
2017西安楼市上半年解读及下半
年发展趋势分析



“政策向左，市场向右”



2017楼市政策主基调

坚持住房居住属性 加强分类调控 继续因城施策



住房贷款在中国还会以相

对比较快的速度发展，但

是确实要适当平衡

中央出台住房租赁市场管

理条例，加快购租并举住

房制度建设

实施好稳健中性的货币政

策，维护流动性基本稳定，

引导货币信贷及社会融资

规模合理增长

加强对企业债务风险、银

行资产质量和流动性变化

情况、房地产泡沫风险等

领域的风险监测分析

中央坚持住房居住属性，落实地方政府主体责任，加快建立和完善促进房地产市场平稳健康的长效机制；
中央严控房地产金融业务，加大监管力度防范金融风险，货币政策强调注重稳健中性。

1月份 2月份 3月份 4月份 5月份

房企融资渠道限制扩散

至私募资管，房企资金

监管进一步趋严。

央行强调保持货币政策稳

健中性，保持流动性稳定

6月份

中央坚持住房居住属性，加强房地产金融监管全国政策



地方因城施策，调控政策分化明显

调控城市持续扩容 四限模式不断开启 热点城市严控商改住 去库存政策仍将持续

调控城市持续增加（地级

市、县市），政策区域联

动性，一线城市—>二线

限购城市+一线周边的三

线卫星城—>二线非限购

城市+强三线城市—>普

通三线城市

地方城市调控密集出台，

继限购、限贷、限价后，

部分城市开启“限售”模

式，抑制短期投机需求稳

定市场预期。

北京明确商办限售，广州出

台政策规定商服类物业销售

对象应当是法人单位。上海

开展商办项目清理整顿。深

圳、南京、成都发文严禁将

商办类项目擅自改变为居住

用途。

住建部要求因地制宜推进棚

改货币化安置促进三四线城

市去库存，鼓励农民工购房

需求。

全国政策



深入推进住房制度改革，加快长效机制建设

加快发展住房租赁市场建设，推进住房、土地、人口制度改革

加快新型城镇化建设，推进区域协调发展

力推货币化安置，助推库存去化推进城镇化进程

全国政策



受全球化金融环境因素及防范金融风险考虑，去杠杆、收紧货币

2016年上半年

稳增长为主，加杠杆、
放货币

2016年下半年

16年8月：央行7天回购利率
从2.5%升至3%；
16年12月：美联储加息25个
基点

2017年上半年

17年1月：央行MLF利率首
次上调；
17年上半年，美联储加息
两次

货币政策

稳健偏宽松 偏宽松转向稳健偏紧 释放收紧信号

通胀反
弹、汇
率贬值

美联储加息影响

中央防范金融风
险，收紧货币

金融政策



尽管市场基准利率未上调，但美联储加息和缩表及政策性利率（MLF）已上调，一定程度上意味着实质性

的加息，随后各地银行提高房贷按揭利率，加息从金融机构间向市场传导。
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2017年6月中旬各银行住房按揭的款利率变动情况

环比减少30家
环比减少170家

环比增加4家 环比增加174家

加息从金融机构导向市场，房贷利率上升金融政策



目前我国的货币资产受到“缩表”冲击，从M2增速来看，下降趋势难改，2017年6月份M2增速为10%，

M2增速再创新低，房企融资难度大增。
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2015-2017年M2增速图

M2增速

10%

金融政策 M2增速再创新低，房企融资难度大增



市场疯狂，调控区域扩容，最严限购政策出台

政策重点：本市及非本市户籍家庭
在城六区范围内只能新购买一套住
宅（含新建住房和二手住房）。
解读：限制较为温和，未对市场产
生明显影响

政策重点：西安“楼十条” 1、限
购范围扩大；2、限购区域商品住
房及二手房需取得《不动产权证书》
满2年方可上市交易。3、首套房商
贷首付不低于30% � ；二套房不低于
40%；第三套停贷，4、公积金贷
款首套房首付比例不低于25%；5、
进一步规范房企房地产开发、销售
等环节行为。
解读：调控力度更大，起到稳定和
引导市场，打击投机购房的作用。

政策重点：1、房企每年元月10日
前向房管部门备案当年度上市供应
及销售计划；2、加强预售行为监
管，无证不能售房；3、取证后在
10日内房源需一次性公开销售；4、
严禁排号等；5、房企和经纪机构
不得有伪造资料，拒绝公积金贷款
购房、零首付等行为；
解读：调节市场秩序、规范销售行
为，对原有营销策略带来巨大冲击

政策重点:1、沣东新城被纳入调控
范围；2、限售时间延长至5年；3、
外地人在限购区域内买房需提供连
续两年以上的个人所得税和社保证
明。
解读：限购再次升级，对投机购房
行为产生较强遏制，对于稳定市场，
贯彻住房居住属性理念有重要意义。

2017年4月18日

扩大限购，收紧信贷
2017年1月1日

限购出台

2017年5月19日

严控销售规则

2017年6月28日

最严限购，遏制炒房

西安政策



政府监管四次发力，对市场形成强烈冲击

2017.3.20

西安房管局严打无证售房，
违规将暂停网签：开展为
期一个月市场秩序专项整
治活动，对未取得预售许
可证等行为将暂停其所有
项目的网签手续。

2017.4.26

西安房管局再度整治
市场，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。

2017.5.17

西安“房十八条”：从商品房
预售许可管理、项目销售现场
管理、商品房预售行为监管、
房地产销售代理和经济行为方
面、商品房预售行为监管五大
方面进行监管和规范。

2017.5.27

西安商品房销售违规
实行记分管理制度：
超过5分将被暂停房
屋网签销售。

万科金域华
府、万科高
新华府等
12项目暂
停预售许可
申请

西安20
个楼盘
违规销
售被处
罚，最
高罚款
300万元

西安政策



西咸一体化破冰 落户政策放宽

城市利好驱动，房企与客户对市场信心倍增投资需求

和资金从核心城市“不断涌入”西安

自贸区挂牌 轨道交通增建千亿投资落地

关键词：



西安走向“量价飙升”之路



2017年上半年市场回顾



供应量

765万㎡
环比：-16%

同比：9%

成交量

1333万㎡
环比 :  10%
同比 :  34%

存量

2017年西安商品房半年度关键词 供需失衡, � 库存去化周期急速下降

2345万㎡

去化周期：8.8个月



严打无证售房、预售限制下，住宅有效供应进一步下滑，成交持续飙升，2017年上半年成交量达到1089万㎡,
创历时新高，去化周期急速缩减至4.6个月

15年上半年 15年下半年 16年上半年 16年下半年 17年上半年

供应量（万㎡） 586.53 742.48 479.92 �  614.75 �  589.62 � 

成交量（万㎡） 592 941.85 847.57 �  1032.71 �  1088.59 � 

供销比 0.99 �  0.79 �  0.57 �  0.60 �  0.54 � 
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2015-2017年上半年西安住宅供销图

存量：941.34万㎡

去化周期：4.6个月

上半年均价：8301元/㎡
（环比上涨14.87%）

住宅库存表现

市场一路飙升，成交创历史新高住宅市场



创典46个样本监测：在市场供需失衡的状态下，2017年上半年，各项目继续进行不同程度的提价，涨幅
10%-20%的占41%，涨幅20%-40%的占30%，涨幅在40%以上的占20%。
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2017上半年创典项目价格变动情况

限网签背景下，住宅真实成交价格不断上扬住宅市场
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2017年上半年普通住宅分区域供销价走势图

供应量（万㎡） 成交量（万㎡） 成交价格（元/㎡）

p 供应量方面：城西、浐灞及经开供应居前三位，分别为106.53万㎡、103.88万㎡和88.69万㎡；
p 成交量方面：浐灞居首，202.46万㎡，曲江其次，172.28万㎡，城西居第三位，152.20万㎡；
p 成交价格方面：高新、曲江、城北居前三位，依次为10365元/㎡、9825元/㎡和8461元/㎡。

浐灞、曲江、城西由于供应相对充足和区域价值升温，成为上半年热销区域

浐灞、曲江、城西为上半年热销区域住宅市场
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2017年上半年开盘数量及解筹率图

开盘数量 平均解筹率

在外地投资客户引领下，本地客户对市场预期增强，多个楼盘开盘售罄，市场平均解筹率达80%以上

n “金三银四”期间：融创南长安街壹号、招商依云曲江、万科金色悦城、阳光城西西里、金泰新理城、蓝光公园华府等达到
了开盘即售罄的热销场面，去化率高达100%。

楼市热度不断上涨，市场平均解筹率达80%以上住宅市场



市场的主力成交面积仍基于刚需层面，受多次楼市政策影响，客户对于产品升级的需求导向，主力成交结构逐
步上移
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2017年上半年普通住宅分面积段成交情况

成交仍以刚需为主，产品升级成为趋势住宅市场



别墅供需自16年下半年起严重失衡，17年上半年供需比0.32，创近两年最低值；成交量创近两年新高，
同比大幅上涨152%

15年上半年 15年下半年 16年上半年 16年下半年 17年上半年

供应量（万㎡） 10.41 7.42 9.08 �  8.55 �  9.28 � 

成交量（万㎡） 12.85 12.84 11.62 �  19.24 �  29.31 � 

供求比 0.81 �  0.58 �  0.78 �  0.44 �  0.32 � 
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2015-2017年上半年别墅供销图

存量：44.23万㎡

去化周期：6.5个月

上半年均价：17277元/㎡
（环比上涨7.59%）

别墅库存表现

长期供小于求，17年上半年别墅成交量创新高别墅市场



商业市场供需结构自16年下半年来直线下滑，供求比缩小至1.14，成交量环比、同比均上涨，去化周期
降至65.5个月，去化压力犹存

15年上半年 15年下半年 16年上半年 16年下半年 17年上半年

供应量（万㎡） 104.64 145.93 114.73 �  132.69 �  72.33 � 

成交量（万㎡） 41 79.22 44.16 �  50.89 �  63.67 � 

供求比 2.55 �  1.84 �  2.60 �  2.61 �  1.14 � 
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2015-2017年上半年商业供销图

存量：913.72万㎡

去化周期：65.5个月

上半年均价：13599元/㎡
（环比上涨10.03%）

商业库存表现

住宅限购倒逼投资方向的转变，成交量上涨，但库存压力仍然存在商业市场



办公市场近两年整体供大于求，17年上半年供需有所缓解，成交量环比、同比均上涨，去化周期已
降至25.4个月

15年上半年 15年下半年 16年上半年 16年下半年 17年上半年

供应量（万㎡） 105.34 91.5 65.87 �  115.81 �  67.17 � 

成交量（万㎡） 48 38.4 47.58 �  50.56 �  79.58 � 

供求比 2.19 �  2.38 �  1.38 �  2.29 �  0.84 � 
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2015-2017年上半年办公供销图

存量：445.46万㎡

去化周期：25.4个月

上半年均价：11280元/㎡
（环比上涨40.80%）

办公库存表现

城市利好，重大项目落地带动办公市场热销办公市场



供需结构失衡、外地投资需求的涌入
是上半年市场量价上涨以及政策收紧的主要推手



2017年下半年预测



政策周期预判

政策以“稳”为主，维持现有政策内容、力度不变



城市 出台日期 政策内容 政策性
质

距离上一次政策
出台的时间

西安

2011年2月28日 限购细则 收紧 ——

2012年5月 存准利率下调 宽松 15个月

2014年5月12日 支持首套房贷 宽松 24个月

2014年11月21日 央行降息 宽松 6个月

2015年7月22日 放开个人公积
金贷款 宽松 8个月

2016年5月21日 陕“十一条” 宽松 10个月

2016年6月 西安“楼十条” 宽松 13个月

2017年1月1日 限购出台 收紧 6个月

2017年4月18日 扩大限购、收
紧信贷 收紧 4个月

2017年5月19日 规范销售行为 收紧 1个月

2017年6月18日 限购升级 收紧 1个月
政策时效期均值 9个月

7月24日中央政治局会议：

会议要点：
要深入扎实整治金融乱象，加强金融监

管协调，提高金融服务实体经济的效率和
水平。要稳定房地产市场，坚持政策连续
性稳定性，加快建立长效机制。

从历年政策来看：政策的时效期主要集中在6—15个月左右，7月24日的中央政治局扩大会议，预示下
半年楼市调控政策不会放松，政策的时效周期至2018年上半年。

预示：房地产调控政策下半年不会放松

从历年政策时效周期判断，今年政策时效周期至2018年上半年预判依据1



据监测：“6·∙28”楼市新政后，创典各项目来访、成交均持续大幅下跌，周平均成交套数，环比下跌5成
以上，市场成交急速遇冷。政策效应初显，政府目标初步实现，在保证经济正常增长驱动下，政策层面以
“稳”为主，不会出现更加严厉政策。

成交遇冷，政策效应初显，在保经济增长下，政策以“稳”为主

6.28新政出台

预判依据2



楼市成交预判

“6·•∙28”楼市新政后，限购政策及货币紧缩
政策的叠加效应初显，成交量下滑概率加大



创典数据统计显示：西安在售项目自6·∙28“楼市新政后，因外地户籍因素限制购买的客户平均占比达27%，

部分项目达到40%以上的占比，政策限外对楼市成交量造成一定的影响。
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"6`28"楼市新政后因户籍拦截在购房资格外的客户占比

新政拦截在购房资格外的客户比例 平均达27%，成交量影响较大预判依据1



6·∙28楼市新政前 6·∙28楼市新政后（截止7.23）

周开盘项目 6-7个 周开盘项目 3-4个

开盘平均去化率 77% 开盘平均去化率 61%

据创典不完全开盘监测统计：“6·∙28”楼市限购政策出台前各项目推盘加速，周平均开盘数量6-7个，平均去化率77%；
楼市新政后，外地客户购买受限，开盘数量骤减，周平均开盘数量为3-4个，平均去化率下降至61%，甚至有部分项目临时
调整销售策略，部分项目暂缓拿证、开盘。

新政后市场开盘数量骤减，平均去化率下降为61%预判依据2



房企风险预判

在中央防范金融风险，去杠杆目标下，房企面临
融资与借贷兑付双重困难，房企资金压力陡增



近两年品牌房企并购、合作潮，增加杠杆抵御市场利润的下降和营业成本的上升，导致房企遭遇的生
存风险到达较高水平，资产负债率持续走高，下半年在货币紧缩环境下，房企融资困难，生存风险或
进一步加大。
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上市房企资产负债率走势

资产负债率持续走高，货币紧缩下，房企生存风险加大预判依据1



去杠杆背景下，目前多数房企的融资额度、融资渠道受到限制，并且由于2016年的短期借债到期，同时叠
加上2015年中期贷款的集中兑付（经验判断中期借贷周期为2年左右），预计2017年下半年-2018年开发
商将出现借贷兑付困难。

企
业
资
金
杠
杆
示
意

2014年 2015年 2016年 2017年 2018年

低资金杠杆

14年地产市场遇冷，
企业短期借贷资金总
量较低

资金杠杆增加

15年随着货币宽松及
房地产政策宽松，房
企投资热情恢复，短
期资金杠杆明显提升

资金杠杆持续增加

16年市场全面火热，
开发商投资拿地热
情被激活，短期资
金杠杆持续增加

借贷兑付困难

17年市场进入政策的调控趋，
由于16年的短期借款以及15年
的中期借款到期，2017年下半
年-2018年开发商将会粗线借贷
兑付困难

预计2017年下半年-2018年开发商将出现借贷兑付困难预判依据2



重点房企西安公司2017年上半年仅完成去年销售业绩的30%—40%，预示下半年业绩任务量加大，加
之限购及货币紧缩的影响，房企的销售压力及资金回款压力进一步加大

企业 2016年全年销量（万㎡） 2017年上半年销量（万㎡） 2017年任务完成情况
万科 137.3 50.77 37%
中海 54.45 16.69 31%
保利 34.2 14.43 42%
恒大 45.56 40.1 88%

重点房企下半年业绩任务重，限购及货币政策对任务完成更是雪上加霜销售压力



竞争压力

下半年住宅新增供应量2123万㎡

上半年住宅销量1088.59万㎡

供需趋于平衡

下半年新增供应大，且新入市项目中70%以上为品牌房企开发，市场竞争压力激增

70%

30%

2017年下半年纯新盘房企类型

品牌房企 本土房企

预计入市项目 预计入市项目

中国铁建青秀城 阳光城·∙丽兹PLUS

中海·∙太华府 红星紫御半山

中海曲江大城 保亿·∙大明公馆

融创璟园 新城吾悦广场

融创西安壹号院 阳光城·∙檀府
海亮德文郡 富力世园项目
万科翡翠国宾 富力土门项目

万科金域未央 天地源·∙万熙天地

…… ……



政策时效周期至
2018年上半年

楼市成交短周期
下滑

房企资金压力
激增

市场竞争压力 销售任务压力

2017年下半年房地产调整周期到来，房企将
如何面对？



房企应谨慎对待市场，因时而变

现金为王时代或将来临！



西安创典全程地产顾问股份有限公司
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电话：（029）88450100
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http://www.trenda.cn
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