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	→内容简介

	“十二五”期间，伴随着国民经济的快速发展和人民生活的持续改善，西安市房地产业得到了长足的发展，在中央和地方一系列促进房地产市场健康发展政策措施的推动下，西安市房地产业进入快速发展阶段，呈现出开发规模持续扩张、开发实力明显增强，开发结构逐步优化、商品住房购销两旺的良好局面。2010年西安市商品房销售量达1428.75万平方米，同比上涨9.30%。2011年，由于在国家政策的持续调控下，当年西安商品房销售量为1088.04万平方米，同比下滑23.85%，其中，普通住宅销售面积920.33万平方米，同比下滑26.2%。2013年西安市共挂牌出让土地270宗，较去年减少177宗，供应面积达1110万平方米，同比下滑26.64%；2013年西安市共成交土地244宗，较去年减少150宗，成交面积1085万平方米，同比下滑18.36%，成交总金额269.7亿元，同比下滑17.07%。2013年西安市总共新批准商品房预售面积为2057万平米，同比上升1.33%，供应量连续两年稳定在2000万平米以上，供应量充足；2013年，西安市商品房共成交1476万平米，同比上升24.24%，成交价格为7513元/平米，同比下滑0.9%，价格基本保持稳定。今年商品房成交量创近年新高。

西安虽然是二线城市，一方面具有二线城市发展的共有优势，另一方面西安的发展特有优势在于它是一个相对的中心城市。西安的房地产市场本身就比北京、广州、深圳等地起步晚，中国房地产这几年竞争比较激烈，像北京、上海、深圳地产业的发展已经达到一个高度，空间受限，而西安的城市化进程也远没有达到完善的程度。房地产对拉动西安市经济、促进经济平稳快速发展具有重要意义，在当前经济形势下，房地产业在确保经济快速增长中，有着更为重要的作用。所以作为二线城市的西安市房地产行业还有巨大的发展空间。

2014年1-9月份，西安市累计新批准商品房预售1739.18万平方米，同比增长4.34%;其中住宅1287.13万平方米，同比增长4.33%。商品房销售1247.65万平方米，同比下降0.82%;其中住宅1070.63万平方米，同比增长0.6%。9月份当月，西安市新批准商品房预售258.8万平方米，同比下降17.76%，环比增长32.2%;其中住宅174.3万平方米，同比下降30.04%，环比增长13.79%。商品房销售187.97万平方米，同比增长46.42%，环比增长43.92%;其中住宅165.14万平方米，同比增长53.12%，环比增长48.49%。上述市场运行数据表明，西安市房地产市场总体保持了健康稳定的发展态势，供应充足，房价稳定，市场观望情绪逐渐消退，商品房交易量回升显著。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国家商务部、国家发改委、国家经济信息中心、国务院发展研究中心、全国商业信息中心、中国经济景气监测中心、中国行业研究网、国内外相关报刊杂志的基础信息以及西安房地产专业研究单位等公布和提供的大量资料。对我国西安房地产的行业现状、市场各类经营指标的情况、重点企业状况、区域市场发展情况等内容进行详细的阐述和深入的分析，着重对西安房地产业务的发展进行详尽深入的分析，并根据西安房地产行业的政策经济发展环境对西安房地产行业潜在的风险和防范建议进行分析。最后提出研究者对西安房地产行业的研究观点，以供投资决策者参考。
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第六章 我国西安房地产行业运行分析
第二节 2012-2014年西安房地产行业发展现状
一、2009-2013年我国西安房地产行业市场规模分析

图表：2009-2013年我国西安房地产行业市场规模分析
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二、2014-2018年我国西安房地产行业市场规模预测

图表：2014-2018年我国西安房地产行业市场规模预测
[image: image2.emf]1100

1150

1200

1250

1300

1350

1400

-8.00%

-6.00%

-4.00%

-2.00%

0.00%

2.00%

4.00%

市场规模（亿元）

1314 1358 1326 1289 1197

增长率

-5.41% 3.35% -2.36% -2.79% -7.14%

2014

年

2015

年

2016

年

2017

年

2018

年


数据来源：西安市统计局、西安市房管局、中研普华

第三节 2012-2014年西安房地产市场情况分析
1、房地产开发投资增幅回落

2013年1-10月，全市房地产开发完成投资1279.45亿元，同比增长29.7%，高于全省4.3个百分点，较前三季度回落1.5个百分点，较2012年同期上升9.2个百分点。自年初以来房地产开发投资均保持30%以上的增长水平，本月首次降至30%以下。房地产开发投资占全社会固定资产投资的32.1%，比重同比上升1.3个百分点。

2、商品房销售面下半年逐月回落

2012年是房地产调控最为严厉的一年，西安市商品房销售也持续下降，5月销售面积增幅降至近三年来的最底点（-26.8%），自6月开始持续回升，2013年商品房销售呈现恢复性快速增长，至2013年上半年达到41.3%，呈现快速增长态势。2013年下半年开始逐月回落，1-10月，全市新建商品房销售面积1345.50万平方米，同比增长18.6%，高于全省1.9个百分点，较前三季度回落4.6个百分点，较上半年回落22.7个百分点；其中商品住宅1241.87万平方米，增长19.9%。

商品房销售面积逐月回落，主要有以下两方面原因：

一是上半年集中新增项目较多和后续新增项目大幅减少。上半年，当月新增房地产项目42个，共销售商品房54.67万平方米，拉动1-6月房地产销售7.2个百分点，使上半年商品房销售增速波动较大。并且当月新增项目大多不是当月新开工，所以销售数据为自开工以来的累计数，6月以后这些项目按正常的月增量上报。

二是西安房地产市场的整顿活动。近期，央视曝光了西安几个房地产项目，在尚未取得《商品房预售许可证》的情况下就进行违规销售。为此西安房管部门对此展开查处，并决定在西安市开展为期3个月的房地产市场专项整治活动。这次活动对于西安房地产市场来说影响较大，目前五证不齐全的楼盘全部不能销售，五证齐全的楼盘也只是增加了来电来访数量，购房者观望情绪浓厚，成交情况并未大幅增长，受此影响开发商的推盘积极性也有所降低。

3、商品房竣工面积和新开工面积降幅扩大

2013年全市商品房竣工面积持续负增长，并且降幅有逐月扩大的趋势。2013年1-10月，全市竣工面积383.38万平方米，同比下降44.5%，降幅分别比前三季度和上半年回落9.7和18.8个百分点；其中商品住宅328.62万平方米，下降45.9%。全市商品房新开工面积1969.62万平方米，同比下降11.4%，较前三季度扩大3.8个百分点，较上半年扩大22.9个百分点。

4、资金来源结构变化，增速放缓

2013年1-10月，房地产开发企业到位资金1546.13亿元，同比增长12.1%，较前三季度回落6.3个百分点，较2012年同期上升0.5个百分点。其中，国内贷款186.72亿元，同比下降3.7%，较前三季度收窄1.0个百分点；企业自筹资金675.95亿元，同比增长8.4%，较前三季度回落12.0个百分点；以定金、预售款和个人按揭贷款等回笼资金为主的其他资金646.02亿元，增长21.4%，较前三季度提高6.5个百分点。
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