
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3、西安市存量住房市场分 

析报告：2019年11月份 

➢ 4月西安市存量住宅市场价格微涨，成交量加速回暖： 4月城六区存量住

市场监测均价为 11314 元/平方米，环比上涨 0.19%，同比上涨 0.63%；

网签成交套数 5614 套，环比上涨 109.40%，同比下跌 3.85%。 

➢ 板块监测：4月西安市城六区55.81%板块均价小幅度上涨，涨幅在1%以内

的板块所占比重最大，达到39.53%，占比较上月有所减少；郊区县53.85%

板块均价小幅度上涨，涨幅在1%-3%板块所占比重最大，达到30.77%。 

➢ 楼盘监测：4月,西安市城六区43.30%楼盘均价呈下降趋势，郊区县42.31%

楼盘均价呈上涨趋势。城六区均价无涨跌楼盘较多，所占比重为23.83%，

郊区县均价无涨跌的楼盘较多，所占比重约为26.23%。 
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1、西安市存量住房市场分 

析报告：2019年1-3月份 

 

➢ 数据来源 

➢ 存量住房均价：根据天正V估价智能评估系统监测的西安市城六区43个住宅板块+郊区县13个住宅板块，共计

7372个存量住宅小区均价，采用定基定权重的方式计算得出，以保证各期价格的可比性。 

天正V估价智能评估系统是由中估联行研发的在线批量评估系统。该系统充分集成信息技术与估价师经验，为

房地产估价业务提供全新方式的在线评估数据支持。 

2、西安市存量住房市场分 

析报告：2019年12月份 
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一、 市场热点分析 

4 月 3 日，人民银行下调存款准备金率。决定对农村信用社、农村商业银行、农村合作银行、村

镇银行和仅在省级行政区域内经营的城市商业银行定向下调存款准备金率 1 个百分点，于 4 月 15 日

和 5月 15日分两次实施到位，每次下调 0.5个百分点，共释放长期资金约 4000 亿元。 

4 月 9 日，中共中央国务院发布《关于构建更加完善的要素市场化配置体制机制的意见》。文件

明确要：推进土地要素市场化配置。建立健全城乡统一的建设用地市场；深化产业用地市场化配置改

革；鼓励盘活存量建设用地；完善土地管理体制；引导劳动力要素合理畅通有序流动。深化户籍制度

改革；畅通劳动力和人才社会性流动渠道；完善技术技能评价制度；加大人才引进力度。 

4 月 9 日，国家发改委印发 《2020 年新型城镇化 建设和城乡融合发展 重点任务》。文件提出：

提高农业转移人口市民化质量。督促城区常住人口 300 万以下城市全面取消落户限制；推动城区常住

人口 300 万以上城市基本取消重点人群落户限制；促进农业转移人口等非户籍人口在城市便捷落户；

推动城镇基本公共服务覆盖未落户常住人口；大力提升农业转移人口就业能力；加大“人地钱挂钩”

配套政策的激励力度；优化城镇化空间格局。加快发展重点城市群；编制成渝地区双城经济圈建设规

划纲要；大力推进都市圈同城化建设等；提升城市综合承载能力。补齐城市公共卫生短板；改善城市

公用设施；实施新型智慧城市行动；加快推进城市更新等；加快推进城乡融合发展。加快推进国家城

乡融合发展试验区改革探索；全面推开农村集体经营性建设用地直接入市等。 

4 月 14 日，国务院常务会议召开。会议提出：要在扩大实施前期有效政策基础上，多措并举加

大积，极财政政策实施力度，并抓紧按程序再提前下达一定规模的地方政府专项债；研究进一步加强

金融对实体经济特别是中小微企业支持。帮扶制造业和服务业企业缓解房租、用工等成本压力。 

会议还提出：推进城镇老旧小区改造，是改善居民居住条件、扩大内需的重要举措。2020 年各

地计划改造城镇老旧小区 3.9 万个，涉及居民近 700 万户，比去年增加一倍，重点是 2000 年底前建

成的住宅区。各地要统筹负责，按照居民意愿，重点改造完善小区配套和市政基础设施，提升社区养

老、托育、医疗等公共服务水平；建立政府与居民、社会力量合理共担改造资金的机制，中央财政给

予补助，地方政府专项债给予倾斜，鼓励社会资本参与改造运营。 

4 月 17 日，中共中央政治局会议召开。会议提出：要以更大的宏观政策力度对冲疫情影响。积

极的财政政策要更加积极有为，提高赤字率，发行抗疫特别国债，增加地方政府专项债券，提高资金

使用效率，真正发挥稳定经济的关键作用。稳健的货币政策要更加灵活适度，运用降准、降息、再贷

款等手段，保持流动性合理充裕，引导贷款市场利率下行，把资金用到支持实体经济特别是中小微企

业；要积极扩大国内需求。要释放消费潜力，做好复工复产、复商复市，扩大居民消费，适当增加公
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共消费。要积极扩大有效投资，实施老旧小区改造，加强传统基础设施和新型基础设施投资，促进传

统产业改造升级，扩大战略性新兴产业投资。 

二、 西安存量住房总体情况 

西安市城六区存量住宅市场监测均价 11314元/平方米，环比上涨 0.19%，同比上涨

0.63%。 

4月,西安市城六区存量住宅（不含别墅）天正 V估价智能评估系统监测均价为 11314元/平方

米，环比上涨 0.19%，同比上涨 0.63%。存量住宅成交套数为 5614套，环比上涨 109.40%，同比下

跌 3.85%。 

 
图 1 2019年 4月-2020年 4月存量住宅成交套数和价格情况 

 

三、 西安市存量住宅各区县情况 

4 月天正 V 估价智能评估系统监测西安市城六区存量住宅成交均价小幅上涨，成交套

数环比增长 109.40%大幅回升，同比减少 3.85%未超过去年同期。 

4月份，西安市城六区存量住宅（不含别墅）均价为11314元/平方米，环比上涨0.19%。其中城六

区天正V估价智能评估系统监测均价最高的是曲江区，监测均价为16715元/平方米，环比上涨0.49%；

其次是：高新区，监测均价为14841元/平方米，环比上涨0.26%；雁塔区监测均价为12553元/平方米，
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环比下跌0.09%；经开区监测均价为10620元/平方米，环比上涨0.11%；莲湖区监测均价为10513元/

平方米，环比下跌0.62%；碑林区监测均价为9963元/平方米，环比上涨0.38%；新城区监测均价为9735

元/平方米，环比下跌1.29%；灞桥区监测均价为9698元/平方米，环比下跌0.44%；未央区监测均价为

9129元/平方米，环比上涨0.32%。 

4月份，郊区县存量住宅（不含别墅）均价为7569元/平方米，环比上涨0.21%。其中郊区县均价

最高的是长安区，监测均价为10346元/平方米，环比下跌0.32%；其次是：高陵区，监测均价为6848

元/平方米，环比上涨0.45%；阎良区监测均价为5026元/平方米，环比上涨1.23%；临潼区监测均价为

4766元/平方米，环比下跌1.19%；鄠邑区(户县)区监测均价为4702元/平方米，环比下跌3.58%；蓝田

区监测均价为4033元/平方米，环比下跌2.94%；周至区监测均价为3478元/平方米，环比上涨1.11%。 

 

图 2 2020年 4月西安市城六区及郊区县存量住宅天正 V估价智能评估系统均价 

 

四、西安市城六区及郊区县存量住宅楼盘及板块情况 

1、板块：西安市城六区 55.81%板块均价小幅度上涨，郊区县板块均价 53.85%板块小

幅度上涨。 

根据城六区板块监测情况显示，4 月份,55.81%板块均价小幅度上涨。降幅在 3%以上的板块所占

比重为 2.33%；降幅在 1%-3%之间的板块所占比重为 13.95%；降幅在 1%以内的板块所占比重为 23.26%；

涨幅在 1%以内的板块所占比重为 39.53%；涨幅在 1%-3%之间的板块所占比重为 16.28%；所有板块涨

幅均保持在 3%以内。 
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图 3 2020年 4月城六区 43个监测板块均价变化占比分布图 

 

根据郊区县板块监测情况显示，4月份,53.85%板块小幅度上涨。降幅在1%-3%之间的板块所占比

重为7.69%；降幅在1%以内的板块所占比重为15.38%；涨幅在1%以内的板块所占比重为7.69%；涨幅在

1%-3%之间的板块所占比重为30.77%；涨幅在3%以上的板块所占比重为15.38%；所有板块降幅均保持

在3%以内。 

 

图 4 2020年 4月郊区县 13个监测板块均价变化占比分布图 
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2、根据监测数据显示，4 月份,西安市城六区 43.30%楼盘均价呈下降趋势。 

4月份,均价降幅在3%以上的楼盘所占比重约为11.10%；降幅在1%-3%之间的楼盘所占比重约为

13.69%；均价降幅在0-1%之间的楼盘所占比重约为18.51%；均价无涨跌楼盘所占比重为23.83%；均价

涨幅在0%-1%之间的楼盘所占比重约为17.77%；均价涨幅在1%-3%之间的楼盘所占比重约为10.65%；均

价涨幅在3%以上的楼盘所占比重约为4.45%。 

 

图 5 2020年 4月城六区 V估价楼盘均价变化占比分布图 

 

3、根据监测数据显示，4月份,郊区县42.31%楼盘均价呈上涨趋势。 

4月份,涨幅在 3%以上的楼盘所占比重约为 6.41%；涨幅在 1%-3%的楼盘所占比重约为 15.49%；

涨幅在 0%-1%之间的楼盘所占比重约为 20.42%；均价无涨跌的楼盘所占比重约为 26.23%；均价降

幅在 0%-1%之间的楼盘所占比重约为 15.19%；均价降幅在 1%-3%的楼盘所占比重约为 10.86%；降幅

在 3%以上的楼盘所占比重约为 5.40%。 

 

图 6 2020年 4月郊区县 V估价楼盘均价变化占比分布图 
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五、 热点楼盘(Top15) 

从挂牌情况来看，热点楼盘主要分布在雁塔区、未央区、高新区；从均价分布来看，中高价位楼

盘和一般价位楼盘均有一定占比（详见表1、2、3）。（备注：热点楼盘均价包含小区所有房屋类别，

并剔除了学区学位影响因素。） 

 

表1 2020年4月雁塔区天正V估价智能评估系统热点楼盘(Top5)一览表 

序号 小区名称 
均价 

（元/㎡） 
环比 

1 华城泊郡 14729 ↑1.67% 

2 联盟新城 10026 ↑6.30% 

3 紫郡长安 13577 

 

↑2.23% 

4 华城国际 14469 ↑0.87% 

0.87% 

 

0.87% 

 

5 明德门小区 9121 ↑1.16% 

 

表2 2020年4月未央区天正V估价智能评估系统热点楼盘(Top5)一览表 

序号 小区名称 
均价 

（元/㎡） 
环比 

1 雅荷度假山庄 8304 - 

2 园艺三场小区 8678 - 

3 华远君城 13174 ↑0.36% 

4 绿地香树花城 15259 ↓3.23% 

5 长庆湖滨花园 8459 ↑6.10% 

注：因疫情原因成交量下降，部分小区没有环比数据 
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表3 2020年4月高新区天正V估价智能评估系统热点楼盘(Top5)一览表 

序号 小区名称 
均价 

（元/㎡） 
环比 

1 绿地世纪城仕嘉公寓 A 区 20344 ↑0.66% 

2 逸翠园 22682 ↑2.98% 

3 金泰假日花城 17097 ↓1.75% 

4 紫薇馨苑 19993 ↑13.75% 

5 缤纷南郡 18281 ↑2.47% 

 

六、 典型楼盘及板块 

 

 

图 8热点楼盘位置示意图 

 

华城泊郡 14729 元/㎡ 

 ↑1.67% 

 

雅荷度假山庄 8304 元/㎡               

       

绿地世纪城仕嘉公寓 A 区 20344 元/㎡ 

             ↑0.66Z% 
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（一）热点楼盘 

1、雁塔区华城泊郡 

雁塔区华城泊郡小区位于西安市城南三森国际家居南侧，属雁塔区三森商圈。占地面积110000

平方米，建筑面积430000平方米。项目2014年建成，共10栋2673户，容积率3.6，绿化超过40%。开发

商为陕西华汉集团有限公司。项目周边有陕西三宝双喜幼儿园、省委幼儿园等学前教育机构；陕师大

及附属学校、交大附中及附小、明德门中小学、航天中学、长安二中等义务段教育机构以及陕西师范

大学、西安外国语学院、西北政法学院、西安音乐学院、长安大学、石油大学、西安美院等大专院校。

周边商业便利，有三宝双喜清真超市麦德龙、易初莲花、华润万家、中马国际商城、三森国际家俱城、

名轩国际家居艺术中心、科宝博洛尼家居等商业服务场所；医疗条件便利，可就近前往交大附属医院、

骨科医院、陕西省第八医院等医疗卫生机构。 

该社区本月均价14729元/平方米，环比上涨1.67%。 

2、未央区雅荷度假山庄 

未央区雅荷度假山庄小区位于城北西安市未央区湖滨路，属未央区未央湖商圈。项目占地面积

105528平方米，建筑面积800000平方米。2006年建成，共53栋楼1100户，容积率0.90，绿化率超过55%。

开发商为西安雅荷房地产开发有限公司。项目周边就近有未央湖幼儿园等学龄前教育和博爱学校等义

务段教育机构，以及陕西科技大学、西安工业大学、西安医学院等大专院校。周边有未央湖游乐园公

共游乐场所；就近有未央区医院等医疗服务机构。 

该社区本月均价8304元/平方米。 

3、高新区绿地世纪城仕嘉公寓A区 

高新区绿地世纪城小区位于西安市高新高新区锦业路1号。小区属于高新区锦业路商圈，于2008

年建成，开发商为上海绿地集团西安置业有限公司。小区占地面积800000平方米，建筑面积1200000

平方米，共有47栋楼合计5677户，绿化率超过43%，容积率2.09。附近有高新一幼、高新二幼、社区

内设幼儿园、吉的堡幼儿园等幼儿园，高新国际学校、高新一中、高新二中、社区内设小学高新一中、

高新二中、社区内设中小学、高新四小、高新五小等中小学，以及西北大学、西安外事学院、西安欧

亚学院、培华学院、西安石油大学等高等教育机构。商业方面，就近有新天地式购物中心、大型地下

购物广场、紫薇尚层人人乐店等大型综合商业街区。医疗方面有陕西省妇幼保健中心、高新医院、电

子医院、521医院、西安剑桥医院等医疗服务机构。 

该社区本月均价20344元/平方米，环比上涨0.66%。  
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（二）热点板块 

1、雁塔区 

雁塔区位于西安市城南，因境内有建于唐代的大雁塔而得名，是西安市中心城区内最大的核心区。

东临浐河，与灞桥区相连;西北角与未央区接壤;西、南与长安区为邻;北以南二环路、建工路和咸宁

路为界，与莲湖、碑林、新城区毗邻。西有西安高新技术产业开发区，东有以生态建设为核心的曲江

新区，南邻国家级航天研发基地，北邻城市中心，地理位置优越。雁塔区拥有西安市最好的文化教育

资源，有西安交通大学、西安电子科技大学等普通高等院校22所，西安欧亚学院等千人以上民办高校

12所，省以上科研院所55家形成一区多制的独特格局。雁塔区内有大雁塔、青龙寺、汉宣帝杜陵、曲

江池遗址、陕西历史博物馆等名胜古迹，是中国著名的科教文化旅游大区。 

雁塔区拥有优越的地理位置及独特的科教文化旅游资源，本月该板块房价环比下跌

0.09%，均价12553元/平方米。 

2、未央区 

未央区地势南高北低，位于西安城区北郊，是西安贯通东西、连接南北的必经之地，距西安咸阳

国际航空港8千米，拥有亚洲最大的铁路客站西安北站，陕西“米”字型公路骨架八条放射线中的六

条接点在区境内，西铜高速、西安绕城高速公路、机场一号、二号线、地铁1号线、2号线穿境而过。

区境东至灞河，与灞桥区为邻；西依漆渠河，与咸阳市秦都区交界；南隔龙首北路，与新城区、莲湖

区毗连；北临渭水，与高陵区、咸阳市隔河相望；西南部与雁塔区、长安区接壤。区域境内有国家级

西安经济技术开发区。 

未央区拥有较大的升值空间和便捷的交通，本月该板块房价环比上涨0.32%，均价9129

元/平方米。 

3、高新区 

西安高新技术产业开发区，位于西南郊的科教文化区，功能分布明确：北部是产业区、南部为综

合配套区；北部产业园以中心花园为中心，周围布置有行政管理、金融商务、孵化研发、工业生产项

目用地；路网为T字结构，将货运车流限制在由北、西、南三个方向出入区域；南部综合配套区以高

新公园为中心，布置有居住小区、别墅区、中学、小学、幼儿园、门诊医院、研发、办公等项目。高

新区道路系统为棋盘式路网格局，在东、西、北向与太白南路、南二环等城市主干连接，交通方便。 

高新区代表西安与西部高新科技产业前沿的领地，拥有较大的升值空间和便捷的交通。

该板块本月房价环比上涨0.26%，均价14841元/平方米。 

https://baike.so.com/doc/6079194-6292282.html
https://baike.so.com/doc/5354761-5590225.html
https://baike.so.com/doc/5389078-5625656.html
https://baike.so.com/doc/5387504-5624037.html
https://baike.so.com/doc/5825307-6038125.html
https://baike.so.com/doc/5349761-5585217.html
https://baike.so.com/doc/5349761-5585217.html
https://baike.so.com/doc/5338309-5573749.html
https://baike.so.com/doc/5338309-5573749.html
https://baike.so.com/doc/5202998-5434859.html
https://baike.so.com/doc/5023976-5249950.html
https://baike.so.com/doc/2133219-2257028.html
https://baike.so.com/doc/5585520-27301416.html
https://baike.so.com/doc/5838470-6051301.html
https://baike.so.com/doc/7809274-8083369.html
https://baike.so.com/doc/7809274-8083369.html
http://baike.baidu.com/item/%E8%A5%BF%E9%93%9C%E9%AB%98%E9%80%9F
http://baike.baidu.com/item/%E8%A5%BF%E5%AE%89%E7%BB%95%E5%9F%8E%E9%AB%98%E9%80%9F%E5%85%AC%E8%B7%AF
http://baike.baidu.com/item/%E7%81%9E%E6%B2%B3/10743965
http://baike.baidu.com/item/%E7%81%9E%E6%A1%A5%E5%8C%BA
http://baike.baidu.com/item/%E5%92%B8%E9%98%B3%E5%B8%82
http://baike.baidu.com/item/%E7%A7%A6%E9%83%BD%E5%8C%BA
http://baike.baidu.com/item/%E6%96%B0%E5%9F%8E%E5%8C%BA/34745
http://baike.baidu.com/item/%E8%8E%B2%E6%B9%96%E5%8C%BA
http://baike.baidu.com/item/%E8%8E%B2%E6%B9%96%E5%8C%BA
http://baike.baidu.com/item/%E6%B8%AD%E6%B0%B4
http://baike.baidu.com/item/%E9%AB%98%E9%99%B5%E5%8C%BA
http://baike.baidu.com/item/%E9%9B%81%E5%A1%94%E5%8C%BA
http://baike.baidu.com/item/%E9%95%BF%E5%AE%89%E5%8C%BA/35892
http://baike.baidu.com/item/%E8%A5%BF%E5%AE%89%E7%BB%8F%E6%B5%8E%E6%8A%80%E6%9C%AF%E5%BC%80%E5%8F%91%E5%8C%BA


西安天正房地产资产评估顾问有限公司  

 

 

敬请参阅报告结尾处的免责声明                                                                            

免责声明 
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联系方式 

通讯地址：西安市高新区沣惠南路16号泰华•金贸国际4#楼29层 

邮政编码：710075 

联系电话：029-87639977-670 


