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高端商务写字楼里承载的是高产值企业，犹如城市的“印钞机”，在精英

聚集地，利用城市至高核心地段+ 配置顶尖的硬件+ 无与伦比的浓郁商气，带来

的无限升值潜力，吸引有前瞻力独具慧眼的投资者们，成就自己。 

而事实上，随着城市进入精品化时代，写字楼也已步入了“软硬兼施”、

“服务至上”的时代：垄断资源的核心财富地段，彰显品质便捷的硬件配套，

以及富有人性化的、超前的物业管理服务。这些更是写字楼吸引优秀企业的重

要筹码。较为传统的业主也不甘落后。他们不断寻求拓宽租户服务的范围，以

此在竞争中获得差异化优势。 

国家产业结构升级，第三产业占比不断提升，作为第三产业主要生产经营

场所的写字楼进入黄金发展时期，特别是金融、科技、互联网、专业服务类企

业迅猛增加，成为写字楼租赁买卖需求主力军，奠定了市场长期稳定增长的基

石。同时，企业拥有自己的写字楼，是抵御通胀与租金上涨，实现自用、投

资、融资三不误的优质平台。曾有人这样比喻：写字楼具有市场需求旺、保值

能力强、资金回本快、租售收益稳、回报空间大等显著特质，可以说是全球资

产硬通货。 

2017 年西安市 GDP 为 7496 亿元，较 2016 年上涨了 19%，城市建成多

条高铁线带动道路沿线经济发展，西安市经济力度上涨和政府对于企业的扶持

政策促使企业数量上涨，与 2016 年比较量价齐飙，写字楼成交量达到 155 万

㎡，价格也上涨达到 11110 元。2018 的写字楼市场需求量预计持续提高，写

字楼价格也会稳定上涨。 
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图 1-1-1 

 

2017 年，西安市经济呈现“承压行稳、稳中趋升、稳中向好”的运行态

势。根据西安市统计局初步核算，全年实现生产总值(GDP)7469 亿元。 
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2017 年西安市 GDP 在全国百强城市中排名第 21，但与周边同等副省级

城市相比，全年生产总值较低。成都市 2017 年 GDP13890 亿元，为西安市的

1.86 倍，武汉 13400 亿元，为西安的 1.79 倍，均远高于西安市 GDP；郑州以

9003 亿元高于西安市。 

2017 年西安市和全国的 GDP 增速均有提高，西安市的 GDP 增速为

19.37%，全国的 GDP 增速为 7.2%。 

图 1-1-2 

 

 

2 ḟṳᶀḦ ҒἋ  

2017 年的西安市固定资产投资增速为两年以来最快。 

2017 年西安市固定资产投资（不含农户）6332 亿元，比上年增长

6.9%，较 2016 年提高 22.6 个百分点，是两年以来最快增速。 
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2017 年全年房地产开发投资 2218.7 亿元，同比增长 6.9%；商品房销售

面积 2436 万平方米，同比增长 17.4%。 

4 ḟєᶼҒѝ ῶ 

图 1-2-1 

 

2017 年西安市第三产业结构占比超 45%，占比进一步扩大，城市竞争力

逐步增强。 

2017 年第三产业增加值 400 亿元，同比增长 13.1%；第二产业增加值

840 亿元，同比增加 7.7%；第一产业增加值 85.71 亿元同比增长 7.4%。 

第三产业是最能代表城市竞争力的标志之一，近几年西安市第一、第二产

业占比逐渐缩小，第三产业结构占比逐渐扩大。从三大产业结构占比变化可以

看出，西安未来发展目标会是以第三产业为主的服务型经济城市。 
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2017，西安的“大众创业万众创新”迎来了历史上最好的时代。截至去年

11 月 30 日，西安市累计在册市场主体 100.2676 万，西安成为全国第七个市

场主体总量超百万的副省级城市。也预示着在随着“效能革命”的推行和“店

小二”服务意识的提高，西安成为“大众创业万众创新”的热土。 

6 ḟṳᶅᶉṳᶊ 

表 1-6-1 

                       ᶅᶉởҏ         ѓ /Қӹ   

 1 月 2 月 3 月 4 月 5 月 6 月 7 月 8 月 9 月 10 月 11 月 12 月 总和 

面积 88.47 16.73 136.1 24.5 22.5 89.14 56.06 63.1 22.3 10.06 21.36 54.7 604.2  

金额 51.2 4.14 50.48 14.79 12 40.69 38.23 44 14.77 6.06 11.54 42.9 330  

2017 年，西安市土地供求量及楼面价均较 2016 年均有上涨。 

2017 年，西安土地市场，供给 604.2 万㎡，同比增长 14%；成交 558 万

㎡，同比增长 13%；综合楼面价为 2522.8 元/ ㎡，同比增长 26%。 
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表 1-7-1 

 

2017 年，持续调控下，住宅市场挤压，商业用地成交火热，成交量环比上

涨 274.31%。 

商服性质用地主要集中在浐灞、沣东、临潼等商业生活配套欠缺区域，通

过配套的完善和人口的导入，共同推动区域发展。 其中，主要成交地块为陆港

区的体育文化旅游产业集群用地，绿地集团二沣东新城管委会附近的 501 米超

高层及附属用地及宜家西部大道宜家荟聚综合体项目用地。 

 

 

 

 

 

 

 

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

2013

2014

2015

2016

2017

住宅 商服 商住

2013 年-2017 年西安各用地属性经营性土地成交占比 



                              源自深圳    根植陕西        Developing  in Shaanxi  From Shen Zhen 

客服电话：4000-040-360             点点租：www.diandianzu.com               昇昱地产：www.shengyudichan .com 

8  ⁬ṳᾅ  

房地产长效机制是指有利于房地产市场持续、稳定、健康发展的政策组合。

专家指出，促进房地产健康发展的长效机制很重要，住房制度也很重要。未来，

要形成的住房制度包括居住用地、商品房、租赁房、公租房等。房地产史上最

严厉调控政策密集出台。 

投资商对于房地产住宅市场政策的日渐严厉感到束手，因此会把目光转向

写字楼市场，预测 2018 写字楼市场日益火热。 

Ԅᶁ⁬ṳᾅ  

表 1-8-1 

ῐү ᾅ  

1、2 月 中央坚持住房居住属性，加强房地产金融监管 

3、4 月 地方因城施策，调控政策分化明显 

5、6 月 深入推进住房制度改革，加快长效机制建设 

7 月 中央强调以稳为主，长效机制加快形成 

8 月 央行年内再次“双降”购房成本降至历史新低 

9 月 央行开征保证金存款准备金房贷或再度收紧 

10 月 规范房地产市场秩序，促进市场平稳健康发展 

11 月 房地产资金端口全面收紧，规范购房融资行为力度在加强 

12 月 中央明确房产政策 重点发展长期租赁 

 

 

 

 

 

http://fdc.fang.com/news/2017-06-30/25621728.htm
http://fdc.fang.com/news/2017-06-30/25621728.htm
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表 1-8-2 

ᾩ  ᾅ  

2017 年 1 月 1 日 西安城六区限购（新城、碑林、莲湖、未央、浐灞、雁塔） 

2017 年 1 月 23 日 放宽部分户籍准入条件 

2017 年 3 月 20 日 房管局严打无证售房 

4 月 1 日 办理房屋转移确权时，不再收取房屋转让手续费。 

2017 年 4 月 18 日 西安“楼十条”西安市房管局对楼市加大限购力度 

2017 年 5 月 19 日 西安“房十八条”提出《关于进一步规范商品房销售行为有关问题

的通知》 

2017 年 6 月 28 日 西安楼市“6·28 政策”（首） 

2017 年 9 月 13 日 西安第四次限购落地 

10 月 30 日—— 11 月

30 日 

西安物价局开展商品房销售价格行为检查 

2017 年 12 月 20 日 个人住房按照评估值征收房地产税 

9 ḟ⁬ṳᶼ҅Ҭ 

 ̧ 1 年内西安四次加码限购政策 

西安市政府、西安房管局先后于： 

2016 年 12 月 31 日：城六区只能新购买一套住宅； 

2017 年 4 月 17 日：区域扩大至长安区，按揭贷款首付款比例提高； 

2017 年 6 月 28 日：区域扩大至沣东新城 新房 5 年内禁止上市交易；2017

年 9 月 13 日：出台楼市调控政策，围绕着限购政策不断加码； 

 ̧ 限价政策 

西安房管局于 9 月 15 日发布《关于实施商品住房销售价格申报的通

知》，要求各地产开发商在西安城六区及开发区的申报范围内，对于即将办理

预售许可证或已获证需要调整售价的新建商品住宅，必须通过物价局进行价格  
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申报，同时严格执行“一房一价”“明码标价”等有关要求。 

 ̧ 西咸新区交由西安托管 

2017 年 1 月 22 日，陕西省委、省政府明确西咸新区党工委、管委会作为

陕西省委、省政府的派出机构，由西安市委、市政府整体代管，除履行国家级

新区开发建设职能外，全面托管辖区内西安市和咸阳市的行政和社会管理职能，

在总结代管经验的基础上，逐步实现全面管理。 

 ̧ 品牌房企密集进入西安市场,土地市场开启拍卖模式，开収门槛上升 

万科、融创中国、绿地、金地、中海、金辉等房地产界巨头纷纷迅速打进

西安市场，拿下多块地皮以及迅速收购在建楼盘的大部分股权，力求争取到西

安市场的先机。2017 西安土拍成交 205 宗揽金 326 亿元 。 

当地价达到最高限价后，西安国土局开启了竞商业自持面积、竞住宅现房

销售面积、竞教育配建费、竞保障房面积的模式，这开启了西安土拍新时代,不

仅可以盘活存量土地，增加土地市场供应，还将对房价有一定的调节作用。 

 ̧ 落户政策 

2017 年 6 月西安落户新政策规定：在原有户籍新政的基础上，进一步放宽

本科及以上学历人员落户的年龄限制。 

新落户政策的实施加快了西安城市化规模扩大，人口的增长在一定意义上

刺激了房地产行业的市场的需求关系。 

 

 

 

 



                              源自深圳    根植陕西        Developing  in Shaanxi  From Shen Zhen 

客服电话：4000-040-360             点点租：www.diandianzu.com               昇昱地产：www.shengyudichan .com 

҆ ֪σ ḟ֑ḓ⁬ṳᶊ ♪ 

1 ḟ֑ḓ⁬ṳᶊᴖẈ ҭ Ӗ  ם
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表 3-1-1 

2017 ḟדԆ֑ḓ⁬ởҏ  

 1 月 2 月 3 月 4 月 5 月 6 月 7 月 8 月 9 月 10 月 11 月 12 月 合计 

总量（万） 12.15 5.34 10.31 14.66 13.13 22.87 12.53 15.60 12.87 10.47 12.94 10.43 155.2  

总额（亿

元） 
12.13 4.87 11.2 14.32 13.8 31.94 12.81 14.61 19.45 11.61 13.87 11.70 172.42  

销售均价

（元/ ㎡） 
9982 9121 10870  9773 10512  13964  10223  11684  15115  11091  10715  11215   

2017 年西安写字楼物业全年成交 155.2 万㎡，比 2016 年增长 19%。2017

年写字楼成交价格 11110 元/ ㎡。 

图 2-1-2 
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 ̧ 2012 -2017 Ẉ֑ḓ⁬Ӗ₱  ם

 

图 2-2-2 

 

经过了 2012 年-2015 年写字楼集中放量，2016 年供应量锐减至 185.94

万㎡ 2017 年供应量依旧下降至 116 万㎡，较 2016 年下降了 60%。 

2017 年写字楼成交量有明显反弹，成交量为 155.2 万㎡，较 2016 年成交

量上涨为 48%。  

写字楼供求比经历了连续 3 年的持续增长，2016 年供求比大幅减低至 1.77，

2017 年减幅降至 0.74。 
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图 2-1-3 

 

2012-2017 西安市写字楼价格呈逐年稳定上涨趋势，写字楼成交量的走势

与西安市的 GDP 排名也有一定的共性变化。 
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图 2-2-1 
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2017 年高新区成交 68.12 万㎡，成交价约 14462 元/ ㎡，绿地中心和中铁 

西安中心销售火爆，成交量价均远高于其他区域，领跑西安写字楼市场。 

其次是城北和城南写字楼市场，表现相当，城北成交量 30.96 万㎡，成交

价约 10567 元/ ㎡，城南成交量 16.5 万㎡，成交价约 13636 元/ ㎡。 

城南区以曲江为代表，凭借优质的区域形象及较完善的配套，价格领跑全

市。以曲江南湖畔万众国际为代表。 

 高新区整体发展快，且商务配套、交通配套等完善，区域的商务氛围已然

形成，新兴商务区以锦业路板块为代表，客户认可度较高，且写字楼整体档次

较高，形象好，因此量价均有明显的优势。 

3 2017 Ẉ ḟ֑ḓ⁬ởҏ TOP10  

表 2-3-1 

    

排名 项目名称 成交金额（万元） 成交面积（万㎡） 

1 绿地中心 188397  10.9 

2 新长安广场 100865  7.3 

3 万众国际 76816  4.6 

4 长和.上尚郡 72447  7.6 

5 中铁.西安中心 63672  3.4 

6 豪盛旺座城 60750  6.2 

7 莱安中心 50940  3.6 

8 禾盛京广中心 50779  4 

9 天地源.悦熙广场 49196  4.6 

10 万达 one  40469  2.7 

西安写字楼成交量价前三名项目一致，分别是绿地中心、新长安广场和万
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众国际。成交量上榜前 10 名中，高新区占 50%，其次是城北和城南，分别占

20%，浐灞占 10%。 
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 ̧ ᾚשѭ ֑ḓ⁬ אָ ֘ 

表 2-4-1 

ᾚ אָ ֘ 

Ẑᴹ ָא Ӌ α β ṯᵨ α β ׅӍ α β 

1 禾盛京广中心 189718  60883  128835  

2 摩尔中心 40830  39947  882 

3 融城云谷 62492  23958  38534  

4 睿中心 57250  34799  22451  

5 CA 创意时代中心 28018  27370  647 

6 高新水晶 SOHO 69780  3131 66649  

7 Cross 万象汇 38617  33446  5171 

8 荣禾云图中心 31064  24882  6181 

9 高新大都荟 67141  24197  42944  

10 启迪·清扬时代 53898  39332  14566  

11 中投国际 71870  41191  30679  

12 高新尚都 26631  25055  1575 

13 都市之窗 53653  3620 50033  

14 永威时代中心 83815  0 83815  

15 汇豪树中心 25520  1217 13350  

16 绿地中心 98868  62821  36047  

17 中铁西安中心 67522  67311  210 

18 宝德云谷国际 30673  28826  1847 

19 旺都 city  105044  55873  49170  

20 国宾中央区 27711  5691 22019  

 合计 1562622  921014  641607  

作为西安目前商务办公氛围最浓厚的区域，高新区目前在售/ 咨询中的办公
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项目最多，约 22 个，总体量约 156 万㎡，截至 2017 年 12 月，高新区统计的

22 个办公项目中，已售约 92.1 万㎡，剩余约 64.16 万㎡。 

 ̧ ᶜᴆѭ ֑ḓ⁬ אָ ֘ 

表 2-4-2 

ᶜᴆΈ אָ ֘ 

Ẑᴹ ָא Ӌ α β ṯᵨ α β ׅӍ α β 

1 曲江国际金融中心 22433  15677  6755 

2 金辉环球广场 52191  20256  31935  

3 曲江旺座 137649  136780  869 

4 万众国际 139162  69870  69291  

5 佳和中心 81932  54148  27784  

6 莱安中心 48294  14560  33734  

7 大话南门 59471  43362  16109  

 合计 541136  383302  187831  

城南主要在售写字楼项目共约 7 个，总体量约 54.11 万㎡，剩余约 18.8 万

㎡。 
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 ̧ ᶜקѭ ֑ḓ⁬ אָ ֘ 

表 2-4-3 

ᶜק אָ ֘ 

Ẑᴹ ָא Ӌ α β ṯᵨ α β ׅӍ α β 

1 西北国金中心 156494  12918  143575  

2 圣朗国际 28633  2162 26471  

3 富尔顿国际中心 189718  60883  128835  

4 文景广场 61449  27009  34440  

5 百寰国际 62492  23958  38534  

6 华帝金座 57250  34799  22451  

7 一方中港国际 83587  18478  65109  

8 旭宏·西北广场 37191  12946  24244  

9 正尚国际 71077  20694  50382  

10 世融嘉轩 57650  21908  35741  

11 湖北大厦 53488  8647 44841  

12 海璟新天地 35689  11970  23719  

13 首创富北高银 30700  24367  6333 

14 保利中达广场 35083  34530  553 

15 赛高悦府 26509  25263  1245 

16 荣华国际中心 79064  4213 74850  

17 银池·道拉斯财富中心 19121  883 18237  

18 蓝海风中心 39415  507 38907  

 合计 1194807  416332  778474  

城北目前主要在售写字楼项目共 20 个，总体量约 119.48 万㎡，剩余办

公约 77.85 万㎡. 
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表 2-5-1 

 

2017 年西安市总体存量 458.77 万㎡，高新的库存量最高 166 万㎡，城内

存量 4.7 万㎡，整体去化周期为 34 个月。 
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 ̧ ḟṳ ᾐӋאָ ѝ ֘ 

表 2-6-1 

 

2017 西安市产业结构再调整，高新产业、工程设计行业和服务业三足鼎

立，西安市政策的扶持促使西安大人才时代的来临，写字楼的市场需求也会越

来越高。 
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ḟṳ֑ḓ⁬ ѝᾎ ֪Ṵ
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 ̧ ḟṳԃ ֑ḓ⁬ ѝ ֘ 

表 2-6-2 

 

表 2-6-3 

 

经开区 高新区 城南（含曲江）

ḟṳᴾשᶞ ѝᾎ ᴈ₦

服务业 金融业 生物医药 实业 工程设计 房地产 其他 高新科技

服务业
22%

金融业
15%

实业，10%工程设计
12%

高新科技
41%

ấשᴾ ѝỨ ᴈ₦

服务业 金融业 生物医药 实业 工程设计 房地产 高新科技
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经开区的中高新科技行业占到了 41%的比重，新兴科技园示范区较多。

行业整体结构年轻化，政策扶持比重较高。 

表 2-6-4 

 

高新区的行业分布较为均衡，服务业和工程设计两个行业占据了整体写

字楼市场的半壁江山，整体行业布局较为完善成熟。 
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ᾚשᴾ ѝỨ ֘
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表 2-6-5 

 

在以小寨商业圈为核心的城南（含曲江）的服务业占的了 43%，曲江地区

的写字楼市场多为金融商业用途，也占到了 26%。整体行业环境氛围好。 

7 2017 ֑ḓ⁬ṳᶊṆ  

截止 2017 年底，写字楼成交面积为 155.2 万㎡，写字楼平均成交价 11110

元/ ㎡，相较于 2016 年成交量上涨 58%，价格上涨 21%。涨价分析有以下几

个原因： 

 ̧ 2017 ẈѦᶁ ≢ᶬ ṃᵑ♪ѕײַ׳  ם

今年以来，各地区各部门深入贯彻落实新发展理念，坚持稳中求进工作总

基调，以供给侧结构性改革为主线，适度扩大总需求，深化改革创新，振兴实

体经济，防范化解风险，强化预期引导，国民经济运行总体平稳，结构不断优

化，新兴动能加快成长，质量效益明显提高，稳中向好态势持续发展。 

服务业
43%

金融业
26%

生物医药
8%

实业
2%

工程设计
2%

房地产
5%

高新科技
14%

城南各行业所购面积情况表
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 ̧ ḟṳủᶉҒᾅ  צѢῴײַ

2017 年可以说是西安楼市政策最密集的一年，一年内四次提出限购、限售

政策，对楼市的调控前所未有的严格，今年整个西安楼市主要有三个特征： 

第一，打击炒房，360 度无死角全方位打击炒房，旨在让房子全面回归居

住的属性； 

第二，规范土拍市场，让大开发商进入西安市场更加容易； 

第三，开启史上最宽松落户政策以及人才引进政策战略。而房地产市场研

究惯常用的“短期看政策，中期看土地，长期看人口”楼市观正与今年西安所

发生的情况相吻合。 

相对于住宅市场的市场监管日益严格，写字楼市场的政策一直保持着稳

定。 

 ̧ ұѝ ῶַײᴩצ 

截至 2017 年底，全国就有各类众创空间 5500 余家，其中科技企业孵化器

数量超过 4000 家。另外目前中国已有独角兽企业 151 家，居全球第二，仅次

于美国。众创企业的增多客观上加大了企业对写字楼的需求量增，西安市企业

结构日趋转变，企业数量基数上涨。 

 ̧ ṽדחԆ 

高铁的开通，不仅意味着人们出行方式的变革，更被沿线一些地区看做发

展命运的转变！高铁带动陕西与其他地区城市发展的新引擎，拉近了城市群之

间的距离，改变了传统的经济版图，届时，各地间人才流动、商务交往、等得

以频繁互动，也极大地刺激了写字楼市场，提高写字楼市场需求。 
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表 3-1-1 

 

曲江新区区域影响力大，且百米写字楼大部分是近几年新入市的，整体档

次较高，因此平均租金在各区域中最高，约 65 元/ ㎡月。代表项目有曲江国际

大厦、曲江旺座城、曲江文化大厦等。 

其次是高新区，整体平均租金水平约 60 元/ ㎡/ 月，高新区板块租金差异较

大，高新路-科技路板块甲级办公平均租金约 40 元/ ㎡，唐延路-沣惠路平均租

金约 55 元/ ㎡/ 月，锦业路平均租金约 60 元/ ㎡/ 月。代表项目有旺座国际城、

旺座现代城、锦业时代、林凯国际、都市之门、汇鑫 IBC、绿地领海。 
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经开和城南租金水平相当，平均租金约 45 元/ ㎡/ 月，城内平均租金约 40

元/ ㎡/ 月。城东写字楼供应量少且整体档次不高，租金水平最低，平均约 35 元

/ ㎡/ 月。 

2 2017 ṕ֑ḓ⁬ẇᶍ ₯ẇ 

表 3-2-1 

 

 目前西安市场可出租的超高层仅分布在高新锦业路板块、高新科技路-高

新路板块和经开区，其中锦业路目前在建及规划的共 10 余栋超高层，也是目前

西安市超高层供应量最大的区域。 

锦业路出租的超高层目前以绿地中心、中铁西安国际中心及迈科商业国际

中心为代表，都是近三年入市，形象好，整体档次配置较高，因此租金水平最

高，平均租金约 140 元/ ㎡/ 月。 
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2017西安各区域百米超高层写字楼平均租金
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其次是经开区，也是近两年入市的超高层项目，办公品质和形象都较高，

平均租金约 120 元/ ㎡，代表项目有蓝海风及赛高企业总部。 

科技路-高新路板块超高层是高新区第一批超高层项目，目前平均租金约

110 元/ ㎡/ 月，代表项目有招商银行大厦及高新国际商务中心。 

3 2017 Ẉởҏ Ḭᴾ ש ₱ᴈ₦ 

图 3-3-1 

 

2017 年租赁市场，客户需求量最大的面积区间为 100-200 ㎡以上的，占

比 28%，200-300 ㎡，占比约 14.5%，300-500 ㎡的需求，占比约 22.4%，

500-1000 ㎡需求占比 20.9%，1000 ㎡以上，约占 26.6%，100 ㎡以下需求

量最低，约占 2.6%。 

整体来说，100-200 ㎡以上的大面积是目前租赁市场需求量最大的面积区

间。 

2.60%

28.00%

14.50%

22.40%

21%

26.00%

各面积段需求所占比

100㎡以下 100-200㎡ 200-300㎡ 300-500㎡ 500-1000㎡ 1000㎡以上
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4 2017 Ẉᴾשᶞ ₱ ֘ 

图 3-4-1 

 

ᾎὊΎ╟σ ᶉҒ ṳᶊ  

2017 年租赁客户需求中，高新区租赁需求量最大，占比约 48.6  %，遥遥

领先其他区域。主要由于区域商务氛围较成熟，且办公供应量最大，办公整体

档次和形象较好，受到广大租客的青睐。 

其次是城北，发展较晚较成熟的区域，配套完善，较便利，租赁客户需求

占比约 22.8%。 

曲江新区商务氛围也在近两年已然形成，客户整体认可度也较高，需求占

比约 14%。城东需求占比约 3.5%，城内和城西占比均为 2.3%。 

 

 

 

曲江, 14.10%

城东, 3.50%

城西, 1.30%

城南, 8.70%

城内, 1%

高新, 48.60%

城北, 22.80%

各区域租赁需求情况
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1 Ḣ ᾅ ♩ᶪ ֵ 

 ̧ ⁬ṳ ὔᴰҹΉ їҹΉῲ 

“保持房地产市场调控政策连续性和稳定性”，这句话给 2018 年的调控

政策定了调。监管层一再强调，此次的楼市调控将建立长效机制。长效机制建

设迎关键期，市场中长期运行环境逐步确立，短期调控不会放松。这意味着限

购、限贷、限售等政策不会松动，反而可能为了抑制投机炒房而更加收紧。 

 ̧ ᶁ ṃởѬΊΎủᶉҒ ᵷ 

中央经济工作会议提到，“加快建立多主体供应、多渠道保障、租购并举

的住房制度。要发展住房租赁市场特别是长期租赁，保护租赁利益相关方合法

权益，支持专业化、机构化住房租赁企业发展。”多种新型供应模式加大进入

力度，尤其是长租公寓和金融创新领域，多种多样的租房模式将使 2018 年的

租赁市场呈现出百花齐放的状态。 

 ̧ ᶜṳủҭ εі ֠♆ӈ 

在“房住不炒”精神的指引下，2018 年的房地产市场整体将降温。但一线

城市会因供地量放缓、租赁用地比例增加、地价攀升等要素，步入“慢周转”

阶段，临时趋稳，但降价几乎不可能。原因很简单，大量人口流入，需求坚

挺。持续的政策调控会抑制房价上涨的速度，但是一旦政策放松，房价就会反

弹。 

 ̧ ѕ Ɏ Ѭ♠ɏᾩҥָΎ 

炒房炒成房东这种事儿，在过去可能是个笑话，在今年大概率成为现实。

未来我们买房，首要关注的将不再是房价会不会涨，会不会跌，而是租金收
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益。因为在租赁时代，在 2018，房价大涨大跌的可能性已经微乎其微。判断一

个房子的品质优劣，租金将成为越来越重要的参考指标。 

2017 年 12 月 20 日，中国建设银行广东省分行宣布，为发展租购并举，

实现住有所居，该行将推出存房贷业务，提升租赁住房流动性。手握出租房的

房东，可以将自己的住房租赁权出售给建行，然后，建行一次性支付全部租

金。 

 ̧ ו Ӡᴹ Ύ ẵ 

在 2017 年 12 月 5 日一个金融峰会上，中国人民银行金融研究所所长孙国

峰已经明确表达出对长期低利率环境的警告以及货币政策正常化的建议。孙国

峰表示，如果央行长期保持低利率水平，就容易鼓励银行的冒险行为。央行的

货币政策应当抑制银行的冒险行为，特别是不能给予市场利率长期处于低位的

预期，防止市场通过过度的冒险行为倒逼央行。中国人民银行金融研究所作为

央行总行直属的研究机构，主要的研究方向就是货币政策，如今他们所表达态

度，是否也就意味着，未来的信贷形势即将发生巨大的改变？ 

 ̧ Ԇ ԋ  

走在行业前沿的房企们，怎能错过住房租赁这个未来最大的行业趋势?长租

公寓行业迎来风口期是事实也是必然。标杆房企、一二手房中介、连锁酒店、

资产管理公司背景公司及创业公司等主体纷纷汇聚到这个市场中来，国家队的

国企们也不示弱。但长租公寓可不是谁都能操盘和运营好的，而且租赁市场空

间究竟有没有想象的那么大，当心风口下来会摔个鼻青脸肿。 
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 ̧ ᾢỨ ҠַײủұᵘѦҞῡῶṃוỒ┌᷁ 

在房地产变革的今天,房地产将步入新时代。传统房地产模式走进死胡同,房

地产必将迎来结构性调整,大量中小房企和中介代理机构将消失。在“房住不

炒”的定位指导下,一切的逻辑都将更新。 

2 ֑ḓ⁬ҭ― ם ֵ 

2017 年西安写字楼供应量上涨，整体价格有所回升， 成交量有所回升。 

2018 年库存压力依然较大，去库存仍是艰巨的任务，预判市场整体将以平

稳的态势发展，不排除部分存量较少的项目在价格上会有小幅度提升，但整体

不会有大的涨价趋势。 

3 ḟ֑ḓ⁬ ₱ ֵ 

随着西安一路一带的经济发展战略稳步实施、中国（陕西）自贸区获批、

国家级新区西咸新区的建设推进、西安国际化大都市的建设等，让西安迎来新

的发展机遇。这也意味着越来越多的企业将会选择进入西安，商务办公的需求

将进一步激发。 

尤其是自贸区所涉及的高新区、国际港务区、经开区、浐灞生态区、西咸

新区，会直接带动这些区域的办公需求，但是这种需求是一个缓慢长期的释放

过程，而非井喷涌现，所以短期内对于办公成交量不会有太显著的提升。 

4 ḟ ֑ḓ⁬ ₱ ֵ 

根据陕西自贸区的总体方案，最终将西安打造成为面向东亚、南亚和中亚

等国家的商贸、物流中心，金融中心以及重要产业基地和人才交流基地。这将

有利于自贸区形成产业聚集效应。 

庞大的产业链将提升片区企业的质与量，众多实力企业汇聚，在营造成熟
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商务环境的同时，对国际化写字楼的需求也将日益高涨。自贸区范畴内的写字

楼租金将保持稳中有升。   

5 2018 Ẉ ḟשᶞ֑ḓ⁬ᴦṜ  ם

近两年高新写字楼市场年成交量遥遥领先其他区域，而城北写字楼供应量

在各区域数一数二，但成交量价都较低。 

2018 年高新区新增写字楼项目较少，且已入市 2-3 年，目前在售的百米写

字楼大部分去化超过 55-65%。 

随着供应量及竞争力最强的高新区可售办公逐渐减少，且新增项目不多的

背景下，对于城北无疑是市场机会。另外，西郑高铁的开通、西成高铁今年也

将开通，且整体商务氛围及配套均逐渐成熟，城北利好的发展，也会加强区域

的竞争力，预计 2018 年城北写字楼市场在量价上均会有所提升。 

浐灞区目前在售写字楼较少，随着自贸区的获批，势必区域后期会有更多

的办公需求，因此，预计浐灞后期陆续供应量相对会增加。 

6 2018 Ẉ ḟṳ ṳᶊἵ ᴦ  

西安写字楼市场实现连续 2 个季度的租金小幅上涨。一些近两年入市的优

质项目，在实现初期快速去化之后，开始提升租金报价和减少免租期优惠,特别

是在高新中央商务区子市场和锦业路写字楼商务区。因此，西安优质写字楼市

场的平均租金环比上升 1.7%，至人民币 110 元每月每平方米。租金连续 2 个

季度，小幅回升。由于稳定的需求、部分新增供应的延缓入市和市场信心的增

长，预计未来平均租金将继续维持稳中有升。 
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7 ᴿדԆ ѩἹỢ   ṳᶊו ᾐᴿ∑● 

从办公空间共享这个概念首次在美国提出至今，已经迅速在全世界范围内

掀起了一场联合办公潮流。如果说 2015 年是中国众创空间元年，那么 2017 年

则是面临新生的一年，2015 年国家政策的大力度支持及政府的补贴，众创空间

一拥而入。2017 年，我国众创空间数量或超过 4000 家，在中国野蛮生长了不

到 2 年的联合办公市场迎来了一轮整合和洗牌。完成一轮 4.3 亿美元融资的

WeWork 宣布入华，落户上海；优客工场宣布完成超过 2 亿元的 A+ 轮融资，

估值近 40 亿人民币。但与此同时，同样在做着「工位出租」生意的孵化器由于

出租率低，难以盈利，也在大量倒闭。 代表的有全国首家众创空间地库、深圳

老牌孵化器孔雀机构、北京首家众创空间 Mad Space 。 

当联合办公市场中大部分创业公司还处在 A 轮及天使轮阶段，行业的优胜

劣汰已经开始。与传统的商业地产相比，联合办公的步子显然是快的多。 

2018 年众创空间势必加速优胜略汰，大浪淘沙，尤其是发展迅猛的一线城

市。众创空间需要更长远的发展，那么更加专业化运营能力，多元化、特色化

服务，为创业者提供真正有价值的创业服务是市场发展的大需求。而对于目前

发展起步阶段的西安，需要更好的借鉴一线城市的前车之鉴，避免重蹈覆辙。 
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Ԁ ᶱᾭ 
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本报告数据主要来源于国土资源局、国家统计局、西安市房管局、昇昱地

产数据库、办公通、点点租数据库等机构。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

陕西昇昱房地产顾问有限公司 

地址：西安市高新区泰华金贸国际 4 号楼 5 层 

电话：029ð88858777  

传真：029ð88860777  

邮编：710065  

网址：http ：//www.shengyudichan.com  

邮箱：sz-sunrise@163.co m  

深圳爱布丁梦想科技有限公司 

地址：深圳市南山区科技园讯美科技广场 

电话：4000-040-360  

网址：http ：//www. diandianzu .com  

mailto:sz-sunrise@163.co

