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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、政策动态盘点

二、商品住宅市场分析

2017年人民银行金融市场工作会议

2017年人民银行金融市场工作会议于2月16日至17日召开，部署2017年金融市场和信贷政策重点工作。其

中，关于房地产业方面提到，2016年“因城施策”住房信贷政策有效落实，化解产能过剩金融服务工作有序开

展，2017年要继续完善差别化住房信贷政策，加强房地产金融宏观审慎管理，促进房地产市场平稳健康发展。

住建部举行房地产和棚户区改造有关情况新闻发布会

2月23日，在国务新闻办公室举行房地产和棚户区改造有关情况新闻发布会上，住房和城乡建设部部长陈政

高、副部长陆克华介绍房地产和棚户区改造有关情况。2016年，坚持分类调控、因城因地施策，落实地方主体责

任，努力促进房地产市场平稳健康发展。房地产去库存取得初步成效，热点城市房地产市场趋于稳定，棚户区改

造任务顺利完成。

今年，按照中央经济工作会议提出的要求，要继续解决三四线城市库存过多的问题，继续鼓励、引导农民工

和农民进城安居，提高城市基础设施建设水平，增强对农业转移人口的吸引力，继续推进三四线城市的棚改货币

化安置，继续提高比例，减少重复建设，加快进度，今年计划目标是改造棚户区住房600万套。

中央财经领导小组第十五次会议

2月28日，在中央财经领导小组第十五次会议上，提出要做好2017年经济工作，要坚持稳中求进工作总基

调，把握好经济社会发展大局，确保经济平稳健康发展，努力提高经济运行质量和效益；确保供给侧结构性改革

得到深化，经济结构调整取得有效进展。

建立促进房地产市场平稳健康发展长效机制，要充分考虑到房地产市场特点，紧紧把握“房子是用来住的、

不是用来炒的”的定位，深入研究短期和长期相结合的长效机制和基础性制度安排。要完善一揽子政策组合，引

导投资行为，合理引导预期，保持房地产市场稳定。要调整和优化中长期供给体系，实现房地产市场动态均衡。

2月份，沈阳商品住宅市场成交量价齐涨，供应继续下降，库存压力进一步缓解。销售方面，2月份销售80.2

万平，环比上涨34.5%，同比大幅增长76.3%；销售均价为7454元/平，环比上涨1.3%。供应方面，2月份新增供

应13.8万平，环比大幅下降75.3%，同比降幅也高达74.4%。2月份短期市场供不应求，库存面积降至2607万平，

同比下降7.5%；去化周期降至21个月，较去年同期下降了5个月。各区域供求方面，铁西区和浑南区新增供应量

相对较大，浑南区和于洪区的销售面积相对较大。
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沈 阳 商 品 住 宅 市 场

的销售均价，在去年末经

历一番回调之后，今年连

续两个月上涨，总体延续

了从去年初以来的上涨态

势。2月份，沈阳商品住宅

销售均价为7454元/平，环

比上涨1.3%，较去年同期

增长10.5%。

由于季节性原因，沈阳商品住宅市场的供应量，自去年12月份达到一个小高峰之后，1月、2月连续下滑，2

月新增供应量为13.8万平，环比大幅下降75.3%，较去年同期也大幅下降74.4%。预计随着市场的季节性回暖，供

应量也将会迎来一个“小阳春”。

在成交方面，沈阳商品住宅市场销量受春节长假影响，1月份降幅较大，2月份止跌且大幅反弹，全月成交80.2

万平，环比上涨34.5%，与去年同期相比，涨幅高达76.3%。今年沈阳市场的主要目标仍是去库存，去年的各项鼓励

百姓购房的政策仍将继续，目前各房企已纷纷加大营销力度，未来两月将会迎来今年市场销售的第一波高潮。

1、销售均价

2、供求关系

2016 年 1月 -2017 年 2月沈阳市商品住宅销售均价

2016 年 1月 -2017 年 2月沈阳市商品住宅供应面积

2016 年 1月 -2017 年 2月沈阳市商品住宅销售面积
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销售供应对比来看，

2月份由于销售大幅回暖，

而供应有出现较大幅度的

下降，致使销售供应对比

大幅攀升，销供比为5.8，

短期市场供不应求。

2016 年 1月 -2017 年 2月沈阳市商品住宅销供比

由于商品住宅市场供应连续两月下降，而成交快速止跌反弹，市场库存和去化周期保持下降态势，均为去年

以来的最低水平，去库存压力在持续改善之中。其中，截至2月底住宅库存面积降至2607万平，较去年同期减少

7.5%；去化周期方面，截至2月底降至21个月，较去年同期下降了5个月。

各区域商品住宅的供应方面，2月份供应面都比较偏低，其中铁西区新增供应面积为4.9万平，排在各区首

位，占全市比重为35.5%；其次是浑南区，新增供应面积为4.1万平，占比29.4%。

3、市场库存

4、各区域市场动态

2016 年 1月 -2017 年 2月沈阳市商品住宅库存及去化周期

2017 年 1-2 月各区商品住宅供应面积
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2月份沈阳市推出6宗经营性地块，均为居住类用地，总占地面积为34.2万平，与去年同期相比，大幅增长

87.0%。其中，铁西区、和平区各有2宗地块，于洪区、苏家屯区各有1宗地块。

从各区域商品住宅的销售情况来看，与1月相比，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，全月销售面积为17.5万平，占全市销售的比重为21.8%；其次是于洪区，销售面积为

15.4万平，所占比重为19.2%。

1、土地供应情况

2016 年 1月 -2017 年 2月沈阳市经营性用地供应面积

2017 年 1-2 月各区商品住宅销售面积

三、土地市场分析

2月份，沈阳总共推出6宗经营性用地，均为居住类用地，占地面积共计34.2万平，同比大幅增长87.0%。6宗

地块中，仅有1宗地块流拍，其余均已成交，占地面积共计33.6万平，同比大幅增长124.5%；建筑面积共计65.3

万平，同比大幅增长85.6%。本月居住类用地成交的平均楼面地价为4783元/平，环比增长48.9%；土地出让金为

31.2亿元，环比增加173.0%。其中，由华润置地竞得的东北制药总厂地块，楼面地价6420元/平；佳兆业竞得的

省气象局西地块，楼面地价6160元/平；保利地产竞得的化工厂北地块，楼面地价5930元/平，为本月的明星地

块，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1-2

月，有五个区域推出9宗地块，其中，浑南区供

应2宗地块，占地面积共计18.4万平，占全市比重

29.5%；铁西区供应2宗地块，占地面积共计17.7

万平，占全市比重28.4%；于洪区供应2宗地块，

占地面积共计10.1万平，占全市比重27.1%；苏

家屯区供应1宗地块，占地面积共计7.8万平，占

全市比重12.5%；和平区供应2宗地块，占地面积

共计1.6万平，占全市比重2.6%。

从各区域的居住用地成交来看，今年

1-2月，浑南区成交2宗地块，占地面积合

计18.4万平，占全市比重为33.3%；铁西区

成交2宗，占地面积合计17.7万平，占全市

比重32.0%；于洪区成交2宗地块，占地面

积合计10.1万平，占全市比重18.2%；苏家

屯区成交1宗地块，占地面积7.8万平，占全

市比重14.1%；和平区成交1宗地块，占地

面积1.3万平，占全市比重2.3%。

2017 年 1-2 月沈阳市各区域居住用地供应面积占比

2017 年 1-2 月沈阳市各区域居住用地成交面积占比

本月推出的6宗居住用地中，仅有1宗流拍，其余全部成交，占地面积共计33.6万平，同比大幅增长124.5%；

建筑面积共计65.3万平，同比大幅增长85.6%。在成交地块中，铁西区有2宗地块，于洪区、和平区和苏家屯区各

有1宗地块。

2、土地成交情况

2016 年 1月 -2017 年 2月沈阳市居住用地成交占地面积及规划建筑面积
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2月份沈阳市居住类用地成交的平均楼面地价为4783元/平，创下了去年以来的最高纪录，环比增长48.9%。

其中，东北制药总厂地块、省气象局西地块以及化工厂北地块等三宗地块，引起了房企积极争抢，均以较高的溢

价率成交，成交楼面地价分别为6420元/平、6160元/平、5930元/平。

3、土地成交价格

2016 年 1月至 2017 年 2月沈阳市居住用地平均楼面地价

2月份，沈阳市居住类用地的出让金为31.2亿元，也创下了去年以来的最高纪录，环比增加173.0%。其中，东

北制药总厂的出让金为15.58亿元，化工厂北地块出让金为10.26亿元。

4、土地出让金

2016 年 1月至 2017 年 2月沈阳市经营性用地出让金

亿元
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数据来源：沈阳地产研究院搜集整理

5、居住用地成交详情

2016 年 1-2 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（平）规划建筑面积（平）成交价（万元） 竞得方 成交日期

于洪区汪河路北
2号地块

于洪区 32513 68277 18708
沈阳鼎峰瑞阳置业

有限公司
2017-1-11

GN-SW-01-56-2 浑南区 56790 96543 28384
沈阳广兴房地产开发

有限公司
2017-1-11

GN-MZ-02-08 浑南区 127325 190987 67227
沈阳广兴房地产开发

有限公司
2017-1-11

丁香屯 -3 于洪区 68274 112652 19849
辽宁天易晶城房地产

开发有限公司
2017-2-15

东北制药总厂 铁西区 110311 242684 155803
华润置地（沈阳）

有限公司
2017-2-21

化工厂北地块 铁西区 66551 173034 102609
保利（长春）恒富房
地产开发有限公司

2017-2-21

苏家屯区湖西街道
中央大街东银梨路北地块

苏家屯区 77685 85453 9955
沈阳幸福基业房地产

开发有限公司
2017-2-22

省气象局西地块 和平区 12947 38840 23926
佳兆业地产（辽宁）

有限公司
2017-2-24

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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