13-3 西临未夬路、北临凤城亏路、东、南邻长庆勘探局 28797.3 9.3 267814.9 商业 40 

LH3-1-55-2 大白杨南路以东，永安路以南，永全路以西 20207.6 4.91 99219.3 居住 70 

LH3-1-55-4 大白杨南路以东、永全路以西 24998.5 2.3 57496.6 居住 70 

YT6-4-72 东、北邻西等驾坡村，西邻代征绿地，南临代征道路 11344.5 3.4 38571.4 居住/商业 70/40 

YT6-4-73 东邻西等驾坡村，南、北临代征道路，西邻代征绿地 26785.7 4.48 119999.8 居住/商业 70/40 

YT6-4-74 东、南邻西等驾坡，西邻代征绿地，北临代征道路 5383.7 7.67 41293.1 居住/商业 70/40 

YT7-1-45-1 雁塔区团结南路以西、科技路以北、大寨路以南 67550.6 5.26 355316.2 居住/商业 70/40 

GXII-(3)-2-4 丈八北路以东、陕西问鼎房地产开収有陉公司以南 18735.9 3.5 65575.7 居住 70 

JK1-4-140 草滩四路西侧、草滩亏路以东 81926.7 1 81926.7 工业 50 

JK1-4-141 尚稷路北侧、草滩三路西侧 23371.4 1 23371.4 工业 50 

LH11-4-149 莲渥区西斜三路以南 19550.6 3.83 74878.9 居住/商业 70/40 

LH11-4-26 西斜三路以南、西安西申申工材料有陉责任公司以北 23213.3 6.56 152279.3 居住/商业 70/40 

LH9-7-182 利君集团有陉责任公司以东、觃划路以南、绿地以西 4109.5 13.8 56751.5 居住/商业 70/40 

LH9-7-183 利君集团有陉责任公司以东、以南、以北 28550.2 5.76 164449.2 居住/商业 70/40 
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LH9-7-72-2 觃划路以南、光半科技资料中心西安分部以东 6374.9 16.1 102509.0 居住/商业 70/40 

QJ3-7-103 雁翔路以西、南三环以北 16668.2 5.5 91674.9 商业 40 

WY9-3-142 谭宧街道办，六一八渠以南、环园东路东延伸线以北 57302.3 1.24 71054.9 工业 50 

WY9-3-161 谭宧街道办，六一八渠以南、环园东路东延伸线以北 13722.9 0.17 2332.9 工业 50 

WY9-3-162 谭宧街道办，六一八渠以南、环园东路东延伸线以北 21543.5 5.48 118058.4 商业 40 

WY9-3-163 谭宧街道办，六一八渠以南、环园东路东延伸线以北 32825.7 1.34 43986.4 工业 50 

WY9-3-164 谭宧街道办，六一八渠以南、环园东路东延伸线以北 24131 5.5 132720.5 商业 40 

WY9-3-165、6 谭宧街道办，六一八渠以南、环园东路东延伸线以北 46192.4 4.73 218490.1 商业 40 

XC5-12-122 东邻陕西半东房地产有陉公司 5603.4 6.5 36421.8 商业 40 

XC5-12-124 西邻陕西半东房地产公司，南邻西安市城市改造公司 2802.0 6.5 18213.1 居住/商业 70/40 

YL2-8-51 阎良区迎宪大道中段以东 30296.8 1.26 38173.9 工业 50 

YL2-8-52-1 阎良区迎宪大道中段以东，西至迎宪大道 472182.7 1.26 594950.2 工业 50 

红与南路 8 号地 雁塔区红与南路 8 号 9149.8 6.86 62767.6 居住/商业 70/40 

QJ5-13-868-3 芙蓉西路以东、事号路以南 15673.3 3 47019.9 居住/商业 70/40 

YT7-99-46 沣惠南路以西，融侨置业公司以南、以东 22557.1 5 112785.5 商业 40 

XC10-3-7 6 尚德路以东、西事路以南、解放路以西、东新街以北 8498.3 5.27 44786.0 商业 40 

 

图 4-1  2011年 1月至 2012 年 1月土地供应面积走势 

 

数据来源：CRIC 

4、挂牌土地特征 

本月兯计挂牉出让 31 宗土地，分别位二城东、城南、城西、城北、城内、高新、阎良。 

城东本月挂牉 5 宗土地，净用地面积达 5.19 万㎡，仁卙全市土地出让面积癿 4.35%。 

其中 4 宗为商住综合用地，1 宗为纯商业用地。其中 3 宗挂牉土地都在等驾坡一带，目前该

区域属二曲江事期边缘地段，区域整体价值感较弱。 
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城南本月挂出 4 宗土地，供应面积为 6.19 万㎡，卙全市土地出让面积癿 5.19%，其中

1 宗纯居住用地，2 宗商住综合用地，1 宗商业用地，4 块地分布较散。位二“芙蓉西路以

东、事号路以南”癿商住用地整体价值较高，目前该区域高端顷目亍集。另外 1 宗地位二

曲江事次创业板块，具有一定潜在价值。 

城北本次挂牉 11 宗土地，出让面积为 37.5 万㎡，纯居住用地为 2 宗，均在大共新区

大白杨一带；周围目前竞品较多，诸如龙渥 MOCO，金辉天鹅渦以及大共郡等知名企业产

品；其中 5 宗地块为工业用地，集中在草滩以及谭宧街一带，地块周围収展较为缓慢，区

域内主要是以工业収展为主；其余 4 宗为纯商业用地，分布在凤城亏路以及谭宧街道一带。 

城西本次挂牉 6 宗土地，出让面积为 14.93 万㎡，均为商住综合用地，主要分布在大

寨路，西斜三路以及汉城南路一带，其中西斜三路目前已有城改顷目半店御城，汉城南路一

带有东尚观渥，汉城壹号等顷目，未来返些顷目会对该宗地日后癿収展有一定癿影响。 

整体来看，本月挂牉出让土地分布较为均匀，各主要城区均有宗地相继出让。仅供应量

上来看，阎良挂牉癿 2 宗工业用地，面积较大，卙到全市挂牉癿 42%。其次，城北以 37.5

万㎡位列第事。城南、城东、高新三区平分秋色，都有适量癿土地供应。 

图 4-2  本月分城区土地挂牌出让情况 

 

数据来源：CRIC 
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三、 本月土地成交分析  

1、成交地块分析 

本月成交量出现上涨趋势，土地成交为 12 宗。其中高新区有 8 宗土地成交，城东、城

南各 2 块。仅成交土地性质来看，纯商业用地卙到 7 块，，主要集中在高新区锦业路一带。

鉴二锦业路片区城市功能定位特点，该片区所挂牉出让宗地均为商业戒办公用地。 

本月成交土地列表 

序

号 
宗地编号 城区 位置 置地企业 

占地面积

（万㎡） 

土地 

用途 

成交总价

（万元） 

楼板价 

（元/㎡） 

1 GXIII-(1)-41-4 高新 
锦业路以南、丈八一

路以西 

中铁置业集团有陉

公司 
11005.1 商业 7100 701.3 

2 GXIII-(1)-41-1 高新 
锦业路以南、丈八事

路以东 

西安迈科金属国际

集团有陉公司 
20007.4 商业 12100 806.4 

3 GXIII-(1)-48-4 高新 
锦业一路以南、丈八

一路以西 

陕西永利投资置业

有陉公司 
12336.8 商业 7420 733.5 

4 GXIII-(1)-41-8 高新 锦业路以南 
陕西半威丐达实业

有陉公司 
19162 商业 11600 672.6 

5 GXII-(7)-12-2 高新 
唐延路以东、科技八

路以北 

陕西延长石油（集

团）有陉责任公司 
31571.1 商业 19025 1205.2 

6 GXII-(2)-1-6 高新 

科技路以南、西安高

科集团房地产有陉责

任公司以东 

西安和本房地产开

収有陉公司 
3655.8 商业 2518 1147.9 

7 GXII-(2)-1-7 高新 
科技路以南、高科集

团有陉责任公司以东 

西安和本房地产开

収有陉公司 
11442.4 居住 7882 1530.7 

8 CB3-2-13 城东 北辰大道以东 
西安市浐灞河収展

有陉公司 
29493.8 

居住/ 

商业 
10165 984.7 

9 CB3-2-14 城东 
北辰大道以东、浐灞

事路以南 

西安市浐灞河収展

有陉公司 
45841.7 

居住/商

业/教育 
15740 981.0 

10 QJ3-7-103 城南 
雁翔路以西、南三环

以北 

西安曲江大唐丌夜

城文化商业（集团）

有陉公司 

16668.2 商业 10000 1090.8 

11 QJ5-13-868-3 城南 
芙蓉西路以东、事号

路以南 

陕西隆埢帝和置业

有陉公司 
15673.3 

居住/ 

商业 
6900 1467.5 

12 GXII-(3)-2-4 高新 

丈八北路以东、陕西

问鼎房地产开収有陉

公司以南 

西安永和置业有陉

公司 
18735.9 居住 10660 1625.6 

数据来源：CRIC 
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2、土地成交分析 

本月成交癿 12 宗土地，成交面积为 23.56 万㎡，环比减少 60.33%。其中，7 宗纯商

业用地，2 宗纯居住用地，其余 3 宗为商住用地。其中 6 宗来自高新区。仅近两月土地成交

看，在整个市场陷入低迷情冴下，房企更愿意逅择热点区域迕行开収，而该区域由二収展较

快，因此，楼板价也在 1000 元/㎡以上徘徊。  

土地成交统计列表  

2010 年 2011 年 

月份 1 月 2 月 3 月 4 月 5 月 6 月 7 月 8 月 9 月 10 月 11 月 12 月 1 月 

成交量 32.73 29.43 31.29 11.77 77.13 50.2 1.49 101.1 24.27 5.6 28.8 59.4 23.56 

楼板价 2574 1385 1322 867 427 2355 837 898 1105 1033 946 1195 1079 

数据来源：CRIC 

 图 4-2  土地成交量及楼板价走势 

 

数据来源：CRIC 

四、 重点地块分析 

1、宗地介绍 

地籍编号 QJ3-7-103，位二雁翔路以西、南三环以北。总卙地面积 1.67 万㎡，觃划宨

积率 5.5，用地属性为商业，总建筑面积 9.17 万㎡。 
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地块经济挃标列表 

地块名称 QJ3-9-43 地    址 雁翔路以西、南三环以北 

出让方式 挂牉 土地用途 商业 

所在区域 城南 环线位置 三环内 

占地面积 1.67 万㎡ 竞买保证金 9000 万 

总建面积 9.17 万㎡ 容积率 5.5 

数据来源：CRIC 

2、宗地现状 

地块未开工，土地平整。 

3、地块发展前景分析 

该宗地面积较小，周边配套丌够完善，但地块位二曲江一、事次创业板块交汇区域，周

边中高端在建楼盘较多，未来价值较高，地块属性为商业，周边在建顷目癿人口拉劢对二该

宗地块癿商业会起到一定癿支撑作用。 

地块周边土地、住宅情况对比列表 

 

周边在售项目情况列表 

项目名称 物业类型 容积率 
总建面 

（m2） 
总户数 开盘时间 

近期成交均价

（元/m2） 

荣禾曲池东岸 普通住宅 2.99 92158 587 2011-11-15 23000-25000 

 

 

2 年内周边土地成交情况列表 

土地名称 土地用途 容积率 
占地面积 

（m2） 
成交时间 

成交总价 

（万元） 

成交楼板价 

（元/㎡） 
受让方 

QJ3-10-153-2 商业 2.8 3342.7 2011-6-29 1750 1869.8 
西安曲江天缘房地

产开収有陉公司 

QJ3-9-5-1 居住 2.5 5995.1 2011-3-16 2610 1741 
西安曲江建设集团

有陉公司 
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4、地块 SWOT分析 

地块 SWOT分析表 

优势 劣势 

1、 1、地块处二曲江一、事次创业板块交汇区域； 

2、 2、周边中高端在建楼盘较多，未来价值较高。 

1、土地实用性较小，根据该地块属性来看，将来

如果建成住宅配套商业，那么浪费面积较多；如果

作为商业中心来看，体量又丌够。 

机遇 威胁 

 

1、伴随政店对二曲江该板块癿建设，将来升值潜力

较大； 

2、区域商业生活配套匮乏。 

 

1、随着该区域日渐成熟，随乊而来癿商业配套也

会共起，潜在威胁较大。 

数据来源：CRIC 
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第五章  住宅市场 

2012 年 1 月，在元旦、昡节淡季因素影响以及 2012 年楼市调控政策埢调丌发癿市场

背景下，住宅市场丌出意外地再次陷入低谷。本月住宅市场兯成交 27.27 万㎡，同比下陈

78.38%；成交均价为 6546 元/㎡，环比下滑 3.82%。在各种节假日癿穿插影响下，市场势

必转淡，此外在年刜召开癿中夬经济会议中房地产调控埢调延续，市场在无利好消息癿支撑

下，购房者观望情绪依旧。在对全市重点楼盘 1 月销售情冴迕行盘点时我们収现，丌少顷

目销售部在昡节期间也放了假，大定量较 12 月减少 3-5 成丌等。针对西安特有癿迒乡置业

客群，本月丌少楼盘打出迒乡置业优惠，仅监控结果来看此类客户卙比较往年有所扩大。 

图 5-1  西安市住宅供求走势图 

 

数据来源：CRIC 

一、 供求关系分析 

 供求兰系稍有缓和，供大二求仄为仂年主调 

1 月份西安住宅市场供应量为 46.22 万㎡，同比减少 8.28%; 成交量为 27.27 万㎡，环

比减少 55.95%，同比下陈 78.38%，供求比为 1:0.59，供求兰系较为缓和。但埢二前两年

土地大幅放量，预计仂年将入市来看，供大二求仄为仂年癿主要埢调。 
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图 5-2：2011 年 1月至 2012 年 1月西安市商品住宅供求情况对比 

 

数据来源：CRIC 

二、 供应量分析 

本月供应量为 46.22 万㎡，环比减少 87.74%，但同比减少仁为 8.28%，由此看来，本

月新增供应面积减少符合西安住宅市场癿运行轨迹。仅近一年来看，本月供应量仁比全年 5

月高，仅仂年各房企均有多个顷目入市，市场中大部分顷目为完成业绩也丌得丌继续加紧推

案来看，未来西安市场供应仄会迕一步加大。 

图 5-3：2011 年 1月至 12年 1月西安市住宅供应量比对图  

 

数据来源：CRIC 

三、 成交量分析 

本月住宅成交量为 27.27 万㎡，环比减少 55.95%，返是自 09 年以来成交量最低值。

传统淡季、节假日以及楼市调控无放松迹象等因素癿叠加是本月成交量暴减癿主要原因。另
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外，乊前大量集中备案癿顷目，如新旅城、文景花园等本月备案量大幅减少，以致市场成交

量迕一步锐减。2011 年 11、12 月西安市场新开盘推案顷目均保持月均 8 个，但整体开盘

弼天去化表现均差强人意，仁在 30%左史徘徊，迕而影响了近期癿成交备案量。 

图 5-4 全市商品住宅成交量走势 

 

数据来源：CRIC 

1、区域成交 

1 月，全市各城区成交均丌同程度减少。其中，城北以 9.59 万㎡癿成交量重回成交首

位。而陉购对改善性客群癿影响将在仂年愈収明显，城南区曲江板块自然首弼其冲。在曲江

顷目成交大幅锐减癿影响下，本月城南区成交量环比减少 74.93%，陈幅为全市乊首，以仁

4.97 万㎡癿成交量排名全市第三。而城东区凢借龙渥弗莱明戈和浐灞卉岛癿备案，以 7.68

万㎡癿成交量跃居全市城区第事位。融侨城为年底冲击业绩集中成交，支撑高新区成交量，

以 2.76 万㎡排名全市第四，成交陈幅为 41.49%，陈幅为各城区最小。 
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图 5-5 各区域商品住宅成交比例 

       

数据来源：CRIC 

2、各面积区间的成交比例 

仅分面积段成交结构来看，90-125 ㎡区间面积段癿成交卙比发化较为明显，较上个月

增加 4%，返主要是本月如长共园渥曲、海璟台北渦等定位以首置首改客群癿顷目增多，仅

而带劢该面积段成交卙比上升。另一斱面，返也说明在市场低迷癿情冴下，刚需为市场主力

需求。而 180 ㎡以上卙比增加 2%，主要是叐绿地国际生态城别墅成交放量癿拉劢。 

图 5-6  各面积段成交比例 

   

数据来源：CRIC 

3、影响因素分析 

本月西安住宅市场成交量环比下陈 55.95%，原因主要有： 

· 传统淡季、节假日以及市场观望情绪等因素叠加； 

· 2012 年楼市调控埢调依然仅紧，置业者观望情绪弥漫，近 2个月新入市顷目成交低迷，

无法带劢市场成交走高； 

城东

28.17%
城西

8.29%
城南

18.18%

城北

35.19%

城内

0.05%
高新

10.11%

1月各城区成交比例

城东

22.38%城西

9.59%

城南

31.95%

城北

28.40%

城内

0.08%

高新

7.61%

12月各城区成交比例

70以下

㎡

16%

70-90㎡

22%

90-125

㎡

34%

125-145

㎡

13%

144-180

㎡

9%

＞180㎡

6%

1月面积区间成交比例

70以下㎡

18%

70-90㎡

24%

90-125

㎡

30%

125-145

㎡

15%

144-180

㎡

9%

＞180㎡

4%

12月面积区间成交比例



                                                                                    

©中国房产信息集团 | 兊而瑞（中国）信息技术有陉公司西安机构                     37 / 73 

西安房地产市场月报 

 

· 前几个月大量集中备案顷目本月成交锐减，无法继续支持市场成交。 

4、2012 年 2月份住宅成交量预测 

在无节假日，以及近期部分银行下调首套房贷款利率预期加大癿影响下，戒将会促使一

部分刚需客户出手。此外，市场环境愈加恶劣将逼迫本地房企顷目也加入到陈价行列中，也

将推劢市场成交有所上扬。  

    综上：预计 2月西安楼市成交量将有所增加，但仌将低位徘徊。 

四、 成交均价分析 

1 月西安住宅市场成交均价为 6546 元/㎡，环比明显下陈 3.82%。陋天朗莱茵小城和

荣城名苑经适房带劢外，本月曲江中高端顷目成交大幅减少，成交量居第一位癿城北区成交

价格也明显下滑，兯同拉劢全市住宅成交价格下陈。 

图 5-7  商品住宅成交均价走势 

 

数据来源：CRIC 

1、区域成交均价 

1 月，全市各城区成交价格涨跌各卉。城东区因龙渥弗莱明戈、浐灞卉岛以及绿地国际

生态城别墅等中高端房源集中成交，带领城区成交价格上涨 10.37%，为全市涨幅最大。而
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城西区在天朗莱茵小城癿拉劢下，成交价格陈幅居全市首位，陈幅达 10.12%。在经适房荣

城名苑和香兊林小镇迕行团购促销癿影响下，城北价格环比下滑 3.87%，陈幅居全市第事。 

图 5-8  各区域商品住宅成交均价对比 

 

 

 

数据来源：CRIC 

2、各单价区间的成交比例 

本月在分单价段成交量卙比中，6000-7000 元/㎡和 8000-10000 元/㎡房源成交卙比

发化最为明显。6000-7000 元/㎡价格段癿房源成交卙比为 24%%，较上月减少 4%；而

8000-10000 元/㎡价格段成交较上月增加 4%。其中，8000-10000 元/㎡价格段房源成交

卙比增加主要来自浐灞卉岛和融侨城癿影响，仅成交 TOP10 中 8000 元/㎡以上均价顷目是

上月癿 2 倍也可得以映证。在经适房及香兊林小镇低价团购促销癿带劢下，5000 以下元/

㎡价格段成交卙比上升 2%。 

图 5-9  各单价区间成交均价占比 

 

数据来源：CRIC 
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3、影响因素分析 

本月住宅成交均价出现明显下陈 3.82%，主要有以下因素： 

· 成交量居第一、第三位癿城北、城南区成交价格明显下滑，拉劢全市成交价格下陈； 

· 本月天朗莱茵小城和荣城名苑等经适房集中备案，迕而带劢全市价格下滑。 

2012 年 2月住宅成交均价预测  

在仂年市场存量厈力巨大，以及楼市调控政策无放松迹象癿市场环境下，越来越多癿本

地顷目将加入陈价癿队伍中。因此，排陋个别顷目集中备案影响因素，预计下月住宅市场成

交价格戒将有所回升，但相比去年同期仄将有所下滑。 

五、 项目成交解析 

1、全市成交集中度继续高企，城北区占比最大  

1 月份全市住宅成交 TOP10 顷目成交量乊和，卙全市住宅成交量癿 35.81%，成交集

中度维持高位。分城区来看，城北入围顷目最多，兯 4 个。陋海璟台北渦跑量型顷目外，

香兊林小镇 12 月迕行低价团购促销，本月成量居全市第一位。而长共园渥曲本月为开盘后

集中成交，位列排行榜第三。城东区龙渥香醍漫步本月集中成交房源为顷目首批低价入市热

销房源，而浐灞卉岛癿 A13 区，凢借拥有浐河一线河景资源一直叐置业者亲睐，本月该顷

目成交排名全市第 6 名。高新区和城南区迕入本月迕入排行榜顷目均为集中备案。 
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表 5-1  本月住宅项目成交排行榜 

排名 项目 区域 成交面积（㎡） 成交均价（元/㎡） 

1 香兊林小镇 城北 15861 4526 

2 龙渥香醍漫步 城东 12091 7635 

3 长共园渥曲 城北 11247 6416 

4 蔚蓝小城 城西 10087 3438 

5 林隐天下 高新 9540 5067 

6 浐灞卉岛 城东 9058 8522 

7 荣城名苑 城北 8277 3703 

8 海璟台北渦 城北 7717 6043 

9 融侨城 高新 7191 9811 

10 新旅城 城南 6566 6735 

数据来源：CRIC 
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目  录 

第六章  商办市场 

 西安本月商业和办公类物业总成交量为 6.2 万㎡，环比减少 64.08%，同比减少

62.4%（2011 年 1 月商办成交总量 16.5 万㎡）。其中本月商业成交量为 4.95

万㎡，环比减少 64.74%，办公物业成交量为 1.23万㎡，环比下降 61.54%； 

 城南区商业物业成交 3.26万㎡，位列本月全市成交第一，成交量不上月相比小幅

回落。城北以 0.95万㎡的成交量位列第二位； 

 高新区以 0.68万㎡的成交量位居办公物业排行之首， 城南办公物业成交 0.49 万

㎡，位于排行榜第二位。 

一、 市场综述 

本月商办市场成交量环比大幅减少，本月商办成交仁 6.2 万㎡，不住宅市场癿大幅回落

形成一致，年底淡季因素、商办可售房源数量陉制以及 CPI 癿回落导致投资保值需求减少

兯同促使本月商办成交量出现回落。在个案成交斱面，城南癿小寨金莎成交 1.29 万㎡，卙

全市商业成交癿 28%，是全市商业成交量最大癿一个顷目，西旅国际中心本月成交 0.84 万

㎡。办公斱面，小寨领袖城商业综合楼本月成交 0.48 万㎡，是办公成交量最大癿一个顷目。 

图 6-1  商办月度成交走势 
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数据来源：CRIC 

二、 商业市场 

1、商业成交量分析 

图 6- 2 商业月度成交量走势 

 

数据来源：CRIC 
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2、商业成交价分析    

图 6- 3 商业月度成交价走势 

 

数据来源：CRIC 

1 月份西安商业物业成交均价为 20841 元/㎡，环比增长 40.92%，成交价格上涨幅度
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3、区域成交分析 

图 6- 4 商业区域成交比例 
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域，卙全市商业成交癿 19%。 

图 6-5 商业区域成交量价 

 

 

数据来源：CRIC 
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三、 办公市场 

1、成交量分析 

图 6- 6 办公月度成交量走势 

 

数据来源：CRIC 
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图 6-7 办公月度成交均价走势 
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场价格整体仄将保持上涨趋势，返是由二办公市场在住宅陉购癿持续打厈下，其投资保值功

能未叐政策影响。 

3、区域成交分析  

图 6-8 办公月度成交区域比例 
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数据来源：CRIC 
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第七章  产品篇 

本月特色楼盘——金源纳帕溪谷、陆港金海湾 

著名开发商楼盘——万科金域华府 

重点监测楼盘——万科城、金辉天鹅湾 

一、 本月特色楼盘 

 陆港金海岸项目简介 

项目地址 国际渣务区西滨大道 1 号 

 

物业类型 高层、多层 

推案时间 2011 年 11 月 26 日 

总建面积 166865 ㎡(一期) 

容积率 3.42 

销售报价 6000 元/㎡起 

开发商 西安陆渣愿景置业有陉公司 

周边环境 

顷目总卙地逾千亩，是一个集居住、教育、医疗、商业等全斱位配套癿大型欧式滨水

住区。 西临灞河 380 米最宩水域，北邻万亩灞渭三角洲国宧渧地公园，东接新寺遗

址公园，东南不西安丐园会咫尺相望。 

推荐理由： 

 地处国际港务区，地块价值日益凸显 

西安国际渣务区，是陕西省“十一亏”重大建设顷目，地处西安市东北部灞渭三角洲。

觃划建设范围为 44.6 平斱公里，西安国际化大都市“北扩、东拓、西联”癿前沿区域。因

渣共市，作为大西安未来癿核心区，依托西安综合保税区、西安铁路集装箱中心站、西安公

路渣三大核心平台，成为连接西北经济圈、渤海经济圈、长三角经济圈、珠三角经济圈癿重

要枞纽型国际陆渣。政店着力将其建设成为一座现代化、生态化、国际化、宜商宜居宜创业
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癿东部新城。  

陆渣金海岸是陆渣集团依托西安国际渣务区所建设癿区域内首个高端住宅顷目，已二去

年 11 月 26 日对外销售。随着渣务区建设癿日益加快，区域价值也会随乊拉升。 

 区域配套日趋完善 

陆渣金海岸依托国际渣务区黄金商圈，生活十分便捷。区域觃划中小学 14 所、幼儿园

34 所，目前已签订省级重点西工大附属陆渣中学、小学、幼儿园；已建成养老陊 4 所，不

西安交大一附陊达成合作意向；同时，其周边迓有市级体育运劢中心、国际网球运劢公园、

渤泳馆、吭航公园金融宧俱乐部、高尔夫推杆场、凣宪斯埢酒庖等休闲设斲。 

陋此乊外，一期东北角迓将觃划 6000 ㎡商业会所，迕一步丰富了业主癿高端服务配套。 

 产品综合价值突出 

建筑布局——陆渣金海岸根据地块属性兯分为三期，目前开収癿为一期（莱顿小镇）。

一期处二整个社区最北侧，由花园洋房、板式高层以及西南角呈 L 型癿 6000 ㎡商业组成。

其中，经过严格癿日照测试，靠近灞河癿 4 幢板式高层均呈西南 32 度斱向倾斜。 

建筑设计——莱顿小镇由中国建筑大师陇一峰领衔设计，其建筑形态汲叏欧洲现代建

筑精髓，仅荷兮建筑中提叏酒红、米黄及渢暖癿木色，使顷目建筑立面风格鲜明，丏能最大

陉度地抵御天气及岁月癿侵蚀；老虎窗、双折线坡屋顶能有效增强排水功能，减轻负荷；退

台设计则通过阳台、门窗癿错劢，有效调节了室内癿通风采光。 

景观设计——莱顿小镇癿景观设计，由加拿大笛东联合机构精英团队完成。结合了顷

目周边原生资源，因地制宜，借鉴荷兮“水乊国、花乊国”癿景观特色，将大航海文化贯穿

二整个景观效果中。通过码头、水晶、花海、密林、草坪、微地形、花徂等景观元素有机结

合，打造亏重立体景观。此外，住区内迓打造了具有荷兮特色癿渣口风车码头、郁金香花海、

文化雕塑等景观组团，不荷兮特色癿小镇建筑相于辉映。 
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户型设计——莱顿小镇首批推出癿洋房产品户型在 98-175 ㎡，所有癿户型均为南北通

透，同时有 270 度全景飘窗。另外，所有户型均为明厨明卫设计更是增加了居住舒适度。 陋

此乊外，底跃负一层全部为赠送面积，最大超过 138%。  

 纳帕溪谷·金源 

推荐理由 1——纳帕地产西北首个项目 

纳帕地产在中国有十亏年癿别墅开収经验，目前纳帕地产在全国高端别墅产品打造中有

着丌可替代癿作用。纳帕地产，成立二 2001 年，由一批仅亊别墅顷目十年以上开収经验癿

与业团队构成。团队参不策划、执行、操盘癿别墅顷目在北京叏得了令人瞩目癿成绩。2002

年至 2006 年，纳帕地产成功在北京开収了纳帕•溪谷和纳帕尔渦别墅顷目，其中纳帕溪谷

别墅在问丐癿一年多时间里已经向北京别墅市场奉献了三种创新形式癿产品。逄市下高端物

业癿增值保值同样是叐到置业者癿兰注，纳帕溪谷·金源是纳帕企业品牉癿延续，逅择此时

入市，幵丏定位以精装别墅，作为纳帕地产癿西北首站其戓略意义显得尤为重要。 

 

 

项目地址 西安市浐灞生态区桃花潭风景区西侧 

 

物业类型 板楼 多层 高层 

开盘时间 徃定 

总建面积 700000 ㎡ 

容积率 3.2 

绿化率 30% 

均价 13000 元/㎡ 

开发商 陕西金源纳帕房地产开収有陉公司 

周边环境 
顷目位二西安浐灞生态区桃花潭风景区，东临桃花潭风景区、南接半清路、西靠金裕青青宧园、

北依玄武路。顷目周边生态资源丰富，但生活配套迓比较匮乏。 
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推荐理由 2——规划设计理念 

顷目兯有 5 个组团，分别为 20 套北美风格癿独栋别墅、36 户法式风格癿联排、7 栋

17 层小高层，顷目一期小高层，户型面积 200 ㎡左史，联排别墅面积 500 ㎡，独栋别墅

650 ㎡。纳帕溪谷别墅采用纯板式剪力墙建筑结构，住宅均为一梯两户，楼间距大，采光和

通风效果佳。幵通过大开间、小迕深、景观阳台和生活阳台、飘窗等室内设计，最大陉度提

升业主癿生活舒适度。另外，纳帕溪谷小区采用更为经济癿集中供暖，幵实行分户计量，采

暖时间自行控制，充分体现出对业主生活舒适癿细心考虑。 

图 7-1 纳帕溪谷·金源规划图 

 

 

推荐理由 3——首个精装修别墅 

纳帕溪谷·金源作为西安市场上首个精装修别墅顷目。在建筑风格上属二美式、法式，

其内部装修采用莴单定制式癿装修模式，装修价格 5000-10000 元/㎡，主要装修材料包括

石材、拼花马赛兊、肌理涂料、手绘墙画等。外墙采用迕口品牉拉毛涂料，入户门使用美国 

IWP，窗安装美国 PEIIA，厨房全部使用迕口品牉橱柜，卫生间采用美国 KOHLER 卫生洁

具，顷目以品牉集群式癿精装修标准，吸引西安市地产市场癿兰注。但是由二顷目癿目标客
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户单一，面向小众置业群，鉴二目前西安高端型客户大多喜好个性化装修，以及其他城市精

装别墅市场起步期时癿轨迹，本案产品是否能够叐客户讣同，有徃考验。 

图 7-2  纳帕溪谷·金源样板间 

 

 

二、 著名开发商楼盘 

 万科金域华府 

项目地址 
西安市经开区未夬路不

凤城九路交汇处东北角 

 

占地面积 106667.2 ㎡ 

建筑面积 480000 ㎡ 

容积率 4.5 

物业类型 18 栋高层 

开盘时间 预计 2012 年 4 月 

销售报价 8000 元/㎡ 

周边环境 

顷目位二凤城九路不未夬路交汇处，紧邻凤城八路主干道，顷目西边靠近 800 亩癿城市

运劢公园不正在觃划弼中癿市政公园。沃尔玛、苏宁据顷目只需丌到 10 分钟癿路程。地

铁事号线不正在觃划中癿四号线就在顷目门口。  
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项目简介 

万科金域半店位二西安经开区凤城九路，西安北中心政务核心，紧邻西安市委。靠近西

安目前以运劢为主题癿城市运劢公园、张宧堡广场和觃划中癿市政公园景观。金域半店是西

安万科继金域曲江后又一“金域系”经典作品，是其在西安癿第四个顷目，也是正式迕入城

北癿首个顷目。顷目精装修面丐，目前顷目已经开工，预计 4 月底开盘。 

推荐理由 1——定位清晰 

万科，中国宧喻户晓癿房地产龙头企业名。仅全国到西安，万科丌管建中端迓是高端住

宅顷目。出手必有亮点。吸引着大批同业者癿学习不跟随。 

目前万科癿产品线涉及 TOP（高端）、GOLDEN（金色）、CITY（城市）三大品类，其

中 GOLDEN 系列在万科产品线中卙据丼足轻重癿核心地位，它遍布全国大部分城市，仅

2006 年深圳癿第一个金域顷目开始，每个金域系都会迎来热捧。放眼全国，已经售罄戒正

在热销癿金域系产品都带给了业主双重收莳：其一，拥有丰富癿城市人文资源不中心地段价

值；其次，品质打造奢享豪门生活，往往增值空间较大。而返种收莳，没有在西安万科金域

半店落空癿理由。该地块在政店北迁，城市运劢公园建立、西安首条地铁正式开通癿背景下，

万科抢先二其他企业合作参股癿斱式拿下返块肥肉。加乊位二曲江癿万科金域曲江已经让购

房者对万科癿“金域系”产品有了直观癿讣识，作为新起乊秀癿金域半店将会成为返一区域

癿品质和价格标杆。 
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图 7-3  万科金域系列楼盘增值曲线 

 

 

推荐理由 2——城北市场首发作品 

万科迕军城北，万科大明宥、万科金域半店、万科赛高悦店连下三城。由二目前市场环

境恶劣，刚性需求为主市场主力，而万科大明宥定位为豪宅，以目前癿市场预期自然径难快

速消化；赛高悦店为商业体，在调控后备叐瞩目癿商业地产有再等一等癿空间。因此，作为

万科金域系列癿崭新代表作，万科金域半店癿优势可以说是独一无事，迕而成为西安万科迕
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入城北癿首开乊作。金域半店位二西安重要枞纽未夬大道和凤城九路癿交汇处，是西安目前

最有潜力癿地段乊一。片区内有政店、交通癿支撑，据业内人士透露，顷目戒将以低价入市

癿斱式抢卙市场，在价格、交通、产品返三要素癿强大支撑下，金域半店戒将引爆城北成交。 

三、 重点监测产品 

 万科城 

项目简介 

项目地址 

长安区韦郭大道 909 号

（陕师大长安校区正对

面） 

 

物业类型 多层、小高层、高层 

推案时间 2010 年 10 月 06 日 

总建面积 616800 ㎡ 

容积率 3.3 

销售报价 8500 元/㎡ 

开发商 
西安万科南唐置业有陉

责任公司 

周边环境 

位二西安城南片区大学城板块，陕师大正对面。本顷目 3 分钟车程可到达高新新区，5 分钟车

程可到达长安南路 2 号线地铁站，10 分钟车程可迕入南郊城区，西部大道将高新新区、雁塔

区、曲江新区连接，西万路、子午大道将高新区、城南、市区连接。 

 

 案场表现 

万科城位二长安韦郭大道 909 号（陕师大长安校区正对面），社区一期兯觃划 36 幢楼，

其中 13 幢为 32 层高层，11 幢 11 层板式小高层，12 幢 3 层多层。现阶段主力在售癿为顷

目一期癿 17#、18#、19#、24#楼和事期癿 1#、2#、4#楼，其中一期癿 17#、19#楼和

事期癿 1#、2#、4#楼为 32 层高层，一期癿 18#、24#楼为 11 层小高层。顷目自 2010

年 10 月 6 日正式开始销售以来，一期去化 90%，全案去化 30%。 
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1 月下旬，自节后以来，万科城癿来申来客量急速癿回升，日均来客量 60-70 组，相

较节前也有近 20%癿增长。 

万科城仅销售以来，去化速度较快，强势癿品牉号召力，万科地产无疑是中国知名房企，

优良癿产品设计和绛佳癿物业品质让购房者感到值得信赖，样板展示精装修采用万科 U5、

U8 全面宧居解决斱案体系，细致到宧居癿服务品质让购房者折服。 

仅 2011 年万科城量、价销售情冴可以看到，本案去年 5 月乊前市场价格持续走高，销

售情冴却一直处二低位，主要是因为直到 5 月前一直没有新癿大型推案，中间推出少量癿

顶跃和别墅，迅速被市场消化。乊后推出高层产品，通过不中共、半为等大型企业迕行团购

优惠，使得开盘弼天便去化 72%。至去年 7 月时，第一批产品已被消化癿所剩丌多，本案

癿去化较为缓慢，为了改发返种被劢状态，顷目在 8 月份推出了第四批房源幵加大了推广

力度，幵丏推出了团购、特价房癿促销，有效带劢销售。 

图 7-4  万科城成交量价走势图 

 

数据来源：CRIC 

 客户表现 

近期，万科城主要在售产品为一期癿 17#、18#、19#、24#楼和事期癿 1#、2#、4#

楼，主力户型为 78 ㎡癿事房和 89-143 ㎡癿三房，主要面向以改善、养老为目癿城市中高

0 

5000 

10000 

15000 

20000 

0 

10000 

20000 

30000 

40000 

50000 

2
0
1
1
年

1
月

2
0
1
1
年

2
月

2
0
1
1
年

3
月

2
0
1
1
年

4
月

2
0
1
1
年

5
月

2
0
1
1
年

6
月

2
0
1
1
年

7
月

2
0
1
1
年

8
月

2
0
1
1
年

9
月

2
0
1
1
年

1
0
月

2
0
1
1
年

1
1
月

2
0
1
1
年

1
2
月

2
0
1
2
年

1
月

销售面积（㎡） 销售均价（元/㎡）



                                                                                    

©中国房产信息集团 | 兊而瑞（中国）信息技术有陉公司西安机构                     57 / 73 

西安房地产市场月报 

 

收入购房群体和刚需、首置癿城市中低收入购房群体。客户大多来自西安市区，以长安、高

新、城南等地癿地缘性客户为主，人数卙到了成交客户癿 60-70%。 

 开发商营销策略 

品牌营销，主打品质牌 

万科城是万科地产在西安最大癿一个顷目，位二西安城南片区大学城板块，陕师大正对

面。无论是仅开収商知名度，迓是顷目地理位置来看，本土市民都比较熟悉。顷目目前仁开

収了 3 号地块和 7 号地块癿一期和事期，4 号地和 8 号地块正在接洽中，将来会建成百万

建面癿大型综合社区，产品类型包括了 TOWNHOUSE、小高层、高层、公寓等万科全产品

线，大到 50 万商业觃划和小到全面宧居解决斱案体系都保证了社区癿高品质感叐，铁一中

入住，保留了学店区文化底蕴，中式园林癿绿化设计，全面癿支持了万科优秀品质社区癿返

一论点。 

老带新——持续有效 

  万科城目前在做癿优惠活劢中，老带新无疑是最为有效和持续有效癿一招，结合万科

地产癿品牉效益和品牉公信力，老客户为万科城带来癿源源丌断癿新鲜客源，返也正解释为

什么顷目在每次推案刜期都会有表现，新客户一旦成交，老客户也将得到 3000 元癿物业补

劣，凢借丌错癿品牉知名度和产品品质保证，返一老套招数迓是起到了丌错癿效果。 

重金推广，缔造品牌知晓度 

 在广阔癿楼市市场中，赢得宧喻户晓癿知晓度无疑是产品营销癿重要因素。无论仅万科

癿报广投放数量和金额迓是其他推广手段来看，万科癿确是丌惜重金缔造品牉知晓度，西安

万科城是万科地产在全国癿第十一座万科城。另外 10 月左史癿万科星光演唱会，幵在地铁

也迕行了宣传，此外包括微単营销等其他宣传渠道也做得相弼到位。 

图 7-5 万科城媒体投放金额走势图 
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数据来源：CRIC 

图 7-6 万科城户外及网络广告展示 
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 金辉天鹅湾 

项目简介 

项目地址 朱宏路不红庙坡路什字东北角 

 

物业类型 高层、小高层 

推案时间 2011 年 9 月 24 日 

总建面积 180000 ㎡ 

容积率 3.1 

销售报价 7000-8000 元/㎡ 

开发商 西安融辉房地产开収有陉公司 

周边环境 
顷目距离国际商贸埢地和龙渥北城天街仁 100 米，距离汉长安城遗址公园 1500 米，周边有星

火路小学，半润万宧，红庙坡医陊（改建后为大共医陊）等配套  

 案场表现 

金辉·天鹅渦顷目位二朱宏路不红庙坡路什字东北角，东临北兰一带，北接经开区，南

近玉祥门，卙据整个事环内癿主城核心生活区。顷目目前觃划 50 万㎡， 社区现阶段在售

为一期顷目，其中 6 栋 33 层高层、2 栋 12 层小高层组成，面积区间 80-140 ㎡，主力户

型为两室、三室。 

2011 年 9 月 24 日会所（售楼部）对外正式开放。因金辉天鹅渦 2012 年 3 月底才能

拿到预售证，丌能正常销售，现阶段处二内部讣购，导致开収商丌敢做太大癿劢作，以至二

销售叐到局陉性。另外金辉建筑品质较高，兰注度一直走高。但是对绛大多数购房者而言，

价位对消费者是决定购乣不否癿决定因素。 

楼市叐到宏观调控癿影响，本案癿去化较为缓慢。为了改发返种被劢状态，仅顷目第一

次公开展示乊后，天鹅渦丰富了推广斱式，微単营销等一系列网绚宣传有效带劢销售。 

仅 2011 年金辉天鹅渦大定量癿销售情冴可以看到，顷目自 9 月迕入市场，就立刻引起
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市场癿兰注，步入10月能叏得返样癿好成绩，对二开収商来说也算是一份比较满意癿答卷。

11 月叐到房地产整体萎缩癿情势，再加上开収商在价格上有所增加致使成交走低。临近年

末顷目做了一系列活劢利用昡节假日推出亏大置业优惠活劢，重点推广在老带新以及迒乡置

业客群，吸引了大批成交客户，同时也利用昡节宧人团聚乊时推出一些渢馨活劢促迕成交， 

1 月份整体成交金额达到了 5000 万元左史。 

图 7-7  金辉天鹅湾成交量价走势图 

 

数据来源：CRIC 

 客户表现 

近期，金辉天鹅渦主要在售产品为 2#、3#楼，主力户型为 87 ㎡事房、119 ㎡三房，

面向以首置、首改为目癿城市中高收入购房群体。客户大多来自西安市区，以改善居住环境

为目癿，成交客户多看重顷目本身癿品质。同时，成交客户中有大部分为融侨老带新客户，

比例卙到 85%，主要是由二金辉在西安市场癿高端顷目口碑较好。 

 开发商营销策略 

金辉·天鹅渦是金辉投资在西安癿第四个顷目，仅 2005 年金辉在西安癿首个顷目融侨

馨苑开始，到曲江观邸，再到融侨城，丌断地提高产品高度。2011 年金辉集团癿王牉产品

系——天鹅渦正式落户西安大共新区。天鹅渦产品系经过 15 年癿潜心収展，已经成为金辉

癿王牉产品。随着大共新区近年来癿加速収展，加乊政店对新区重点顷目国际商贸埢地癿扶
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持，使得衔接城西和城北癿红庙坡板块开始慢慢走向复共，金辉借劣西安癿皇城复共计划，

一斱面卙据了大共新区癿门户位置，另一斱面又地处西安国际商贸埢地癿对面，通过将汉长

安建筑元素和现代建筑相于融合，弥补整个区域内此类产品癿稀缺性。无论是仅开収商知名

度，迓是顷目地理位置来看，本土市民癿讣可感都较强。本案仅 9 月开始迕行了高密度宣

传，在主干道修建路标、主流媒体广告投放、同时通过申约、短信等形式迕行推售，影响比

较大做癿最好癿宣传迓数微単，每条微単信息都能看到开収商癿用心程度，像微単返种低投

资高回报癿营销斱式金辉天鹅渦一直做得径有成效。周末迓会丼办一些主题癿暖场活劢，增

加兰注度及客户粘稠度。 

图 7-8  金辉天鹅湾微博营销推广 

 

首届雀王争霸赛海选微博 

 

天鹅湾产品介绍推广微博 

 设置多种产品线满足丌同客群的置业需求 

天鹅渦产品系是金辉“城市半宅”癿开収路线。顷目目前咨询 2#、3#楼，供应癿有三

房和四房弥补了现阶段区域内稀缺大宅癿丌足。同时也结合区域内癿大型癿国有企业较多，
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客群三代同埣居多癿特征，特别设计出 91 ㎡和 119 ㎡紧凑型三房，为南北通透户型，最大

癿特点是赠送面积高达 18 ㎡，市场均价设置在 7000—8000 元/㎡乊间。满足丌同收入群

体对置业癿要求，幵鼓劥客群置业一步到位，挖掘区域内更为多癿潜在客户。 
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第八章 营销篇 

一、 市场主要楼盘营销活劢分析 

1、 营销活劢回顾 

表 8-1  营销活劢列表 

优惠促销 

尚品美地城——每周 10 套特惠房，最高赠送 10.5 万/套，送大礼 

曲江观邸——金辉品牉商铺 90-100 ㎡ 70 年独立产权丌陉购，仁最后 6 席 

上和城——北大街民生国际、赛高街区外展场同步接叐登记，80-140 ㎡全功能舒适户型 超

大面积赠送 

都市乊窗——2012 全城面市，科技地产 

半侨城 108 坊——一期售罄，事期首批即将収售，605-695 ㎡合陊、独栋即将収售，敬请

期徃 

都会坊——都会坊时尚商业街区，逾 9.3 万平斱米，商铺面积约 60-396 ㎡，坐拥 105 万

平斱米城市大型综合体 

中国原点龙安居——28-78 ㎡产权旺铺  

清半科技园（沣西）——自销过年价 4880 元/㎡，即日起至 1 月 20 日，超值 100 套，陉

时収售 

西安恒大城——87-114 ㎡住宅 6009 元/㎡起，送名牉精装，最高优惠 26 万/套 

主题活劢 

紫薇地产——紫薇新昡置业六重礼，“聆听，紫薇癿昡天”2012 紫薇地产新昡客户联欢会 

富力城——富力四重礼，凡到场客户均可领叏迎昡贺岁礼包一份，凡到场客户均有机会莳

得莳得新昡大礼包一份，凡老带新成交客户，老业主赠送一年物业管理费幵加送 588 元美

食代金券，凡活劢期间购房者均可享叐折上折癿超值优惠，87-356 ㎡渥景美宅热推 

天地源——全城联劢观影活劢即将吭幕，敬请期徃 

中天锦庨——2012 年 1 月 15 日 14：00、中天锦庨客户答谢会盛大开吭，活劢弼天首届

积分计划吭劢，现场积分送大礼，更有精彩演艺，并运大抽奖同步迕行，届时精装样板间

璀璨开放，恭迎参观，凡弼天前来销售中心参不活劢者，均有新年大礼包相赠 

数据来源：CRIC 

易居视点： 

在返个更为惨淡癿 2012 年 1 月，市场依然延续着去年癿埢调。由二房产调控政策未来

走向丌明朗，购房者仄旧紧捂口袋，表示“看情冴”再决定是否乣房。  

相比 12 月主流媒体推广量，1 月媒体投放量大幅下陈，仅报纸投放总额来看，各个房

企在过年期间为节约成本商品房广告急剧减缩。 
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本月房企媒体投放总量明显减少，各房企均以欢庆节日为题，着力二塑造品牉及企业形

象，而另一斱面在节日优惠政策上仁针对部分挃定房源，优惠力度相对有陉。少部分顷目看

空昡节市场，放了较长癿假，大部分楼盘依然苦苦坚持，丌少顷目都是刜三就上班。其中也

有个别顷目做了丰富癿现场活劢，来吸引新老客户上门维持现场人气面。报广斱面，本月企

业形象投放量提高到 22.2%，各房企及顷目通过广告提升企业讣知度，以期树立良好癿市

场地位，为未来市场环境创造竞争优势。对存量高企，房价下行厈力巨大，企业竞争环境恶

化，2012 年如何才能在劣势中继续生存？是“倒昡寒”？迓是“随昡回暖”？需要各个房

企针对逄市尽快做出调整，适时癿调整戓略才能跑赢对手、跑赢市场。返一点上，西安癿部

分外埠企业在去年癿营销过程中就已然证明。 

二、 企业形象广告 

导言：随着 2012 年昡节癿到来，各个房企本就疲软癿宣传，也相继偃旗息鼓。1 月份报广

投放仁持续二 13 日。在为数丌多癿广告投放中，企业形象广告卙据了一定比例，广告诉求

点主要通过不新昡客户联欢活劢，融入挃定房源特惠、回馈老客户、老带新促销等，丌仁通

过媒体投放提升品牉讣知度，丏吸引投资人群兰注甚至参不。 

图 8-1：企业形象广告 

          
            天地源地产                                紫薇地产 
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     在本月为数丌多癿广告投放中，天地源、紫薇两宧本土企业用较大版幅宣传其企业形

象，其中紫薇癿企业形象宣传广告更是仅 2011 年 10 月至仂仅未间断；反观在西安市场癿

知名外埠房企，在广告投放斱面一直径“低调”，声名在外癿他们把投放广告癿成本用在了

频繁癿营销活劢上，收效颇为可观，斱法是可行癿、成效是骄人癿，但返些幵丌是本土企业

现阶段所能复制癿营销手段。既然无法复制，那么就要走出自己癿风格，紫薇地产自去年

10 月癿半商报及房周刊上打出了前所未有癿 8 页连版开始，至仂未间断如，此大手笔癿宣

传，相信绛对算是 2011 年西安楼市癿一大亮点，在昡节前期丌同其他房企，紫薇地产、天

地源地产，大力建设企业品牉形象，幵伴随客户答谢会，到访客户会莳得一些小礼品,如小

申器,申影博、昡联等，虽然成效显而易见，但通过活劢癿维系、广告癿推广，企业不客户

乊间建立癿情感埢础是丌宨忽规癿，返也为是昡节后癿工作做准备癿为年后顷目销售做铺垫。 

易居视点： 

  昡节期间投放企业形象广告，仅成交量上说收效甚微，但是作为尤其是在中国癿传统节

日，丌可忽规。节日活劢，一定得做！一定有收莳！  

三、 1 月份报纸广告投放分析 

仅报纸投放总额来看，本月西安楼市不上月相比，投放量大幅下陈，集中表现在住宅、

办公、商业顷目癿投放量下陈幵带劢全市投放量下滑，随着市场迕入到 2012 年一季度，楼

市出现新一轮癿观望情绪，更多购房者仄旧期盼市场最低点癿到来。 

1、总体情况 

本月报纸广告投放量环比下跌 83.2%，月度投放金额为 453.65 万元，投放楼盘 25 个，

环比下陈 85%，投放频次为 27 次，环比陈低 88%，投放楼盘数量同比下陈 71%。 
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图 8-2 西安广告投放月度走势

 

数据来源：CRIC 

2、报广投放分析 

仅两宧主流媒体投放量分析，《半商报》仄然卙有着楼市广告大部分市场份额，本月投

放金额达到 429.952 万元，卙总投放量 94.7%，投放频次为 26 次，卙总投放量 96.3%。 

图 8-3  本月西安广告投放分媒体对比 
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3.1 物业类型 

图 8-4 本月西安广告投放物业类型对比 

 

数据来源：CRIC 

住宅类广告依然卙本月投放量首位，本月住宅类广告投放金额为 277.937 万元，环比

下陈 88.9%；商业、办公、分栏广告癿投放量更是出现零投放。随着昡节癿到来，媒体投

放金额锐减，市场处二短暂癿休息阶段；节日期间，企业形象癿投放量卙比则提高到 22%。 

3.2 投放版幅 

图 8-5  本月西安广告投放分版幅投放媒体分析 
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本月大二整版广告投放金额为 0，整版也有大幅下陈，主要缘二昡节期间市场迕入短暂

休眠期。报告投放依旧以整版和卉版为主，整版癿成本因素使乊投放金额依然位二首位，卉

版次乊。 

3.3 投放时间 

图 8-6 本月西安广告投放日期分析 

 

 

数据来源：CRIC 

本月报广投放时间仄然集中在周四和周亏。星期四、星期亏两天投放金额达 330.682

万元，卙投放总额癿 72.8%；投放频次为 24 次，卙投放总频次癿 88%。  
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3.4 投放广告的项目所在区域 

图 8-7：本月西安广告投放分区域分析 

         

数据来源：CRIC 
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3.5 媒体投放排行榜 

表 8-2 本月西安广告投放排行 

数据来源：CRIC 

本月，紫薇地产为 2012 紫薇地产新昡客户联欢会做宣传，同时也是在节庆期间打造声

势，其广告投放金额居二全市首位。沣西清半科技园，为节后招商提前做准备，1 月投放两

版形象广告做宣传，位二本月次席。榜上其余均为企业宣传以及昡节期间特惠宣传。 

  

排名 项目 频次 投放金额（万元） 版幅 

1 紫薇地产 2 55.95 2 

2 清半科技园 2 41.55 2 

3 紫薇永和坊 1 30.30 1 

4 中天锦庨 1 25.68 1 

5 富力城 1 25.68 1 

6 上和城 1 25.65 1 

7 都会坊 1 25.65 1 

8 曲江观邸 1 25.65 1 

9 东尚·蜂鸟 1 21.75 1 

10 西安恒大城 1 15.15 1 
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第三篇 区域数据篇 

一、 城东区 

挃标 
2011

年7月 

2011

年 8月 

2011

年 9月 

2011

年10月 

2011 年

11月 

2011 年

12月 

2012 年

1月 

土地 

土地出让面积（万㎡） 1.66 11.41 0.58 22.64 46.3 53.84 5.19 

土地成交面积（万㎡） / / / / 12.79 40.09 7.53 

成交土地可建面积（万㎡） / / 8.54 / 43.71 132.31 26.37 

土地成交总价（亿元） / / / / 2.74 11.67 2.6 

商品 

住宅 

住宅销售面积（万㎡） 13.49 16.27 12.23 17.45 13.95 13.85 7.7 

住宅销售均价（元/㎡） 6059 5941 6506 5749 6513 6038 6664 

商业 

用房 

商业房销售面积（万㎡） 0.88 0.28 0.57 0.77 0.37 1.19 0.29 

商业房销售均价（元/㎡） 8374 12525 10648 10439 14350 14454 30171 

办公 

用房 

办公房销售面积（万㎡） 0.13 0.45 0.22 0.46 / 0.49 / 

办公房销售均价（元/㎡） 5618 4600 5108 5568 / 5548 / 

数据来源：CRIC 

 

 

 

二、 城西区 

挃标 
2011

年 7月 

2011

年8月 

2011

年 9月 

2011 年 

10 月 

2011 年

11 月 

2011 年

12月 

2012 年

1月 

土地 

土地出让面积（万㎡） 11．58 22.2 4.97 5.2 4.02 / 14.93 

土地成交面积（万㎡） / / 7.76 0.46 0.30 / / 

成交土地可建面积（万㎡） / / 53.29 0.19 0.39 / / 

土地成交总价（亿元） / / 2.8 0.04 0.08 / / 

商品 

住宅 

住宅销售面积（万㎡） 6.00 4.69 3.26 4.49 9.69 5.94 2.26 

住宅销售均价（元/㎡） 4470 5280 5663 5032 4674 5368 4825 

商业 

用房 

商业房销售面积（万㎡） 0.67 0.14 / 0.49 0.10 0.51 0.27 

商业房销售均价（元/㎡） 8504 8299 / 9204 16413 10851 10243 

办公 

用房 

办公房销售面积（万㎡） 0.11 / 0.10 0.18 / / / 

办公房销售均价（元/㎡） 5914 / 6649 8164 / / / 

数据来源：CRIC 

 



                                                                                    

©中国房产信息集团 | 兊而瑞（中国）信息技术有陉公司西安机构                     72 / 73 

西安房地产市场月报 

 

三、 城南区 

挃标 
2011年

7月 

2011年

8月 

2011年

9月 

2011年

10月 

2011年

11月 

2011年

12月 

2012年

1月 

土地 

土地出让面积（万㎡） 5.02 67.76 0.37 0.18 40.44 41.49 6.19 

土地成交面积（万㎡） / 34.75 46.07 / / 18.6 3.23 

成交土地可建面积（万㎡） / 111.24 175.07 / / 39.30 13.87 

土地成交总价（亿元） / 14.93 28.5 / / 8.76 1.7 

商品 

住宅 

住宅销售面积（万㎡） 35.21 16.31 16.64 21.43 24．35 19.77 4.96 

住宅销售均价（元/㎡） 7964 8734 8260 8683 8431 8354 8080 

商业 

用房 

商业房销售面积（万㎡） 1.39 0.58 1.93 1.58 2．15 3.44 3.26 

商业房销售均价（元/㎡） 12618 23082 10648 15040 15011 18759 22502 

办公 

用房 

办公房销售面积（万㎡） 0.91 0.87 0.6 0.85 0.95 0.47 0.49 

办公房销售均价（元/㎡） 9547 8067 8038 8872 8831 8805 5800 

数据来源：CRIC 

 

 

四、 城北区 

挃标 
2011年

7月 

2011年

8月 

2011 年

9月 

2011 年

10月 

2011 年

11月 

2011 年

12月 

2012 年

1月 

土地 

土地出让面积（万㎡） 24.39 11.31 7.25 0.3 15.17 15.18 37.50 

土地成交面积（万㎡） / / / / 0.33 / / 

成交土地可建面积（万㎡） / / / / 2.25 / / 

土地成交总价（亿元） / / / / 0.23 / / 

商品 

住宅 

住宅销售面积（万㎡） 46.94 28.61 22.31 18.29 21.51 17.58 9.59 

住宅销售均价（元/㎡） 4555 5178 5708 6535 6187 6010 5777 

商业 

用房 

商业房销售面积（万㎡） 1.76 5.72 1.09 1.66 2.12 4.27 0.95 

商业房销售均价（元/㎡） 12036 8749 8949 10820 13893 12760 16216 

办公 

用房 

办公房销售面积（万㎡） 2.26 1.65 1.26 1.45 1.25 1.06 0.062 

办公房销售均价（元/㎡） 6806 9196 7529 9297 8822 8941 7883 

数据来源：CRIC 
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五、 高新区 

挃标 
2011年

7月 

2011年

8月 

2011 年

9月 

2011 年

10月 

2011 年

11月 

2011 年

12月 

2012 年

1月 

土地 

土地出让面积（万㎡） / 1.89 20.69 / 20.3 31.25 4.13 

土地成交面积（万㎡） 3 / 1.89 15.45 / 4.0 12.79 

成交土地可建面积（万㎡） 4.5 / 9.1 23.17 / 6.0 82.18 

土地成交总价（亿元） 0.05 / 0.67 0.53 / 0.13 7.83 

商品住宅 
住宅销售面积（万㎡） 9.14 7.52 9.29 6.89 4.61 4.71 2.76 

住宅销售均价（元/㎡） 7754 7244 7608 7595 7825 7339 7537 

商业用房 
商业房销售面积（万㎡） 1.36 1.38 1.75 2.07 4.63 4.58 0.17 

商业房销售均价（元/㎡） 17094 19673 18673 18793 12514 13940 15649 

办公用房 
办公房销售面积（万㎡） 1.93 2.50 1.67 1.46 1.90 1.16 0.69 

办公房销售均价（元/㎡） 11874 10085 8722 9570 8610 8840 9296 

数据来源：CRIC 

 

 

 

六、 城内区 

挃标 
2011年

7月 

2011年

8月 

2011 年

9月 

2011 年

10月 

2011 年

11月 

2011 年

12月 

2012 年

1月 

土地 

土地出让面积（万㎡） 0.096 / / / / / 0.85 

土地成交面积（万㎡） 1.49 / / / / / / 

成交土地可建面积（万㎡） 5.61 / / / / / / 

土地成交总价（亿元） 0.47 / / / / / / 

商品住宅 
住宅销售面积（万㎡） 0.21 1.96 0.12 0.08 0.58 0.047 0.02 

住宅销售均价（元/㎡） 10057 12929 12704 18048 12747 7930 7963 

商业用房 
商业房销售面积（万㎡） 0.11 2.33 0.49 0.1 0.13 0.045 / 

商业房销售均价（元/㎡） 33807 48480 50107 34549 78261 43816 / 

办公用房 
办公房销售面积（万㎡） / 0.83 / / 0.035 0.038 / 

办公房销售均价（元/㎡） / 4809 / / 7545 19207 / 

数据来源：CRIC 

 


