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本月市场概括：

宏观经济环境：受全球经济放缓以及中美贸易战升级影响，内外需双双收缩，PMI再度跌破荣枯线，CPI、PPI继续回升，通胀风险

加大，经济下行压力加剧；央行定向降准释放长期资金约2800亿，缓解民营企业融资困境，刺激经济的同时对楼市带来一定利好；

宏观政策环境：4月1日至5月20日，50天内银保监会开出涉及违规“输血”房地产罚单32张，房企融资环境趋严；住建部点名4城

房价预警提示，预计楼市调控政策收紧；从各地政策趋向来看，从严成为本月主基调，其中以苏州为代表，出台限售等紧缩政策的

同时，明确年度控房价目标；而西安房价已连涨38个月，自4月起市发改委等三大部门合力控房价，预计价格审批将更加严格，同

时陕西省住建厅发布《关于进一步加强商品房预售管理工作的通知》，释放政府“严控”楼市的态度；

西安土地市场：土地供应仍处低位，成交环比大幅下降89%，楼面地价继续攀升，本月成交土地6宗，成交土地面积共计282.6亩，

环比下降89.3%；土地成交金额19.8亿，环比下降70.1%，土地成交亩均价700万/亩，环比上涨180.8%，整体楼面地价2512元/㎡，

环比上涨54.6%；

西安新房市场：红五期间，商品房市场供需两旺，且供需失衡现象得到缓解，其中住宅供应136.3万㎡，环比上涨33.5%，成交

138.1万㎡，环比上涨17.8%，成交均价11844元/㎡，与4月基本持平。从微观市场来看，本月开盘整体去化率达86%，环比上月

上涨4个百分点；

房企业绩表现：2019年1-5月西安前十房企总销额463亿元，同比上涨25%，增速有所放缓，万科、绿地、金辉位居榜单前三甲。



宏观背景
Part 01

经济环境

政策环境

城市发展



中美贸易战持续升级，加剧中国经济下行压力，对楼市产生一定利空影响，但不排除更多资金进入楼市

寻求资产保值

宏观背景/经济环境

中美贸易战开展：美国对中国
航空航天、信息通信技术、机
械等产品加收25%的关税

2019年
5月10日

2018年
3月23日

2018年
12月1日

2019年
5月13日

2018年
3月22日

2018年
4月16日

2018年
7月6日

中国宣布对进口
自美国的30亿美
元商品征收关税

中美对峙程度加深：美
国商务部禁止美企业向
中兴通讯出口产品

中国对美国部分进
口商品加征关税措
施正式实施

中美就经贸问题达
成共识：停止贸易
限制措施

贸易战升级：美国将2000亿美
元中国商品的关税从10%提高到
25%，将华为列入不良企业

中国对已实施加征关税的600亿
美元清单美商品中的部分，分
别加征25％、20％或10％关税

政策解读：

中美贸易战的再度升级将对中美经济乃至世界经济产生重大影响，引发诸多利空影响，或将加剧我国经济下行压力，引发失业率攀升、通货膨胀、

货币贬值等风险，对楼市、股市产生一定利空，但需要指出的是由于房屋具有更强的保值功能，不排除更多资金进入楼市寻求资产保值。



受全球经济放缓以及中美贸易战升级影响，内外需双双收缩，PMI再度跌破荣枯线，CPI、PPI继续回升，

通胀风险加大，经济下行压力加剧

宏观背景/经济环境

◼2019年5月制造业指数（PMI）49.4%，环比回落0.7个百分点，下降至荣枯

线以下，创下历史同期最低，表明经济下行风险加剧；

◼2019年4月份，PPI环比、同比涨幅均略有扩大，PPI环比上涨0.3%，涨幅比

上月扩大0.2个百分点。同比上涨0.9%，涨幅比上月扩大0.5个百分点;

◼2019年4月份，CPI环比由降转涨，同比涨幅略有扩大，CPI环比上涨0.1%，

同比上涨至2.5%，涨幅比上月扩大0.2个百分点。
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银保监会发布《关于开展“巩固治乱象成果促进合规建设”工作的通知》，剑指违规资金变相用于拿地和购房，

房地产金融环境将进一步收紧

宏观背景/经济环境

政策解读：

2019年1-4月，房企密集融资，房

企到位资金同比增长8.9%，增速比

1-3月提高3个百分点，行业的整体

资金压力有所缓解；

但近期部分楼市、地市成交火爆引

起了监管部门的高度重视，政府对

违规资金流入房地产市场的监管力

度自5月开始将有所加大，包括银行、

信托等融资渠道或进一步收紧，房

企融资闸门再度收紧，房企将再度

面临融资难的问题，现金为王或将

成为多数房企的主要策略。

地方银保监会4月1日-
5月20日

各地银保监局开出的223张罚单中，涉及违规“输血”房地产的罚

单32张，罚没金额合计超过1069万元

中国银保监会5月17日

发布《关于开展“巩固治乱象成果 促进合规建设”工作的通知》，

严查房地产违规融资，以及个人综合消费贷款、经营性贷款、信用

卡透支等资金挪用于购房等问题。

中央人民银行
发布《2019年一季度货币政策执行报告》，强调适时实施逆周期调
节，根据经济增长和价格形式变化及时预调微调，把好“货币供给
总闸门”不搞大水漫灌，同时保持流动性合理充裕

5月17日



央行定向降准释放长期资金约2800亿，缓解民营企业融资困境，刺激经济的同时对楼市带来一定利好

宏观背景/经济环境

政策内容：

5月21日央行发布《中国人民银行关于下调服务县域的农村商业银行人

民币存款准备金率的通知》。

下调服务县域的农村商业银行人民币存款准备金率1个百分点

再次下调服务县域的农村商业银行人民币存款准备金率1个百分点

下调服务县域的农村商业银行基准档人民币存款准备金率至8%

5月15日

6月17日

7月15日

政策解读：

此政策将惠及1000家服务县域的农村商业银行，累计释放长期资金2800亿元，逐步缓解民营企业和小微企业的长期融资难、融资贵问题，有助于经

济形势的进一步回暖，同时对楼市带来一定的利好。鉴于中美贸易战再度升级，长期来看中国经济依旧面临较大的下行压力，央行通过MLF、PSL等

多种融资工具，确保银行间市场流动性合理充裕，预计全年货币政策将保持中性偏积极。



住建部点名4城房价预警提示，楼市调控政策趋严

宏观背景/政策环境

政策解读：

继4月19日住建部对1季度价格涨幅较大的6个城市进行预警提示，但未公开点名，此次又对4个城市进行点名，将释放监管部门态度更加严厉这一信

号。从4个城市来看，随着苏州相关收紧政策的出台，预计其他3个城市调控政策推出可能性加大。

5月16日，国家统计局公布2019年4月70个大中城市商品住宅销售价格变动情况。5月18日，住建部对近3个月新建商品住宅、二手住宅价格指数累计

涨幅较大的佛山、苏州、大连、南宁进行了预警提示。住建部加码预警的背后，是全国主要城市新建商品住宅上涨城市个数持续增多，且局地房价、

地价过热。
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中央坚持“房住不抄”的基本定位，一城一策下，各地楼市调控政策不断加码，其中苏州格外瞩目，出台
限售等紧缩政策，明确年度控房价目标

宏观背景/政策环境

政策解读：

近期，苏州楼市升温明显，苏州市政府紧急召开座谈会，明确苏州楼市的几大指标得不到控制，7月后调控会即可加码，包括扩大限售范围，提高外

地人购房社保门槛，并明确2019年房价涨幅目标必须控制在5%以内，显示现阶段房价仍是不能碰的“红线”。

5月11日，苏州市政府出台《关于进一步促进全市房地产市场持续稳定健康发展的补充意见》。随后，5月16日晚，苏州工业园区管委会发布《补充

意见的通知》。

土地

•调整土地出让报

价规则

限售

•苏州工业园区、

苏州高新区新房

限售3年

•苏州工业园区二

手房限售5年

人才

•苏州工业园区

内60%新房供

给本科及以上

人才

学位

•苏州工业园区

内五年一学位

调整为九年一

学位



西安房价已连涨38个月，且连续5个月同比涨幅全国第1，三大部门合力控房价，价格审批将更加严格

宏观背景/政策环境

政策解读：

自2016年3月开始，受多重因素影响，西安房价呈现稳中有升态势。4月70个大中城市住宅销售价格统计数据显示，西安等热点城市政策有收紧迹

象，其中西安自4月起房价备案已由物价局调整为市发改委、市住建局、国家统计局西安调查队联席会议三大部门联合审定，同时，5月主城区价格

公示仅1批，据悉政府要求主城区项目备案价不得高于周边同类在售项目。
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陕西省住建厅发布《关于进一步加强商品房预售管理工作的通知》，释放政府“严控”楼市的态度

宏观背景/政策环境

政策解读：

政策从源头抓起，对于不合规、有漏项的进行审批严查，释放出政府“严控”楼市的态度。伴随着政策的执行，问题房源入市势必减少，将对楼市

供应量产生一定影响。

陕西省住建厅发布《关于进一步加强商品房预售管理工作的通知》

各级住房城乡建设部门

•严格核实土地使用证、建设工

程规划许可证有关信息

•严格实施现场勘查环节，查看

开发项目施工情况

•商品房预售许可申请中与建设

工程规划性质一致，或擅自改

变工程体量标准等违法行为的

，不得颁发商品房预售许可

房地产开发企业

•企业营业执照、房地产开发资

质、五证、一房一价表、预售

合同示范文本等信息必须在销

售现场明示

重点检查

•对热销楼盘、价格异常、未验

收交房以及消费者投诉集中的

项目实行重点监查

•开发企业在商品房预售过程中，

出现建筑工程用地性质、施工

许可等证书变更后，必须到预

售许可颁发部门申请变更

自查上报

•6月底将自查情况报送省住建

厅房产处，省厅将根据各地自

查情况进行抽查



山西、天津、杭州等地开启抢人大战，大量人才进入有助于城市持续发展，同时也为楼市注入大量刚性需求

宏观背景/政策环境

5月19日

海淀区：在北京有住房、距离申

请人工作单位超过15公里的，也

可申请人才公租房

5月29日5月13日

南京：租赁政府提供的博士人才

公寓、公共租赁住房可享受3年

租金全免，租期最长5年

山西：放宽5项户口迁移政策，

取消参加城镇社会保险满一年和

办理居住证的限制

5月6日 5月21日

天津滨海新区：全日制本科及以

上均可落户，连续3年每年住房

补贴本科1.2万，博士3.6万

5月29日

杭州：大专学历人才引进落户仅

需两个条件：35周岁以下，在杭

工作并由用人单位正常缴纳社保

通州区：诺贝尔奖得主等一类人

才减免100平租金；创新创业长

期项目等二类人才减免80平租金

政策解读：

继4月8日国家发展改革委公布《2019年新型城镇化建设重点任务》以来，二三城市抢人大战不断升级。相关数据显示：城镇化率每提高1个百分点，

可拉动GDP增长1.5个百分点，推动投资增长3.7个百分点，促使消费增长1.8个百分点，带来4%-5%经济增速。

就落户来看，本月山西、天津滨海新区、杭州纷纷推出落户新政，其中天津更是推出住房补贴；而在招揽人才方面，南京、北京海淀及通州先后发

力。显然，大量人才的涌入使得城市发展更具活动，同时新增刚需需求将进一步刺激楼市，有助整个城市经济发展长期稳定。



宏观背景/城市发展

西有引力成色十足，26个月落户115.1万人，西安户籍人口正式突破千万，城市发展向好

截至2019年4月30日，西安户籍人口共1004.9万人，流动人口317.9万人。两年零两个月的时间里，西安7次升级户籍政策，使得115.1万人成为“

新西安人”。不断升级的户籍新政在吸纳人才的同时，也达到加速优化大西安人口结构的目的。数据显示，截至2018年底，西安市户籍人口平均

年龄为38.07岁，比新政实施前平均年龄下降1岁。与此同时，老龄化率下降1个百分点。到2020年，西安明确提出户籍人口要超过1200万，常住

人口超过1500万；而经济要保持8%以上的增速，总量迈上万亿级台阶。
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宏观背景/城市发展

第四届丝博会西安吸纳资金8090.41亿元，提升城市综合竞争力的同时，为经济发展注入新鲜活力

5月11日至5月15日，第四届丝绸之路国际博览会暨中国东西部合作与投资贸易洽谈会成果发布会在西安举办。西安共签约458个项目，总投资

8090亿元。其中，内资合同项目439个，总投资额7548.30亿元；外资合同项目19个，总投资额79.47亿美元。

第四届丝博会西安各城区签约项目一览表
序号 城区 签约项目

1
浐灞

大融城项目

2 西安领事馆区丝路国际文化艺术中心ppp项目

3
碑林区

启迪控股股份有限公司投资落户项目

4 中交一公院棚户区改造项目

5

港务区

中冶集团西北总部及配套项目

6 中国电建西北总部及配套项目

7 绿地丝路全球贸易港及配套项目

8 灞桥 国家分子医学转化科学中心项目

9
经开区

恒大丝路总部项目

10 建发（西安）有限公司西北总部项目

11 西咸新区 绿地丝路中心项目

12

高新区

中南总部及智能制造产业园

13 高新·腾讯云丝路总部基地项目及东华丝路总部项目

14 巨子生物总部及健康产业园系列项目

15

航天基地

陕西煤业化工技术研究院新材料产业园项目

16 新石器无人车西安研发暨运营中心项目

17 北方长龙军民融合复合材料产业基地

18 百度云计算(西安)中心项目

19 华为人工智能产业中心

20 腾讯智媒体丝路总部

21 中科启云人工智能产业园

22 亿达科创园
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宏观背景/城市发展

宝能健康城落户秦汉新城，为新区快速发展再注新动能

宝能健康城项目位于秦汉新城兰池四路旁，紧邻西藏民族大学秦汉校区，是宝能集团继宝能新能源汽车生产基地之后在秦汉新城投资的又一个项目

。 根据西咸新区与宝能集团前期签署的投资合作框架协议，未来宝能集团将在西咸新区投资800亿元，围绕航空产业、高端制造、科技产业、总部

经济等四大板块布局重大项目。



土地市场
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整体供求

经营性用地表现

房企土储排行



◼ 供应：2019年5月西安供应土地17宗，供应土地面积共计777.7亩，环比上涨43.9%，同比下降78.6%；

◼ 成交：2019年5月西安成交土地6宗，成交土地面积共计282.6亩，环比下降89.3%，同比下降59.9%；

◼ 价格：2019年5月西安土地成交金额19.8亿，环比下降70.1%，土地成交亩单价700万/亩，环比上涨180.8%，整体楼面地价2512元/㎡，环比

上涨54.6%。

土地供应仍处低位，成交环比大幅下降89%，楼面地价继续攀升

土地市场/整体供求
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商住用地为供销主力，工业等其他用地零成交

◼ 供应类型：2019年5月，住宅、商服用地以386.6亩的供应量位居供应首位，占比50%；商服用地供应105亩，占比14%；工业用地供应面积

282.2亩，占比36%；

◼ 成交类型：2019年5月，住宅和商服用地依然为成交主力，其中住宅用地成交217.2亩，占总成交面积的77%，商服用地成交65.4亩，占比

23%。

土地市场/整体供求
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经营性用地供销环比双双下滑，楼面地价攀升，溢价率环比再现下跌态势

◼ 经营性用地供应：2019年5月出让经营性用地11宗，出让面积约491.6亩，环比下降1.0%，同比下降28.8%；

◼ 经营性用地成交：2019年5月成交经营性用地6宗，成交面积约282.6亩，环比下降89.3%，同比上涨309.6%，计容建面406.3万㎡，环比下降

80.6%；

◼ 经营性用地价格：2019年5月平均亩单价700万元/亩，环比上涨182.6%，平均楼面价为2512元/㎡，环比上涨55.6%，同比上涨199%，平均

溢价率2%，呈下降态势。

土地市场/经营性用地表现
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住宅用地供应微弱上涨，成交大幅下滑，商服用地供销继续下滑，成交价大幅上涨

◼ 住宅用地供销价：2019年5月住宅用地出让8宗，面积386.6亩，环比上涨29.8%；成交3宗，成交面积217.2亩，环比下降84.5%；平均亩单价

453万/亩，环比上涨19.4%；平均楼面地价2000元/㎡，环比下降10.2%；

◼ 商服用地供销价：2019年5月商服用地出让3宗，面积105亩，环比下降47.1%，同比下降83.7%；成交3宗，面积65.4亩，环比下降94.7%，

同比下降5.9%；平均亩单价1520万/亩，环比大幅上涨，平均楼面地价3364元/㎡，环比上涨300.5%。

土地市场/经营性用地表现
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浐灞居各区域供应之首，航天居成交榜首，西咸供销均为零

◼ 分区域看：本月供应集中分布在浐灞、城北和高新等区域。其中，浐灞供应274.9亩，位居全市之首；成交则重点分布在航天、高新、城南等

区域，航天城以197.9亩的成交量位居各区域榜首，其次为高新，成交44.7亩；

◼ 热点区域：碧桂园摘得航天城2宗住宅用地，为夏殿村城改项目用地，土地总面积197.9亩，成交总价款7.24亿元，加上安置、补偿等，总费

用约22.49亿元，最终楼面价5133元/㎡；荣民地产摘得高新区科技路共约45亩商服用地，成交价80020万元，实际楼面地价3627元/㎡；东

仪路19.3亩商住用地经过44轮激烈争夺，最终荣安地产以“成交总价款25945万元+公共租赁型保障房3593平方米”摘得，折合楼面地价

5969元/㎡；合景泰富击败另外5家房企，以10160万元的价格竞得一宗6.9亩商务用地，溢价2.01%，楼面地价2761元/㎡。

土地市场/经营性用地表现
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区
域

土地供应
（亩）

土地成交
（亩）

楼面地价
（元/㎡）

历史最高地价
（元/㎡）

新房均价
（元/㎡）

房地价比

城南 21.6 26.2 4483 8070 8844 1.97

浐灞 274.9 13.7 1838 6618 11762 6.39

航天 0.0 197.9 1615 3039 6041 3.74

高新 44.7 44.7 3627 7193 17579 4.85

城北 138.7 0.0 — — 11805 —

城西 11.7 0.0 — — 11983 —

土地市场/经营性用地表现

成交热点：



2019年5月房企拿地排行TOP5

排名 房企名称 成交面积（亩） 成交金额（万元） 亩均价（万/亩） 楼面地价（元/㎡）

1 碧桂园控股 197.9 72400 366 4092

2 荣民地产 44.7 80020 2057 3627

3 荣安地产 19.3 25945 1346 5988

4 陕西圣龙房地产 13.7 9230 674 1838

5 合景泰富 6.97 10160 1457 2731

合计 282.6 197755 700 ——

土地市场/房企土储排行
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“红五”西安商品房供应量与成交量全面上涨，市场供求矛盾略有缓和

◼ 2019年5月，西安商品房供应量226.8万㎡，环比上涨64.3%，同比下降7.4%；商品房成交量209.6万㎡，环比上涨21.7%，同比

下降19.1%；

◼ 本月商品房供销比为1.1，市场供求矛盾略有缓和。

新房市场/整体市场
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◼ 2019年5月，商品房市场库存总量2197.1万㎡，去化周期下降至15.5个月；其中普通住宅去化周期下降至6.8个月，别墅去化周期

下降至6.2个月，商业去化周期下降至99.3个月，办公去化周期下降至58.4个月；

◼ 商品房库存分区域看：城内商业库存较大，去化速度慢，去化周期居全市之首，为163.1个月；其次为城南、城东、城西、经开、

航天城、高新、长安，去化周期均超过20个月；去化周期较短区域分别是沣东新城、浐灞。

本月各物业去化周期均有所下降，其中沣东新城、浐灞去化周期缩短至4个月以内

新房市场/整体市场

普通住宅 别墅 商业 办公

5月存量（万㎡） 823.7 25.2 947.3 401.0

5月去化周期 6.8 6.2 99.3 58.4
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新房市场/整体市场

◼ 2019年5月，浐灞、曲江均以34万㎡的供应量、浐灞以35.3万㎡的成交量分别领跑全市；城西严重供小于求，供销比为0.3；泾河

新城整体供大于求，供销比为5.2；

◼ 2019年5月，西安商品房成交均价12508元/㎡，环比上涨1.6%，同比上涨11.6%，其中高新价格最高，高达18070元/㎡，环比

上涨16.6%，泾河新城最低，成交均价7713元/㎡，环比下降5.1%。

浐灞、曲江分列全市商品房供销之首，城西严重供小于求，泾河新城整体供大于求
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5月住宅供销环比上涨、同比下跌，供需趋于弱平衡

◼ 2019年5月，西安住宅供应量136.3万㎡，环比上涨33.5%，同比下降20.3%，住宅成交量138.1万㎡，环比上涨17.8%，同比下降

14%，普通住宅供销比再度下降，本月为1，整体表现供求平衡。

新房市场/分物业表现/住宅物业

2019年5月普通住宅成交面积排行TOP10

排名 项 目 成交面积（㎡） 成交均价（元/㎡）

1 金辉世界城 50482.43 15314 

2 华润置地·未来城市 48070.28 10176 

3 融创东方宸院 45599.14 16248 

4 保利天悦 44533.25 18017 

5 阳光100阿尔勒 39143.06 11001 

6 金地南湖艺境 38969.48 11738 

7 绿城西安全运村 35780.57 11674 

8 汇悦城 32405.22 9684 

9 世茂璀璨倾城 29926.16 12191 

10 保亿·公元印 28157.07 14622 
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新房市场/分物业表现/住宅物业

本月住宅成交均价11844元/㎡，环比下跌0.6%，同比上涨4.4%
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曲江以20万㎡的供应量、20.6万㎡的成交量居全市首位，高新以17579元/㎡的价格继续领跑

新房市场/分物业表现/住宅物业

◼ 2019年5月，西安普通住宅供应量排名前三的区域分别是曲江、沣东新城和浐灞，供应面积分别为20万㎡、15.7万㎡和14.2万㎡，其中雁

栖·玫瑰园、汇悦城、西岸国际花园、保利·天悦、融创东方宸院等均为供应大户。成交面积排名前三的区域分别为曲江、浐灞和港务区，成

交面积分别为20.6万㎡、19.6万㎡和18.2万㎡；

◼ 2019年5月，西安普通住宅成交均价前三位的区域分别是高新、长安和城东，成交均价分别为17579元/㎡、14947元/㎡、14625元/㎡。
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2019年5月各区域典型获证项目一览表
区域 典型获证项目

浐灞
天诚·蔷薇公馆、湾流、万科·澜岸、紫薇花园洲

碧桂园锦唐

城东 融创东方宸院
城西 德杰状元府邸
沣东 当代·嘉宝公园悦MOMΛ、华宇东原阅境
沣西 蓝光·雍锦湾、紫薇·万科大都会

港务区 西港·碧水湾、绿城西安全运村
高陵 当代上品湾MOMΛ、恒大雅苑
高新 天地源·万熙天地、保利·天悦、万科翡翠国宾
泾河 滨江·翡翠城、金辉崇文府
秦汉 万科理想城

曲江
金地中心风华、雁栖·玫瑰园、金辉世界城

华润置地·悦府

长安 清凉山居



◼ 2019年5月，西安洋房供应量24.3万㎡，环比上涨55.6%，同比上涨39.3%，洋房成交量23.9万㎡，环比上涨30.8%，同比上涨

26.6%，本月洋房供销比升至1，供需平衡；

◼ 2019年5月，西安洋房成交均价14783元/㎡，环比上涨9.5%，同比上涨8.4%。

本月洋房供销价同环比均上扬，供需相对平衡

新房市场/分物业表现/洋房物业
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浐灞居全市供销首位，高新以19738元/㎡的价格领跑

新房市场/分物业表现/洋房物业

◼ 2019年5月，西安洋房供应量排名前三的区域分别是浐灞、秦汉新城和曲江，供应面积分别为6.8万㎡、5.5万㎡和5.1万㎡。成交面积排名

前三的区域分别为浐灞、沣东新城和秦汉新城，成交面积分别为8.8万㎡、4.7万㎡和2.2万㎡；

◼ 2019年5月，西安洋房成交均价排名前三位的区域分别是高新、曲江和城北，成交均价分别为19738元/㎡、18859元/㎡、16830元/㎡。

15093 

16830 

13962 
12121 

19738 

14618 

18859 

14497 

13018 

12970 

11747 

13947 

9983 

9793 

9782 

12828 

0

5000

10000

15000

20000

25000

0.0

2.0

4.0

6.0

8.0

10.0

2019年5月洋房分城区供销价图

供应量（万㎡） 成交量(万㎡） 成交均价（元/㎡）

2019年5月各区域典型获证项目一览表

区域 典型获证项目

浐灞
天诚·蔷薇公馆、 海亮·唐宁府
里城柳岸十里、紫薇花园洲

城东 融创东方宸院

沣东 中南上悦城

港务区 绿城西安全运村

航天城 康桥·悦蓉园

经开 世茂璀璨倾城

曲江 金辉世界城、天地源大都会



本周别墅供应破冰，成交量涨价跌

◼ 2019年5月，西安别墅供应量4.2万㎡，同比下降14.7%，成交量5.1万㎡，环比上涨16.9%，同比下降24%；

◼ 2019年5月，西安别墅成交均价20077元/㎡，环比下降7%，同比下降6.5%。

新房市场/分物业表现/别墅物业
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◼ 2019年5月，西安别墅供应区域分别是秦汉新城和泾河新城，依次供应3.7万㎡和0.5万㎡。成交面积排名前三的区域分别是浐灞、

高新、曲江，成交量分别为2.2万㎡、1万㎡、0.4万㎡；

◼ 2019年5月，西安别墅成交均价排名前三位的区域分别是航天城、曲江、沣东新城，成交均价分别为23941元/㎡、22739元/㎡、

21916元/㎡。

新房市场/分物业表现/别墅物业

秦汉新城以3.7万㎡的供应量、浐灞以2.2万㎡的成交量居全市首位，航天城以23941/㎡的价格领跑
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2019年5月各区域典型获证项目一览表

区域 典型获证项目

秦汉 万科理想城



本月公寓供应放量，成交量价齐涨

◼ 2019年5月，西安公寓供应量19.6万㎡，环比上涨537.7%，同比上涨59.5%。成交量12.9万㎡，环比上涨23.1%，同比下降31.8%。

本月公寓供销比升至1.5，整体表现供大于求；

◼ 2019年5月，西安公寓成交均价12232元/㎡，环比上涨10.4%，同比上涨2.6%。

新房市场/分物业表现/公寓物业
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曲江以5.9万㎡的供应量、港务区以2.8万㎡的成交量居全市首位，航天城以17136元/㎡的价格领跑

◼ 2019年5月，西安公寓供应量排名前三的区域分别是曲江、经开、长安，供应量分别为5.9万㎡、5.6万㎡、2.8万㎡。成交面积排名

前三的区域分别是港务区、浐灞、高新，成交量分别为2.8万㎡、2.2万㎡、1.9万㎡；

◼ 2019年5月，西安公寓成交均价排名前三的分别是航天城、曲江、高新，均价分别为17136元/㎡、16477元/㎡、16395元/㎡。

新房市场/分物业表现/公寓物业
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2019年5月各区域典型获证项目一览表

区域 典型获证项目

长安 鹏润·悦秀城



◼ 2019年5月，西安商业供应量13.3万㎡，环比上涨84%，同比上涨30%；西安商业成交量14.1万㎡，环比上涨57.6%，同比下降

20.8%，本月商业供销比升至0.9。

本月商业供销环比上涨，供销比升至0.9

新房市场/分物业表现/商业物业

2019年5月商业物业成交面积排行TOP10

排名 项 目 成交面积（㎡）
成交均价
（元/㎡）

1 同德国际 11635.18 11285 

2 开元·第一城 7236.52 29855 

3 恒大国际城 4561.42 10119 

4 立达国际机电城 3917.10 9993 

5 九鼎城住宅小区 3210.13 12000 

6 永泽·五里州 2806.45 10624 

7 西安华南城 2772.92 7175 

8 中海·紫御华府 2615.70 6385 

9 华帝金座 2057.60 5568 

10 碧桂园凤凰城 1990.22 27383 
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本月商业物业成交均价15563元/㎡，环比下降5.8%，同比下降5.7%

新房市场/分物业表现/商业物业
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经开以2.9万㎡的供应量、2.05万㎡的成交量居全市首位，高新以25404元/㎡的价格领跑

新房市场/分物业表现/商业物业

◼ 2019年5月，西安商业供应量排名前三的区域分别是经开、城南、曲江，供应量分别为2.9万㎡、2.8万㎡、1.9万㎡。成交量排名前

三的区域分别是经开、沣东新城、城北，成交量分别为2.05万㎡、2.02万㎡、1.98万㎡；

◼ 2019年5月，西安商业成交均价排名前三的分别是高新、城东、航天城，均价分别为25404元/㎡、22888元/㎡、21470元/㎡。
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◼ 2019年5月，西安办公供应量2.4万㎡，环比下降21.4%，同比下降61.5%。成交量7.2万㎡，环比上涨20.5%，同比下降58.4%；

本月办公供求比降至0.3，市场仍表现为供小于求。

5月办公市场供应再度下滑、成交大幅攀升，市场严重供小于求

新房市场/分物业表现/办公物业

2019年5月办公物业成交面积排行TOP10

排名 项 目 成交面积（㎡） 成交均价（元/㎡）

1 曲江万众国际 5800.55 23159 

2 长和·上尚郡 3765.25 8652 

3 MOMOPARK 2531.00 19845 

4 绿地中央广场 2179.48 26955 

5 唐人国际商会大厦 2103.53 10321 

6 莱安中心 1977.15 19476 

7 首创国际城 1927.02 11299 

8 保亿大明宫国际 1452.62 14940 

9 华商豪盛旺座城 1385.21 15988 

10 兰基中心 1260.28 13729 
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本月办公物业成交均价15737元/㎡，环比上涨22.2%，同比上涨36%

新房市场/分物业表现/办公物业
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高新以1.2万㎡的供应量、2.2万㎡的成交量居全市首位，曲江以20532元/㎡的价格领跑

新房市场/分物业表现/办公物业

◼ 2019年5月，西安办公供应量排名前三的区域分别是高新、城北、浐灞，供应量分别为1.2万㎡、0.5万㎡、0.5万㎡。成交量排名前

三的区域分别是高新、经开、曲江，成交量分别为2.2万㎡、1.6万㎡、1.3万㎡；

◼ 2019年5月，西安办公成交均价排名前三的分别是曲江、高新、城南，成交均价分别为20532元/㎡、18434元/㎡、17585元/㎡。

6944 

13163 

11029 

17585 

10093 
11501 

18434 

11963 

20532 

8112 

11287 
10028 

11007 

7398 

0

5000

10000

15000

20000

25000

0.0

0.5

1.0

1.5

2.0

2.5

浐灞 城北 城东 城南 城内 城西 高新 经开 曲江 长安 灞河新区 港务区 航天城 沣东新城沣西新城泾河新城空港新城秦汉新城

2019年5月办公分城区供销价图

供应量（万㎡） 成交量（万㎡） 成交价格（元/㎡）



新房市场/创典数据/创典指数

楼市增长势头强劲，项目平均来访指数上升、成交指数持续走高

5月份，西安楼市依旧保持强劲势头，项目平均到访量、成交量持续走高。创典指数显示：来访指数190，环比上升22%，成交指数

172，环比上升54%。预计6月份楼市成交在政府加大市场整顿力度下出现一定下行，但供求矛盾短期内难以消除，市场仍将保持火热。

（关于创典指数：创典指数采用创典代理及竞品项目的案场实时数据，综合运用加权平均法换算得出。来访指数由各项目上客量换算得出，成交指

数由各项目平均成交套数换算得出，旨在专业、实时、精准的反映市场一线动态。）



据创典重点项目监测，5月共有45个项目举行开盘活动，较上月增加13个项目，项目集中于浐灞、曲江等区域，开盘总推货16082套，

环比上涨82%，认购13788套，环比上涨90%，平均去化率86%，环比上涨4%。

红五期间，全市推货量、成交量、去化率三项指标再度上扬

新房市场/创典数据/开盘监测
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本月受恒大文化旅游城首开带动，外围城区去化情况升至89%，主城区项目开盘去化率小幅回落

◼ 主城区：5月，主城区开盘项目30个，合计推货量7497套，环比上涨39%，成交量6132套，环比上涨29%，整体去化率82%，环比下降6%；

◼ 外围城区：5月，外围城区开盘项目15个，合计推货量8585套，环比上涨149%，成交量7656套，环比上涨204%，整体去化率89%，环比

上涨16%。

新房市场/创典数据/开盘监测

备注：主城区：浐灞、灞河新区、城北、城南、城西、城东、高新、经开、曲江

外围城区：沣东、港务区、航天城、泾河、秦汉、长安、高陵、空港、沣西、临潼、阎良、周至、鄠邑等
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新房市场/创典数据/开盘监测

开盘日期 区域 板块 项目名称 推售楼栋 开盘方式 建筑类型 户型 推出面积 推货量 认购数 去化率
成交均价
（元/㎡）

装修类型

5.8

浐灞

北辰东 驷平·玺悦 1# 线下开盘 高层 四室 140-145 108 18 17% 13813 精装

5.13
雁鸣湖

中国铁建花语城 18#、19# 摇号 洋房 四室 143-180 64 64 100% 12402 毛坯

5.15-5.16 恒大御龙湾 3# 摇号 高层 三室 91-119 232 232 100% 11846 精装

5.18
未央湖 天诚·蔷薇公馆

19-20# 线下开盘 洋房 三室、四室 131-148 36
65 44%

15100 毛坯

21# 线下开盘 小高层 三室、四室 92-138 112 12280 毛坯

灞河东 湾流 2#、6# 线下开盘 高层 三室、四室 98-140 255 65 25% 13080 精装

5.25-5.26 矿山路 西岸国际花园
12# 摇号 高层 两室、三室 75-128 220 220 100% 11042 毛坯

16# 摇号 高层（公寓） 开间 44-53 375 44 12% 14597 毛坯

5.28

雁鸣湖 海亮·唐宁府 7# 摇号 洋房 四室 148-154 40 40 100% 15400 精装

世园 碧桂园·香湖湾1号
24-26#、31#、32# 线下开盘 别墅 跃层 157-195 66 55 83% 25023 毛坯

32# 线下开盘 洋房 四室 128-149 17 3 18% 21952 精装

浐河 里城柳岸十里 1-3#、5-8# 线下开盘 洋房 四室 131-148 232 155 67% 15581 精装

5.30-5.31 灞河东 万科·澜岸
1#、2# 摇号 高层 三室 112-127 193 193 100% 13613 精装

19#、21# 摇号 小高层 三室、四室 123-143 68 68 100% 14989 精装

5.9

城北 大明宫

中海·太华府 5# 摇号 小高层 三室、四室、底跃 125-235 72 68 94% 15079 精装

5.9-5.10 紫薇东进 7# 摇号 高层 两室、三室 80-129 192 192 100% 10216 毛坯

5.17 旭辉国悦府 3# 摇号 高层 三室 104-142 198 191 96% 15380 精装

5.25 荣民时代广场 1# 线下开盘 公寓 开间 44-108 223 170 76% 12000-14000 毛坯

5.10 城南 电子城 天坛佳苑
1# 线下开盘 高层 两室、三室、跃层 97-185 138 97 70% 13607 精装

2# 线下开盘 公寓 一室、两室 58-80 182 127 70% 16863 毛坯



新房市场/创典数据/开盘监测

开盘日期 区域 板块 项目名称 推售楼栋 开盘方式 建筑类型 户型 推出面积 推货量 认购数 去化率
成交均价
（元/㎡）

装修类型

5.6
城西

制药厂 德杰状元府邸 7# 摇号 高层 三室 99-118 192 192 100% 11868 精装

5.11-5.12

大兴新区核心 保亿公元印 3# 摇号 高层 四室 154-165 189 189 100% 14678 精装

城东 幸福林带

华清学府城
62# 摇号 高层 一室、两室、三室 52-122 127 127 100% 10229 毛坯

57# 摇号 洋房 四室、五室 145-202 58 56 97% 13982 毛坯

5.29
融创东方宸院

6#、8# 线下开盘 高层 三室 99-124 262 252 96% 17159 精装

1#、2#、3#、5# 线下开盘 洋房 四室 139-167 160 157 98% 22479 精装

5.7 1-4# 线下开盘 高层 三室 100-125 480 442 92% 16700 精装

5.3

高新

鱼化寨 华洲城•熙悦都 2# 线下开盘 高层 两室 56-58 153 40 26% 12080 毛坯

5.9 双水磨 保利·天悦 10#-13# 摇号 洋房 三室、四室、五室 118-236 120 117 98% 20278 毛坯

5.28-5.29 高新核心 天地源·万熙天地 1#、6# 摇号 高层 三室、四室、顶跃 101-235 322 322 100% 15497 毛坯

4.30-5.1

经开 徐家湾

科为·瑞府 6#、7# 摇号 高层 两室、三室 69-135 289 223 77% 13276 精装

5.6-5.7
世茂璀璨倾城

4# 摇号 高层 三室、四室 101-137 248 248 100% 12200 精装

13# 摇号 洋房 三室、四室 122-143 66 24 36% 14700 精装

5.23 12# 线下开盘 洋房 三室、四室 121-143 66 35 53% 14700 精装

5.5-5.6

曲江

曲江二期

金地南湖艺境 16# 摇号 高层 三室 100-128 322 322 100% 11679 精装

5.14 金地中心风华 5# 摇号 高层 三室 112-127 256 256 100% 14299 精装

5.16 雁栖·玫瑰园 11-13#、15#、16# 线下开盘 小高层 三室、四室 215-641 120 35 29% 30077 精装

5.14

金辉世界城

1# 摇号 高层 两室、三室 60-128 264 263 100% 15259 精装

5.30
10# 摇号 洋房 四室、跃层 147-308 44 40 91% 19982 精装

11# 摇号 高层 三室 96-118 260 249 96% 17423 精装

5.21 雁翔 华润置地·曲江九里
1#、3# 摇号 小高层 三室、四室 127-151 168 168 100% 13821 毛坯

6#、7# 摇号 小高层 四室、跃层 173-261 80 80 100% 18639 精装

5.30 电视塔 华润置地·悦府 3#、4# 摇号 高层 三室、四室 135-180 228 228 100% 20925 精装



新房市场/创典数据/开盘监测

开盘日期 区域 板块 项目名称 推售楼栋 开盘方式 建筑类型 户型 推出面积 推货量 认购数 去化率
成交均价
（元/㎡）

装修类型

5.30

沣东

红光路
当代·嘉宝公园悦

MOMΛ
7# 摇号 高层 三室、四室 98-135 231 226 98% 11102 毛坯

5.13 11# 摇号 高层 两室、三室 62-108 244 244 100% 11302 毛坯
5.7-5.8

三桥

绿地新里城 5#、17#、25# 摇号 高层 两室、三室 97-117 380 380 100% 11982 精装
5.19 蓝光公园华府 6# 摇号 高层 三室、四室 110-134 254 187 74% 11527 毛坯

5.30-5.31 绿地新里城 1#、2# 摇号 高层 两室、三室 98-117 248 248 100% 12163 精装

5.31 华宇东原阅境
8#、9# 线下开盘 高层 三室 107-127 244 109 45% 15335 精装

12# 线下开盘 小高层 四室 143 64 0 0% 18494 精装

4.30-5.1

港务区 奥体中心

华润置地·未来城市
4# 摇号 高层 三室 111-129 232 232 100% 10037 毛坯
8# 摇号 高层 三室 110-129 100 100 100% 10240 毛坯
12# 摇号 高层 三室 110-129 96 96 100% 10448 毛坯

5.25 西港·碧水湾 10#、12# 线下开盘 高层 两室、三室 90-132 400 100 25% 9798 毛坯
5.24

绿城西安全运村
1# 摇号 高层 三室 100-128 116 116 100% 10190 毛坯

5.31
10-16# 线下开盘 洋房 三室、四室 142-143 154 87 56% 15042 精装
4#、6# 线下开盘 高层 三室 103-128 256 240 94% 11962 精装

5.11
泾河 泾阳

滨江·翡翠城 8#、9# 线下开盘 高层 三室、四室 90-128 190 145 76% 8650 精装
5.18 金辉崇文府 14# 线下开盘 高层 三室 95-117 76 70 92% 8310 毛坯

5.24

秦汉 兰池大道

旭辉江山阅
二期1#、3#、5# 线下开盘 洋房 四室 128-142 132 115 87% 13500 精装

二期2# 线下开盘 小高层 三室 102-120 72 69 96% 12000 精装
5.31 二期6#、7# 线下开盘 洋房 四室 128-142 62 45 73% 13500 精装

5.26 恒大文化旅游城

A-09地块8、9#； C-03-01地
块1-5#；C-02-01地块7-11#

线下开盘 高层 两室、三室 78-129

3938 3938 100%

8700-9800 精装

A-09地块5-7#、10#；C-03-
01地块6-10#

线下开盘 小高层 一室、两室、三室 53-120 9800-10500 精装

A-09地块11-18# 线下开盘 洋房 三室、四室 114-148 12000-20000 精装
5.26

万科理想城

D5、D6 线下开盘 小高层 三室 90-135 138 125 91% 11000-13000 精装

5.29
DK6地块12#-15#；DK8地块
14#-17#、20#；DK16地块

6#-9#、12#
线下开盘 叠拼 跃层 148-208 200 100 50% 17000-19000 毛坯

5.18 高陵 泾渭新城 当代上品湾MOMΛ 40#、41# 线下开盘 高层 三室 110-144 198 129 65% 8000 毛坯
5.12

沣西 咸阳湖
华府御园 9#、14# 线下开盘 高层 两室、三室 93-120 324 324 100% 8500 毛坯

5.31 蓝光·雍锦湾 3#、4#、8#、10# 线下开盘 小高层 三室、四室 95-129 236 231 98% 10800 毛坯
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2019年1-5月西安前十房企总销额463亿元，同比上涨25%，房企总销售面积354万㎡，同比上涨13%，成交均价13085元/㎡，同比上

涨10%，万科、绿地、金辉位居榜单前三甲。

2019年1-5月前十房企总销额同比上涨25%，万科、绿地、金辉位居全市销售前三强

2019年1-5月房企成交金额排行TOP10

排名 房企名称
成交金额
（亿元）

成交面积
（万㎡）

成交套数
（套）

成交均价
（元/㎡）

1 万科地产 118.68 94.11 10251 12611

2 绿地集团 62.46 63.01 6406 9912

3 金辉集团 45.97 29.50 2921 15581

4 融创中国 42.84 29.55 2667 14497

5 龙湖地产 39.85 24.48 1975 16281

6 中海地产 39.45 27.77 2812 14205

7 保利地产 32.09 21.32 2484 15047

8 绿城中国 31.48 25.30 2010 12444

9 中南置地 25.14 20.18 2151 12460

10 华润置地 24.77 18.41 1448 13453

全市 793.70 931.74 98096 12586

2018年1-5月房企成交面积排行TOP10

排名 房企名称
成交金额
（亿元）

成交面积
（万㎡）

成交套数
（套）

成交均价
（元/㎡）

1 万科地产 71.92 59.71 6441 12045 

2 融创中国 69.23 51.01 5786 13570 

3 绿地集团 45.31 40.57 3690 11169 

4 碧桂园集团 39.99 34.75 2795 11507 

5 保利地产 32.79 29.28 3658 11199 

6 金辉集团 27.18 22.58 3104 12037 

7 中国恒大集团 20.04 20.32 2650 9866 

8 阳光城集团 23.14 18.88 1606 12257 

9 中海地产 24.75 18.12 2049 13657 

10 富力地产 17.22 17.61 1497 9779 

全市 916.81 1006.68 104528 10951 

房企表现/房企排行



恒大、世茂大规模融资用于还债；融创、中粮双双步入联合开发；华侨城、中国金茂开启跨界新模式

房企动态

房企表现/房企动态

5月8日，世茂建设发行132亿元公司债

券，拟全部用于偿还到期债务

5月14日，国贸联合融创以成交总价

18.1亿元摘得福建漳州2019P05号地块

5月19日，海南天然橡胶产业集团拟与

华侨城签订国家橡胶公园项目战略合作

协议，共同打造国家橡胶公园

5月21日，中粮联合阳光城42.39亿元摘

绍兴越城区住宅用地，溢价率62.23%

5月16日，中国金茂与路桥集团在北京举

行战略合作签约仪式，未来携手致力中国

经济发展领域全方位、深层次合作

5月24日，恒大拟公开发行本金总额不超

过人民币110亿元公司债券，拟用于偿还

到期或回售公司债券、支付公司债券利息

联
合

开
发

联
合

开
发



项目基础信息

项目地址 世博大道与香湖湾五路交汇处东北角

开发商 碧桂园控股

占地面积 161亩 容积率 2.0

建筑面积 29.5万㎡ 绿化率 35%

物业类型 双拼、叠墅、洋房、高层

户型面积
叠拼157-195㎡
洋房127-149㎡ 价格

叠拼25023元/㎡
洋房21952元/㎡

项目简介

碧桂园·香湖湾1号，为碧桂园集团在西安打造的高品质项目之一。

项目坐拥世博园、 三号线、砂之船奥特莱斯、丝路会议、会展 、

前海人寿健康城等重点配套资源。社区共规划50栋楼，总户数

为1225户，产品涵盖双拼别墅、叠拼别墅、洋房、高层。建筑

风格为现代风格。车位配比约为1:1.5，地下车位1885个；社区

内部配套约2000平方米下沉式会所，包含11米高剧场书吧、艺

术咖啡吧、健身会所、泳池，以及品牌幼儿园。

房企表现/重点项目研究—碧桂园·香湖湾1号



世界西安 1号湖居

—— 世博园旁稀缺生态墅质湖居住区

房企表现/重点项目研究—碧桂园·香湖湾1号

【生活方式】浐灞低密生态住区，一线湖境墅意

【产品设置】五大豪华产品系，超大赠送、有天有地更多私享空间

【精装标准】国内外众多一线品牌，打造智能环保新生活

【完善配套】五大会所配套、 六大商业配套、品牌双语幼儿园

【物业服务】五星铂金物管，专业服务与品质提升服务并线



外立面：干挂石
材

坡屋面：深灰色
波形瓦

【精装双入户大堂，尽显归家礼仪] 【高标准建筑材料，品质生活更从容]

主墙面：米色
保温一体板

雨棚：棕色涂
料

局部墙面：棕
色涂料

坡屋面：深灰
色波形瓦

房企表现/重点项目研究—碧桂园·香湖湾1号



 碧桂园·香湖湾1号项目于2019年5月28日首次盛大开盘，

开盘推售叠拼别墅24#、25#、26#、31#和精装洋房32#，

共计83套房源，当天成交58套，整体去化率70%。正式

宣告浐灞开启了全新的品质人居生活时代。

楼栋 单元数 层高 推案房型 房型面积（㎡） 推案套数 认购 去化率
成交均价
（元/㎡）

24#、26#、31# 3
6F 叠拼

157-194
66 55 83% 25023

25# 2 157-189

32# 1 9F 洋房 127-148 17 3 17% 21952（精装）

房企表现/重点项目研究—碧桂园·香湖湾1号



有天有地有院子，奢享多空间变化

凤鸣组团（双拼别墅）

房企表现/重点项目研究—碧桂园·香湖湾1号

浐灞区域内低密双拼产品

最高层次的自我实现

浐灞国际生态区最高品质住区

独立私家院落

高配置产品设计，独立私家生活院落

家中即是一个生态园艺的小世界



[负一层]
下沉式阳光庭院，入户式泊车位

[一层]
多元空间，私家庭院

[二层]
7.2米挑空

[三层]
阳光大露台

建筑面积约213㎡ 五室三厅五卫一厨

房企表现/重点项目研究—碧桂园·香湖湾1号



多层次空间布局隽藏立体生活美学

房企表现/重点项目研究—碧桂园·香湖湾1号

观湖组团（叠拼别墅）

◼ 超值赠送空间

跃层生活空间，多维度提升生活品质

让每一处都尽显家的温暖

◼ 阅湖视野舒阔尺度

临湖而居的舒阔尺度，纵享生态之美

目之所及皆为美好



[一层]
一方庭院

[二层]
多功能空间

[负一层]
家庭休闲会所

[负二层]
百变空间

下叠- 建筑面积约185㎡ 四室两厅四卫一厨

房企表现/重点项目研究—碧桂园·香湖湾1号



悦湖组团（品质洋房）

房企表现/重点项目研究—碧桂园·香湖湾1号

墅境花园洋房 高品质产品设计

◼ 核心洋房住区

超低梯户配比，大大提升居住舒适度

同时充分保障每户业主的私密空间

◼ 高标准产品设计

碧桂园经典改善户型

满足多口之家的居住需求



建筑面积约148㎡ 四室两厅两卫一厨

房企表现/重点项目研究—碧桂园·香湖湾1号
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• 若有任何疑问，请致电：029-88450100；

公司地址：西安市高新区唐延路旺座现代城B座21层（整层）

公司网址：http://www.trenda.cn

• 欢迎各位客户给我司提出宝贵的意见和建议！

http://www.trenda.cn/

