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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

运营商佳恒集团组织发起。沈阳地产研究院是整合佳恒集团旗下《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

地产分析师
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一、政策背景

二、商品住宅市场运行动态分析

1、辽宁将用12-18个月去商品房库存

8月份中旬，辽宁省出台《关于推进供给侧结构性改革促进全面振兴的实施意见》。其中明确指出，全省住

宅类商品房去化周期将控制在12-18个月以内，商品房增量控制在合理规模，基本建立满足多层次需求的住房供

应体系。在去库存上，主要采取合理配置土地资源、打通货币化去库存转换通道、鼓励农民进城购房置业、培育

发展住房租赁市场、有效释放改善性住房需求、完善交通和公共服务设施、降低居民购房成本、优化房屋供应结

构、支持房地产企业健康发展等措施。去房产库存主要依靠市场调节，政府及有关部门将通过出台买房、贷款、

租房等优惠政策，积极促进去房地产库存。

2、沈阳针对“22条新政”又出台11条补充意见

8月1日，沈阳市政府通过《关于促进房地产市场健康发展的实施意见(试行)》(简称“22条”)的11条补充意

见，落实国家相关规定，对政策做进一步充实和完善。其中有几项内容值得重点关注。

商住或酒店式公寓可调整为自住型公寓。对于已取得商品房预售许可证超过5年未售出的商业、办公项目，

具备条件的支持开发企业调整其使用功能。在商业用地上已经建设的商住公寓、酒店式公寓以及原规划用途为商

业但实际用途为商住公寓或酒店式公寓的项目，可以调整为自住型公寓，在落户、入学、水电暖民用价等方面享

受住宅同等政策。

允许商业用房改建为租赁住房。允许将商业用房等按规定改建为租赁住房，土地使用年限和容积率不变，土

地用途调整为居住用地，调整后用水、用电、用气价格按照居民标准执行。

商业地产也能做学区房。居民家庭单独购买新建商业用房超过50平方米，或新建办公用房超过80平方米

的，可以办理落户，购房人子女可选择该商业、办公用房所属区域的公办义务教育阶段学校入学，按学区内生源

办理入学手续。

公积金帮大中专毕业生解决首付问题。支持大中专毕业生(指毕业未超过8年的高校、中等职业学校毕业生)购

买商品住房，可以提取本人、配偶、父母及法律条件允许的第三人账户内的住房公积金支付购房首付款。针对农

村大中专毕业生购房，鼓励开发企业给予“首付分期付”等支持，鼓励金融机构给予购房贷款优惠利率等支持。

针对大中专毕业生购房开展省内异地公积金互贷互还业务，累计缴存公积金达到6个月即可申请公积金贷款。

买自住型公寓可用公积金贷款。允许住房公积金缴存职工使用公积金贷款购买自助型公寓。

8月份，沈阳商品住宅市场供求回升，由于区域成交占比影响，成交均价小幅下调。销售方面，8月份销售

123.0万平，环比上涨14.0%，同比增长33.8%；销售均价为6993元/平，环比下降1.1%。供应方面，8月份新增供

应145.0万平，环比增长37.5%，但同比减少17.0%。8月份市场供过于求，库存小幅回升至2797万平，去化周期

维持在24个月。各区域供求方面，本月浑南区、和平区新增供应量较大，浑南区、铁西区和于洪区销售面积相对

较高。
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8月份，沈阳商品住宅

销售均价为6993元/平，环

比下降1.1%。从市场情况

来看，本月价格出现变动

的项目不多，主要还是在

于铁西区、苏家屯区和浑

南区的销量在全市中的占

比均有所提升，使得整体

均价小幅下行。

沈阳商品住宅市场的供应量，在7月份出现回落的基础上，8月份有较大幅度的反弹。8月份新增供应量为

145.0万平，环比涨幅高达37.5%，不过，与去年同期相比仍有较大差距，同比减少17.0%。最近连续四个月较高的

供应量，既是顺应市场销售的需求，也是为即将进入“金九银十”传统销售旺季做准备。

在成交方面，沈阳商品住宅市场销量在7月份回调下降后，8月份蓄力反弹，再次出现回升，全月销售123.0

万平，环比上涨14.0%，与去年同期相比，涨幅高达33.8%。今年前八个月销售面积，与去年同期相比，增长

10.9%，市场发展整体情况良好，未来两月还会迎来全年销售的又一高潮。

1、销售均价

2、供求关系

2015 年 8月 -2016 年 8月沈阳市商品住宅销售均价

2015 年 8月 -2016 年 8月沈阳市商品住宅供应面积

2015 年 8月 -2016 年 8月沈阳市商品住宅销售面积
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销售供应对比来看，

8月份市场销售情况较好，

但新增供应也出现较大幅

度放量，销供比为0.8，短

期市场供过于求。不过，

今年前八个月整体来看，

销供比为1.01，基本上保

持了供需平衡的局面。

2015 年 8月 -2016 年 8月沈阳市商品住宅销供比

受8月份市场供过于求影响，沈阳商品住宅库存面积再次出现小幅回升，为2797万平，环比上涨0.8%。去化

周期方面，8月份为24个月，与上月持平。

各区域商品住宅的供应方面，与7月份相比，浑南区、和平区、铁西区和沈北新区等几个区域的新增供应面积

有较大幅度放量。各区域对比来看，浑南区新增供应面积排在各区首位，为44.4万平，占全市总体供应的30.6%；

其次是和平区，新增供应面积为36.4万平，占比为25.1%；铁西区、于洪区和沈北新区新增供应量也较高，分别为

21.8万平、18.4万平和15.3万平，占比分别为15.0%、12.7%和10.6%。

3、市场库存

4、各区域市场动态

2015 年 8月 -2016 年 8月沈阳市商品住宅库存及去化周期

2016 年 7月 -8月各区商品住宅供应面积
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2016年8月，沈阳市经营性用地供应12宗地块，总占地面积为60.8万平，与去年同期相比，大幅增长

293.0%，其中居住类用地有7宗，总占地面积为37.4万平，同比涨幅高达141.7%。7宗居住类用地中，铁西区有5

宗地块，总占地面积为25.7万平；大东区有2宗地块，总占地面积为11.7万平。

从各区域商品住宅的销售情况来看，与7月相比，除了于洪区、沈河区和皇姑区销售面积下降之外，其余各区

域均有不同程度增加。各区相比较，浑南区商品住宅销售面积继续保持领先地位，全月销售28.1万平，占全市销售

的比重为22.8%；铁西区、于洪区及和平区8月份销售面积也相对较高，分别为20.8万平、18.2万平和15.0万平，所

占比重分别为16.9%、14.8%和12.2%；其余各区域销售面积相对较少。

1、土地供应情况
2015 年 8月 -2016 年 8月沈阳市经营性用地供应面积

2016 年 7月 -8月各区商品住宅销售面积

三、土地市场运行动态分析

8月份，沈阳总共推出12宗经营性用地，其中有7宗居住类用地，占地面积共计37.4万平，同比涨幅高达

141.7%。成交6宗居住类用地，占地面积共计33.0万平，环比大幅增长24.6%；建筑面积共计69.7万平，环比增长

8.8%。本月居住类用地成交的平均楼面地价为3676元/平，环比涨幅高达61.7%；居住类用地的出让金为25.6亿

元，环比大幅增长76.0%。旭辉集团独得三宗地块，其中的铁西区第一粮库地块，以楼面地价6550元/平、总价

12.2亿元成交，引起市场各方关注。
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从各区域的居住用地供应来看，今年

1-8月，浑南区、于洪区和铁西区是供应

较为集中的区域。其中，浑南区供应4宗地

块，占地面积共计52.7万平，占全市比重

31.8%；于洪区供应5宗地块，占地面积共

计35.8万平，占全市比重21.6%；铁西区供

应6宗地块，占地面积共计27.6万平，占全

市比重19.3%。

从各区域的居住用地成交来看，今年

1-8月，居住用地成交主要集中于浑南区、

于洪区和铁西区。其中，浑南区成交4宗地

块，占地面积合计52.7万平，占全市比重为

33.0%；于洪区成交5宗地块，占地面积合

计35.8万平，占全市比重22.4%；铁西区成

交6宗地块，占地面积合计27.6万平，占全

市比重17.3%。

2016 年 1-8 月沈阳市各区域居住用地供应面积占比

2016 年 1-8 月沈阳市各区域居住用地成交面积占比

本月推出的7宗居住用地中，仅有1宗流拍，其余全部成交，占地面积共计33.0万平，环比大幅增长24.6%；建

筑面积共计69.7万平，环比增长8.8%。在成交的6宗地块中，铁西区有4宗，占地面积合计21.3万平，建筑面积合计

42.9万平；大东区有2宗，占地面积合计11.7万平，建筑面积合计26.9万平。

2、土地成交情况
2015 年 8月 -2016 年 8月沈阳市居住用地成交面积及建筑面积
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8月份土地成交的价格，经营性用地成交的平均楼面地价为3379元/平，环比涨幅高达48.6%；居住类用地成

交的平均楼面地价为3676元/平，环比涨幅高达61.7%。其中，铁西区第一粮库地块作为今年以来楼面地价起拍价

最高的地块，在经过126轮的竞价之后，溢价45.6%，最终成交价位6550元/平，创下近年来沈阳居住类用地楼面

地价的最高纪录。

今年1-8月，各区域成交居住用地的平均楼面地价，沈河区价格最高，为4047元/平；其次是铁西区，由于第

一粮库地块较高楼面地价的拉动，该区域平均楼面地价为3806元/平；皇姑区平均楼面地价为3229元/平，区域内

今年成交地块中，有三宗楼面地价超过4000元/平的关口。

3、土地成交价格
2015 年 8月至 2016 年 8月沈阳市居住用地平均楼面地价

2016 年 1-8 月沈阳市各区域居住用地成交平均楼面地价
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数据来源：沈阳地产研究院搜集整理

8月份，沈阳经营性用地的土地出让金为27.0亿元，环比大幅增长85.6%；其中居住类用地的出让金为25.6亿

元，环比大幅增长76.0%。其中，铁西区第一粮库地块出让金为12.2亿元，铁西区开发大路-27出让金为5.4亿元，

大东区职业技术学院南-1地块和职业技术学院南-2地块出让金分别为3.5亿元、3.7亿元。

4、土地出让金

5、居住用地成交详情

2015 年 8月至 2016 年 8月沈阳市经营性用地出让金

2015 年 8月沈阳市居住用地成交一览表

宗地名称 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

职业技术学院南 -2地块 大东区 61451 135192 36772 旭辉集团 2016-8-5

职业技术学院南 -1地块 大东区 55560 133344 34669 旭辉集团 2016-8-5

第一粮库地块 铁西区 84832 186630 122243 旭辉集团 2016-8-5

洪湖二街 -1 铁西区 16172 22640 7517 鲍晓龙 2016-8-9

开发大路 -27 铁西区 103615 207230 53880 美的地产 2016-8-9

浑河十三街 -11 铁西区 8706 12189 1252 沈阳欣美 2016-8-24

沈阳地产研究院以“专业的沈阳房地产信息服务商”为宗旨，以专业数据、百姓视角追踪市场动态，解读产品信息，释

放地产观点，为购房者及业内送去更多置业参考。

欲知更多详情请登录沈阳地产研究院官方网站

http://dcyjy.fangxiaoer.com
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