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商品住宅市场分析报告
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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
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沈阳商品住宅市场8月销售均价处于今年8个

月以来的最低谷，销售均价为7350元/㎡，环比下

降13.9%。价格出现显著下跌，主要是由于8月7日

新政中提出“加强对三环区域及浑南区全域（不

含沈抚新城）内在售商品住房项目的价格监控指

导。对该区域2017年1至6月期间商品房合同网

签备案均价涨幅超过10%或单栋楼备案均价超过

10000元/平方米的在售项目中未售房源，实行商

品住房价格指导。”导致市场高端产品成交备案量

锐减、进而使得市场成交均价整体被拉低。

8月份供应面积断崖式下跌，为33.5万平，环

比下降76%，房地产市场表面看来有低迷态势，主

要是因为政府对价格备案环节加以严控，众多开

发商也响应了政府的号召，严格对待价格制定，

但实际市场还是比较活跃。

2017年1-8月沈阳商品住宅销售均价

2017年1-8月沈阳商品住宅供应面积及环比

1、新政发布

8月7日，沈阳市人民政府办公厅发布《沈阳市人民政府办公厅关于加强房地产市场调控工作的通知》，政策

从土地市场、商品房市场、二手房交易、公积金等诸多方面进行了限制。本质上没有限购和限贷而是限售，优化

公积金使用，抑制投机行为，非住宅和公寓类产品不在限售范围之内；土地供给量增加，但竞拍方式变为“限房

价、竞地价“、“限地价，竞房价”、“限地价，竞配建”，对房企资金实力和综合运营能力提出了挑战；房价上

涨受抑，炒房受限，二手房交易门槛变高；公积金贷款收紧，二套房购房成本提高。

8月份，沈阳商品住宅市场一改往日火爆的情景，均价降为7350元/㎡，环比下降13.9%，同比上涨5.1%，

其中浑南区、于洪区和铁西区成交势头有增无减，市场大热。销售方面，8月份销售面积为110.3万平，环比下降

29%；供应方面，8月份新增商品住宅供应33.5万平，环比下降76%。市场仍旧供不应求，库存压力有效得到缓

解，但从供给、销售大幅“双降”可知，政策的力度在短期内有了明显的效果。开发商取得销许的过程繁琐，时

间拉长，抑或是处于观望状态，截止8月底，库存面积降至1934万平米，较去年同期减少，去化周期降至16个月。

2、销售均价

3、供应面积
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8月份，沈阳商品住宅销量为110.3万平，

环比下降29%，8月份市场不比7月火热，一方

面因为供给量少，合适房源不好找，导致一部

分需求被抑制，而另一方面是政策驱动导致部

分潜在购房者不能炒房，退出了购房大军。

2017年1-8月沈阳商品住宅销售面积及环比

4、销售面积

供应销售对比从今年1月份以来，商品住

宅市场一直保持着供不应求的局面，8月这种

态势接着延续，8月份供销比例依然小于1，短

期内市场维持着购买热度，当前局面很好的响

应了去库存的基调。

2017年1-8月沈阳商品住宅供应销售对比

5、供应销售对比

8月供应面积及销售面积环比下降。不过短

期始终为卖房市场，市场库存和去化周期保持

下降态势，去库存压力再次得到缓解。截至8月

底，全市商品住宅库存面积降至1934万平，较

年初下降27.7%，去化周期降为16个月。

2017年1-8月沈阳商品住宅库存面积及去化周期

6、市场库存
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从图中可知，只有苏家屯区8月商品住宅供应面积比上月大幅度增加，环比增长77.6%；而5大主城区大

东区、和平区、皇姑区、沈河区、铁西区有4个8月商品住宅供给为0，仅和平区有少部分供应，环比供给下降

94.3%；而主城区边缘的浑南、沈北、于洪供给同样下降，但下降幅度不如主城区下降的明显，这也印证了政府限

价政策的力度和效果，主城区的高房价受到抑制，销许办理严格导致供给释放的少，苏家屯这类远城区的片区不

受影响，近城区中心的浑南、沈北、于洪三区限售的不非常明显，只部分高端产品价格受限。

上图显示2017年7-8月的沈阳各区域商品住宅销售情况，从销售面积角度看，业绩排序前三的依次是浑南

区、苏家屯区、沈北新区；于洪区8月由于供给减少加上限价影响销售排名变为第四；苏家屯乘胜追击，供给销售

双增；大东由于新品加推销售有所增长，其余区域均有不同幅度下降。

2017年7-8月各区商品住宅销售面积及环比增长

2017年7-8月各区商品住宅供应面积及环比增长

（1）供应情况

（2）销售情况

7、沈阳市各区域市场情况
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2017年8月各区商品住宅供销比右图显示沈阳9区8月份供销比例，大东、

铁西、皇姑、沈河由于无供给，供销比为0，

其余热度排序为于洪区、沈北新区、和平区、

苏家屯区、浑南区。

虽然8月商品住宅销售均价下降较明显，供应销售“双降”，但土地市场却是一片欣欣向荣的景象。

继今年2月推出土地之后，沈阳连续5个月没有土地供给，直到8月，沈阳市规划和国土资源局共推出9块地，

7块居住及居住商业用地，2块商业用地，全部成交，具体拍卖结果如下：

（3）各区供销比

8、土地市场

地块名称 土地座落
土地面积
（平方米）

用地性质
成交单价

（元/建筑㎡）
竞得人 溢价率 备注

赤山路南八家子 于洪区 45538.84
居住
商业

5700
华润置地（沈阳）

开发有限公司
72.7% 　

GN-
WJ-04-13-1

浑南区 86531.79
居住
商业

6000
沈阳润置企业管

理有限公司
100.0%

竞配建幼儿园班型为：
12班 竞社区综合服务
用房面积：11100㎡

GN-
BX-01-08-3

浑南区 15003.48 居住 4500
沈阳港晟房产开

发有限公司
104.5% 　

GN-
AT-09-06/17

浑南区 10204.59 商业 4100
沈阳润置企业管

理有限公司
193.1% 　

星海路-3
铁西经
济技术
开发区

15916.43 居住 6500
华润置地（沈
阳）有限公司

132.1%
竞社区综合服务用房
面积： 200平方米

星海路-4
铁西经
济技术
开发区

20588.35 居住 6500
华润置地（沈
阳）有限公司

132.1%
竞社区综合服务用房
面积： 500平方米

千山西路
39号-1

于洪区 19104.83 居住 5000
沈阳万科洪安房地
产开发有限公司

106.5% 　

职业技术
学院地块

大东区 64834.97 居住 5500
中粮地产（集团）

股份有限公司
119.0% 　

蒲河大道
北侧-195

沈北新区 135568
商业（其他
商务用地）

530
沈阳中盟自贸置

业有限公司
1.1%
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2017年8月沈阳土地市场供给面积

2016年1月-2017年8月沈阳市居住用地成交平均楼面价

（说明：3-7月没有土地成交故无楼面价）

8月成交土地可知，5大主城区只有大东区1个有土地供给，其余均为近主城区区域土地供给：沈北新区成交1

块商业用地，被中盟自贸拿下，用于建设北方产业总部，由商务部命名；大东区成交1块居住用地，位于旭辉·东

樾城的东侧，竞得人中粮需要配建一所中学；于洪区成交2块居住用地，分别位于北于洪的赤山路和千山西路；

铁西经济技术开发区星海路-3及-4居住地块，也被华润收之麾下并总共配建社区用房700平米；浑南地块供给最

多，为3块，其中商业用地1块溢价率极高，为193%，华润揽入；另两块分别被华润和港晟竞得，近八成地块溢价

率超100%。

今年以来，沈阳商品住宅市场销售均价坐稳7500元/平方米，7月均价骤然走高达8540元/平方米，8月受到政

府限价限售的政策影响，均价和销售面积大幅度回落；这主要是因为限价限住了高端改善类产品的高价及销量，

主城区受影响最大；价格备案的严格使得供给也相应减少；土拍市场一片火热，两场土拍，开发商举牌迅速果

决，加价毫不犹豫，出现多轮竞价，多个竞标人举牌的激烈场景，溢价率走高，显示出房企拿地的信心。开发商

转型成城市运营商角色日渐明显，配建学校、社区或商业等或将成为未来拿地的一个必要条件。目前来看，房企

为了未来销售排名及利润实现，将继续保持对土地市场的热度，而价格和销量在一段时间会维持一个相对平稳的

态势。

8月楼面价5671元/建筑平

方米，相比近半年前的楼面价

4783元/建筑平方米，增长了

18.6%，溢价率屡创新高，但

挡不住房企拿地热情。

9、总结
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