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2016年沈阳房地产市场总结
及市场展望
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沈阳地产研究院成立于2013年11月6日，由中国

领先的房地产信息和交易平台佳恒集团组织发起。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2017年1月，地产研究院率先组建

了拥有75万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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第一部分
住宅市场分析

2016年，沈阳房地产市场的主要任务是去库

存，为此“二十二条新政”、后来补充的“十一

条”，以及贷款首付、利率、税费、补贴等多重优惠

政策相继落地实施，鼓励和支持百姓购房，房企也加

快推盘节奏和营销力度，购房者在选择购房时也比较

积极，市场信心得到提振，在2015年回暖的基础上，

继续呈现供需两旺的局面。

其中，沈阳市住宅市场共成交1432.8万平，超过

上年6.8%；销售均价保持上涨的态势，全年销售均价

为7013元/平，较上年上涨5.4%。供应方面，全年新

增供应1308.0万平，同比增长11.1%。库存压力得到

缓解，截至12月底库存降至2677万平，较上年同期

下降4.5%，去化周期降至22个月，较上年同期降低了

3个月。

一、销售均价

图 2010 年 -2016 年沈阳市商品住宅销售均价及同比

2016年，沈阳市商品住宅的成交均价为7013元/平，较上年均价增加361元/平，涨幅为5.4%。近几年，沈

阳房价呈现出总体保持上涨态势，但上涨幅度明显收窄，不过2016年随着市场环境的改善，房价在上年小幅回

调的基础上，出现明显上涨。

8000

元/平

商品住宅销售均价 同比增长率
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二、供求关系

图 2010 年 -2016 年沈阳市商品住宅供应面积及同比

图 2015 年 1 月 -2016 年 12 月沈阳市商品住宅成交均价

元/平
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从近两年的沈阳商品住宅成交均价的走势对比来看，总体保持上涨的态势，2016年除了1月和3月，各月销

售均价均高于上年度同期。年初，由于市场处于淡季，销售均价相对上年末出现较大幅度下滑，此后随着市场

的回暖，价格也快速回升，4月份起就稳定在7000元/平左右，金九银十过后，价格再次往下回调，年底收官均

价为6917元/平，较上年同期小幅下降0.4%。

在供应方面，2016年沈阳商品住宅市场的供应，在连续两年较大幅度下降的基础上，随着市场的回暖，

房企也适时补充供应，出现较大幅度增长，全年总供应面积为1308万平，同比增长11.0%。

商品住宅供应面积 同比增长率
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从各月来看市场的供应情况，5月至9月供应集中放量，其中9月新增供应达到峰值，为180.9万平，年末

也出现一个供应小高峰。同比来看，仅有7月、8月和11月，新增供应低于上年同期，其余各月均超过上年同

期水平。

销售方面，2016年沈阳市商品住宅市场再次发力，全年销售面积共计1432万平，创下了近几年的最高纪

录，同比增长6.8%。2016年在去库存的大背景下，沈阳“二十二条新政”、“补充十一条”等政策相继出台，

支持和鼓励百姓购房，市场需求进一步得到释放。

图 2015 年 1 月 -2016 年 12 月沈阳市商品住宅供应面积及同比

2016年供应面积2015年供应面积 同比
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图 2010 年 -2016 年沈阳市商品住宅销售面积及同比
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从各月的销售情况来看，沈阳住宅市场在2015年二季度起正式步入回暖通道，2016年继续升温，全年除了1

月、7月和12月之外，其余各月销售面积均高于上年度同期，其中4月、9月、10月和11月的旺季较旺，奠定了全

年市场发展继续向好的基础。

销售供应对比来看，由于全年住宅市场的销售情况较好，整体销供比为1.09，市场供求关系得到改善，尤

其是在3月、4月，以及10月、11月，销供比均较高，其余月份虽是供过于求，但差距不是很大。

图 2015 年 1 月 -2016 年 12 月沈阳市商品住宅销售面积及同比

图 2015 年 1 月 -2016 年 12 月沈阳市商品住宅销供比

2016年销售面积2015年销售面积 同比
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三、市场库存

四、各区域供应和销售

图 2015 年 1 月 -2016 年 12 月沈阳商品住宅库存及去化周期

图 2016 年 1-12 月沈阳各区域商品住宅供应面积

2016年沈阳商品住宅市场持续升温，销售情况良好，此前高企的库存也在逐渐去化之中，截至12月底，

商品住宅库存面积为2677万平，较上年同期下降4.5%，库存压力仍然较大。在去化周期方面，也保持着下降趋

势，12月底去化周期降至22个月，较上年同期降低了3个月，降幅较为明显。

2016年，从各区域商品住

宅的供应面积来看，主要集中

在浑南区、于洪区、和平区和

铁西区等四个区域，新增供应

面积分别为304.6万平、261.7

万平、178 . 0万平和144 . 3万

平，各区在全市供应中的占比

分别为23.3%、20.0%、13.6%

和11.0%，其余各区供应量相

对较少。
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图 2016 年 1-12 月沈阳各区域商品住宅销售面积
从各区域商品住宅的销售

面积来看，市场热销区域也是浑

南区、于洪区、和平区和铁西区

等四个区域，全年销售面积分别

为325.3万平、262.0万平、193.8

万平和153.3万平，各区在全市

销售中的占比分别为22.7%、

18.3%、13.5%和10.7%，其余各

区域销售量相对较少。
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第二部分
土地市场分析

沈阳市土地市场自2011年达到供求高峰后，此

后逐年快速下滑，2015年的供应和成交均降至近年来

的最低水平。

2016年初，沈阳“二十二条”楼市新政出台，

为加快去库存的目的，明确提出限制土地的供应量，

原则上2016年全年土地供应面积不得超过2015年成

交面积的50%。由于土地供应限量，引起部分房企对

土地储备的倍加关注，纷纷积极拿地，最终导致今年

土地市场保持较高的热度，为满足市场需求，供应一

再放量。在成交方面，多宗地块引起激烈竞争，品牌

房企拿地尤为积极。

2016年，沈阳市土地市场推出经营性用地334.3

万平，同比增长26.7%，其中，居住用地推出275.6

万平，同比增长18.6%。成交方面，经营性用地成交

301.0万平，同比增长38.3%，居住用地成交262.7万

平，同比增长35.4%。居住用地成交主要集中在于

洪区、铁西区和浑南区等几个区域，铁西区土地成

交最为受关注。整体楼面均价为2574元/平，同比增

长31.5%，居住用地楼面均价涨幅更大，为2726元/

平，同比大幅增长46.0%。在溢价率方面，2016年成

交地块的整体溢价率为27.4%，高出上年度25个百分

点，万科、华润、保利、旭辉等品牌房企拿地积极，

对未来市场充满信心。
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一、土地供应情况

图 2010-2016 年沈阳市土地供应面积及同比

图 2015 年 1 月 -2016 年 12 月沈阳市居住用地供应面积对比

2016年，沈阳市土地招拍挂市场推出经营性用地74宗，较上年增加3宗，占地面积共计334.3万平，同比增

长26.7%。其中，居住用地推出51宗，较上年增加6宗，占地面积共计275.6万平，同比增长18.6%。沈阳土地市

场在2011年达到供应高峰后，连续四年大幅下滑，2016年由于市场需求较旺盛，供应总量也大幅回升。

从2016年各月来看，沈阳市居住用地供应，3月份供应出现较大幅度的放量，为44.5万平，另外7月至11月

这五个月份，也是土地推出较为集中的时间。和上年对比，2016年仅有1月、4月、6月和12月，居住用地供应少

于上年同期，其余各月均超过上年同期水平。
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图 2016 年沈阳市各区域经营性土地推出（左）及居住用地推出（右）情况

图 2010-2016 年沈阳市土地成交面积及同比

从各区域的土地推出情况来看，经营性用地主要

集中在于洪区和铁西区，其中于洪区推出经营性用地

87.5万平，占全市推出总量比重26.2%，居各区首位；

铁西区推出72.1万平，占全市比重21.5%；另外，浑

南区、沈北新区和大东区今年供应量也较大，分别为

52.7万平、48.0万平和36.5万平，占全市比重分别为

15.8%、14.3%和10.9%，其余各区域供应相对较少。

居住用地方面，供应主要集中在于洪区、铁西

区和浑南区，其中于洪区推出居住用地87.5万平，占

全市推出总量比重31.8%，居各区首位；铁西区推出

67.7万平，占比24.6%；浑南区推出52.7万平，占比

19.1%，其余各区域供应相对较少。

万平

于洪区
26.2%

铁西区
21.5%

苏家屯区
2.5%

沈河区
0.5%

和平区
1.5%

沈北新区
14.3%

浑南区
15.8%

皇姑区
6.8%

大东区
10.9%

于洪区
31.8%

铁西区
24.6%

苏家屯区
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和平区
1.7%
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2.6%

浑南区
19.1%

皇姑区
8.2%

大东区
9.2%

二、土地成交情况

2016年，沈阳

市土地招拍挂市场

成交经营性用地66

宗，较上年增加6

宗，占地面积共计

301.0万平，同比增

长38.3%。其中，

居住用地成交4 8

宗，较上年增加9

宗，占地面积共计

262.7万平，同比增

长35.4%。
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图 2015 年 1 月 -2016 年 12 月沈阳市居住用地成交面积对比

从各区域的土地成交情况来看，经营性用地主要

集中在于洪区和铁西区，其中于洪区成交经营性用地

80.7万平，占全市成交总量比重26.8%，居各区首位；

铁西区成交63.3万平，占全市比重21.0%；另外，浑

南区、沈北新区和大东区今年成交量也较大，分别为

52.7万平、34.4万平和32.8万平，占全市比重分别为

17.5%、11.4%和10.9%，其余各区域供应相对较少。

居住用地方面，成交主要集中在于洪区、铁西

区和浑南区，其中于洪区成交居住用地87.5万平，占

全市成交总量比重30.7%，居各区首位；铁西区成交

63.3万平，占比24.1%；浑南区成交52.7万平，占比

20.0%，其余各区域供应相对较少。

从2016年各月来看，沈阳市居住用地在3月份成交放量，为44.5万平，7月至10月也是成交较为集中的时

间，共计成交131.5万平。和2015年对比，2016年仅有1月、4月和12月，居住用地成交少于2015年同期，其余各

月均超过2015年同期水平。

2016年成交面积2015年成交面积
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图 2016 年沈阳市各区域经营性土地成交（左）及居住用地成交（右）情况
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图 2010-2016 年沈阳市经营性用地及居住用地成交价格

三、土地成交价格及溢价率

2016年，沈阳土地市场经营性用地成交的总体平均价格为2574元/平，同比大幅增长31.5%；居住用地成交

的总体平均价格为2726元/平，同比大幅增长46.0%。2016年是土地市场较为火热的一年，铁西区、皇姑区等区

域推出的优质地块多，品牌房企激烈竞夺，拉升整体价格水平。总体来看，沈阳土地市场的成交价格近年来呈现

快速上涨的态势，2016年相对于上一年度呈跨越式上涨。

图 2015 年 1 月 -2016 年 12 月沈阳市居住用地成交价格对比
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从各月来看，2016年沈阳市居住用地成交价格起伏较大，总体呈上涨趋势。其中，1月至4月，土地价格持

续走高，在5月大幅降低之后，又快速回升，并且在8月份达到3676元/平的第二波高峰，此后高位震荡，10月份

土地成交均价为4235元/平，为各月最高水平。
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图 2015 年、2016 年沈阳市各区域居住用地成交均价对比

图 2015 年 1 月 -2016 年 12 月沈阳市居住用地成交溢价率

在溢价率方面，2015年沈阳市居住用地成交地块的总体溢价率为2.4%，房企拿地积极性不高，2016年溢价

率较上一年度高出25个百分点，达到27.4%，能反映出房企拿地较为热情。从各月来看，4月份溢价率43.1%，相

对较高，7月份之后，连续四个月溢价率居高不下，其中10月份溢价率73.2%，也是近年来各月的最高水平。

从2016年沈阳市各区域居住用地成交均价对比来看，沈河区和铁西区居住用地成交均价相对较高，分别为

4047元/平、4033元/平，处于各区域价格水平的第一梯队；大东区、和平区、皇姑区和于洪区的成交均价，分别

为3002元/平、2968元/平、2794元/平和2375元/平，处于各区域价格水平的第二梯队；浑南区、沈北新区和苏

家屯区的成交均价，分别为1921元/平、1212元/平和1151元/平，处于各区域价格水平的第三梯队。
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图 2010-2016 年沈阳市经营性用地及居住用地出让金

2016年，沈阳市经营性用地的出让金为160亿元，同比大幅增长74.5%；其中，居住用地的出让金为152亿

元，同比大幅增长89.2%。沈阳市土地出让金在2011年达到近年来的最高水平，自2012年起，连续四年大幅下

滑，2016年首次出现回涨态势。其中，铁西区和于洪区的贡献度较大，土地出让金分别为48.9亿元和36.2亿元。

四、土地出让金
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表 2016 年沈阳市居住用地成交总价 TOP10

序号 地块名称 区域
占地面积
（平）

规划建筑
面积（平）

成交总价
（万元）

竞得人 成交日期

1 洪湖一街-4 铁西区 148761 267771 133618 沈阳恒嘉置业有限公司 2016-10-20

2 第一粮库地块 铁西区 84832 186630 122243 沈阳旭腾企业管理有限公司 2016-8-5

3
于洪区沈辽路

南1号地块
于洪区 147532 354076 100558 保利（大连）房地产开发

有限公司 2016-9-28

4 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

5 昆明湖街-2 铁西区 126214 227185 85194 抚顺万科房地产开发
有限公司 2016-10-20

6 GN-SW-02-20 浑南区 138197 304033 70536 沈阳嘉景置业有限公司 2016-7-21

7 水泥机械厂 于洪区 109776 219552 66524 沈阳万科西盛置业有限公司 2016-4-7

8 开发大路-27 铁西区 103615 207230 53880 广东美的置业有限公司 2016-8-9

9 GN-YG-02-05-2 浑南区 161788 323576 53714 恒大地产集团（沈阳）投资
有限公司 2016-3-22

10 昆明湖街-3 铁西区 81963 147534 53260 抚顺万科房地产开发
有限公司 2016-10-20

五、居住用地成交排行榜
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在2016年沈阳市居住用地成交总价TOP10中，成交总价共计为82.8亿元，同比增长高达62.8%。其中，由龙

湖地产竞得的洪湖一街-4地块，以13.4亿元的成交价排在首位，成为年度总价地王；排在第二位的是第一粮库地

块，成交总价为12.2亿元，由旭辉集团竞得；排在第三位的是于洪区沈辽路南1号地块，由保利地产竞得。从各

区域分布来看，铁西区有5宗地块，于洪区和浑南区各有2宗地块，皇姑区有1宗地块。

从2016年成交居住用地的楼面地价来看，TOP10地块的平均楼面地价为4956元/平，同比增长74.5%。其

中，楼面地价最高的地块是第一粮库地块，为6550元/平，较上一年度成交地块最高楼面地价高出56.0%；排在第

二位的是大东区工农路203地块，楼面地价为5660元/平；排在第三位至第八位的地块，楼面地价均超过4000元/

平，最后两位楼面地价也是接近4000元/平的关口。从各区域分布来看，皇姑区有4宗地块，铁西区有2宗地块，

大东区、于洪区、沈河区、和平区各有1宗地块。

序号 地块名称 区域
占地面积
（平）

规划建筑面
积（平）

楼面地价
（元/平）

竞得人 成交日期

1 第一粮库地块 铁西区 84832 186630 6550 沈阳旭腾企业管理有限公司 2016-8-5

2 工农路203 大东区 30742 92226 5660 万科 2016-12-13

3 洪湖一街-4 铁西区 148761 267771 4990 沈阳恒嘉置业有限公司 2016-10-20

4 新安江街19号 皇姑区 1553 3105 4853 辽宁亿科房地产开发有限公司 2016-3-31

5 中心医院北 皇姑区 976 3320 4744 辽宁亿科房地产开发有限公司 2016-3-31

6 二三厂 皇姑区 2794 7824 4733 辽宁亿科房地产开发有限公司 2016-3-31

7
长江北街西赤山
路北(兰花基地) 

于洪区 24143 48286 4540 抚顺万科房地产开发有限公司 2016-9-28

8 广昌路南 沈河区 5340 15487 4047 沈阳辉能置业有限公司 2016-3-8

9 水上运动学校 和平区 9444 76496 3987 沈阳万科中山置业有限公司 2016-2-5

10 三台子松山路南 皇姑区 70016 231054 3830 沈阳华润置地紫云府房地产有限公司 2016-3-29

表 2016 年沈阳市居住用地成交楼面地价 TOP10
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表 2016 年沈阳市居住用地成交溢价率 TOP10

在成交溢价率排行榜中，这十宗地块的平均溢价率为56.1%，比上一年度高出46.5个百分点。其中，排在榜

首的是洪湖一街-4地块，溢价率高达101.29%，比上年度溢价率最高水平高出57.01个百分点；排在第二位的是

长江北街西赤山路北(兰花基地)地块，溢价率为71.84%；第三位到第六位地块，溢价率均超过50%，其余地块的

溢价率均超过40%。从各区域分布来看，铁西区有5宗地块，于洪区有4宗地块，浑南区有1宗地块。

序号 地块名称 区域
占地面积
（平）

规划建筑
面积（平）

溢价率 竞得人 成交日期

1 洪湖一街-4 铁西区 148761 267771 101.29% 沈阳恒嘉置业有限公司 2016-10-20

2
长江北街西赤山
路北(兰花基地) 

于洪区 24143 48286 71.84% 抚顺万科房地产开发有限公司 2016-9-28

3
GN-

SW-02-20 
浑南区 138197 304033 55.50% 沈阳嘉景置业有限公司 2016-7-21

4 昆明湖街-2 铁西区 126214 227185 54.19% 抚顺万科房地产开发有限公司 2016-10-20

5 开发大路-27 铁西区 103615 207230 50.73% 广东美的置业有限公司 2016-8-9

6 昆明湖街-3 铁西区 81963 147534 50.04% 抚顺万科房地产开发有限公司 2016-10-20

7 第一粮库地块 铁西区 84832 186630 45.56% 沈阳旭腾企业管理有限公司 2016-8-5

8 水泥机械厂 于洪区 109776 219552 43.06% 沈阳万科西盛置业有限公司 2016-4-7

9 巢湖街东 于洪区 13370 26740 41.50% 辽宁瑞祥投资管理有限公司 2016-9-28

10
于洪区沈辽路

南1号地块
于洪区 147532 354076 40.94% 保利（大连）房地产开发有限公司 2016-9-28
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第三部分

政策分析及未来市场展望

2016年，社会经济发展的主要目标是推进供给

侧结构性改革，积极稳妥化解过剩产能，保障国民经

济平稳运行。针对房地产业，因城施策化解房地产库

存，对热点城市加强限贷限购力度，抑制投资投机性

需求，对库存较高城市，通过调整信贷和税费政策，

支持居民住房刚性和改善性需求，同时着力于长效机

制建设，深化住房制度改革，健全住房供应体系，积

极推进推进户籍制度改革和城镇化建设，加快农业人

口转移，不动产登记正式实施，加快培育和发展住房

租赁市场。辽宁省和沈阳市积极响应，围绕去库存的

目标，大力促进各项政策落地实施，并且进行细化和

补充，支持百姓购房需求，在此影响下，沈阳市房地

产业继续升温，保持稳健发展的态势。

一、中央因城施策化解库存，继续推进房
地产领域改革

1、2016年主要目标是去库存，保障房地产业平

稳健康运行

2016年全国两会为今年房地产业的发展定下主基

调，营造宽松的货币环境，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，并且深入推进新型城镇化，深

化户籍制度改革，加快农业转移人口市民化，提高棚

改货币化安置比例，推进住房租赁市场发展。在出台

的《十三五规划纲要》中，明确提出要构建以政府为

主提供基本保障，以市场为主满足多层次需求的住房

供应体系，优化住房需求结构，稳步提高居民住房水

平，更好保障住有所居。

为推进和落实房地产业的结构性改革，发改委、

住建部等多个各部委多次召开相关会议，发布调整和

改革的措施，有序消化房地产库存，注重解决区域

性、结构性问题，实行差别化的调控政策，对一线和

部分二线过热城市，重启限购限贷，抑制投机投资性

行为，防止房价过快上涨，对于部分库存量较大的城

市，从供需两端改善市场环境，多管齐下，保障市场

平稳发展。

2、调整住房贷款和财税政策，降低购房门槛，

促进住房需求

2016年，央行继续实施稳健的货币政策，营造

适宜的货币金融环境，优化信贷结构，支持合理住房

消费。2月份，央行下调购房首付款比例，在不实施

“限购”措施的城市，首套房商业贷款的首付比例最

低为20%，二套房首付款比例最低为30%。同月，央

行下调存款准备金率0.5%，为保持金融体系流动性合

理充裕，引导货币信贷平稳适度增长，为供给侧结构

性改革营造适宜的货币金融环境。
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表 2014 年以来房贷政策对比

时间 首套房 二套房

2014.09.30
首套房贷款最低首付款比例为30%，
利率下限为贷款基准利率的0.7倍。

对拥有1套住房并已结清相应购房贷款的，二套房执行首套房贷
款政策。

2015.03.30
首套房选择公积金贷款方式，
最低首付款比例为20%。

对拥有1套住房且相应购房贷款未结清的，二套房选择商业贷款
方式，首付款比例不低于40%。
对拥有1套住房并已结清相应购房贷款的，二套房选择公积金贷
款方式，首付款比例不低于30%。

2016.02.02
在不限购城市，
首套房最低首付款比例为20%。

对拥有1套住房且相应购房贷款未结清的，二套房首付款比例不
低于30%。

与公积金相关的政策调整，主要体现在：一是调

整公积金账户存款利率，统一按一年期定期存款基准

利率1.5%执行；二是降低公积金缴存比例，从2016年

5月1日起，公积金缴存比例不高于12%；三是改进公

积金贷款服务工作，包括扩大公积金的缴存范围、建

设综合服务平台、简化业务流程、实现异地转移接续

和贷款功能等。

在契税、营业税方面，2016年2月19日，财政

部、国税总局、住建部共同发布《关于调整房地产

交易环节契税、营业税优惠政策的通知》，针对契

税，居民家庭首套房面积为90平及以下的减按1%

的税率征收，面积为90平以上的减按1.5%的税率征

收；二套房面积为90平及以下的减按1%的税率征

收，面积为90平以上的减按2%的税率征收。针对营

业税，个人将购买不足2年的住房对外销售的，全额

征收营业税，个人将购买2年以上(含2年)的住房对外

销售的，免征营业税。另外，营业税改增值税于5月

1日全面实施，这是今年财税制度改革的重头戏，房

地产业被纳入试点范围，12月28日，财政部、国税

总局明确继续完善营改增试点政策，进一步优化税

制，确保所有行业税负只减不增。

3、推进户籍制度改革和城镇化建设，加快转移

农业人口在城市落户

在2016年年初，提出要通过加快培育中小城市和

特色小镇，增强吸纳农业转移人口能力，进一步推进

户籍制度改革，落实1亿左右农业户口在城镇落户，

保障落户居民与城镇居民有同等权利，同时全面实施

居住证制度。10月11日，发布《推动1亿非户籍人口

在城市落户方案》，明确要拓宽落户通道，制定实施

配套政策，户籍人口城镇化率年均提高1个百分点以

上，平均每年转户1300万人以上。

在推进新型城镇化建设方面，提出积极推进农业

转移人口市民化，全面提升城市功能，加快培育中小

城市和特色小城镇，辐射带动新农村建设，完善土地

利用机制，创新投融资机制，完善城镇住房制度，加

快推进新型城镇化综合试点等。
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表 2016 年辽宁省及沈阳市出台的有关房地产的政策

二、省、市政府鼓励购房需求，积极推进库存去化

辽宁省及沈阳市积极响应和落实中央改革政策，并根据地方实际情况，进行细化和补充，加大补贴和政策优

惠力度，支持和鼓励百姓购房需求，将去库存和保持市场稳健发展列为主要目标。在各项政策的影响下，2016年

沈阳商品房市场继续升温，销售同比增长14.1%，房价保持在合理区间，库存总量也在持续下降，基本实现年初

提出的目标。

时间 主题 政策内容简介

1月9日 沈阳市两会

制定化解房地产库存政策，加强综合配套，推进户籍制度改革、农民工市民化，实行购租并举、活

跃二手房市场等措施，推动房地产市场健康发展。深入推进新型城镇化，加强城市建设与管理。实

施人居环境改善工程。加快推进棚户区改造等保障安居工程，完成2.55万户城市棚户区、8290户农

村危房改造。

1月26日 辽宁省两会

扎实推进新型城镇化，不断释放内需潜力。认真贯彻中央城市工作会议精神，抓好棚户区、“城中

村”、“城边村”和各类危房改造，积极化解房地产库存，打通棚改安置和消化存量商品房的通道。深

化户籍制度改革，吸引农业转移人口、外来人口在城镇落户。鼓励有需求、有能力的城乡居民和单位

投资房产，发展住房租赁市场，活跃房地产市场。

4、土地、不动产：合理安排土地计划，不动产

登记正式实施

根据年初的全国国土资源工作会议以及国土资源

部相关要求，今年起土地利用总体规划为控制，保障

用地需求，合理安排土地计划，保障新型城镇化和产

业发展用地，严格控制超大、特大城市用地规模，合

理安排大中小城市用地。

《不动产登记暂行条例》已于2016年1月1日起正

式实施，为配合这项工作，国土资源部在1月20日发

布《不动产登记暂行条例实施细则》，为不动产登记

工作提供更加详实和可操作的法律依据，也标志着不

动产登记在地市层面全面展开。

5、房屋租赁：加快培育和发展住房租赁市场

发展房屋租赁市场，也是深化住房制度改革的

重要内容，有利于加快改善居民尤其是新市民住房条

件，推动新型城镇化进程。2016年6月3日，国务院

发布《关于加快培育和发展住房租赁市场的若干意

见》，提出到2020年，基本形成供应主体多元、经营

服务规范、租赁关系稳定的住房租赁市场体系，基本

形成保基本、促公平、可持续的公共租赁住房保障体

系。8月16日，住建部、发改委等七部委联合出台意

见，规范中介服务，加强中介市场监管，以维护租赁

者合法权益，推进中介市场健康发展。
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时间 主题 政策内容简介

2月24日

辽宁省政府：关

于化解房地产库

存的若干意见

主要内容：

一、合理控制开发用地供应节奏，减少房地产开发用地供应，库存严重的地区，要暂停供应房

地产开发用地；

二、鼓励农民进城购房，全面推进居住证制度；

三、进一步深化住房制度改革，建立购房与租房并举、市场配置与政府保障相结合的住房制

度，加快培育发展住房租赁市场，加快推进城镇棚户区和城中村改造，提高棚改货币化

安置比例；

四、扩大住房公积金覆盖范围，落实契税、营业税调整政策，调整土地增值税，清理涉及房地

产的不合理收费、押金、监管资金等。

3月28日

沈阳市政府：关

于促进房地产市

场健康发展的实

施意见

主要内容：

一、严格控制新增供地，加大闲置土地处置力度，加快城市基础设施和配套设施建设；

二、多重购房优惠政策，对个人购买住房给予契税和购房补贴，降低二手住房交易税费，加大

住房公积金贷款支持力度，高端人才和高校、中等职业学校在校生、新毕业生购房优惠，

自住型公寓享受住宅政策等；

三、鼓励农民进城买房居住，支持两地分居家庭、农民工和外籍人士购房安家；

四、大力推动棚改货币化安置，大力培育发展房屋租赁市场。

4月5日

沈阳市房产局：

关于促进商品住

房价格平稳运行

的通知

保证商品住房供给充裕，实施差异化审批政策，合理控制供应规模，实施商品住房供应区域

调剂政策，严格控制商品住房价格过快上涨，加大对开发企业哄抬房价等违法违规行为的查

处力度。

5月26日

沈阳市政府：关

于印发沈阳市促

进当前经济稳定

增长的若干意见

措施的通知

加快房地产去库存和稳定价格。2016年，商品房销售面积实现增长10%，库存去化周期控制

在合理区间。对于符合规定的房地产项目，可按流程调整商业比例和户型结构。在市政府举办

的房交会期间，对于购买参展楼盘的给予购房补贴，其中住宅每平方米补贴30元，非住宅每平

方米补贴175元。

8月12日

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》

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。
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时间 主题 政策内容简介

9月14日

辽宁省发布《关

于进一步深化住

房制度改革加快

培育和发展住房

租赁市场的实施

意见》

以满足新市民住房需求为出发点，到2020年，全省初步建立起购租并举的住房制度；

基本形成渠道多元、总量平衡、结构合理、服务规范、制度健全的住房租赁市场；

进一步完善保基本、促公共、可持续的公共租赁住房保障体系；

加快构建以政府为主提供基本保障、以市场为主满足多层次需求的住房供应结构，努力实现城

镇居民住有所居的目标。

9月2日

《沈阳市促进房

地产市场健康发

展的补充措施的

通知》正式发布

提出11条补充意见，其中包括：

1、对于已取得商品房预售许可证超过5年且未售出的商业、办公项目，具备条件的可调整为自

住型公寓；

2、允许住房公积金缴存职工使用公积金贷款购买自住型公寓；

3、支持大中专毕业生(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，可提取本

人、配偶、父母及法律条件许可的第三人账户内的住房公积金支付购房首付款；

4、对于农村大中专毕业生购买商品住房的，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；

5、对于大中专毕业生购买商品住房的，开展省内异地公积金互贷互还业务，住房公积金缴存累

计达到6个月的，即可申请公积金贷款；

6、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，可办理

落户。

12月22日

辽宁省发布《全

省加快房地产去

库存工作方案》

提出用3至5年时间，基本完成房地产去库存任务，2017年全省及沈阳市实现商品房销售面积同

比增长10%的目标。内容包括鼓励农民进城购房置业，支持居民自住和改善性住房需求，加大

住房公积金支持力度，实行差异化供地政策，优化住房供应结构，积极推行棚改安置和公租房

保障货币化，加快培育和发展住房租赁市场，完善交通和公共服务设施，支持房地产企业健康

发展等多项任务。

表 2016 年辽宁省及沈阳市出台的有关房地产的政策
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三、未来市场展望

12月14日，在中央经济工作会议上，提出2017

年持稳中求进的工作总基调，坚持以推进供给侧结构

性改革为主线，继续实施积极的财政政策和稳健的货

币政策，财政政策要更加积极有效，货币政策要保持

稳健中性。适度扩大总需求，全面做好稳增长、促改

革、调结构、惠民生、防风险等各项工作。

房地产业要继续促进市场平稳健康发展，要坚

持“房子是用来住的、不是用来炒的”的定位，综

合运用金融、土地、财税、投资、立法等手段，加

快研究建立符合国情、适应市场规律的基础性制度

和长效机制。既要抑制泡沫扩大，又防止出现大起

大落，对于防控金融风险的力度会加大，在宏观上

管住货币，微观信贷政策要支持合理自住购房，严

格限制信贷流向投资投机性购房。因城施策的方式

仍会继续，对于沈阳这样库存仍较高的城市，仍是

以去库存为主要目标。

在区域经济发展方面，2016年东北振兴战略

全面启动实施，出台了多项规划和措施，并且相继

批复建设沈大国家高新区和自贸试验区，全方位的

支持东北振兴。11月，国务院批复《关于东北振兴

“十三五”规划》和《关于深入推进实施新一轮东北

振兴战略加快推动东北地区经济企稳向好若干重要举

措的意见》。东北振兴战略的实施，对于正深处经济

结构改革的沈阳而言，提供了新鲜血液和再生动力，

有助于带动宏观经济的回暖和反弹，同时也会间接刺

激房地产业的继续向好发展。

2017年，沈阳市场的政策目标仍是去库存，以

及支持房地产企业健康发展，优化住房供应结构，支

持和鼓励居民自住和改善性住房需求。

目前，沈阳市场虽然库存较高，不过房价稳中有

升，销售面积同比涨幅较大，市场基本面较好，2017

年延续量价齐涨的可能性较大，预计价格较去年的

涨幅区间会在5-10%，销售面积的涨幅区间会在10-

15%，其中，刚需仍是主力需求，改善型需求会有小

幅提升，浑南区、于洪区、和平区仍是热销区域。

土地市场方面，由于去年品牌房企积极拿地，对

未来市场充满信心，为了维护市场的平稳健康发展，

预计2017年土地供应总量较去年会有所增加，铁西

区、皇姑区、大东区的城改用地将会是争夺的焦点。

购房者方面，在政策支持百姓购房的大环境下，

购房者对市场的关注度会越来越高，观望情绪会有所

减少，不过，在购房时，消费行为会更加理智，明确

自己的需求点，会更加谨慎的进行选择和对比。

对于房企而言，应该趁着继续向好的市场背景，

加快推盘销售节奏，采取灵活有效的营销方式，迅速

抢占市场份额。同时，随着购房者的需求不断增加，

消费心理日趋理智，在打造产品时，一是要多样化，

尽量满足不同客群的需求，二是品质要提升，尤其是

户型设计、园区规划方面，要提升居住舒适度，另

外，在物业方面也很重要，需要提升服务理念，提供

多样化的服务形式。
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