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日前，国家统计局发布最新

数据显示，4 月份，西安新房价格

环比继续下行，已经连续 8 个月

下跌，创新房价格最长连跌纪录。

而在市场端，《中国经营报》记

者走访了解到，在房企竞争过程中，

打造“好房子”、满足居住舒适度、内

卷产品力成为竞争的主要趋势。楼

市分化仍是主流趋势，不论是从区

位板块热度，还是供应产品打造，市

场分化进一步加剧。

西安房地产行业资深分析师朱

郁表示，目前市场加推、上新房源，多

为第四代住宅，主打高赠送与社区配

套、服务、景观附加值，以打动客户，

满足居住空间的多维需求。后市产

品力、服务力将继续内卷，房企硬实

力、软实力的全面比拼更为突出。

“按备案价算，那可贵了”

西安楼市开卷“好房子” 购房者该出手了吗？

“仅室内面积，得房率已接近100%”

今年，安全、舒适、绿色、智慧

的“好房子”首次在《政府工作报

告》中亮相，住建部视为“好房子”

标准的《住宅项目规范》也于5月

1日起正式施行。西安市场上，一

众新增项目都从上述4个维度，拼

实力、比设计、卷产品，产品力的

竞争愈发激烈。

在 居 住 舒 适 度 上 ，住 建 部

2011 年版的规范中，“住宅层高

宜为 2.8 米”，而修订后的《住宅

项目规范》中要求“层高不应低

于3米”。

记者走访了解到，西安多个项

目均已实行新标准。某置业顾问

称：“3米层高已是标配，我们执行

的就是住建部的最新标准。”房屋

层高的影响比较明显，也是购房者

关注重点，较高的层高扩大了室内

空间，具有更好的居住体验。

业内人士介绍，层高是指从

本层地板到上层地板的距离，而

实际室内净层高还要除去楼板厚

度，过往 2.8 米层高的住宅，实际

净层高一般在2.6—2.65米。而新

标准3米层高施行后，室内净层高

势必同步提升，居住品质必然会

有较大改善。

此外，住宅得房率、室内空间

灵活性，也是各个房企比拼产品

力的关键抓手。竞争的结果就

是，相较于第三代住宅常有的“阳

台半赠送、飘窗全赠送”策略，市

场上的第四代住宅赠送面积越来

越大，室内预留改造空间也越来

越多，而且赠送面积动辄几十平

方米，对第三代住宅俨然形成了

碾压之势。

“我们项目即将加推的两个

栋楼，除去公摊和露台，单说得房

率 ，光 室 内 面 积 基 本 上 接 近

100%，加上超大赠送面积，花买高

层的钱，享受的是大平层的居住

体验。”中国铁建·轨交·秦风雅颂

项目置业顾问表示，即将加推的

产品预计5月底拿证开盘。

记者了解到，中国铁建·轨

交·秦风雅颂是宣传名称，其实际

的备案名为西安地铁5号线和平

车辆段综合开发项目。位于西安

西咸新区沣东新城绕城高速以

东、昆明路以南、大寨路南北两

侧，占地面积 251.126 亩，容积率

1.58，共规划 44 栋楼，包括高层、

小高层、叠拼产品。

5 月 15 日，西咸新区住房和

城乡建设局公示了该项目6#楼、

7#楼、9#楼一房一价表，总共213

套房源，户型为117平方米和137

平方米两种，均价约为每平方米

17449.22元。

该项目置业顾问介绍称，项

目 为 第 四 代 住 宅 ，“ 超 高 得 房

率”，而且，室内空间可以根据业

主喜好灵活调整，“好多墙体都

是非承重墙，后期可以改造的空

间很大”。此外，赠送南北露台，

也是项目重要卖点，“建筑面积

137 平方米的户型，整体得房率

约 121.64%，加上赠送面积，最大

实得面积能到208平方米。”

“第四代住宅风起，一定程度

上创新了居住空间与功能延展

性，迎合并满足了刚性、改善型群

体的居住需求。”但也因北方气

候、采光局部遮挡与隐私性、安全

性等问题，使得客户较为纠结犹

豫，产生一定痛点和抗性。为此，

朱郁建议，购房者应该结合个人

喜好与对功能空间的使用性，做

出适配评估，以更好满足自身置

业需求。

“五一”假期，西安楼市成交迎

来小高峰，诸多项目人气暴涨，成交

量明显提升。节后，进入平销阶段，

各个楼盘持续优惠和折扣，低于备

案价销售成为公开的秘密。

“有国资背景的小地块的改善

产品，才是现在新盘的主要特征，我

们开发商是西安城投下面的子公

司，而且项目位于西安二环内，周边

配套都是所见即所得。而且，预售

证已经下来了，现在在排号，过两天

就开盘选房了。”融投·汉 台项目

置业顾问介绍。

其实，融投·汉 台是项目宣传

名，项目备案名为汉 台，开发商为

西安城投天然气有限公司，系西安

城投全资子公司。项目位于二环内

未央区梨园路 6 号，紧邻汉城湖景

区，整体规划以洋房为主。

根据公示，汉 台项目占地约

23亩，容积率2.36，规划6栋住宅楼，

主力户型 113—143 平方米。首批

预售共3栋楼，169套房源，均价约

为每平方米15664.70元。其中，1#

楼为八层的洋房，备案均价每平方

米16878.85元；2#楼为十二层的小

高层，备案均价每平方米 15112.91

元；6#楼为二十二层的高层，备案均

价为每平方米15002.33元。

记者以购房者身份走访该项目

看到，售楼部来访购房客户较少，但

有许多销售和中介人员参观沙盘、

户型模型，且不时拍照记录。置业

顾问解释称：“因为我们马上开盘

了，现在排号也排到了130多号，所

以这些销售和中介人员都来观摩学

习，我们自己的置业顾问也在全力

准备开盘的事情。”

熟悉了项目信息后，置业顾问

向记者推荐了 2#楼：“小高层兼具

洋房的品质，而且价格也相对实惠

一些。”并以1单元902号房计算了

价格，在享受其全部购房折扣的情

况下，房屋总价约为2009197元，单

价约为每平方米14378.11元。

事实上，根据其价格公示，2#

楼 1 单元 902 号房的备案总价为

2156285 元，备案单价为每平方米

15430.69 元。前后对比，经过购房

折 扣 ，总 房 款 比 备 案 价 降 低 了

147088元，单价比备案价每平方米

降低了1052.58元。

此外，记者在其他项目走访，

同样遇到了类似情况，目前待售、

在售项目中，备案价已经成为置业

顾问向购房者宣传项目折扣的参

考，实际开盘成交价格普遍都低于

备案价。

“现在我们项目的开盘折扣还

不确定，具体的价格还不明确，但

是肯定比备案价低。若是按照备

案价计算，那整体下来可太贵了。”

某预售项目置业顾问为记者计算

房价时称，“项目即将开盘的两栋

楼，备案价都在每平方米 1.8 万元

左右，但参考此前开盘情形，这次

开盘成交价格估计在每平方米1.5

万元左右。”
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多数房源“折价拍卖”

个别现象级高溢价成交背

后，“折价拍卖”仍是法拍房市

场的主流。

据克而瑞研究中心统计，

今年4月，法拍房供应规模创年

内新高的同时，成交量创下新

低，且溢价率房源比例、成交率

均有所回落，法拍房市场在供

应激增与成交锐减中进一步分

化。4月，全国新增挂拍3.04万

套，环比增长 53%，成交环比下

降 61%至 1244 套，全国平均成

交率降至 16%。一、二线城市

中，仅宁波、苏州成交率维持在

20%以上。溢价成交比例回落

至66%，环比下降12个百分点。

克而瑞研究中心分析指

出，4 月，全国法拍房挂拍折价

率 为 27.8% ，成 交 折 价 率 为

31.3%，差距收窄至 3.6 个百分

点，且均延续下行趋势，反映买

卖双方对资产价值的认知趋近

理性。“稀缺优质资产仍受追

捧，而高瑕疵房产即使加大折

扣也难以吸引竞拍，市场‘择优

而购’特征凸显。”

值得注意的是，深圳同致诚

评估数据研究中心在报告中指

出，起拍价高于指导价正是住宅

法拍房流拍的主要原因之一。

据克而瑞研究中心统计，

分城市来看，4 月，深圳法拍房

成交套数跃居首位，共计60套，

其成交金额 4.6 亿元同样排在

第一位。4 月成交总价最高的

单套房产来自深圳市天鹅湖花

园 二 期 一 套 房 屋 ，起 拍 价 为

3921 万元，经过 31 轮竞价后成

交，成交价达到4529万元，溢价

率15.5%，但仍低于评估价两成

左右。该房产曾于2024年12月

以 2544 万元起拍，后因故撤回

再于 2025 年重新上架，此次起

拍价上调。该房产建筑面积为

293平方米，成交单价约每平方

米 15 万元，远低于同小区二手

房价格。“在当前市场环境之

下，稀缺优质资产的投资价值

依然为众多投资者和高净值人

士青睐。”克而瑞研究中心分析

指出。

据中指研究院法拍数据库

监测，2025年1—4月，全国法拍

市场各类法拍房源挂拍数量累

计26.95万套，成交5.17万套，清

仓率19.2%，总成交金额831.4亿

元。同时，今年前 4 个月，法拍

房交易累计拍次38.2万次，成交

5.21 万次，法拍按拍次成交率

13.6%，各类拍品成交折价率

74.3%。其中，一线城市法拍住

宅清仓率为42.1%，显著高于三、

四线城市（22.5%），核心城市资

产更受青睐。浙江省作为重点

监测区域表现突出，成交 4518

套（清仓率46.6%），总金额112.4

亿元，杭州、温州、金华领跑市

场，宁波法拍住宅清仓率高达

71.7%，一拍阶段折价率 86.4%，

部分房源甚至溢价成交。

中指研究院分析认为，近年

来法拍市场交易越来越受市场

重视，有更多机构、银行以及购

房者参与到法拍市场中。不过，

也有业内人士提醒，法拍房具有

许多不可控性，风险较高。买家

在购买法拍房时不能只关注位

置和价格，对包括但不限于法拍

房的产权情况、抵押、查封等，须

与负责拍卖的法官、工作人员充

分沟通，以及到产权登记部门核

实、现场查看房屋等。

34人溢价抢购老旧办公楼 深圳法拍房市场热度不减
中经记者 陈婷 赵毅 深圳报道

34 名竞拍者经过 450 轮报价，

最终将一栋法拍房的成交价定格在

约 1.14 亿元，相较起拍价高出约

9000万元，溢价率高达379.6%。

近日，位于深圳市罗湖区红岭

中路2118号住宅楼5栋一至六层法

拍房在拍卖过程中上演了上述一

幕。该拍卖标的物为一栋办公性质

的楼房，总面积为3332.78平方米，

产权属于深圳市建设（集团）有限公

司（以下简称“深圳建设集团”），市

场评估价约为 3397.13 万元。该栋

楼房土地使用年限为1983年4月8

日至2033年4月7日，也就是说，其

产权到目前仅剩 8 年，不过还是吸

引了一批买家前来抢购。

《中国经营报》记者走访上述法

拍房所在的红岭中路看到，该地段

坐拥成熟的商圈，地铁3号线及9号

线在此交汇，周边较为繁华。

事实上，近段时间以来，深圳

法拍房市场陆续上演高溢价成交

戏码。3 月，有 28 人通过竞拍 405

轮，将位于深圳市罗湖区怡景花园

的一栋别墅价格从约853.84万元拍

到约3094.6万元成交，溢价率高达

262%；4月，豪宅楼盘半岛城邦一套

法拍房共吸引21人报名竞拍，最终

以约5172万元的价格拍出，溢价率

约159.35%。

深圳同致诚评估数据研究中心

提供的数据显示，今年一季度，深圳

法拍房挂拍1632套，同比增长11.4%；

成交 666 套，同比增长 67.76%。成

交以住宅为主，其中26.41%的住宅

法拍房成交价高于评估价。

4月成交总价最高的单套房产来自深圳市天鹅湖花园二期一

套房屋，成交溢价率15.5%，但仍低于评估价两成左右。

成交仍以住宅为主

捡漏或为大多数人对法拍房

的第一印象，即以低于市场价的价

格购买到较为心仪的房产。不过，

随着市场热度不断攀升，法拍房高

溢价成交的现象越来越多。

5 月 14 日，深圳市罗湖区红岭

中路 2118 号住宅楼 5 栋一至六层

在阿里法拍平台进行拍卖。平台

显示，共有 34 人报名竞拍，围观次

数超过 6.5 万次，标的物起拍价约

为2378万元。

根据评估报告，上述标的物所

在土地的性质为住宅或办公，土地

使用年限为 50 年。建筑物房屋用

途为办公，总楼层为六层，建成时

间 为 1982 年 ，楼 龄 距 今 已 有 43

年。该办公楼周边有中深国际大

厦、都会中心、怡正发大厦等写字

楼，办公聚集度较高。截至2025年

3月17日，上述拍卖标的物的市场

价值约为3397.13万元。

拍卖公告显示，该标的物原为

深圳建设集团所有，已抵押给中国

光大银行深圳分行，被担保主债权

数额为11.5亿元。记者注意到，深

圳建设集团已在阿里法拍平台上

拍卖过多宗物业资产，最近一次拍

卖是在5月22日，涉及6套房屋。

已拍卖的资产中，深圳市罗湖

区红岭中路 2118 号住宅楼 5 栋一

至六层的竞买记录达到 450 轮，竞

价时间从 5 月 13 日早上 10 点一直

到 5 月 14 日下午 6 点左右才结束。

网络竞价成功确认书显示，用户姓

名“清河县千代文化传媒有限公

司”以最高应价胜出，竞得该标的

物。工商信息显示，该公司经营范

围包括影视节目制作、广告设计制

作代理及发布。

据计算，深圳市罗湖区红岭中

路 2118 号住宅楼 5 栋一至六层起

拍单价约为每平方米7134.7元，最

终竞得单价约为每平方米 3.42 万

元，成交溢价约3.8倍。

如此高溢价成交的法拍房实

属少见。这背后，是今年以来深圳

法拍房市场热度居高不下的境况，

“抢房大战”频频上演。

3 月，罗湖区一套建于 20 世纪

80年代的别墅以高达262%的溢价

率拍出，起拍价约为 853.84 万元，

最终成交价约为 3094.6 万元，同

样经过超 400 轮竞价，共有 28 人

报名。拍卖平台显示，该标的物

建筑面积为 186.2 平方米，用途为

住宅，性质为商品房，土地使用年

限为 50 年（1982 年 6 月 8 日至 2032

年 6 月 7 日），原产权证记载有“此

房产连花园，花园面积为 550.23

平方米”。

4 月，深圳市南山区东角头望

海路半岛城邦花园（三期）2 号楼

15B房（以下简称“半岛城邦花园房

屋”）进行拍卖，共有 21 人报名，围

观次数超过 3 万次，竞价轮数达到

106 轮 。 该 标 的 物 建 筑 面 积 为

259.19 平方米，房屋性质为市场化

商品房，起拍价约为1994.17万元，

最终成交价约为5172.07万元。

不动产登记信息查询结果告

知单显示，半岛城邦花园房屋已被

深圳半岛城邦房地产开发有限公

司多次抵押给中信银行深圳分行，

其中最高额抵押权的被担保主债

权数额为37亿美元。

此外，深圳市宝安区怡景北二

巷的一栋四层房源共吸引 47 人参

与竞拍，历经500多轮竞价，价格从

300 万元抬高至 1103 万元，最终溢

价超200%成交。

事实上，豪宅类项目一直是法

拍房市场的热点。深圳同致诚评

估数据研究中心提供的数据显示，

今年一季度，深圳法拍房成交以住

宅为主，占总成交套数的 69.37%，

住宅平均竞拍人数最高，达7.31人

次；商业（商铺）活跃度最低，为

3.41人次；办公类法拍房成交占比

为 5.86%。与此同时，深圳住宅法

拍房流拍率最低，为 36.97%；商业

（商铺）流拍率最高，为 82.44%；办

公物业流拍率为80.69%。

罗湖区一套建于20世纪80年代的别墅以高达262%的溢价率拍出，

起拍价约为853.84万元，最终成交价约为3094.6万元。

市场仍在“调整期”

前几日，国家统计局发布了4

月70个大中城市商品住宅销售价

格指数，西安楼市继续承压，再度

刷新连跌纪录。

统计显示，4月份西安新房价

格环比下降0.3%，同比下降2.7%，

新房跌幅较上月有所扩大；二手

房环比下降0.4%，同比下降6.8%，

降幅有所收窄。

记者梳理发现，今年西安“金

三银四”楼市表现并不亮眼，房价

连连下降，成交量亦不乐观。进

入5月，又有凤熙云著观澜、邦泰

悦九章、汉 台、能建长誉府等超

20个项目集中开盘、加推，一个小

的供应潮将出现，将作用于新房

市场开启以价换量通道。

除了上述低于备案价销售，

各个售楼部的购房活动应接不

暇。走访中，记者了解到，预售项

目基本都实行“冻资排号，额外优

惠两个点”的活动，即在支付宝平

台内，冻结定额意向金，直至开盘

选房。若未参与选房认购，开盘

后意向金便可解冻。

此外，还有贷款购房折扣、

按时首付折扣、特价房活动、砸

金蛋优惠券等销售折扣和各种

名目的购房优惠，总体而言，在

各类折扣之后，新房成交价格

相较于备案价，普遍下降幅度

超过 5%。

朱郁表示，1—4月，西安整体

供销同比都在下滑，5月及二季度

仍延续此态势。目前市场仍处于

低位震荡、底部徘徊调整期，总体

较为低迷，各区域、板块及个案冷

热不均、分化加剧，供需矛盾进一

步显现。预计三季度末，市场运

行趋势会更为清晰。

购房者在中国铁建·轨交·秦风雅颂项目售楼处咨询了解。 黄永旭/摄影

图为坐落于深圳市红岭中路的老旧办公楼法拍房。 阿里法拍网站/图


