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沈阳地产研究院成立于2013年11月6日，由中国

专业的房地产信息运营商佳恒传媒集团组织发起。沈阳

地产研究院是整合佳恒传媒集团旗下《沈城楼市》、房

小二网媒体信息资源为一体的旗舰式地产研究机构。

沈阳地产研究院下设数据中心、研究中心、资料中

心及客服中心。截至2016年4月，地产研究院率先组建

了拥有68万沈阳精准购房群体的庞大数据库，并根据购

房者需求进行详细分类，数据汇总，时时更新，专人服

务，对购房者做到定制化楼盘推荐，服务广大购房者。

与此同时，沈阳地产研究院时刻关注百姓的购房需求及

沈阳房地产市场变化，出具研究报告，对开发公司调整

产品策略具有极高的参考价值。

关于我们
ABOUT US
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一、沈阳市土地市场分析

沈阳市住宅用地市场在2011年至2015年间，连续四年供求下滑，不过今年一季度供求同比均大幅上涨，其

中供应66.7万平，同比增长60.7%，成交64.9万平，同比增长79.3%。住宅用地成交的平均楼面价格稳步回升，3

月份为2351元/平，较去年整体水平上涨26.4%。另外，总出让金为33.7亿元，是去年同期的3.3倍。

（一）土地供应

沈阳市一季度市场情况

沈阳市住宅用地供应量连续四年下滑，2015年供应面积为236万平，在12月份供应放量，面积达52.3万平。

今年一季度，全市住宅用地供应17宗地块，占地面积共计66.7万平，同比增长60.7%。

（二）土地成交

2015年1月至2016年3月沈阳市住宅用地供应面积

2015年1月至2016年3月沈阳市住宅用地成交面积

沈阳市住宅用地成交自2011年达到峰值后，也连续下滑，2015年成交40宗住宅用地，面积共计194万平，同

比下降40.8%。今年一季度成交16宗地块，面积共计64.9万平，同比增长79.3%。
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2015年1月至2016年3月沈阳市住宅用地成交平均楼面价

2015年1月至2016年3月沈阳市住宅用地出让金

（三）土地成交价格

整体来看，从去年二季度开始，沈阳市住宅用地成交的平均楼面价格呈上涨趋势，在11月份达到年内3296

元/平的最高水平，全年平均价格为1860元/平。今年1至3月内，楼面均价连续两月上涨，3月份为2351元/平，较

去年整体水平上涨26.4%。

（四）土地出让金

受土地供求锐减的影响，沈阳市住宅用地出让金在2015年降至96亿元，同比下降58.5%。今年一季度成交地

块总出让金为33.7亿元，是去年同期的3.3倍，其中3月份成交10宗地块，出让金为24.9亿元。

2016年一季度沈阳市住宅用地成交一览表
（五）住宅用地成交详情

地块名称 区域
建设用地面积

（㎡）
规划建筑面积

（㎡）
成交价
（万元）

竞得方 成交日期

于洪区造化村
6号地块

于洪区 32001 48001 5568
辽宁融涛伟业置业

有限公司
2016-1-14

于洪区南阳湖街
东1号地块

于洪区 22320 44639 8812
辽宁益格豪尔房地产

开发有限公司
2016-1-14

中央路南侧-7地块 沈北新区 5617 16851 2646
沈阳百集房地产开发

有限公司
2016-2-5

水上运动学校 和平区 9444 76496 30499
沈阳万科中山置业

有限公司
2016-2-5
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（一）销售均价

二、沈阳市住宅市场分析

今年一季度，在季节性回暖的同时，政府为加快去库存，促进房地产市场的平稳健康发展，从中央到省市

地方陆续出台了一系列的政策，推动了市场的加速回暖。一季度沈阳市住宅市场共成交205.5万平，同比下降

3.1%，但3月份同比增长27.8%；3月份销售均价为6668元/平，较年初上涨3.4%；浑南区、和平区、于洪区是销

售的热点区域。供应方面，一季度新增供应183.3万平，同比增长85.1%。目前市场库存2763万平，仍然较高，不

过因销售速度加快，去化周期明显降低，已降至25个月。

2015年1月-2016年3月沈阳市商品住宅销售均价

地块名称 区域
建设用地面积

（㎡）
规划建筑面积

（㎡）
成交价
（万元）

竞得方 成交日期

于洪区马三家
蒲河3号地块

于洪区 75291 127995 10124 沈阳宸邦置业有限公司 2016-2-16

燕塞湖街-7 铁西区 59242 130333 30368 RE Ⅲ ONE LIMITED 2016-2-16

广昌路南 沈河区 5340 15487 6268 沈阳辉能置业有限公司 2016-3-8

GN-YG-02-05-1 浑南区 137881 275762 45776 恒大地产集团（沈阳）
投资有限公司

2016-3-22

GN-YG-02-05-2 浑南区 161788 323576 53714 2016-3-22

三台子松山路南 皇姑区 70016 231054 88494
沈阳华润置地紫云府

房地产有限公司
2016-3-29

新安江街19号 皇姑区 1553 3105 1507
辽宁亿科房地产开发

有限公司

2016-3-31

中心医院北 皇姑区 976 3320 1575 2016-3-31

二三厂 皇姑区 2794 7824 3703 2016-3-31

151巷 皇姑区 2788 10594 2042

沈阳鑫一江房地产
开发有限公司

2016-3-31

三台子十一号地
（地块一）

皇姑区 25876 72454 20997 2016-3-31

三台子十一号地
（地块二）

皇姑区 35566 113812 24469 2016-3-31

沈阳市商品住宅经历去年的年终翘尾后，今年一季度回归常态，继续保持稳中回升态势，3月份销售均价为

6668元/平，环比下降1.2%，但较年初上涨3.4%。
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2015年1月-2016年3月沈阳市商品住宅供应面积
（二）供求关系

去年底定下了今年去库存的总基调，各相关部门集中推出一系列新的政策，市场预期向好，因此今年一季度

新增供应量较去年同期大幅增长，全市住宅一季度新增供应183.3万平，同比增长85.1%。

2015年1月-2016年3月沈阳市商品住宅销售面积

2015年1月-2016年3月沈阳市商品住宅销供比

沈阳市商品住宅市场在去年四季度成交放量，1月、2月受到元旦、春节的影响，销量下降明显，一季度共成

交205.5万平，同比下降3.1%，不过3月份市场明显回暖，成交108.72万平，同比增长27.8%。

销供比方面，从去年至今有三分之二的月份销供比高于1，去年总体销供比为1.1，今年一季度为1.2，市场供

求关系略有改善。
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2015年1月-2016年3月沈阳商品住宅库存及去化周期

（三）市场库存

（四）各区域销售

2015年以来，沈阳市商品住宅市场回暖，在销量上升的同时，市场也适时新增供应，结果是市场库存仍较

高，去化周期因销售速度加快而明显降低。

沈阳市商品住宅库存面积在去年初为2900万平，今年三月末降至2763万平，降幅仅为4.7%。去化周期由去

年初的31个月，降至25个月，降幅较为明显。

2016年一季度沈阳各区域商品住宅销售情况

从各区域商品住宅的销售情况来看，浑南区、和平区、于洪区仍然是市场关注的热点区域，今年一季度的销

售面积分别为41.4万平、41万平、39.3万平，三区销售合计占全市的比重为57.4%。
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浑南区一季度市场情况

一、浑南区市场背景

1、浑南区规划变迁过程

浑南新区：浑南区的前身为始建于1988年的沈阳高新技术产业开发区，1991年升格为国家高新技术产业开

发区。2001年市委、市政府决定在高新区基础上成立浑南新区，进入了新的发展阶段。

北京奥运会申办成功后，沈阳比赛场地落址现今的奥体中心，以此为契机，在2008年之前浑南新区加大基

础设施建设力度，开发建设项目170多项，城市功能已得到基本完善，区域房地产市场迎来首次快速发展期。

东陵区（浑南新区）：2010年，市委、市政府作出行政区划调整，将原东陵区浑河以南区域和浑南新区、

航高基地三个区域整合为沈阳市东陵区（浑南新区），区域面积约600平方公里，其中浑南新城57平方公里，区

域发展迎来新的起点。

2013年第十二届全运会在沈阳主办，全运村、新行政中心等落址莫子山，以及浑南大学城、省图书馆、省博

物馆等陆续兴建，地铁、轻轨等配套设施逐步完善，大浑南开发建设全面启动，浑南区再次引起市场的关注。

浑南区：2014年8月，沈阳市东陵区（浑南新区）正式更名为浑南区。2015年，浑南区政府制定

《“十三五”发展规划纲要》，坚持走高新技术产业和新兴产业发展之路，确定了重点发展“新一代信息技术、

生物医药、智能装备、航空制造、汽车零部件、现代建筑、电子商务、文化创意和设计服务、休闲旅游”等九大

产业，保障区域社会经济的稳健快速发展。

2015年10月，沈阳市委、市政府及各部门搬迁至浑南行政中心，为区域经济的发展再打下一块坚实的基

石，具有强劲的向心力，将会吸纳越来越多的资源，助推区域的发展。

2、浑南区房地产业发展过程

浑南区是典型的以产业带动发展，以发展吸引人口，以人口促进房地产业。伴随着区域社会经济的发展，浑

南区房地产业经历了“小板块——带状发展——全面开花”的过程，近年来始终成为全市的热点区域。

第一阶段：在区域发展的早期，人口净增长较缓慢，生活配套设施还未健全，因此房地产业发展也较为缓

慢。此时主要围绕在两个板块，一是建筑大学和理工大学周边，二是青年大街浑河桥附近。前者因为高校的迁

入，人口的相对集中，教职工、周边小商业主、回迁户等需求，带动了小板块的发展，嘉华新城、江南水乡等一

批小区先后建成。浑河桥附近得益于靠近主城区，区位优势明显，交通便利，率先发展起来。

第二阶段：借着奥运的契机，浑南新区大兴基础设施建设，奥体中心附近快速升值，浑南大路、青年南大

街、沈营大街等主干道周边的楼盘迅速崛起，形成带状分布，如万科新榆公馆、首创国际城等楼盘。另外，浑河

作为区域内重要的环境景观资源，也是各大房企争夺的焦点，万科金域蓝湾、金地长青湾、河畔新城、伊丽雅特

湾等楼盘屹立在河畔。在这个过程中，市场量价快速增长，在2008年前后达到一个顶峰，此后由于政府将发展重

心转向沈北新区，浑南区便暂时陷入了价高量低的尴尬处境。
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第三阶段：2010年大浑南的格局形成，尤其是全运会的承办，配套场所的建设，以及大量的政府、事业单

位和高校的南迁，区域内路网不断优化，初步形成“公交+地铁+轻轨”的公共交通格局，学校、商超和医院等

生活配套不断完善，再加上宏观经济的带动，工业园、产业园内快速发展，地产行业“南向东扩，全面开花”，

大浑南置业的板块范围也逐渐清晰起来，形成奥体中心、全运、白塔堡、长青、21世纪大厦等五大主力板块，这

些板块集中了区域内几乎全部的普通住宅品牌项目和区域总体65%的项目。

开发商 开发项目 开盘时间 交房时间 所在板块

金地集团

金地国际花园 2007年11月 2009年3月 奥体

金地长青湾 2008年11月 2010年5月 长青

金地滨河国际 2008年11月 2010年6月 长青

金地檀郡 2010年8月 2011年9月底 奥体

金地锦城 2013年10月 2014年9月 二十一世纪

金地艺境 2013年10月 2014年12月 长青

万科地产

万科新榆公馆 2005年9月 2006年 奥体

万科新里程 2007年10月 2008年10月 长青

万科金域蓝湾 2008年11月 2009年12月 长青

万科明天广场 2011年10月 2013年12月 二十一世纪

荣盛发展

荣盛·爱家郦都 2011年11月 2012年5月 奥体

荣盛·紫提东郡 2012年10月 2013年5月 浑南东路

荣盛锦绣观邸 暂未确定 暂未确定 浑南东路

保利地产
保利·白沙林语 2014年9月 2015年10月 浑南东路

保利紫荆公馆 预计2016年6月 预计2016年12月 全运村

华发股份
华发首府 2012年3月 2013年12月 奥体

华发岭南荟 2012年4月 2013年12月 长青

首创置业
首创国际城 2009年 2010年 奥体

首创光和城 2013年9月 2015年7月 全运村

恒大地产 沈阳恒大江湾 2011年1月 2011年12月 浑南东路

绿城 绿城沈阳全运村 2011年12月 2014年6月 全运村

华润置地 华润·奉天九里 2012年4月 2014年5月 长青

万达地产 沈阳万达公馆 2012年11月 2014年9月 奥体

中海地产 中海康城 2014年1月 2015年10月 全运村

绿地 绿地·海域香庭 2014年3月 2015年10月 全运村

碧桂园 碧桂园公园里 2014年4月 2014年10月 白塔

旭辉地产 沈阳旭辉御府 2014年9月 2015年10月 全运村

浑南区品牌房企布局情况
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1993年就已经进入沈阳市场的万科，在十一年后的2004年正式踏上浑河南岸，开发的第一个项目是位于沈

营路的新榆公馆，其后是2007年的万科新里程和万科金域蓝湾，2011年商住项目万科明天广场正式登场。

金地集团深耕浑南区域市场始于2006年，第一个项目是奥体板块的金地国际花园，2007年开始打造长青湾

楼盘，2010年后金地檀郡、金地锦城、金地艺境等项目先后亮相，至此已有6个项目在此布局。金地项目凭借所

占居区位、环境和交通等优势资源，精耕细作，注重品质，在区域市场赢得较好的口碑。

2010年以后，荣盛发展、保利地产、恒大地产、华发股份等陆续进驻，尤其是全运村的规划落地后，在绿

城的带动下，首创置业、中海地产、绿地、碧桂园、旭辉地产等房企开始云集全运板块。到目前为止，浑南区域

市场已经聚集了14家房企、27个项目，成为全市品牌项目较为集中的区域。

二、浑南区土地市场分析

浑南区土地市场在2011年和2013年供应放量，2014年以来供应锐减，土地成交自2011年之后连续四年下

滑，2015年仅成交3宗住宅用地，今年一季度成交2宗，均被恒大地产拿得。由于区域房地产市场价值的快速提

升，土地价格也呈现明显上涨趋势，今年一季度住宅用地成交楼面均价为1660元/平，较去年整体水平上涨46%。

（一）浑南区土地供应

2010年至今浑南区住宅用地供应面积

近年来浑南区城市建设快速发展，土地市场在2011年和2013年供应大举放量，主要集中在全运村和大学城

等三环以外的区域，2014年以来供应逐渐递减，不过仍是全市土地供应的热点区域。

2015年推出37宗地块、总占地面积147万平，其中住宅用地5宗，占地25万平。今年一季度有7宗地块入市，

总占地面积为48万平，在全市土地供应面积的比重为15.7%，其中住宅用地只有2宗，占地面积合计30万平。

（二）浑南区土地成交

浑南区土地市场成交自2011年达到峰值后，连续四年下滑，2015年仅成交30宗，总占地面积为119万平，仅

为2014年的38%。其中，住宅用地成交主要集中在2010年和2013年，2015年仅成交3宗土地，占比11万平。今年

一季度成交2宗住宅用地，占地30万平。
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2010年至今浑南区住宅用地成交面积

2010年至今浑南区住宅用地成交平均楼面价

（三）浑南区土地成交价格

整体来看，浑南区土地市场成交的平均楼面价呈上涨趋势，2015年住宅用地成交的平均楼面价为1139元/平，

今年一季度为1660元/平，较去年整体水平上涨46%。

（四）浑南区土地出让金

2010年至今浑南区住宅用地出让金

受土地供求锐减的影响，浑南区土地出让金也大幅下滑，2015年降至10亿元，其中住宅用地出让金为4亿元。

今年一季度成交2宗住宅用地，总出让金为10亿元。
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5、浑南区住宅用地成交详情

浑南区2015年以来住宅用地成交一览表

宗地名称 建设用地面积（㎡） 规划建筑面积（㎡） 成交价（万元） 竞得方 成交日期

GN-SW-01-13 50395 186461 13444
沈阳万润新城建设发展

有限公司
2015-7-3

GN-AT-07-25 28202 76144 13310 沈阳华麦实业有限公司 2015-7-9

GN-GX-07-27 33108 66217 10694 大连博安置业有限公司 2015-10-9

GN-YG-02-05-1 137881 275762 45776
恒大地产集团（沈阳）

投资有限公司

2016-3-22

GN-YG-02-05-2 161788 323576 53714 2016-3-22

浑南区在去年仅成交3宗住宅用地，其中在七月份，沈阳万润新城建设发展有限公司竞得GN-SW-01-13地

块、沈阳华麦实业有限公司竞得GN-AT-07-25地块，大连博安置业有限公司10月份竞得GN-GX-07-27地块。

今年一季度成交两宗地块，地块名称分别为GN-YG-02-05-1、GN-YG-02-05-2，均被恒大地产拿得。

三、浑南区住宅市场分析

浑南区住宅市场在2015年引起热捧，成交324.6万平，同比大幅增长46%，今年3月份市场爆发，同比增长

34.6%；去年下半年来，全运村和白塔等板块成交占比提高，拉低了整体市场均价，3月份销售均价为6668元/

平。供应方面，2014年新增入市体量过大，2015年减至上年的55%，今年一季度新增入市35.8万平，同比增长

342%。库存方面有所降低，截至今年3月底，区域待售总面积为719万平；由于去化速度加快，去化周期明显降

低，已降至27个月。

（一）销售均价
2015年1月-2016年3月浑南区商品住宅销售均价走势图

浑南区商品住宅销售均价在去年7月达到7391元/平的年内峰值，即开始步入下行态势，主要原因是去年下半

年之后，全运板块、白塔板块的销量上升，这些区域的楼盘价格普遍处在价格洼地，拉低了整体均价水平。3月

份浑南区商品住宅的销售均价为6124元/平，环比下降6.9%。
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（二）供求关系
2015年1月-2016年3月浑南区商品住宅供应面积及销售面积走势图

浑南区商品住宅在2014年新增入市体量过大，去年新增供应198.7万平，同比降幅为45%。今年一季度，商

品住宅新增供应35.8万平，是去年同期的4.4倍。浑南区住宅市场是全市最火热的区域，2015年成交324.6万平，

同比大幅增长46%，今年一季度由于季节性影响，成交39.8万平，同比下降7%，不过3月份市场开始爆发，同比

增长34.6%。
2015年1月-2016年3月浑南区商品住宅销供比走势图

销供比方面，浑南区在去年9月和12月，由于商品住宅的新增量提前入市，而当月销量较大，造成销供比达

到12.8、9.3的高值，去年需求大幅增加，全年销供比平均水平为1.6，今年一季度供求较平稳，销供比降至1.1。

整体来看，市场供求关系略有改善。

（三）市场库存
2015年1月-2016年3月浑南区商品住宅库存及去化周期走势图

浑南区商品住宅库存面积在去年初为812万平，今年三月末降至719万平，降幅为11.4%，去化周期也减少了

16个月，降至27个月。不过，浑南区库存量占全市总体的比重为26.0%，仍是沈阳市库存最大的区域，去库存压

力仍然较大。
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浑南各板块房地产发展现状分析

一、浑南区房地产板块分布示意图

奥体板块		
统计商品住宅：7家

板块成交均价：7406元/平

板块优势：浑南门户、奥体商圈、立体交通

板块劣势：刚需产品供应不足

全运及白塔板块
统计商品住宅：13家

板块成交均价：5847元/平

板块优势：政府南迁，带动板块发展

板块劣势：目前人气不足

浑南东路板块
统计商品住宅：5家

板块成交均价：5613元/平

板块优势：价格实惠

板块劣势：交通不便利

长青板块
统计商品住宅：5家

板块成交均价：7592元/平

板块优势：大平层居多，适宜改善居住

板块劣势：刚需产品供应不足

世纪大厦板块
统计商品住宅：6家

板块成交均价：7975元/平

板块优势：两居及三居产品充足，交通便捷

板块劣势：价格略高

（不含南京南街及棋盘山地区）
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二、浑南各板块成交均价分析

2016年1-3月，浑南区各个板块商品住宅成

交均价如右图所示：世纪大厦板块成交均价居于各

板块之首，这主要受到板块内万科明天广场及金地

檀府精装房的影响。此外，长青板块目前由于大平

层高端产品供应为主，价格达到了7592元/平。奥

体板块商品住宅均价7406元/平，大平层产品拉高

了板块房价，但是名流印象及万锦香樟树等刚需产

品均衡了板块价格。

目前来看，全运及白塔板块以及浑南东路板

块，仍然属于浑南的价格洼地，5000多元/平的大

众价格，为刚需阶层置业浑南提供了机会。

三、浑南区各个板块商品住宅分析

（一）奥体板块

板块属性 青年小户或高端改善 供销比 1.27：1

在售产品
一居室305套、二居室281套
三居室418套、四居室315套

主力成交价格
刚需房6300元/平
大平层12000-16000元/平

客群特征 自住比例91.3%，投资比例8.7% 售楼处月均到访量 738组

客群来源 浑南、沈河、和平、大东、铁西为主，浑南及沈河区成交客户占比达50%以上。

参考范围：北至浑河，南至远航中路，东至富民街，西至金阳大街。

板块特征：地处浑南商业核心区，商业及交通配套极其成熟。早期开发产品进入二手房市场，土地供应稀

缺，新建商品住宅供应量不足。在售产品中，南北通透的两居室产品量不足，产品以一居室小户型、三居室及三

居室以上产品为主，客群为单身人群、少量婚房置业者或者改善型置业者。

主要楼盘：名流印象、华发首府、万锦香樟树、浦江御景湾、保利达江湾城、万达公馆、名流公馆。

板块优势：浑南商业核心区，拥有万达广场、兴隆大奥莱、亿丰时代广场、招商钻石山等商业配套，地铁、

公交、有轨电车等立体交通畅达，板块配套成熟度较高。

板块弱势：新楼盘较少，产品供应不充足。

元/平
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1、奥体板块产品供应及去化情况

从奥体板块产品去化程度来看，一居及

两居刚需类产品去化达到了80%以上，三居

室去化率72.5%，四居室去化率61.3%，相

对缓慢。从剩余产品来看，产品货量1300余

套，各个面积段的产品货量均不充足。而且

市场上两居室产品需求量较大，奥体板块刚

需两居供不应求。

2、项目解析

浑南版图中，奥体板块是最先开发的地块。由于开发较早，目前不少项目已经处于二手房状态。在售新楼盘

主要有华发首府、名流印象、万锦·香樟树、保利达·江湾城、浦江御景湾、华发首府等不足十家。

华发首府、名流印象以一居小户型以及三居室户型为主，名流印象2#新产品涵盖70-80平的两居室，尚未入

市。名流印象凭借地段及价格优势，去化速度较快，2016年3月销售102套，销量居于板块之首。华发首府以40

多平一居室以及160平以上产品为主，余量不多，预计在今年年底即可清盘。

奥体板块涵盖两居室产品的楼盘有保利达·江湾城、浦江御景湾、名流公馆以及万锦香樟树，四家楼盘在

售两居产品合计约300套。万锦·香樟树三期为期房状态，凭借高性价比，受关注度较高。浦江御景湾及保利

达·江湾城两居室去化率均达到了60%以上。

3、客群分析		自住型购房是主体

奥体板块占据浑南商业核心，交通发达，目前板块内小户型产品价位多处于5800-6800元/平，具备一定的

投资属性。但是从沈阳地产研究院调研来看，浑南小户型用于投资的比例不足10%，可见区域内自住型购房依然

是主体。

4、区域新品

项目
名称

所在
位置

主推
产品

面积段 销售均价 目标客户 产品动态 项目优惠

万
锦
·
香
樟
树
三
期

浑南
西路
与金
阳大
街交
汇处

高层 81、99平 6500元/平
婚房刚需
客群为主

新 推 2 # 、 3 # 产
品，面积有81、
99平，1梯2户，
34层封顶。

全款96折
贷款98折

洋房
洋房
105-
157平

洋 房 一 楼 带 花 园 地 下 室 均 价
14000-15000元/平，二楼标
准层均价9100元/平，三楼、四
楼标准层均价8800元/平，顶楼
均价为8400元/平 。

首改客群
为主

5层电梯洋房
一梯2户
3个单元

全款96折
贷款98折

83.3% 88.1% 72.5% 61.3%
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参考范围：南至沈阳绕城高速、西至沈营大街、东至新隆街、北至远航西路。

板块特征：世纪大厦板块是浑南又一个热点板块，该板块占据地铁优势，企事业单位众多。板块内的大品牌

主要有万科及金地，相比奥体板块而言，世纪大厦板块内产品以两居室及三居室为主，填补了奥体板块南北通透

两居产品的不足。从产品供应来看，三居室多于两居室，从去化率来看，两居室去化率占居首位。

在售楼盘：万科·明天广场、金地·檀府、益华御才湾、沈铁田园牧歌、万锦紫园、伯爵源筑

板块优势：1、地铁效应明显，有较大的发展空间。2、板块拥有LG、动漫基地等企事业单位，周边员工的

居住需求比较旺盛。3、产品货量充足，可选范围较大。

板块弱势：周边商业环境有待改善，现有配套无法支撑中高端消费者。

1、世纪大厦板块产品供应及去化情况

（二）世纪大厦板块

板块属性 首改主流 供销比 3.37:1

在售产品
一居室189套、二居室1001套
三居室2027套、四居室90套

主力成交价格
清水6300-6500元/平
装修9500元/平

客群特征
投资占比24.4%，自住占比约75.6%。
刚需客群年龄段25-35岁；
改善客群年龄段35-45岁。

售楼处月均到访量 656组

客群来源 浑南、沈河、和平区域为主，其它区域及外埠购房者为辅。 

从世纪大厦板块的产品供应可以看出，三居室产品供应2847套居于首位，可见板块是以改善型产品为主的区

域。板块内的两居室供应1574套，兼顾了刚需客群的需要。板块内的一居室及四居室产品供应较少，主要因为这

部分客户需求较少，开发商的产品供应也相对不足。

世 纪 大 厦 板 块 二 居 及 三 居 是 主 力 产

品。从去化率来看，并不是很高，这主要受

到部分新产品尚未开盘的影响。由于奥体板

块缺少南北通透两居室，刚需及改善客群移

居世纪大厦板块，利于产品去化。

  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院



19dcyjy.fangxiaoer.com  /

2、项目解析

世纪大厦板块的品牌楼盘主要有万科·明天广场和金地·檀府，万科·明天广场推出产品以79-90平两居以

及95、98平紧凑三居室为主，也涵盖134平的宽敞三居室，装修房均价约9500元/平，从销售情况来看，每款产

品月销量均在100套以上，受关注程度较高。

金地·檀府新产品涵盖80多平两居室，110-140平三居室以及158平以上户型，产品链比较丰富，新产品已

开盘销售，增加板块内品牌产品供应。此外，板块内的益华御才湾占有价格优势，均价5500-6500元/平，推出

产品的去化率也达到了50%左右。

项目名称 所在位置 主推产品 面积段（平） 销售均价 目标客户 产品动态 项目优惠

金地·檀府
新隆街与高
科路交汇处

高层及洋房
86、88、110

115、126、130
140、158、162

高层
7200元/平

洋房
9500-

10000元/平

刚需、首改
二次改善

新品合计
约400套

——

万科·明天
广场

浑南新区
新隆街

装修高层
75-134平

79、90、95
98、134

9500元/平
刚需、首改
二次改善

17#、18#、
19#3栋高层

蓝卡客户99.8折
商贷98折

公积金99折
一次性97折

3、投资型客群占比达24.4%

从调研结果来看，与其它板块有所不同的

是，世纪大厦板块的投资客群占比约24.4%，高

于奥体及其它板块，这主要受到世纪大厦板块地

铁交通以及产品优势的影响。从区位上看，紧邻

奥体板块，而且大品牌楼盘涵盖南北通透的产

品，再加上板块内企事业单位众多，需求旺盛，

增加了投资人群的吸引力。

4、区域新品

（三）长青板块

板块属性 刚需及二次改善为主 供销比 2.68:1

在售产品
一居室150套、二居室243套
三居室套763、四居室252套

主力成交价格
清水7000-7600元/平
装修8500元/平

客群特征 首次置业客群及终极置业人群。 售楼处月均到访量 285组

客群来源 浑南50%，和平15%，沈河10%，其它占居25%。 
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3、区域新品

1、长青板块产品供应及去化情况

从右侧图表不难看出，长青板块一居室及

两居室在售产品不足，一居室产品仅有150套，

两居室产品的去化率也较高，达到了86.44%。

板块内三居室及四居室产品供应相对较充足，

板块改善居住特征显著。

2、项目解析

板块内的大品牌楼盘主要有金地·长青湾的8期产品金地·棕榈岛及华润·奉天九里两家。金地·棕榈岛

2014年9月上市，共涵盖5栋高层，河景房是其主要卖点，合计1000多户。2016年该楼盘两居室即将清盘，主

力产品集中在106-174平的三房以及198-208平的大平层，超高层建筑形式，景观优势比较明显，精装房售价

7300-9500元/平。

华润·奉天九里的95平两居室及129平三居室目前剩余约100多套，6期新产品以大户型为主，186、193平，

预计售价在9500-10000元/平。板块内的朗明居楼盘是定位刚需的楼盘，不过两室及三室的产品去化率达到了

70-80%，均价将近7000元/平。板块内的泰荣湾剩余货量100套左右，处于尾盘销售的状态。

参考范围：西至富民街、北至浑河、南至沈阳绕城高速、东至祝科街。

板块特征：长青板块在浑南的发展比较早，河景房是板块的一大特色。万科、华润、金地等品牌地产均落址

于此。经过几年的开发，目前万科·金域蓝湾及金地·长青湾前期产品售罄，在售楼盘日渐稀缺。

从产品供应来看，板块内面向刚需客群的两居室供应稀缺，仅有800余套，刚需楼盘不再是板块主导，区域

内三居室及四居室产品1015套，板块凸显出改善居住的特征。

从区域配套来看，板块内教育配套比较丰富，拥有浑南一小、建筑大学、音乐学院等教育资源，兴隆以及金

地琥珀天地等大型商业配套逐渐丰盛，加之地铁9、10号线的建设，有轨及公交的跟进，使得长青板块体现出适

宜居住的特点。

在售楼盘：华润·奉天九里、金地·棕榈岛、泰荣湾、正达泓府、朗明居

板块优势：一线河景、配套齐全，交通便利，适宜居住。

板块弱势：刚需产品供应不足。

项目名称 所在位置 主推产品 面积段 销售均价 目标客户 产品动态 项目优惠

正达泓府
浑南区长青桥

南岸东走
100米

高层
大平层

170-320平 未定 改善型人群
170平、217平

三居室以及
320平四居室

未正式开
盘销售

华润
奉天九里

浑南区长青桥
南200米

6期
17#楼王

186、193平 9500-10000元/平 改善型人群 一梯一户
全款95折
贷款96折
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从全运及白塔板块的产品供应来看，板块内两居室的供应量最大，达到了8319套，去化率51.5%，刚需客群

是板块的主力消费人群。此外，板块三居室产品供应为4235套，去化率63.1%，四居室去化率59.6%，可见全运

及白塔板块的刚需及改善型产品均有很大需求。

2、项目解析

全运及白塔板块楼盘销售处于冰火两重天

的状态，绿城·沈阳全运村、碧桂园·公园里、

小石城·梦想小镇处于热销状态，堪称板块销售

前三甲。而有一些楼盘处于不温不火或者停工状

态，表现低迷。

（四）全运及白塔板块

板块属性 自住及投资居多 供销比 1.82:1

在售产品
一居室383套、二居室4032套
三居室1565套、四居室190套

主力成交价格 高层5500元/平

客群特征 自住为主，投资占比20-35%。 售楼处月均到访量 708组

客群来源 浑南55%，和平18%，沈河12%，其它区域15%。 

参考范围：北至三环路、南至四环路、西至南京南街、东至沈丹高速。

板块特征：全运板块属于浑南新兴的板块，得益于全运会的召开，使得板块城市建设迅速发展。全运板块

按照现代化新城标准建设，道路宽敞，中央公园等提升绿化率。四馆四厦以及新沈阳南站均投入使用，地铁正在

建设之中，尤其是沈阳市政府南迁的利好，板块发展潜力被人们所看好。目前板块房价较为平易近人，普通高层

5000-5500元/平，洋房7000-7500元/平，土地供应充足，不少楼盘尚有土地待开发，库存量比较大。

白塔板块拥有原有住民，区域人气较为旺盛，新楼盘开发商进驻之后，提升板块居住品质。板块拥有白塔

公园自然资源，上亿广场商业配套，公交车众多，居住氛围浓郁。目前在售楼盘主要有碧桂园·公园里及小石

城·梦想小镇，月销300套左右，处于热销状态。

主要楼盘：绿城·沈阳全运村、中海·康城、月星国际城、旭辉御府、信达尚城、碧桂园·公园里、小石

城·梦想小镇、万锦·红树湾、听雨观澜、首创光和城、府城铭邸、华新名筑、泰莱枫尚等。

板块优势：1、房价比较便宜，高层均价5000-5500元/平，真正的低价入市。2、市政府南迁带动板块发

展。3、按照现代化新城标准建设，城区建设超前。4、四馆四厦以及新沈阳南站配套现行。

板块弱势：1、沈阳三环之外，距离市中心较远。2、除白塔外，板块人气略有不足。3、公交及轻轨为主，

地铁二号线南延线以及地铁四号线尚未开通。4、板块完全成熟大概需要3-5年的时间。

1、全运及白塔板块产品供应及去化情况
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绿城·沈阳全运村在全运板块颇具代表性，该楼盘距离新市政府比较近，自身配套完善，有北师大一贯制

附属学校，目前已经开学，另外五星级喜来登酒店处于营业之中，此外项目还有全民健身中心以及老年大学等配

套，园林建设等凸显出绿城的品质，公交车以及有轨电车通往此地，均价5500元/平，定价不高，吸引不少改善

型客群在此居住。

碧桂园·公园里是碧桂园收购汇置地产的项目，汇置公园里原来建设的是别墅、洋房为主打的高端产品，碧

桂园·公园里产品进行了重新定位。推出的多层精装产品低公摊，70多平南北两居以及88平精装三居室，定价不

足7000元/平，保持了旺销态势。项目也有高层、洋房、别墅产品推出，价位亲民，颇受欢迎。

郡原地产具有浑南“神盘”之称，营销举措层出不穷。产品供应多元化，高层、洋房、别墅俱全，高层均价

5200元/平，性价比高是优势，小石城·梦想小镇月售300套左右。此外，全运板块的旭辉御府以及白塔板块的月

星国际城、中海康城受关注度也比较高，楼盘月销售处于20-150套不等。

3、区域新品

项目名称 所在位置 主推产品 面积段 销售均价 目标客户 产品动态 项目优惠

小石城·梦想
小镇

红椿东路2
甲-111号

高层
洋房
别墅

高层
63-94平

洋房
101-153平

别墅
120-260平

高层
5200元/平

洋房
7500-8000元/平

别墅
15000-25000元/平

刚需及
改善客群

别墅总价

160-530

万元/套

赠送面积1:1

洋房1万抵3万
全款97折
贷款98折

别墅5万抵10万
全款97折
贷款98折

（五）浑南东路板块

板块属性 刚需客群为主 供销比 1.6:1

在售产品
一居室70套、二居室1773套

三居室317套、四居室130套
主力成交价格 高层5500元/平

客群特征 刚需自住为主，投资不足5%。 售楼处月均到访量 500组

客群来源 浑南25%，大东25%，沈河25%，其它区域25%。606所等附近厂矿客群比较多。 

参考范围：北至浑河、南至三环路，西至祝科街、东至沈中线。

板块特征：浑南东路板块地处浑南东部，跨过王家湾桥（原名长安桥）即是中街商圈，因此除了浑南居民外，

也吸引了大东区及沈河区的居民来此居住。板块拥有浑河自然资源，有公交车及有轨电车直达区域。在售楼盘5

家，均为品牌地产，由于地块较大，金地、格林及其仕地产均有低密度洋房供应。恒大江湾主打精装修产品，板块

楼盘存在差异化特征。从房价来看，该板块商品住宅均价仅为 5613元/平，在浑南属于真正的房价洼地板块。

主要楼盘：格林·阳光城、金地·艺境、其仕·盛和祥、恒大江湾、荣盛·紫提东郡。

板块优势：1、板块房价便宜，低价入市。2、板块环境较好，适宜居住。

板块弱势：1、板块没有地铁规划，交通不够发达。2、大型商业配套尚未开业。3、无重点教育配套。
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1、浑南东路板块产品供应及去化情况

从浑南东路板块产品供应来看，二居及三居

是板块产品主力，去化率均达到了60%以上。一

居室及四居室为非主力产品，去化率分别为30%

及81.7%。板块品牌地产居多，主要定位为刚需

及首改型群体，由于价位比较便宜，此类产品比

较受关注。

2、项目解析

格林·阳光城属于板块热销楼盘之一，涵盖多层、小高层及高层产品，48平一居室产品，去化率30%左右，两

居室去化61%，三居室去化45%，高层均价4300元/平，小高层均价4500元/平，多层均价6000元/平，且户型有赠

送，刚需客群关注度极高。

其仕·盛和祥是其仕地产在浑南打造的楼盘，洋房及高层产品在售，两居室及三居室产品均去化了54%左右，

项目高层均价5100元/平，洋房均价5800元/平，性价比也很高。格林·阳光城及其仕·盛和祥两个楼盘月销量均在

100套左右。

恒大江湾以高层精装产品为主，在售产品面积比较大，三居室所剩无几，四居室169-186平，去化率也达到了

70%以上。

3、区域新品

项目名称 所在位置 主推产品 面积段 销售均价 目标客户 产品动态 项目优惠

格
林
·
阳
光
城

浑
南
中
路
58
号

洋房
小高层

洋房
75-108平

小高层
78-99平

洋房
6500-7000

元/平
小高层

5500-6000
元/平

刚需客群为主
首改客群为辅

新加推的洋房包括78平和87平的
两房，以及110平的三房，都是南
北通透的标准户型，1-3层基本售
罄。小高层18层封顶，产品包括
78平和86平的两房，以及97平的
三房，均为南北户型。

6000元抵
12000元优惠

小结：浑南各板块差异化特征明显

★奥体板块：奥体板块消费者认可度高，但两居室产品供应不足，刚需置业者选择余地有限。

★世纪大厦板块：两居及三居供应充足，首改客群逐渐转移世纪大厦板块，房价略高，考量消费者资金实力。

★长青板块：板块开发较早，目前产品供应不足，且以大平层为主，二次改善人群为主要消费群体。

★全运及白塔板块：潜力板块，百万大盘居多，库存量比较大。目前产品供应量较大，刚需置业可低价入市。

★浑南东路板块：房价不高，品牌刚需房较为丰富，不占有交通优势，但路桥建设后可直达中街，吸纳部分

沈河及大东区的客户群体。
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2016年第一季度浑南购房者意向调查分析

一、购房者基本情况分析

沈阳地产研究院通过《沈城楼市》读者以及房小二网意向客户，对浑南区的购房者及准购房者进行了调研，

并整理、统计、分析出第一季度浑南购房者的购买意向，总结如下。

调研样本范围：浑南购房的意向客户

调研样本数量：10233位

（一）购房者年龄

对浑南购房者年龄的调研结果显示，25-34岁

人群占比最高，达到了65.6%，其次是35-54岁的

人群占比18.8%，两者合计84.4%，可见婚房以及

改善置业群体是浑南区购房者的主力人群。而24岁

以下以及55岁以上人群占比均不足10%。

（二）购房者学历

在接受调查的浑南区购房群体中，本科及专科

学历分别占居34.4%及37.5%，是主要购房群体，

高中以下以及硕士以上人群占比较少。

（三）购房者职业分析

从浑南购房者的职业特征来看，一般企业白领占比最高，占比为25%；其次为事业单位、私企业主及个体工

商业主，占比分别达到了15.6%；值得关注的是，自由职业者作为新生力量达到了14.1%的比例，从事商业零售

业的人群占比大约10.9%。而政府机关、医疗科研等行业人群购房动力略有不足。

  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
 

 
 
沈
阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院
  
  
  
  
  
  
  
  
 沈

阳
地
产
研
究
院



25dcyjy.fangxiaoer.com  /

二、购房者家庭情况分析

（一）家庭结构分析

从调查群体的家庭结构来看，情侣或夫妇二人

购房占比40.6%，排在首位，可见婚房置业需求最

为旺盛，两代同堂的家庭紧随其后为29.1%，这也

从侧面反映出刚需及改善型人群是浑南的主力购房

群体。

（二）家庭年收入

在家庭年收入的调查中，家庭年收入5-13万

为主力区间，占比58%，其中家庭年收入5-8万的

占比34.4%，排在第一位，年收入3-5万及8-13万

占比次之，在浑南购房的大部分人群来源于工资性

收入。

三、浑南购房者购房需求特征分析

（一）购房目的

62.5%的人群在浑南购房的目的是为了自住，

20.3%的购房者是为了改善居住条件，投资占比仅

为3.1%，为父母购房以及为子女教育购房的占比也

比较小。在浑南，刚需自住购房以及改善型住房属

于主力购房需求。

（四）常住区域分析

从浑南购房者的常住区域来看，排名第一位的是浑南新区，占比为35%，浑南原有住民以及在浑南工作的人

群，更青睐于在浑南购房；沈河区因为距离浑南比较近，占比达到了23.3%；此外，铁西人对浑南房产接受程度

也比较高，占比14.1%；而大东、和平以及其它区域，占比均在10%以下。
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（二）购房次数

在购房次数调查中，首次购房占比68.8%，排

在首位；二次购房占比21.9%，排在第二位，此为

改善居住条件的购房需求；三次及三次以上占比分

别为7.8%、1.6%。首次及二次购房比例居多，体

现出健康市场的特征。

（四）购房面积需求

购房面积需求调查显示，70-90平需求占比

44.8%，居于首位；90-120平首次改善型产品需求

占比17.9%；120-140平二次改善型产品需求占比

19.4%，140平以上产品占比3.0%。从购房需求来

看，70-90平户型是主力需求，90-140平户型需

求占比37.3%，也占居了相当大的比例。

四、浑南购房者承受能力分析

（一）承受最高单价

从浑南购房者房产单价承受能力来看，接受

单价5000-6000元/平的人群占比最高，达到了

46.9%；接受6000-8000元/平的占比29.7%，居于

第二位；接受4000-5000元/平的占比14.1%，排在

第三位；接受8000元/平以上的占比仅为7.8%，在

浑南接受房屋单价超过8000元/平的人群略有不足。

（三）购房户型需求

两居室需求量超过半数，达到了52.2%，三居

室需求占比32.8%，两居及三居是主力购房需求。

一居占比13.4%，多为单身自住以及投资性需求。

三居以上需求为小众群体，占比仅为1.5%。
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（四）最高首付款

从浑南购房者能接受的最高首付款来看，首

付10-15万的人群占比最高，达到了37.5%；首付

款15-20万的占比23.4%，排在第二位；能接受首

付款20万以上的占比18.8%，排在第三位；接受首

付款5-10万的购房者占比17.2%，5万以下的占比

3.1%。首付款接受10-20万之间的购房者占比最

高，达到了60.9%。

（五）最高月供

在对浑南购房者月供还款能力的调查显示，

月供1500-2000元的占比排在第一位，达到了

40.6%；排在第二位的是月供能力在2000-3000元

的购房者，占比32.8%；而月供3000-4000元的购

房者也达到了14.1%，4000元以上人群占比较小，

仅为3.1%。市场上，不少高收入年轻群体，首付款

能力不足，但是承受的月供能力比较高，成为年轻

人购房的新特点。

（二）承受最高总价

浑南购房者中，接受房屋总价40-60万的购房

者占居大多数，达到了37.9%；接受30-40万的购

房者次之，比例为21.2%；接受60-80万的购房者

占比18.2%，排在第三位；80-100万以上的购房者

占比15.2%，排在第四位；100万以上购房者接受

比例为4.5%。综合来看，主力购房群体接受的房屋

总价处于40-60万。

（三）付款方式

从 贷 款 方 式 的 调 查 来 看 ， 贷 款 购 房 比 例

91.2%，全款购房占比8.8%。付款方式最多的是商

业性贷款，占比66.2%，公积金贷款占比19.1%，

组合贷款占比2.9%。首付分期占比2.9%，为非主

流需求。
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五、浑南购房者关注置业要素及置业原因分析

（一）关注的三个因素

从浑南购房者关注的置业要素排序可以看出，地段是购房者关注的首要要素，地段论在消费者购房过程中得

到了充分体现。周边配套的关注度占比14.5%，生活配套的完善程度，在购房关注的要素中排列第二位。排在第

三位的是户型设计，占比13.9%，户型的舒适度对于北方购房者而言也十分重要。相比之下，购房要素排在第三

位的是房屋的价格，占比10.9%，可见消费者在购房过程中，价格固然重要，但是更关注的是地段、配套及户型

设计。

交通状况在购房关注要素中排列第五位，占比9.7%，购房过程有无地铁对购房者会产生或大或小的影响。购

房者对开发商品牌的关注度8.5%，学区及小区内外环境占比4.8%，购房者除了第一梯次的地段、配套、户型、价

格、交通外，第二梯次关注的是开发商的品牌及学区、环境等要素。

从调研来看，购房者对社区规模与配套、升值潜力以及建筑质量的关注度比较低。在购房过程中，老百姓更

多的是考虑楼盘的综合性价比，均好性的楼盘受到的关注度会更高一些。

（二）在浑南购房的原因

这两年在浑南购房的群体占比较大，在浑南

购房的原因调查当中，“浑南有发展空间，有升值

潜力”的占比最高，达到了28.7%，浑南这几年

发展迅猛，沈阳百姓有目共睹，增加了购房者的

信心。浑南按照现代化新城标准建设，区域绿化

率高，选择“浑南的居住环境好”的比例达到了

27.7%，居住环境也是吸引购房者的主要因素之

一。此外，选择“浑南距离工作单位近”以及“浑

南有地铁，交通方便”的占比为18.1%，而浑南房

价便宜的比例最低，占比为7.4%。
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（一）原计划购房时间

在原计划购房时间的调研中，浑南购房者中准

备在半年内购房的占比最高，达到了64.1%，这部

分人群主要以刚需群体居多；1-2年准备购房的比

例为28.1%，这部分人群中多为改善型住房，目前

有房居住，所以购房时间更为宽松。而选择3-5年

购房以及暂时不考虑的人群占比较小。

（三）房地产行情对购房计划的影响

房地产行情跌宕起伏，对购房者的影响也有所

不同。认为“房地产行情不会影响购房计划”的占

比排在第一位，达到了67.2%，可见房地产行情不

会左右大部分人的购房行为；选择“提前购买”的

比例为20.3%，这部分人群受到市场影响比较大；

因为房地产行情而推迟购房计划的比例合计仅为

12.5%，大部分购房者并不会因为市场行情变化而

选择推迟购房计划。

（四）制约购房的主要因素

本次调研，对尚未出手购房的人群也进行了原

因调查，其中认为“没有中意的楼盘”人群占比达

到了43.5%，浑南现有产品供应没有满足这部分人

群的需求；“自身资金不足，筹备中”的人群占比

24.6%；而认为“房价下行，观望中”以及“对楼

市信心不足”的占比为24.6%，担心征收房产税以

及担心学区质量的人群合计占比7.2%。

（二）政策对购房的影响

2015-2016年房地产政策频出，对购房者又会

产生哪些影响呢？40.6%的人群认为“影响不大，

主要看房价走势”；此外，34.4%的人群认为“有

影响，加快出手”，政策的促进作用影响了大约

30%的人群；“认为没有影响的”占比为25%。“没

有影响以及影响不大”的合计占比达到了65.6%，

可见大部分百姓购房愈加理性，会根据自己的节奏

来购房，不受到房地产政策的影响。

六、浑南购房者购房时间及购房预期分析
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（五）房价水平

在浑南购房者对房价的调查来看，46.9%的

人群认为“房价偏高，但尚在接受范围之内”；

42.2%的人群认为“房价在合理水平，能接受目前

的房价”；认为房价过高及认为房价较低的人群占

比较少。

（六）未来两年沈阳房价预期

在购房者对沈阳未来两年房价预期的调查结

果显示，认为“房价会上涨，但增速减缓”的占比

达到了半数，认为“房价会保持目前状态”的占比

为26.6%，认为“房价会上涨，但是增速加快”的

占比为4.7%，认为沈阳房价不会下跌的比例合计

81.3%，认为房价会下跌的比例仅为18.7%。

购房者调查小结

从以上调查结果能够分析出浑南购房者住房需求的基本态势，总结起来，主要体现在以下几个方面：

一、刚需自住及改善型住房是浑南区主要购房需求。

调查结果表明，在浑南购房群体中，自住购房占比62.5%，改善居住占比20.3%，合计占比82.8%，投资型需

求占比仅为3.1%。尽管购房原因分析中，认为“浑南有发展空间，有升值潜力”的占比达到了28.7%，但是因为

纯粹投资而在浑南购房的比例不足，从中也可以看出沈阳房地产市场的健康态势。

二、房产政策或行情变化对大约30%的人产生影响。

在房产政策对购房是否产生影响的调查结果显示，“没有影响及影响不大”的占比合计65.6%，“有影响，加

快出手”的占比34.4%；房产行情对购房计划的影响调查结果显示，“购房计划无变化”的占比67.2%，“提前购

买或推迟”的占比为32.8%，可见房地产政策以及行情变化只对大约30%的人产生影响，沈阳大多数购房者按照

原有计划进行购房。

三、浑南房地产供应与需求之间存在供求矛盾。

在对制约购房的因素的调查结果显示，没有中意的楼盘占比高达43.5%，浑南房地产供应与需求之间存在一

定的供求矛盾。一方面是消费者的购房需求，一边是开发商的产品供应，两者并没有完全契合，开发商调整产品

战略还有一定的空间。

四、沈阳购房者对沈阳房地产市场比较乐观。

在对目前房价接受程度以及未来两年房价预期的调查结果表明，能接受目前房价水平的占比高达89.1%，认

为未来两年沈阳房价不会下跌的比例合计81.3%，可见沈阳购房者对沈阳房地产市场依然抱有乐观的态度。
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政策回顾及市场展望
一、政策回顾

在去年底中央经济工作会议上，定下了今年房地产业去库存的总基调。3月5日全国两会的政府工作报告中指

出，完善支持居民住房合理消费的税收、信贷政策，住房刚性需求和改善性需求，因城施策化解房地产库存，促

进房地产市场平稳运行。

2月24日，辽宁省政府发布《关于化解房地产库存的若干意见》，共15条；3月28日，沈阳市正式发布《关

于促进房地产市场健康发展的实施意见（试行）》，共计22条。从中央各部委到省市出台的这一系列政策，归纳

起来是从供需两方面进行调整，其中需求端的政策主要涉及信贷政策调整、税费减免、鼓励农民进城购房和鼓励

企业并购重组等，供应端的政策主要涉及棚改货币化、发展房屋租赁市场、控制土地供应和推动房地产功能转型

等多个方面。

信贷政策方面，2月2日央行下调首付比例，居民家庭首次购房的商业房贷，首付款最低降至20%，二套房

首付最低降至30%，贷款的基准利率为4.9%。公积金贷款力度得到提高，实行“认贷不认房”政策，贷款的基准

利率降为3.25%，首付最低20%。沈阳市最高贷款额度提高为单方50万元、双方70万元、三方90万元，主借款人

可与其父母或子女互用住房公积金进行贷款，互用住房公积金账户余额偿还贷款。另外，扩大住房公积金缴纳范

围，将逐步涵盖符合条件的农民工、个体户和乡镇企业从业人员等群体。

在交易税费方面给予奖励支持，首套房契税最低按1%征收，房交会期间给予购房补贴。降低二手住房交易

税费，2年及以上房龄的房产对外销售免征营业税，居民互换住房的，实行“零税费”政策，1年内换房的根据面

积差每平方米补贴50元。另外，5月1日起全面实施营改增，住房贷款利息支出等专项可以在纳税前扣除。

沈阳市在吸纳外来人口方面也出台了多条政策，对高端人才、高校毕业生和在校生购房给予购房补贴、贷款

政策支持和税费补贴。全面推进居住证制度，鼓励农民进城买房居住，两地分居家庭在沈阳市购房安家的，按购

房面积每平方米补贴100元。调整“以居住时间为准”的入学政策，就近入学，方便购房人子女就学。

二、市场展望

2016年是浑南区实施“十三五”规划的开局之年，也是“发展大浑南、支撑大沈阳”新的历史时期起始之

年。沈阳已被确定为国家全面创新改革试验区，浑南作为全市创新改革试验的先行区，将极大地增强区域发展的

内生动力；国家自主创新示范区获批在即，浑南作为沈阳片区的核心区，将享受到巨大的政策红利，将进一步激

活区域内业已形成的创新资源和发展潜力；随着市委、市政府驻地的迁入，浑南作为沈阳新的行政中心、科技中

心、文化中心和商贸中心，各类资源要素已呈现出加速聚集的趋势，将会快速提升区域价值和影响力。

有了产业和经济的支撑，以及市政公共服务设施的不断完善，区域内人口已连续五年净流入，且增速居沈阳

各区之首，未来仍将保持这种势头，由此可以预见浑南区房地产的市场价值将会快速提升。

目前，区域市场的库存压力较大，但随着新一轮刺激政策的影响，市场去化速度加快，市场需求会得到有效

释放，而根据“二十二条新政”的要求，浑南区属于严格控制新增供地的区域，所以未来浑南区的库存总量将会

下降，库存结构将会得到优化，供求关系的改善也会带来区域价格看涨的预期。对于购房者而言，现阶段的各项

优惠政策，前所未有，是购房较好的窗口期。
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