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一季度看点：

1、消费及进出口强势反弹回正，内外循环相对改善；

2、投资者信心正向恢复，经济向好先导性信号强；

3、稳支柱、促需求，高频“防风险”体现审慎；

4、一季度全国土地供销规模收缩，溢价率有所上升；

5、3月成交量同环比大幅上涨，一线城市上涨明显；

6、西安商品房量价整体攀升，增速上扬逼近正值。

延续宽松政策
频次释放探至底部

年初量价攀升
同环比出现涨幅

政策托而不举
稳支柱、促需求

消费进出口
反弹回正

内外循环相对改善

市场综述



宏 观 市 场
关 键 词

01|反弹回正
宏观市场篇

02|托而不举

03|利率维稳

04|扩大需求



国内经济：“三驾马车”中固投低位稳定运行，但消费及进出口强势
反弹回正，内、外循环相对改善
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Ø 房地产开发投资额在23年初有小幅度回升，但力度有限；固投22年虽较21年持续下滑，保持低位运行，整体保持18-19年的基底水平

Ø 2022年10月开始随着疫情蔓延，全国各地频繁封控，疫情放开后感染骤增，抑制出行，
消费再次失速；2022年12月随着疫情解封，3年封控就此解除，经济自此快速恢复，尤
其至23年初，同比增速再次回正

Ø 22年自9月开始，进出口贸易开始急速下行，外循环压力剧增；
Ø 至23年1月，随着防疫解除，进出口逐步恢复正常，贸易启动反弹并

在2月再次回正



国内经济：经济缓慢修复，服务业投资信心相对正向；通胀虽缓解，但企
业积极性仍偏低
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我国PPI（生产者价格指数）与 CPI（居民消费价格指数）趋势图

CPI居民消费价格月度同比涨跌（%） PPI工业生产者出厂价格月度同比涨跌（%）
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23年2月CPI与PPI剪刀差较22年4季度有所减少，整体通胀缓解。

Ø 23年1季度GDP同比增速预测4%，较22年下半年以后持续、小幅增长，经济有所修复；
Ø 22年1季度GDP同比增速4.8%＞23年1季度预测值，则修复效果仍不突出，经济恢复依然严
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我国采购经理人指数（PMI）走势

制造业指数 非制造业指数

枯荣线：PMI=50

Ø 23年1-2月PMI超过枯荣线，表面投资者信心正向恢复，经济向好先导性信号较强
Ø 其中服务业（非制造业）PMI增长更为明显，而制造业目前处于缓慢前进中

22年12月投资信心谷值②：
全国封控频发，各地自发抗议

22年4月投资信心谷值①：上海这个全国最有
钱，世界第三大金融中心城市启动疫情封控

数据来源：国家统计局
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金融环境：负剪刀差扩大，M2增速↑  M1增速↓，存款依然加速多增，
广义流动性投入持续宽松，但资金并未能有效活化，经济仍承收缩压力
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M2、M1与M0同比增速
M2同比增长 M1同比增长 M0同比增长

2 月 末 M 2 同 比 增 长
12.9%，较上月上升
0.3个百分点，再创近
6年来新高，原因有三：
一是本月信贷扩张加
快导致贷款创造存款
的信用货币创造提速；
二是去年同期基数偏
低利于今年回升。三
是财政支出加快利于
形成阶段性银行存款。

M2
2月M1与M2增速剪
刀差负向扩大1.2个百
分点， 由上月的-
5.9%扩大至-7.1%，
反映出春节因素扰动
货币活化趋势转差。

M2同比增速持续冲高，
主要源于住户存款和
非银存款同比多增，
背后反映的是防御性
储蓄意愿依然较强。

M1与M2
剪刀差
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图：2021年至今月度LPR报价 1年期 5年期以上

Ø 最低利率：目前执行的5年期LPR为1991年以来最低；房地产贷款政策层面短期内下调空间见底；
Ø 环境宽松：“保交楼专项贷款”“融资优化”“房企授信贷款”三箭齐发，助力楼市回稳。
Ø 3 月以来，绝大多数城市的房贷首付比例下限已经达到全国底线，百城首套平均利率4 . 0 2 %，环比↓2 Bp ；同比↓1 3 1 Bp ；

百城二套房平均利率4 . 9 1 %，环比持平，同比↓6 9 Bp ；平均放款周期缩短7 天至2 1 天；房贷实际利率下调。

LPR：连续7个月保持不变，房地产贷款政策层面短期内下调空间见底
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重点城市首套房/二套房平均利率

首套房平均利率 二套房平均利率

图 ： 贝 壳 百 城 主 流 房 贷 利 率 指 数 及 平 均 放 款 周 期
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央 行

住建部长倪虹

1.5 2.3

自然资源

央 行

1.1
3 3.3

央 行

总书记重要文章

2.1
6

对于购买首套住房的要大力支
持。首付比、首套利率该降的
都要降下来。而对于购买第二

套住房的，要合理支持。

保持房地产融资平稳有序。用好保
交按专项惜款、保交楼贷款支持计
划等政策工具。实施好改善优质房
企资产负债表计划，有效防范化解

优质头部房企风险。

要防范房地产业引发系统性风险。支
持刚性和改善性住房需求，鼓励地方
政府和金融机构加大保障性租赁住房
供给，探索长租房市场建设。推动房

地产业向新发展模式平稳过渡。

决定建立首套住房贷款利率政策
动态调整机制。新房销售价格环
比和同比连续3个月均下降的城
市，可阶段性维持、下调或职消

当地首套住房贷款利率政策下限。

对住宅用地出让公告不再要求“全年
不超过 3次”，优化完善集中供地改
策，更好发挥充分公开披露信息对于
稳定和引导市场预期的积极作用。

各部门各地方认真落实房地产长
效机制，房地产行业快速扩张、
价格过快上涨、房地产市场泡沫

化的势头得到了遇制。

3.9

住建部长倪虹

政 府 工 作 报 告

3.5

加强住房保障体系建设，支持刚
性和改善性住房需求，解决好新
市民、青年人等住房问题。有效
防范化解优质头部房企风险，改

善资产负债状况。

对房地产市场企稳回升充满
信心，大力支持刚性和改善
性需求的企稳回升，防止市
场大起大落的企稳回升。

政策环境：“稳支柱、促需求”定调积极，托而不举，高频“防风险”
体现审慎



地方政策：延续宽松基调，持续以购房补贴、公积金等边际调整为主助
力行业稳增长，且频次释放探至底部

省市 放松限购 放松限贷 放松限价 放松限售 税费减免 购房补贴

绍兴 √
南昌市安义县 √

扬州 √

郑州市荥阳市 √ √ √ √
重庆 √

六安 √

南昌 √
上饶 √

乌鲁木齐 √

东莞 √

长沙 √

盐城 √
武汉 √

南昌市安义县 √
南京 √
济南 √

长沙 √

哈尔滨 √
辽宁省 √
济源 √ √
福州 √
长沙 √

湖南 √

省市 放松限购 放松限贷 放松限价 放松限售 税费减免 购房补贴 公积金

洛阳 √

哈尔冰 √ √

淄博 √

铜陵 √ √ √

南宁 √

南昌

贵阳 √ √

周口 √

惠州 √

沈阳 √

景德镇

扬州 √ √ √

常州 √ √

日照 √ √

漯河 √ √

宿迁 √ √

邵阳-武冈市 √

驻马店 √ √

省市 放松限购 放松限贷 放松限价 放松限售 税费减免 购房补贴 公积金

雄安 √

徐州 √

襄阳 √
厦门 √

常州 √

徐州 √
连云港 √

无锡 √ √

南京 √
合肥 √
河南 √

0

5

10

15

20

0

100

200

300

22
-0

1

22
-0

2

22
-0

3

22
-0

4

22
-0

5

22
-0

6

22
-0

7

22
-0

8

22
-0

9

22
-1

0

22
-1

1

22
-1

2

23
-0

1

23
-0

2

23
-0

3

松动政策数量 涉及一二线城市数量

2022年至今松动政策频次及涉及一二线城市数量情况

全国1月 典型城市政策释放分类统计 2月 全国3月 典型城市政策释放分类统计



西安政策：持续做好“保交楼”攻坚战，政策面持续松绑，全方位提升
楼市活力，以此来提振全省经济全面复苏

打好“保交楼”攻坚战，
房地产政策将继续松绑
1、用好首套房贷利率政策动态
调整长效机制。
2、对出售自有住房并在现住房
出售后1年内在市场重新购买住
房的纳税人，实行退税优惠。
3、“坚决打好‘保交楼’攻坚
战 ， 确 保 延 期 项 目 年 内 交 付
80%以上"。

2 . 1 5

西安、商洛公积金购房互

认互贷

只要在西安、商洛任意一个城

市缴纳住房公积金的职工，在

两地任一城市买房，都可进行

公积金贷款，并享受同等贷款

权益。

2 . 2 0

发布“交付”要求，提升
交付标准
1 、 提 升 商 品 住 宅 建 设 品 质
和 交 付 标 准 ；
2 、 对 沙 盘 样 板 间 等 进 行 验
收 ， 杜 绝 虚 假 宣 传 ；
3 、 对 拒 不 整 改 的 企 业 ， 将
按 规 定 暂 停 商 品 房 预 售 许 可 、
建 设 工 程 竣 工 验 收 备 案 等 业
务 的 办 理 。

3 . 2 1



政策层面：一季度，中央对房地产表态整体延续积极，其核心
目的还是要改善市场预期、修复行业信心，引导行业尽快重回平稳
健康发展轨道。政策基调整体平稳，中央政策以稳为主，托底房地
产市场，引导市场预期稳步修复。地方限制性政策继续解绑、财税
激励加码，促进合理住房消费。

总结 经济数据：一季度，中央对房地产表态整体延续积极，多次重
申房地产支柱地位、支持刚性和改善性住房需求，相比去年四季度，
高层表态中增加了“防风险”这一高频词。地方65个省市83次松绑
房地产政策，但受到提前还贷潮等影响前2月住户中长贷数据仍显
疲弱。金融层面多措并举支持优质房企改善资产负债表，当前优质
房企及白名单房企融资开闸，但行业面融资仍未有全面回暖。



市 场
关 键 词

市场篇
01|量价攀升

02|增速上扬

03|边际恢复

04|渐进回暖



全国土地：一季度供销规模收缩，溢价率有所上升

Ø 2023年一季度土地供应规划建筑面积为8019.97万㎡，同比下降41.59%；土地成交规划建筑面积为5662.16万㎡，同比下降37.08%；
Ø 2023年一季度全国主要地级市溢价率为5.46%，环比上升3.6个百分点，同比上升1.29个百分点；流拍率为17.71%，环比上升2.76个百分

点，同比下降4.86个百分点；
Ø 2023年3月全国主要地级市供应建面为3628.5万㎡，同比下降49.48%，环比上升44.44%；成交建面为1861.66万㎡，同比下降41.41%，

环比下降2.67%；成交楼面价为5908元/㎡，同比上涨13.33%，环比上涨9.98%；
Ø 2023年3月，各等级城市供地量环比全线上涨，一二线城市成交规模上升，三四线城市延续降势；

表：20223年1季度不同能级城市土地成交量价

2023年一季度，多城调整集中供地模式，土地市场供应创新低，同时受供应影响一季度成交规模也偏低。预
计随着市场逐渐复苏，各地推地力度将会有所加大，二季度土地供应量或将上至新台阶。

城市等级
供应面积（万㎡） 成交面积（万㎡） 成交金额

（亿元）
成交楼面价
（元/㎡）供应建面 同比 成交建面 同比

一线城市 544.7 -48.17% 260.4 -58.41% 399.5 15343.9

二线城市 3254.1 -40.29% 2269.4 -21.44% 1521.8 7261.3

三四线城
市 4221.2 -41.62% 3132.4 -45.84% 740.7 2688.3

合计 8020 -41.59% 5662.2 -37.08% 2662 5208

城市等级
供应面积（万㎡） 成交面积（万㎡） 成交金额（亿元） 楼面价（元/㎡）

供应建面 同比 成交建面 同比 成交金额 同比 楼面价 同比

一线城市 272.7 -
36.32% 112.6 59.49% 134 -

33.66% 11896.1 -
58.41%

二线城市 1481.6 -
61.21% 879.1 -

34.46% 710 -
29.80% 8072.6 7.13%

三四线城
市 1874.2 -

36.13% 870 -
55.73% 256.6 -

42.28% 2949.1 17.14%

合计 3628.5 -
49.48% 1861.7 -

41.41% 1100.6 -
33.61% 5911.8 13.33%

表：2023年3月不同能级城市土地成交量价



 经营性用地：2023年1季度，西安经营性用地供应建面559万㎡，同比↑175% ；成交建面539万㎡，同比↑189% ；
成交楼面价4226元/㎡，同比↑29％，平均溢价率1.86％ 。

  涉宅用地：2023年1季度，西安涉宅用地供应建面405万㎡，同比↑175％，成交建面429万㎡，同比↑545％，成
交楼面价4906元/㎡，同比↑83％，平均溢价率1.88％。

图：大西安经营性用地季度供求走势 图：大西安涉宅用地供季度供求走势

西安土地：2023年1季度西安土地供销规模同比猛增，创三年新高
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西安经营性用地：3月供应缩减，成交量价齐升
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西安主城+西咸经营性用地月度供求走势
供应建面（万㎡） 成交建面（万㎡） 成交楼面价（元/㎡） 3月经营性用地：

l 供应建面129.86万㎡

同比 ↓12％，环比↓60％

l 成交建面287.59万㎡

同比↑344％，环比↑421％

l 成交均价4856.49元/㎡

同比↓15％，环比↑185％



3月涉宅用地：

l 供应建面123.99万㎡

环比↓50％，同比 ↑69％

l 成交建面233.57万㎡

环比↑1042％，同比↑446％

l 成交均价5612.2元/㎡

环比↑60％，同比↑112％0

1000

2000

3000

4000

5000

6000

7000

8000

0

100

200

300

400

500

600

2022.3

2022.4

2022.5

2022.6

2022.7

2022.8

2022.9

2022.10

2022.11

2022.12

2023.1

2023.2

2023.3

西安主城+西咸涉宅用地月度供求走势
供应建面（万㎡） 成交建面（万㎡） 成交楼面价（元/㎡）

西安涉宅用地：3月供应腰斩，成交量大幅上涨，楼面价回升



3月商办用地：

l 供应建面5.87万㎡

环比↓92％，同比 ↓92％

l 成交建面54.02万㎡

环比↑55％，同比↑146％

l 成交均价1588.89元/㎡

环比↑149％，同比↓86％

西安商办用地：3月供应大幅缩减，成交量价回升

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

14000

0

20

40

60

80

100

120

140

160

180

200

2022.3

2022.4

2022.5

2022.6

2022.7

2022.8

2022.9

2022.10

2022.11

2022.12

2023.1

2023.2

2023.3

西安主城+西咸商办类用地月度供求走势
供应建面（万㎡） 成交建面（万㎡） 成交楼面价（元/㎡）



序号 宗地编号 宗地面积
（亩） 容积率 区域 用途 受让单位 楼面价

（元/㎡）
溢价率
（%）

1 GX3-36-14 118.8 2.5 高新 住宅 保利 13972 15%
2 GX3-31-13 34.8 2.8 高新 商住 绿城 11078 0
3 XXFX-WJ01-42 140.3 1.2-1.6 沣西 住宅 西咸新区能源金贸实业有限公司 8443 0
4 GW1-15-7 88.1 2.5 港务 商住 龙翔 7730 0
5 GW1-15-6 83.6 2.5 港务 商住 绿城 7709 0
6 GW1-15-5 98.4 2.5 港务 商住 龙翔 7698 0

7
XXFD-JM03-69-K-A

197.3 1.0-1.25 沣东 住宅 西咸新区安居集团有限公司 6382 0
XXFD-JM03-69-K-B

8 JK1-3-126 48.7 2.8 经开 商住 西安草滩建设发展有限公司 5946 0

9 CA06-9-15、CA06-9-
16、CA06-9-17 32.5 2.8 长安 商住 陕西惠尔 5843 9%

10 CB5-2-209 58.9 3.77 浐灞 商住 金地 5749 0

西安典型地块：溢价摇号抢地再现，民企出手，“央国平”托底减少
Ø 2023年1季度，民企出手拿地，央国平托底现象有所缓解；TOP10地块主要集中在港务、高新等热点区域，

高新2宗万元地引领土拍市场，3月份重现溢价摇号抢地，土地市场回暖迹象明显。



一季度全国土地市场供应创新低，受供应影响，成交规模也偏低。
一方面，市场仍处修复阶段，城市推地力度仍较不足；另一方面，多
城调整成少量多次的供地模式，导致短期内供应体量偏少。预计后期
随市场回暖，各地供应力度加大，二季度土地市场规模将有明显恢复。

西安一季度土地供销规模上涨，创近三年新高，由于市场逐渐向
好加之金融政策扶持，房企信心逐渐恢复，民企拿地占比提升，“央
国平”托底现象得以缓解，热点区域大量优质地块入市，高新出现“摇
号抢地”情况，预计后期更多摆脱资金困局的房企将会入局摘地。

总结



新房销量：2023年初商品房市场量价规模整体攀升，增速上扬逼近正
值，市场“阳春”回暖效果显现

数据来源：国家统计局
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23年全国商品房销额：

Ø 1.54万亿
Ø 同比↓0.1%

23年全国商品房销量：

Ø 1.51亿㎡
Ø 同比↓3.6%



二手房销量：一季度全国二手房市场活跃度提升，成交同环比上涨幅
度均高达50%，转化率大幅增强

数据来源：贝壳realData数据库

Ø 贝壳全国50城一季度新增带看量485万组，环比↑5%，同比↑9%；
Ø 贝壳全国50城一季度新增成交16万套，环比↑50%，同比↑50%；
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贝壳50城二手房带看量、成交量（组，套）

带看量（左轴，组） 成交量（右轴，套） 1月 2月 3月1月 2月 3月
带看81万组
成交2.8万套

带看211万组
成交5万套

带看96万组
成交2.7万套

带看135万组
成交3万套

带看217万组
成交7.2万套

带看187万组
成交6万套

春节 春节



 新房：1季度住宅价格累计环比↑0.01%，较 2022 年四季度由跌转涨。2月结束“7连跌”态势后，3月百城新建住宅均价16178

元/㎡，环比↑0.02%，房价呈现止跌企稳态势。3月百城新建住宅价格环比下跌城市数量为39个，较 2022年12月减少29个；

 二手房：1季度二手住宅价格累计环比↓0.18%，跌幅收窄。3月挂牌量增加，部分业主以价换量，百城二手住宅平均价格跌至

15848元/平方米，环比↓0.05%；3月百城二手住宅价格环比下跌城市数量降至68个，较2022年12月减少12个。

房价走势：百城新房价格止跌企稳，一季度累计上涨 0.01%，二手房
价格震荡调整，房价下跌城市数量减少
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2021 年以来百城新建住宅、二手住宅价格环比变化

 百城新建住宅价格环比         百城二手住宅价格环比

新房价格：

Ø 23年1季度100城新房价格累计环比↑0.01%，由跌转涨；

Ø 23年3月100城新房价格环比↑0.02%，同比下跌↓0.07%；

二手房价格：

Ø 23年1季度100城二手房价格累计环比↓0.18%，跌幅收窄；

Ø 23年3月100城二手房价格环比↓0.05%，同比下跌↓1.12%；



房企业绩：头部”国家队“占比8成，绝对把持；行业巨变下分化加剧，
呈“越强越卷”局面

23年1季度累计操盘销售额TOP1-10

数据来源：cric整理；

排名 企业简称 操盘金
(亿元)

1 保利发展 1059.1
2 万科地产 993.4
3 碧桂园 836.0
4 中海地产 793.3
5 华润置地 734.0
6 招商蛇口 665.1
7 绿城中国 613.4
8 华发股份 469.6
9 建发房产 456.8

10 龙湖集团 452.7

排名 企业简称 操盘金
(亿元)

11 金地集团 452.3
12 中国金茂 409.7
13 滨江集团 378.5
14 绿地控股 287.9
15 越秀地产 282.8
16 融创中国 278.4
17 美的置业 215.0
18 保利置业 188.4
19 旭辉集团 185.9
20 中国铁建 185.2

排名 企业简称 操盘金
(亿元)

21 新城控股 170.0
22 卓越集团 169.4
23 中国恒大 166.7
24 远洋集团 132.5
25 路劲集团 131.2
26 电建地产 123.2
27 世茂集团 115.9
28 中南置地 114.5
29 建业集团 109.8
30 首开股份 104.3

23年1季度累计操盘销售额TOP11-20 23年1季度累计操盘销售额TOP21-30

民企占比20%
22年1季度第1碧桂园-1263亿元

22年1季度第10龙湖-333亿元

民企占比50%
22年1季度第11建发-300亿元
22年1季度第20仁恒-181亿元

民企占比50%
22年1季度第21世茂-177亿元
22年1季度第30远洋-120亿元

TOP10金额区间收窄
门槛↑36%

TOP20金额区间收窄
门槛稳定

TOP30金额及门槛
均稳定



西 安 市 场
关 键 词

01|量价攀升
西安市场篇

02|供应不足

03|平稳落地

04|恢复向好



商品房市场：西安市场长年成交稳健，供需安全，量价齐升，一季度市
场持续处于供小于求状态
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23年1季度西安主城+西咸商品房：

Ø 供应：302万㎡，同比↑20%，环比↓27%
Ø 销量：364万㎡，同比↑35%，环比↑22%
Ø 销额：520亿元，同比↑30%，环比↑24%
Ø 价格：14285元/㎡，同比↑2%，环比↓4%

23年3月西安主城+西咸商品房：

Ø 供应：173万㎡，同比↑87%，环比↑134%
Ø 销量：143万㎡，同比持平，环比↑26%
Ø 价格：15320元/㎡，同比↑3%，环比↑12%
Ø 存量：3214万㎡，去化周期28个月



商品住宅市场：受供应不足影响，一季度住宅市场整体量缩价稳，供小
于求；3月量价齐升，价格占位1.76万元/㎡

23年1季度西安主城+西咸商品住宅：

Ø 供应：179万㎡，同比↑6%，环比↓51%
Ø 销量：237万㎡，同比↑22%，环比↓10%
Ø 销额：404亿元，同比↑23%，环比↓10%
Ø 价格：17043元/㎡，同比↑0.2%，环比

↑0.5%

23年3月西安主城+西咸商品住宅：

Ø 供应：102万㎡，同比↑67%，环比↑136%
Ø 销量：105万㎡，同比↑3%，环比↑45%
Ø 价格：17637元/㎡，同比↑2%，环比↑6%
Ø 存量：766万㎡，去化周期9个月
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区域市场：活跃度明显增强，供销量价环比均涨，主城成交价攀升至1.8
万元/㎡，存量持续下探，西咸存量持续高位，短期仍以去库存为主

23年3月西安主城商品住宅：

Ø 供应：90万㎡，同比↑126%，环比↑133%
Ø 销量：91万㎡，同比↓4%，环比↑45%
Ø 价格：18137元/㎡，同比↑5%，环比↑6%
Ø 存量：474万㎡，去化周期7个月
Ø 套均：套均面积134㎡

23年3月西咸新区商品住宅：

Ø 供应：12万㎡，同比↓44%，环比↑162%
Ø 销量：14万㎡，同比↑95%，环比↑48%
Ø 价格：14370元/㎡，同比↓16%，环比↑5%
Ø 存量：292万㎡，去化周期32个月
Ø 套均：套均面积123㎡
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板块市场：港务、高新、浐灞仍为主力供销区域，高新成交均价2.3万+
领涨全城；西咸整体去化压力大，去化周期在18-45个月

1季度供销价：
l 主力供销区域
      港务、高新、浐灞
      港务占比22%，高新占18%，长安占15%
l 价格领涨区域
      NO.1高新23344元/㎡
      其次曲江，城北、沣东均超1.9万
l 区域价格洼地
      1季度成交均价小于1.5W元/㎡区域：
      秦汉＞经开＞空港＞长安＞泾河

存量及去化周期：
l 低库存区域
曲江＜经开＜城南＜灞河新区
l 高库存区域
      浐灞＞高新＞沣西＞泾河＞沣东
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销售排行：高新、港务、浐灞开年发力，保持绝对市场高热度，TOP10
门槛降低，市场份额占比降低至3成

2023年1季度全市商品住宅项目排行TOP10（按金额）

金额排名 项目 区域 成交金额
（亿元）

成交面积
（万㎡）

成交套数
（套）

成交均价
（元/㎡）

1 万科东望 浐灞 21 11.6 952 18031
2 华润置地·港悦城 港务区 18.2 12.9 1027 14172
3 绿城西安全运村 港务区 14.0 7.7 398 18232
4 中国铁建·西派樘樾 软件新城 13.9 5.6 301 24636
5 龙湖·青云阙 高新CID 12.8 5.0 329 25519
6 保利天汇 软件新城 10.1 4.3 298 23701
7 颐合府 浐灞 8.9 10.3 730 8676
8 中粮·奥体壹号 港务区 8.1 4.6 259 17440
9 中海·天谷时代 软件新城 7.8 3.3 255 23921

10 龙翔·奥城珑樾府 港务区 7.2 4.6 351 15650

小计 122
（占比30%）

70
（占比29%） / /



Ø 3月主城区25盘共2993套房源价格公示，整体公示均价22564元/㎡，环比上涨17%，同比上涨32%；
Ø 其中华润润玺臺、中铁建西派城天华、中铁建西派城天麟、龙湖云河颂均为纯新盘价格公示；
Ø 公示项目物业类型多样，有高层、小高层、洋房、多层、叠拼产品，除自然界河山、翠景台为精装房源外，其余均为毛坯房源；
Ø 分区域来看，供应房源量最多的是高新区，共推出1253套房源，其次是港务区共推出1131套房源。

区域 项目名称 物业类型 装修情况 面积区间
（㎡）

总套数
（套）

公示均价
(元/㎡)

浐灞 自然界河山
叠拼 毛坯 332-380 22 36448
高层 精装 200-202 48 24628

长安 翠景台 洋房 精装 226-251 16 25975
港务 中粮奥体壹号 小高 毛坯 144-198 95 17228
浐灞 天诚蔷薇公馆 叠拼 毛坯 185-255 53 29563
航天 龙湖云河颂 高层 毛坯 186-223 188 21008

港务 龙翔珑樾府
高层 毛坯 104-123 115 15189
小高 毛坯 143 68 16567

高新 中铁建西派樘樾
高层 毛坯 144-190 232 25528
小高 毛坯 183-222 28 26711

浐灞 碧桂园央墅 叠墅 毛坯 152-210 10 30851
浐灞 南湖七号 叠墅 毛坯 211-249 8 26265
城北

（大明宫）
中铁建西派城天麟 小高 毛坯 119-142 28 21177
中铁建西派城天华 小高 毛坯 90-128 98 20431

港务 华润·润玺臺 小高 毛坯 126-146 134 16194

价格公示：新房价格持续走高，供需平衡；高新、港务加快推售节奏

22564
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意向登记：利好政策加持，观望情绪缓解；3月登记人数环比↑278%，
房客比攀升至1：3.4
Ø 3月市场热度明显走高，主城36盘共5424套房源意向登记，18403组家庭参与，核验通过13590组，整体中签率40%；分布

在港务、浐灞、城北、雁塔、高新、航天；从房源的供应量看，3月份是2023年一季度供应最多的一个月。
Ø 从客户意向登记来看，3月共诞生4个“千人摇”，其中包含多个纯新盘首次登记。

区域 项目名称 物业
类型

装修
情况

面积区间
（㎡）

公示价格
（元/㎡）

所推房
源（套）

意向登
记申请
数（含
撤销）

核验
通过
家庭

（个）

中签率
(%)

港务 保利锦上 高层 毛坯 89-105 15542 174 802 663 26%

雁塔 融创南长安街
壹号 高层 毛坯 82-129 14493 401 3101 2619 15%

雁塔 华安紫竹苑 高层 毛坯 93-172 11097 45 3348 2475 2%

航天城 碧桂园云顶 高层 毛坯 141-143 20060 327 828 661 49%

高新 中海天谷时代
高层 毛坯 118-135 24657 92

803 589 43%
小高 毛坯 128-143 28297 162

航天 龙湖云河颂 高层 毛坯 186-223 21008 188 1393 1204 16%

城北
（大明宫）

中铁建西派城
天麟 小高 毛坯 142 21177 28 221 112 25%

中铁建西派城
天华 小高 毛坯 126 20431 98 378 228 43%

港务 中粮奥体壹号 小高 毛坯 167-199 17330 238 1902 1717 14%
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3月分区域供货量及客户登记情况统计
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开盘监测：推货量缓增，热度提升，1季度整体去化率攀升至近6成
Ø 2023年1季度新开盘项目去化率攀升至59%，高于2022年全年平均去化率。
Ø 3月市场“开闸”放量，共30个项目开盘，三成项目去化率超90%，平均去化率66%，但分化明显；价格倒挂显著、优地

段、优配套、低单价项目去化情况优，如：华安紫竹苑、融创南长安街壹号、保利锦上、中冶奥体云璟；部分项目因频繁
加推，持续消耗客户，导致去化率有所下滑。

区域 项目名称 装修状况 物业
类型

面积区间
（㎡）

推货量
（套）

认购数
（套）

去化
率

成交均价
（元/㎡）

浐灞 高科麓湾 毛坯 小高 162-270 64 60 94% 14467

浐灞 碧桂园香湖湾 毛坯 联排 176-218 36 33 92% 36800

港务 保利锦上 毛坯 高层 89-105 174 174 100% 15542

长安 融创南长安街壹号 毛坯 高层 82-118 401 401 100% 14493

高新 保利天汇 毛坯 高层 138-141 104 98 94% 24154

雁塔 华安紫竹苑 毛坯 高层 94-172 45 45 100% 11097

港务 绿城全运村涵碧苑 毛坯 高层 183-194 122 109 89% 18010

港务 中治奥体云璟 毛坯 高层 107-133 88 88 100% 15405

港务 华润润玺臺 毛坯 洋房
小高

洋房141
小高126-

128
134 121 90% 洋房17171

小高15650

航天城 龙湖云河颂 毛坯 高层 171-313 188 183 97% 21008
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公寓市场：活跃度明显增强，供销量同环比均涨，以价换量明显，短期
仍以去库存为主

23年1季度西安主城+西咸公寓：

Ø 供应：28万㎡，同比↑45%，环比↑24%
Ø 销量：34万㎡，同比↑110%，环比↑32%
Ø 销额：40亿元，同比↑73%，环比↑26%
Ø 价格：11915元/㎡，同比↓18%，环比↓5%

23年3月西安主城+西咸公寓：

Ø 供应：11万㎡，同比↓17%，环比↑26%
Ø 销量：10万㎡，同比↑14%，环比↑117%
Ø 价格：12054元/㎡，同比↑13%，环比↑1%
Ø 存量：440万㎡，去化周期49个月
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商业市场：一季度市场量缩价涨，处于回调期，但整体呈供小于求态势，
存量高企，短期内去化压力仍较大

23年1季度西安主城+西咸商业：

Ø 供应：15万㎡，同比↑41%，环比↓25%
Ø 销量：19万㎡，同比↓15%，环比↓30%
Ø 销额：27亿元，同比↑3%，环比↓27%
Ø 价格：14471元/㎡，同比↑21%，环比↑5%

23年3月西安主城+西咸商业：

Ø 供应：7万㎡，同比↑82%，环比↑196%
Ø 销量：8万㎡，同比↓28%，环比↑52%
Ø 价格：15117元/㎡，同比↑20%，环比↑4%
Ø 存量：593万㎡，去化周期71个月
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办公市场：1季度活跃度明显增强，供销量同环比均涨，价格下滑，市
场整体供大于求，存量高企

23年1季度西安主城+西咸办公：

Ø 供应：22万㎡，同比↑34%，环比↑162%
Ø 销量：17万㎡，同比↑296%，环比↑20%
Ø 销额：19亿元，同比↑240%，环比↑5%
Ø 价格：10856元/㎡，同比↓14%，环比↓13%

23年3月西安主城+西咸办公：

Ø 供应：3万㎡，同比无，环比↓76%
Ø 销量：3万㎡，同比↑36%，环比↑34%
Ø 价格：14420元/㎡，同比↑7%，环比↑13%
Ø 存量：385万㎡，去化周期83个月
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展望

新房市场2023年初量价回暖，增速上扬逼近正值，“阳春”显现；但节后3月各
地普遍“倒春寒”，尤其是二线城市；典型城市中华东的杭州最为稳健；深圳、广州
快速恢复；中西部的武汉、成都、西安强劲反弹至高位；二手房市场活跃度高，强二
线苏州、青岛、东莞较为典型。新房二手房价格整体回暖。

从房企业绩看，现有业绩盘面下，头部竞争激烈，标杆房企重资产拿地端也更加
审慎，求稳心态下普遍聚焦核心一二线城市。

2023年初西安商品房市场整体恢复向好，反弹势头明显，量价攀升，新房市场去
化率提升至6成；利好政策加持下，观望情绪缓解，房企拿地信心增强，3月重现溢价
摇号抢地，土地市场同步回暖。

总结



趋 势 预 判

展望篇



趋势研判：预计西安全年新房容量将达1000-1200
万㎡，全年平稳落地
Ø 宏观预判

国内经济定调稳中求进，人口红利由“量”向“质”转变，消费政策性提速，住房政策
同步延续宽松基调，“四限”基本释放殆尽，政策频次已至底部，后期边际调控仍将为主要手
段，全年住房市场稳中有进。

Ø 全国市场
【土地】1季度整体表现仍显低迷；城市分化下信心边际恢复，南京、杭州、济南等城市

受新房销售回暖的拉升，二季度土地端补货意愿提高，热点板块频现摇号、溢价地块。

【市场】1季度有所修复，尤其是二手房回升迹象明显，但恢复是逐步、渐进式，2季度
市场仍有销售冲刺机会。

Ø 企业端
23年房企债务到期压力依然较大，在此背景下，房企加速拓展轻资产业务，同时跟进私

募，寻求债务重组，债转股成为化解困境的主流选择。在现有业绩盘面下，头部竞争激烈，标
杆房企重资产拿地端也更加审慎，求稳心态下普遍聚焦核心一二线城市。

Ø 西安市场
3月中下旬，西安市场在2月高点回落后，进入常态化，预计全年新房容量将达1000-
1200万㎡，全年平稳落地。



美城机构是西安本土成立最早、历时最长的专业房地产价值服务商

营  销
代  理

营销代理业务独创的“6+2+3+N”营销操盘方法论是美城营销代理中心的核心利器。根据此方法论将
体系化、标准化、精细化的工作要求应用到操盘执行中进行指标倒排，已在多个项目取得优秀业绩！

前期咨询顾问从项目开发前端的方向研判、土地价值研判、项目总体定位、产品优化、项目可研报告
及房地产规划设计跟踪服务，提供系统性、适应市场和开发商需求的顾问服务！

西安美城房地产顾问股份有限公司

地址：西安经济技术开发区凤城一路6号利君V时代A座9层

电话： 葛鹏 153 8923 9766
扫描二维码，发现更多精彩！

咨 询
顾 问

》》


