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北于洪销量稳进
仍是刚需首选
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一、北于洪板块概况

于洪区位于沈阳的西部和北部，辖区面积499平方公里，广袤而平坦的于洪大地为房地产业发展提供了丰

富、优质的土地资源。北部于洪区域房地产业发展具有良好的软硬环境。近年来，区委、区政府围绕投资环境，

着力建设“实力于洪、活力于洪、文化于洪、美丽于洪、幸福于洪”，实施了以 “畅净美安”为目标的硬环境建

设；以“企业当家”为主题的软环境建设；以“春风沐民”为主题的民生工程建设，使全区的经济社会发展环境

得到了极大的改善提升。

北于洪区房地产业发展还有着便捷的交通条件，沈阳市多个出入口均在其行政区域内，沈彰高速、沈阳绕城

高速公路、京哈铁路等组成了于洪区四通八达的路网体系。北部于洪区房地产业发展有着优美的自然环境。于洪

区水资源丰富,北侧有蒲河、九龙河，更有沈阳市的城市绿肺、沈阳市最大的人工湖——丁香湖。

近些年来一些大的品牌开发商，例如万科、华润、中铁、美的等先后入驻北部于洪区域，在这片不大的区域

内形成了群雄逐鹿的局面，开发的产品业态种类十分丰富，包括养生休闲的洋房、宜居的刚需高层等。目前已有

的项目有卓尔·沈阳客厅、中海城、华润橡树湾、中铁万科·香湖盛景等30个项目。

同时，区域内还引进了各项公共基础设施配套。公交线路有106、136、208、233、260、329等多条公交线

路，通达城区各地，另外正在规划中的地铁10号线，计划于2017年通车，为该区域的交通再添助力。教育配套上

有省政府幼儿园、东北育才小学等。医疗资源有儿童医院、辽宁中医院等。此外，还有舍利塔、回龙寺等历史人

文景观，更为该区域增添一份人文底蕴。此外经过几年来不懈的努力，蒲河生态廊道（于洪段）现已基本完成御

林叠翠、平湖望月两个景观节点及蒲河两岸绿化的建设。中段水泊观莲、永安秋水两个景观节点的建设也正在积

极进行中。

二、北于洪板块房产特点：品牌化、生态化、低密度、高性价比

品牌特征 生态特征 低密度特征 高性价比特征

北于洪共有30家楼盘。

实力央企：五矿、保利、华

润、中海、中铁，共5家。

一线房企：万科、恒大、远

洋、绿地、宝能、银亿，共6

家。

本土品牌：富禹、金沙、雍

森、世纪华泰、渥尔夫、友

隆兴业（明华子公司），共6

家。

品牌地产占据总量的50%以

上。

外部生态：丁香湖是沈阳面

积最大、生态环境最好的人

工湖，湖区占地面积4.1平

方公里，水域面积3.1平方公

里，碧波荡漾，景色宜人。

内部生态：丁香湖楼盘大部

分以宜居为主要特色，绿化

率高达30-50%，注重内部

景观的营造，这也构成了板

块楼盘的一大生态特征。

目前区域涵盖多层、洋房等

低 密 业 态 产 品 的 项 目 约 2 5

家 ， 占 据 了 总 量 的 8 3 % 左

右。

区域楼盘容积率多在2.0-2.5

之间。低密、舒适特征较为

明显。

2014年3月，北于洪商品住

宅上市均价约6723元/平。

二环边的有利区位，正在完

善 的 商 业 ， 不 断 跟 进 的 交

通、教育配套，以及品牌楼

盘的保障，凸显出北于洪产

品的高性价比。

北于洪已成为沈阳最热销的

板块之一。
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三、5家纯新盘今年入市  增加区域供应量

【兴隆御府】兴隆御府地处于洪区怒江北街与赤山路交汇处，共涵盖21栋楼，其中多层10栋，小高层及高层7

栋。兴隆御府以80-90平的户型为主打，再配以少量的50平两居及百平三房，客群定位为刚需及改善型人群。项目

已于3月16日开始认筹。预计均价高层6200元/平、小高层6600元/平、多层7100元/平。

【美的城】项目占地40万平，总建筑面积100万平，其中规划有花园洋房、电梯洋房、瞰景高层及5万平商业

广场，容积率2.15。一期产品主推6栋花园洋房，9栋电梯洋房及7栋高层。面积区间花园洋房120-139平，电梯洋房

97-123平，高层71-112平，价格未定，预计上半年入市。

【五矿弘园】项目位于黄河大街省体育训练中心原址，项目定位刚需及改善型人群，产品以高层为主，涵盖部

分商业。2号线地铁医学院站与园区无缝对接，直接入户，地铁房优势明显，销售信息未对外释放。

【金辉·湖畔里】金辉·湖畔里位居重工街及白山路交汇处，推出产品有花园洋房及高层，面积段为60-110

平，主力产品70-90平，客群定位刚需及刚改。

【玉祥明居】位于怒江北街与松山路交汇处西行200米，产品涵盖48-94平高层、144-192平洋房、60-127平

洋房，项目签约辽宁省实验学校于洪分校，学区优势是主要卖点。项目预计4月开盘。

四、北于洪楼盘销售状况较好  未受到“降价”言论影响

近年来，于洪区一直是百姓购房的热点区域，北于洪也不例外。据地产研究院数据统计，2014年3月（截止3

月25日），北于洪楼盘的整体销售状况较好。中海城3月开盘，月销量达到100套以上，数量非常可观，荣当区域销

冠。此外，普宅项目月销售套数多在30-50套左右，部分改善型高端楼盘也能达到30套以上，市场表现良好。

项目名称 房源套数 户型大小 成交均价 月销售套数

华润橡树湾
在售四期产品，新推9#

高层，360套
高层70、80、90平 5500-6000元/平 ——

中海城

首推3栋33层高层，2栋

6层洋房。合计房源约

400余套

高层99、114平；洋房

约95、120、130平
6280元/平 110

华邑世纪城 多层和洋房，200套左右 多层79-116平 6500-7500元/平 30

金沙美丽岛
高层去化库存为主。新

推16#6层洋房，共36套

高层58-110平

花园洋房81、88平

高层5600元/平洋

房7000元/平
50

丽晶公馆
2栋27层高层，房源约

216套

户型以53、60、62、

77平两房为主
约7100元/平 28

宝能水岸康城
瞰景高层14#，15#，将

近400套

高层71-89平

洋房105-159平
4500元/平 6

沈阳恒大御景湾
精装高层4栋，25层，

房源约275套

高层86、105、110、

125、135、154平
6800元/平 40左右

北于洪主要楼盘在售产品一览表
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北于洪的房价并不高，依然算作沈阳的房价洼地。区域高层住宅均价多在6000元/平上下。区域内楼盘整体

品质较高，开发商品牌、园林打造、楼盘品质、物业服务等方面都堪称上乘，价格方面却占有优势，凸显出区域

楼盘的超高性价比。区域内地铁房及洋房价格略高一些，多达到7000元/平，更适合改善居住。

五、区域存量房不成气候  中介挂牌量不足40套

本周，地产研究院对万科魅力之城、阳光尚城、保利上林湾三个代表性二手房项目进行了分析。调查显示，

万科魅力之城成交均价为7000元/平，阳光尚城6800元/平，保利上林湾6600元/平。区域以新楼盘为主，二手房

社区较少，中介机构挂牌量均未超过40套，销售情况欠佳。

六、北于洪洋房售价集中在8000-9000元/平

在居住环境品质日益提高的今天，北于洪区域凭借其多景观多水系的自然生态环境，成为沈阳打造宜居洋房

的重点区域。

楼盘名称 面积区间（平） 均价（元/平）

宝能·水岸康城 105-159 4400

中海城 96-166 5800-8000

中铁·丁香水岸 85-97 8000

华润·橡树湾 150-278 8500-10000

银亿·格兰郡 77-110 8000-9700

朗香邸 110-158 6800

沈阳·五彩阳光城 85-270 5108

恒盛·阳光尚城 150-165 9500

中铁万科·香湖盛景 152-200 8500-14000

美的城 97-139 未定

玉祥·明居 144-192 未定

卓尔·沈阳客厅 115-150 8000

北于洪的30家楼盘中，涵盖洋房产品的楼盘将近一半，已经成为沈阳洋房产品供应较为集中的区域，存在销

售压力。洋房面积区间为77-278平，面积段跨度较大，可选择的产品种类较为多样。主力面积集中在90-150平之

间。在售产品的均价由4400-10000元/平不等，大部分洋房产品售价集中在8000-9000元/平之间。价格较高的洋

房产品多为临近丁香湖、蒲河水系的邻水洋房产品，因为生态环境佳，居住舒适度高而受到改善型置业的青睐。

七、地缘性客户及外地人更青睐在北于洪购房

据沈阳地产研究院最新抽样调查显示，北部于洪购房客群主要集中北于洪、皇姑区、铁西与外地，且外地为

不可小觑的力量，部分项目“外地人”购房者占比高达60%。

该区域购房者年龄主要集中35岁以下，七成以上为大专本科学历，从事各行各业，其中以教育、政府企事业

单位居多，板块北部个体户、农民占也占据相当的比例。购买洋房产品的人群多数事业步入稳定发展期，有固定

的月收入，家庭年收入多数在10-15万/年之间，买房多以自住为主，其次是追求品牌与环境改善。
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八、配套发展不均衡  完善尚需时日

北于洪市政配套总体较成熟，但存在布局不均的情况。区域内黄河北大街三台子周边配套十分完善，乐天玛

特、乐购、何氏眼科、地铁口使之成为链接道义与市中心的重要枢纽。

此外，区域荷兰村附近新盘较多，配套未完全跟上，但发展较快，中海、华润、恒大、绿城等名企自身大型

商业规划将为区域增色不少。相反，位于此板块北部的永强工业园周边景观资源虽多，市政配套非常不完善。因

此，北于洪配套的成熟需要区域更均衡发展与相互带动。

交通

公交：106、116、121、138、157、190、192、232、236、260、268、290、294、326、208、

233、397、136、293

地铁：二号线、（未来将开通六号线、十号线）

教育

小学：辽宁省实验学校于洪分校（小学、初中）、沈阳市实验学校中海城小学、沈阳于洪区北陵乡八家子

小学、沈阳市于洪区丁香小学、沈阳市于洪区西窑小学、东北育才小学

中学：沈阳市第十一中学、沈阳市第122中学、沈阳市第一四七中学、沈阳市于洪区造化初级中学、沈阳

师范大学第二附属学校等

大学：沈阳医学院、辽宁广告职业学院、沈阳医学院成人教育学院、辽宁广播大学

商业

大型商超：乐天玛特、三台子乐购、中兴超市，未来将建成家乐福超市、怒江北街兴隆大家庭和恒盛广场

名企大盘自身商业：华润万家（华润橡树湾自身商业，2014年底投入使用）；中海创富广场大型商

业（预计2016年投入使用）；绿地老街坊家乐福；卓尔商业（2015年投入使用）；恒大城商业配套

（2016年建成）

普通商业：怒江北街、黄河北大街沿街商业，永强农贸市场、KFC、农产品综合市场、各小区底商等

银行 中国建设银行、中国农业银行、中国工商银行、中国交通银行、沈阳农商银行、盛京银行、中国邮政等

医院 辽宁中医药大学附属第二医院、739医院、242医院、武警总队医院、463骨科医院、何氏眼科等

景观 永安桥、蒲河廊道、丁香湖公园、沈阳小韩村温泉等

北于洪市政配套详细情况
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