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全国城市系列报告之西北区域（一） 
 

   

西安：区域间分化扩大，上半年回暖势头强劲  
 

 2023 年 08月 15 日 

 

 国家中心城市，经济增速居前列。西安是陕西省省会，地处陕北和华北的交

界处，是辐射西北的中心城市。2022 年西安市地区生产总值（GDP）11486.51

亿元，同比增速 4.4%，GDP 增速在全国 GDP 前 30 的城市中排名第三，西部

城市位列第一。第三产业贡献度高，占比 61.74%。2022 年西安城镇居民人均可

支配收入 48418 元，农村居民人均可支配收入 18285 元。2022 年西安市常住

人口为 1300 万，城镇化率 79.6%，位居全国前列。 

 房地产市场特点：投资增速放缓，供销规模回升，呈现回暖势头。2014 年

至 2021 年期间，西安房地产投资平均增速仅为 5.2%，投资增速放缓。2023 年

H1 西安供应面积与成交面积同比增长分别为 34.7%、78.6%，迎来复苏苗头。 

 新房市场：1）上半年供销量升价稳，库存减少，去化速度提升，呈回暖态

势。2023 上半年西安商品住宅供应面积 520.36 万平米，同比增长 34.7%；成

交面积 673.05 万平米，同比增长 78.56%，成交价格 17919 元/平，同比增长

2.44%。2023 年 6 月库存面积 697.32 万方，较 1 月下降 6.19%；去化周期从

2月的 13 月下降至 9.7 月，去化速度提升，上半年西安商品住宅市场回温明显。

分产品来看，改善面积段占比不断扩大，从 18 年的 15.41%上升至 23H1 的

32.5%，刚需占比仍是首位，占比超 50%。2）2022 年至 2023 年上半年楼市

利好政策不断落地；下调交易年限、下调公积金首付比例、放宽限购条件等利好

政策进行楼市松绑，2022 年首套房利率从 5.73%下降至 3.9%；首套房公积金

贷款利率由 2.75%下调至 2.6%(五年以下)。2023 年正式出台“带押过户”政

策，有抵押的的房产交易无需还清贷款，也能在登记中心进行交易变更。 

 二手房市场：成交量回升后再转弱，价格维持稳定。2023 上半年成交 7967

套，同比增长 109%，成交价格 17289 元/平，同比增长 5.2%。成交量在 3 月

份达到高峰，3 月成交 11419 套，环比增长 53.09%，同比增长 172.08%。二

季度成交未能延续回暖态势，连降三月，6月成交 6706 套，较 3月缩减 70.28%。 

 土地市场。土地成交同比显著上涨，市场信心增加。1）土拍规则：从“竞

地价”到“限地价”，取消毛坯销售限价；取消房企自持部分。2022 年第一批次

后不再集中供地。2023 年建立拟出让地块清单公布制度，实行“限房价、限地

价”出让。2）土拍情况：主城区成绝对主力，涉宅成交同比增长 42%，拿地热

情提高。2023 上半年西安交易各类用地共 147 宗，供应规划建面 1874.86 万

方，同比增长 12.65%，成交规划建面 1953.85 万方，同比增长 49.23%，成交

楼面均价2500元/平，同比减少20%。上半年西安涉宅用地成交规划建面791.34

万方，同比增长 42.47%。国央企为拿地主力，占比 34%，强势房企多为保利、

龙湖等知名企业，地方平台托市力度减小。 

 投资建议：建议关注深耕西安，近期销售热度提升较好且拿地意愿较高的优

质国央企招商蛇口、华润置地。 

 风险提示：政策变动风险，房价下跌风险，市场波动风险。   
重点公司盈利预测、估值与评级 

代码 简称 
股价

（元） 

EPS（元） PE（倍） 
评级 

2022A 2023E 2024E 2022A 2023E 2024E 

001979.SZ 招商蛇口 13.72 0.51 0.82 0.83 27  17  16  推荐 

01109.HK 华润置地 29.97 3.94 4.42 4.89 8  7  6  - 

资料来源： ，民生证券研究院预测; 

（注：股价为 2023年 8月 14 日收盘价；华润置地采用wind 一致预期；汇率为 1HKD=0.9RMB）   
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1 城市宏观：国家中心城市，经济增速居前列 

西安是陕西省省会，地处陕北和华北的交界处，向南与山西省毗邻，向北可以

直达内蒙古，东接河南省，西连甘肃省和宁夏回族自治区，其交通位置优越，具有

天然的区位优势，是辐射西北的国家中心城市。西安位于关中平原中部，关中平原

位于秦岭与北山山系之间，南北狭、东西宽，是沟通西北和中原的重要纽带。全市

总面积 10588 平方千米，为陕西省面积的 5.1%。 

根据《西安市国土空间总体规划（2021-2035 年）》，在空间总体布局上，西安提

出加快构建“轴线传承、核心引领、六片协同”的空间发展格局，即突出南北向古

都文化轴、科技创新轴、国际开放轴，东西向丝路发展轴传承历史空间秩序、统领

城市发展方向的重要作用，同时构建以西安主城片区为主体、洪庆—港务区、西咸

沣河片区共同组成的都市圈核心区，最后推动富平—阎良、杨凌—武功—周至、

高陵—泾河新城、鄠邑丝路科学城、临潼和东南川塬六大片区协同发展，培育多个

都市圈功能支点，形成紧凑、多极、网络化城镇空间。 

西安是辐射西北的国家中心城市  西安市域城镇空间示意图 

 

 

 

资料来源：西安市人民政府，民生证券研究院  资料来源：西安市人民政府，民生证券研究院 

2022 年西安市地区生产总值（GDP）11486.51 亿元，同比增速 4.4%。在

全国城市中，西安市GDP排名第二十二，西部城市排名第三，且增速在GDP前

30的城市中位列第三。除 2021 年投资下降幅度较大、消费增长乏力导致 GDP增

速下滑以外，2010-2022 年 GDP 增速高于全国平均。据《西安市国民经济和社会

发展第十四个五年规划和二〇三五年远景目标纲要》显示，西安市将在“十四五”

期间坚持以推动产业升级、促进实体经济发展为重点，提出“6+5+6+1”产业集

群发展思路，构建“六大支柱产业、五大新兴产业、六大生产性服务业、一大文旅

产业”的现代产业体系。 

分产业来看，2022 年西安市第一产业GDP323.58 亿元，同比增长 4.8%；第

二产业GDP4071.56 亿元，同比增长 13.6%；第三产业 GDP7091.37 亿元，同比

http://ipoipo.cn/
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增长 4.4%。西安市产业结构呈现“第二、三产业主导”的格局，第三产业占比除

2019 年下降 0.36 个百分点以外，其余年份不断提高，从 2010 年的 55.43%上升

至 2022 年的 61.74%。 

西安市GDP持续上升  西安第三产业贡献不断提高 

 

 

 

资料来源：ifind，民生证券研究院  资料来源：ifind，民生证券研究院 

西安常住人口总量持续上升，常住人口城镇化率稳步提高。根据第七次全国人

口普查统计数据显示，西安市常住人口为 1295 万，为北方第三大城市，较 19 年

增加 274.9 万，相比 2010 年第六次人口普查，增加 448.5 万，增量均位于北方

第一，全国前三。2022 年常住人口达 1300 万人，常住人口城镇化率从 2010 年

69.0%稳步提高至 2022 年的 79.3%，城镇化进程不断加快。根据《西安市国土

空间总体规划（2021-2035 年）》，2035 年西安常住人口或达 1600 万。西安教育

资源丰富，全市共有 64 所高校，2022 年在校大学生达到 101.32 万人，排全国

第 7位，研究生数量排名全国第 5位，本科高校数量排全国第三位。 

居民收入水平持续增长，城乡差距逐渐缩小。从 2017-2022 年，西安居民人

均可支配收入持续增长。2021 年西安城镇居民可支配收入同比增长 7.36%，农村

居民可支配收入同比增长110.41%；2022年西安城镇居民可支配收入48418元，

同比增长 3.17%，农村居民人均可支配收入 18285 元，同比增长 5.15%。近五年

农村增速高于城镇，城乡差距正在逐渐缩小。 

西安人口增量明显  居民人均收入水平快速回升 

 

 

 
资料来源：ifind，民生证券研究院  资料来源：ifind，民生证券研究院 
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2 房地产市场：投资增速放缓，供销规模回升，呈现

回暖势头 

2.1 市场特点：投资增速放缓，成交价格攀升，供求合理 

1992 年西安房地产进入商品市场的运作领域，从此西安楼市迈向新的台阶； 

1992 年至 2007 年，随着宏观经济的持续走好以及西安城市化的快速推进，

西安房地产从盲目无序逐步迈向平稳成熟，进入快速发展期； 

2008 年至 2010 年，宏观经济政策宽松，量价皆呈现快速上涨； 

2011 年至 2012 年，政府严格调控，房价涨势得到遏制，维持在 7000 元平

左右，成交量下降明显； 

2013 年至 2016 年，政府去库存压力大、调控放松，成交量稳增，房价趋于

平稳； 

2017 年至 2022 年，房地产供需失衡和疫情影响，房价保持上升态势，成交

量递减。 

西安市房地产发展历程 

 
资料来源：wind，民生证券研究院 

西安市房地产投资趋稳，投资增速放缓。自 2010 年以来，西安市固定投资增

速与房地产投资增速同周期变动，整体处于下行周期。2011 年至 2013 年，西安

市房地产市场火热，房地产投资平均增速高达 23.8%，维持着较高水平；但在 2014

年至 2021 年期间，房地产投资平均增速仅为 5.2%，增速骤减，增长放缓。2022

年西安市房地产投资额 2585.39 亿元，同比增长 6.5%。从销供来看，2013 年至

2022 年这十年时间里，仅有 2017 年的销供比大于 1.2（1.72），其余年份的销

金融危机

成交量下降

积极的财政政策和适度

宽松的货币政策，房地

产成交量上升

“国十条”、“西安十

六条”相继落地与信

贷、货币供给放水并

行，交易量微增

正式限购，汉版“国八

条”出台，成交量下降

14-16年，中央坚持房地产库存促销

费基调、央行五次降息、放宽房贷、

公积金标准、西安“地产九条”落

地，回暖态势明显，成交量逐至高位

重启四限深化防

控，成交量缩减

调控政策适度放松，住房

需求分流，成交量上升

20-22年，受疫情、供

需失衡以及全国经济

影响，成交量递减
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供比均保持在 0.8~1.2 内，供需关系基本合理。 

西安房地产开发投资趋稳  西安市房地产市场销供比走势 

 

 

 

资料来源：中指数据，民生证券研究院  资料来源：中指数据，民生证券研究院 

2.2 楼市政策：限购限贷等利好政策不断落地 

在疫情影响、经济下行和楼市低迷的三重压力下，政府重新确认房地产作为支

柱产业的地位，西安逐渐放松对房地产市场的管控，房地产政策步入宽松时期。

2022 年西安相继颁布放松购房条件、下调交易年限、下调公积金首付比例、放宽

限购条件等利好政策进行楼市松绑。2022 年 5 月 28 日，西安放宽购房条件：从

市外迁入本市户籍的居民家庭在住房限购区域即可购买首套房，同时公积金首付

比例下调：公积金首套 144 平方米以下首付比例下调至 20%,144 平方米以上首付

比例为 25%。11 月 19 日，二手房市场购房条件得到放松：在住房限购区域无住

房的非本市户籍居民家庭，持有本市《居住证》，且在购房之日前 6个月在本市连

续缴纳社会保险或个人所得税的，可购买 1套二手住房。 

2023 年上半年西安房地产市场最核心的优惠政策当属于二手房的“带押过户”

政策，2023 年西安住建局发布公告在西安市城六区及开发区实施存量房的“带押

过户”政策。所谓“带押过户”指的是有抵押的房产交易无需还清贷款，也能在在

登记中心进行交易变更，也就是说二手房交易过程中省去了提前还贷这一环节。该

政策能激发二手房市场交易热情和缩短交易周期，降低双方资金压力，二手房市场

竞争压力增大，价格有望降低，进一步促进改善性需求的释放。 
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2022 年西安房地产调控政策持续放松 

  政策详情 

限购放松 

（1）西安户籍：2022年 12月 31 日以前，西安户口居民在全市限购区域购买住房的，可新增 1个购房资格； 

（2）非西安户籍：社保由 1年缩短为 6个月，可补交；西安总部企业高级管理人员买首套房不受限购政策限制； 

（3）父母来汉投靠子女或子女来汉投靠父母且在西安市已有 2套住房的，在限购区域可新购买 1套住房； 

（4）对符合国家生育政策生育二孩或三孩的本市户籍家庭，且在西安市已有 2套住房的，在限购区域可新购买 1套住房 

（5）2022 年 12月 8日至 31日，二环以外不限购。 

限贷放松 2022 年首套房利率从年初的 5.73%降至 3.9%，二套房利率从年初的 5.93%降至 4.9% 

购房优惠 

房交会期间，对通过“房交会”线上平台成交的商品住房(不含非住房，下同)，按套向购房人发放住宅专项维修资金奖补

(首套房全额补贴、二套房及以上 50%补贴)，针对留汉大学生、军人、医护人员、防疫工作者多孩家庭等特定购房群体，

企业可再额外给予 5%以内优惠。 

公积金放宽 

（1）额度提高：2022年 10月 8日起，首套房公积金贷款最高额度调整至 90万元，二套最高额度调整至 70万元。 

（2）利率下调：2022年 10月 1日起，五年以下（含 5年）首套个人住房公积金贷款利率由 2.75%调整为 2.6%，五年

以上首套个人住房公积金贷款利率由 3.25%调整为 3.1%。 

二手房放松 推行二手房“带押过户”的模式。 

换房退税政策 
自 2022 年 10月 1日至 2023年 12 月 31 日，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，对其出售现住房已缴纳的个人所得税予以退税优惠。 

资料来源：世联咨询，创典全程，中指研究院，民生证券研究院 

2023 年西安楼市政策 

 
资料来源：中指数据、民生证券研究院 

 

2.3 新房市场：上半年市场呈回暖势头，成交价格坚挺 

2020 年 1 月至 2023 年 6 月，西安商品住宅供销整体波动平缓。2021 年 8

月放量明显，供应面积大涨，同比、环比增长均超过 200%，主要是因为当时传闻

楼市调控趋紧，限购、限贷政策升级，开发商抢跑导致供应量达到全年最高峰。近

年来，受疫情政策和房地产市场波动等影响，西安新房住宅市场供销疲软，持续量

http://ipoipo.cn/


行业专题研究/房地产 

本公司具备证券投资咨询业务资格，请务必阅读最后一页免责声明 证券研究报告 8 

 

 

 

缩价增，供大于求趋势明显。 

2023 年上半年成交与供应呈现阶梯状回升，但仍处历史低位，成交价格维稳；

今年年初受疫情政策加上春节影响，1 月供应量大幅减少，随后 1 月-3 月供应量

逐渐上升，在 4月份经历短暂下滑后，4月-6 月持续增加，上半年供应面积 520.36

万方，同比增长 34.7%。趁着利率下浮、房企过年促销等时机，西安商品住宅在今

年年初迎来复苏苗头，销售面积持续攀升，在 3月、4 月达到顶峰后开始回落，成

交面积分别为 83.64 万方、93.57 万方，上半年总成交面积 673.05 万方，同比增

长 78.56%，成交价格 17918.6 元/平，同比增长 2.44%。由于年初供应量偏低导

致销供比偏高，1月销供比上升至 2.04，随着供应逐渐回暖和销售增量有限，6月

销供比降低至 0.98，开始回归正常水准。经济压力和市场下行带来的不稳定，使

得居民购房需求持续低迷，市场连续放水，上半年整体成交价格微降但降幅缩窄，

如果需求无法得到释放，成交价格仍承担较大压力。 

西安商品住宅供销量价走势 

 
资料来源：中指数据，民生证券研究院 

2023 年 6月西安商品住宅销供比回落 

 
资料来源：中指数据，民生证券研究院 
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2020 年以来，西安商品住宅库存呈下降波动趋势；2021 年上半年库存面积

与出清周期同时跌进谷底，2021 年 4 月库存面积仅为 486.11 万方，出清周期为

5.22 月，随后在 2021 年至 2022 年库存面积波动上升，而出清周期一路上涨。由

于 2022 年主要呈现出供大于求的状况，库存面积一路攀升，全年合计 657.11 万

方，同比增长 12%，月平均出清周期由 2021 年的 6.7 月上升至 2022 年的 9.7

月。整体来说库存规模较大且供需失衡情况尚未扭转，出清周期处于良性区间但仍

然有上升趋势，存在较大去化压力。 

2023 年上半年库存面积有所降低，去化速度提升明显；上半年总体呈现销大

于供的局面，使得西安库存面积有所减少；2023 年 1 月库存面积 740.48 万方，

6月库存面积 697.32 万方，降幅 6.19%。同时去化速度提升明显，去化周期从 2

月的 13.0 个月下降至 6月的 9.7 个月，去化周期缩短。 

西安商品住宅月度库存走势 

 
资料来源：中指数据，民生证券研究 

2023 年上半年销售分区域来看，热点城区表现依旧火热，其他城区交易热情

冷淡；2023 年主要城区成交面积总计 436.41 万方，同比增加 15.78%；成交价格

17847 元/平基本与去年上半年持平，同比增长 2.86%。主城区总成交面积 108.77

万方，占比 24.92%，成交面积前三的区域分别是雁塔、未央和莲湖，占比超过主

城区 83%，其中雁塔和未央增幅明显，同比增长分别为 147.60%和 250.09%。长

安区同比下降高达 71%；其他区域成交面积 108.77 万方，港务、高新和浐灞位列

前三，浐灞同比增长 63.54%，曲江颓势明显，同比减少 91.82%。成交价格方面，

主城区平均成交价格为 15068.5 元/平，雁塔和灞桥位居前二；外围城区平均成交

价格为 16878.8 元/平，高新区热度最高，平均成交价格最高为 24368 元/平。 

截至 2023 年上半年，主城区库存面积总计 311.41 万方，占全市库存面积的

44.73%，月平均去化周期为 32个月，库存面积高，去化速度慢，整体去化压力

大；外围城区里，库存最多的区域是浐灞，库存面积 98.08 万方，去化周期 7.8 个

13

9.69

0

2

4

6

8

10

12

14

0

100

200

300

400

500

600

700

800

900

2
0
2
0
年

1
月

2
0
2
0
年

2
月

2
0
2
0
年

3
月

2
0
2
0
年

4
月

2
0
2
0
年

5
月

2
0
2
0
年

6
月

2
0
2
0
年

7
月

2
0
2
0
年

8
月

2
0
2
0
年

9
月

2
0
2
0
年

1
0
月

2
0
2
0
年

1
1
月

2
0
2
0
年

1
2
月

2
0
2
1
年

1
月

2
0
2
1
年

2
月

2
0
2
1
年

3
月

2
0
2
1
年

4
月

2
0
2
1
年

5
月

2
0
2
1
年

6
月

2
0
2
1
年

7
月

2
0
2
1
年

8
月

2
0
2
1
年

9
月

2
0
2
1
年

1
0
月

2
0
2
1
年

1
1
月

2
0
2
1
年

1
2
月

2
0
2
2
年

1
月

2
0
2
2
年

2
月

2
0
2
2
年

3
月

2
0
2
2
年

4
月

2
0
2
2
年

5
月

2
0
2
2
年

6
月

2
0
2
2
年

7
月

2
0
2
2
年

8
月

2
0
2
2
年

9
月

2
0
2
2
年

1
0
月

2
0
2
2
年

1
1
月

2
0
2
2
年

1
2
月

2
0
2
3
年

1
月

2
0
2
3
年

2
月

2
0
2
3
年

3
月

2
0
2
3
年

4
月

2
0
2
3
年

5
月

2
0
2
3
年

6
月

库存面积(万平) 出清周期(月)

http://ipoipo.cn/


行业专题研究/房地产 

本公司具备证券投资咨询业务资格，请务必阅读最后一页免责声明 证券研究报告 10 

 

 

 

月，去化速度快，库存压力正常；去化速度最慢的区域是曲江，去化周期为 39.19

个月，库存难销。不同区域之间库存压力分化明显。 

2023H1 西安分区域商品住宅供销量价走势 

 

资料来源：中指数据，民生证券研究院 

2023H1 西安分区域成交占比（按面积计算）  2023H1 西安分区域库存规模及去化周期 

 

 

 
资料来源：中指数据，民生证券研究院  资料来源：中指数据，民生证券研究院 

分产品来看，改善面积段占比不断扩大，刚需需求仍是首位，成交面积段结构

上移；从商品住宅面积段来分析，90-140 平方米面积段占比在 2018 年至 2023

年上半年不断缩减，从 18 年的 63.75%缩减到 23H1 的 56.21%，但截至 2023 年

H1，90 平方-140 平方米面积段仍然是主力成交面积段，占比达 56.21%；其次

90 平方米以下占比衰减明显，从 2018 年的 18.23%收缩到 2022 年的 4.38%，

减少 13.85%；同时，140-200 平方米面积段占比提升明显，从 2018 年的 15.41%

上升至 2023H1 的 32.5%；200 平方米以上面积段占比也有小幅增加。2023 上

半年西安商品住宅成交面积结构不断上移，刚需需求占比下降，改善性需求不断深

化，高端需求有所提升。 

从户型结构来看，功能齐全且相对来说性价比高的三室房市场认可度高、优势

大，依旧是市场成交主流，2023 上半年占比高达 63.93%；同时四室占比开始提

升，市场对高端性住房的需求扩大。 
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2018-2023 年西安市商品住宅分面积段占比
（按成交面积计算） 

 2018-2023 年西安市商品住宅分户型占比 
（按成交套数计算） 

 

 

 
资料来源：中指数据，民生证券研究院  资料来源：中指数据，民生证券研究院 

总体而言，2023 上半年西安新房商品住宅市场不断回暖，在 4月份达到顶峰

开始回落，随后接着回温。但由于国民经济疲软及房地产市场下行，市场预期及公

众信心尚未完全扭转，导致西安新房商品住宅仍处于历史地位，在随着经济复苏苗

头初现，政府的调控力度持续放松，优惠政策相继颁布，楼市有望稳步增长。 

 

2.4 二手房成交量迎来短暂繁荣，价格维持稳定 

2023 上半年二手房市场成交热度回升，在 3月达到高峰，随后转凉。由于疫

情防控从放松到放开、宽松政策奏效，积压需求释放，一季度西安二手房市场出现

小阳春；2023 上半年成交 7967 套，同比增长 109%，成交价格 17289 元/平，

同比增长5.2%。成交量在3月份达到高峰，3月成交11419套，环比增长53.09%，

同比增长 172.08%，成交价格 17143，同比增长 6.78%。由于房地产政策力度不

及预期及居民收入出现下降等因素综合影响，购房需求逐渐恢复常态，购房者依然

保持谨慎，二手房市场未能延续回暖态势，在二季度出现明显下滑，连降三月，6

月成交 6706 套，相较于 3月缩减 70.28%。 

2023 上半年二手房成交价格整体维稳。总体而言，即使 2023 上半年二季度数据

有所下滑，但相较去年依然处于一个高位，上半年月平均成交 7967 套，同比增长

74%，，月平均成交价格 17289 元/平，同比增长 5.2%。想要购房者重拾信心，让

二手房市场保持持续增长，还需力度更大的房地产政策作为支持。 
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西安市近三年二手房成交套数小幅下降 

 

资料来源：中指数据，民生证券研究院 

 

西安市二手房成交均价趋稳 

 

资料来源：中指数据，民生证券研究院 

 

 
  

5280 
5007 4579

7967

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

成交套数(套) 2020年月平均成交套数 2021年月平均成交套数

2022年月平均成交套数 2023H1平均成交套数

-6%

-4%

-2%

0%

2%

4%

6%

0

5000

10000

15000

20000

2
0
2
0
年

1
月

2
0
2
0
年

2
月

2
0
2
0
年

3
月

2
0
2
0
年

4
月

2
0
2
0
年

5
月

2
0
2
0
年

6
月

2
0
2
0
年

7
月

2
0
2
0
年

8
月

2
0
2
0
年

9
月

2
0
2
0
年

1
0
月

2
0
2
0
年

1
1
月

2
0
2
0
年

1
2
月

2
0
2
1
年

1
月

2
0
2
1
年

2
月

2
0
2
1
年

3
月

2
0
2
1
年

4
月

2
0
2
1
年

5
月

2
0
2
1
年

6
月

2
0
2
1
年

7
月

2
0
2
1
年

8
月

2
0
2
1
年

9
月

2
0
2
1
年

1
0
月

2
0
2
1
年

1
1
月

2
0
2
1
年

1
2
月

2
0
2
2
年

1
月

2
0
2
2
年

2
月

2
0
2
2
年

3
月

2
0
2
2
年

4
月

2
0
2
2
年

5
月

2
0
2
2
年

6
月

2
0
2
2
年

7
月

2
0
2
2
年

8
月

2
0
2
2
年

9
月

2
0
2
2
年

1
0
月

2
0
2
2
年

1
1
月

2
0
2
2
年

1
2
月

2
0
2
3
年

1
月

2
0
2
3
年

2
月

2
0
2
3
年

3
月

2
0
2
3
年

4
月

2
0
2
3
年

5
月

2
0
2
3
年

6
月

成交价格(元/平) 环比

http://ipoipo.cn/


行业专题研究/房地产 

本公司具备证券投资咨询业务资格，请务必阅读最后一页免责声明 证券研究报告 13 

 

 

 

3 土地市场：土地成交同比显著上涨，市场信心增加 

3.1 地市政策：宽松态势持续，政策力度有待加强 

2021 年西安首次实施集中供地政策，首批土拍规则最严，随后根据行情进行

不断优化。提出“限房价、定品质、竞地价”出让，设定最高限价，达到最高限价

之后竞自持面积；定品质避免了开发商拿地之后在品质方面降标的可能性和空间；

为调控土地溢价，随后又取消自持和配建规则，同时提出报价达到最高限价后摇号

确定竞得人、溢价率不得超过 15%、限制购房主体及资金来源、设定毛坯限价。 

2022 年土拍规则多次调整放松，为企业让利。2022 年相较于 2021 年做出

了多次松绑，目的是抑制地价过快上涨，尽可能给开发商留出利润空间，不断优化

土拍规则细节往更公平方向走。在延续 2021 年土拍规则的基础上做出了新的变

动：从“竞地价”到“限地价”，取消毛坯销售限价；取消房企自持部分。第一批

次后不在集中供地。 

2023 年上半年土拍规则无大的变化，基本与 2022 年一致。2023 为完善集

中供地制度，要建立拟出让地块清单公布制度，并多次发布出让公告，不再要求一

次性出让土地。上半年共进行了一次集中土地出让，实行“限房价、限地价”出让。 

2021-2023 年西安市土拍规则 

 

 

 

批次 推出宗数 竟自持 限地价 限房价 摇号 定品质 保证金 其它条件 

2021 年第一批 16 √  √  √ 起价的 20%~100% 竟配建、竞地价 

2021 年第二批 45 √ √ √ √ √ 起价的 20%~100% 
购地主体限“马甲”、购地资金限

“来源”、设定毛坯限价 

2021 年第三批 13 √ √ √ √ √ 起价的 20%~100% 
购地主体限“马甲”、购地资金限

“来源”、设定毛坯限价 

2022 年第一批 34   √ √ √   起价的 20%~25% 

第一批次后不在集中供地、购地主

体限“马甲”、购地资金限“来

源”、取消毛坯限价 

2023 年第一批 73  √ √ √  起价的 20%~25% 
购地主体限“马甲”、购地资金限

“来源” 

2023 年第二批 108   √ √ √   起价的 20%~25% 
购地主体限“马甲”、购地资金限

“来源” 

资料来源：自然资源部，创典全程，中房网，克而瑞，西部地产派，凤凰网房产，民生证券研究院 

注释：2022年第一批之后不再集中供地 
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3.2 土地成交：主城区成绝对主力，涉宅成交同比增长 42% 

2022 年西安市涉宅用地供销面积微跌，楼面均价持续上涨，主城区成交份额

占绝对主力。2022 年西安各类用地成交共 419 宗，规划建面 4128.26 万/平方，

同比9.36%，成交楼面均价2949元/平，与2021年基本持平，土地出让金1219.72

亿元，同比增长 8.89%。其中涉宅用地 155 宗，占比 36.99%，较 2021 年下降

3.85%；供应建面 2265.18 万方，同比下降 2.46%；成交建面 1815.53 万方，同

比下降 7.15%；成交楼面均价 5534 元平，上升 15.12%，增幅明显。分区域来看，

2022 年西安市主城区在各类土地成交里占绝对主力，占比高达 78.04%，其中又

以西咸新区和高新区贡献最多，分别占全市 38.19%和 17.66%，合计占比超过全

市一半。西咸新区共成交 160 宗土地，成交土地数最多的是住宅用地，共 60 宗，

规划建面 757.14 万方，占比 47.83%。 

2023 上半年西安各类用地供销齐增(同比)，成交楼面均价下滑。上半年交易

各类用地共 147 宗，供应规划建面 1874.86 万方，同比增长 12.65%，成交规划

建面 1953.85 万方，同比增长 49.23%，上半年处于供小销的状态；成交楼面均

价 2500 元/平，同比减少 20%，土地出让金 488.54 亿元，同比增加 19.4%，平

均价溢价率为 1.98%。分区域来看，交易宗数位居前三的区域是西咸新区、高新

和高陵，分别占比 29.25%、11.56%和 8.84%，其中西咸新区涉宅用地成交规划

建面 181.47 万方，占比 31.68%，土地成交均价 9132.25 元。 

2021 年集中供地分批次来看，集中供地呈现明显的先热后冷的拱形趋势。

2021 年第二批成交金额较第一批而言增长 83.86%，第三批较第一批成交金额减

少 75.47%，波动明显。 

2022 年西安在首批集中供地结束之后就取消了集中供地。西安首批集中供地

共推出 34 宗各类用地，最后成交 24 宗，成交面积 112.75 万方，土地出让金

2018-2023 西安市各类土地供销量价  2023H1 西安各区域用地占比（按宗数测算） 

 

 

 
资料来源：中指数据，民生证券研究院  资料来源：中指数据，民生证券研究院 
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249.42 亿，平均溢价率 1.48%。 

2023 上半年西安涉宅用地同比量升价跌，成交回暖。上半年共成交 63 宗，

供应规划建面 678.8 万方，基本与 2022 年上半年持平，成交规划建面 791.34 万

方，同比增长 42.47%，环比减少 59.23%；成交楼面均价 5448 元/平，同比减少

1.7%，基本维稳；平均溢价率 2.17%，对比 2022H1 增加 0.96%，土地出让金

431.11 亿元，同比上升 40.02%。一般来说西安土地成交规模下半年比上半年活

跃，较 2022H1 相比能看出无论是各类用地成交规模还是住宅用地成交规模，都

有一定幅度上浮，出现回暖态势。 

2018-2023H1 西安涉宅用地供销量价  2018-2023H1 西安市各批次土地成交宗数 

 

 

 

资料来源：中指数据，民生证券研究院  资料来源：中指数据，民生证券研究院 

2023 上半年，土地成交规模上涨，西安土拍市场热度提升。得益于经济逐步

复苏和 2023 年楼市开始回暖，房地产企业慢慢恢复信心，拿地意愿逐渐提高，土

地需求增加。上半年西安土地市场热度较 2022 上半年有所提升，但土拍市场总体

依旧保持低位运行。2023 上半年西安土地市场并非全面回暖，分化明显，房地产

企业主要集中在高新区和长安区拿地，溢价率高，而在其他区域多以底价成交土地

推出和成交规模明显下降，热门核心地块依旧抢手，两极分化严重。拿地企业方面，

国央企为拿地主力，占比 34%，强势房企多为保利、招商蛇口等知名企业，地方

平台托市力度减小。 
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4 投资建议 

建议关注深耕西安，在近期销售热度提升比较好且拿地意愿较高的优质国央

企招商蛇口、华润置地。 

 
重点公司盈利预测、估值与评级 

代码 简称 
股价

（元） 

EPS（元） PE（倍） 
评级 

2022A 2023E 2024E 2022A 2023E 2024E 
001979.SZ 招商蛇口 13.72 0.51 0.82 0.83 27  17  16  推荐 

01109.HK 华润置地 29.97 3.94 4.42 4.89 8  7  6  - 

资料来源：wind，民生证券研究院预测;（注：股价数据采用 8月 14日股价；华润置地采用wind 一致预期；

汇率为 1HKD=0.9RMB） 
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5 风险提示 

1） 政策变动风险。为刺激需求端增长，西安政府基本放松了限购限贷政策，未来

楼市复苏，土地和住宅销售政策或重新收紧； 

2） 房价下跌风险。西安房价因改善户型成交多而结构性上涨，若年后刚需恢复，

均价或再次回落； 

3） 市场波动风险。西安 2023 年 2 月以来楼市销售初步回升，但行情暂未企稳，

销售回暖速度或将不及预期。 
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