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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2017年12月，地产研究院率先组

建了拥有107万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、市场政策

全国房地产市场政策

【楼市政策】

1.住房城乡建设部与财政部、人民银行、公安部四部门联合发布《关于开展治理违规提取住房公积金工作

的通知》，《通知》要求优先支持提取住房公积金支付房租，重点支持购买首套普通住房和第二套改善型住

房。

2.丹东出台房产限售政策：限制区域新房2年限售，首付不低于50%。各房地产开发企业严格落实商品房

销售明码标价制度。

辽宁及地方房地产市场政策

【重磅消息】

1.“辽宁开放40条”对外发布：省政府新闻办召开新闻发布会，省商务厅对《中共辽宁省委辽宁省人民

政府关于加快构建开放新格局以全面开放引领全面振兴的意见》进行了解读。《意见》共40条内容，涉及明

确定位、统筹全面开放、优化载体支撑、完善政策措施、打造良好环境等10个方面主要内容。

2.根据全国主要城市2018年3月资金总量数据排行显示，沈阳市以1.63万亿人民币的资金总量排名全国

第十六位。而从过去几年的户籍人口数据来看，沈阳成为东北地区唯一户籍人口稳定上升的省会城市。

3.5月15日，沈阳市房产局发布了《沈阳市商品房预售资金监管办法实施细则》，自发布之日起实施。

根据细则，开发企业应当协助购房人将商品房购房款全部存入监管账户，且开发企业不得以其他任何方式自

行收取购房款。

这将有效防范和控制因房地产开发企业的资金问题导致的“烂尾楼”风险，最大限度地维护好购房人的

合法权益。
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【楼市政策】

1.辽宁省政府办公厅转发省住建厅《关于促进房地产市场平稳健康发展的通知》，明确要求坚决贯彻落实中

央关于房地产工作的重要部署。

我省发布7项举措促房地产市场健康发展

1）坚持调控目标不动摇；

2）坚决遏制各种形式的炒房行为；

3）加强对热点区域商品住房价格审查；

4）全面开展房地产市场秩序专项整治；

5）加强房地产市场监测；

6）进一步做好土地供应管理；

7）加强预期管理和舆论引导。

【本地新闻】

1.省发改委、省委宣传部、省工信委等15个部门共同印发《关于公布辽宁省第一批产业特色小镇创建名单的

通知》，共有11个产业特色小镇入选该名单，具体包括：沈阳市永安机床小镇、大连市金普健康小镇等。

我省有关部门将研究制定有利于产业特色小镇创建的配套措施，在土地、财政、融资、基础设施等方面优先

予以支持，为产业特色小镇创建创造良好环境。

2.东一环将在6月末完成桩基础施工及引道拆除；8月中旬完成承台及墩柱施工；9月中旬完成钢梁架设；10

月份进行附属设施施工，年底前完成主体施工。

3.沈辽路高架桥日前开始主体工程施工，预计明年6月底具备通车条件，届时，开车从西二环到西三环可快

速通行，最快仅需5分钟。

4.5月3日，国务院办公厅对2017年落实重大政策、取得明显成效的25个省(区、市)、82个市(地、州、盟)等

予以督查激励。沈阳就是其中之一，获得国务院表扬。

5.沈阳地铁9、10、4号线施工进展情况 

① 9号线21站26区间，已完成21站24区间，车站土建主体结构工程已完成100%；区间建设工程完成92.3%。

② 10号线21站22区间，已完成21座车站19个区间，主体结构施工完成93%。

③ 4号线一期工程，目前城建学院站、沈阳南站站完成主体结构施工。
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二、土地市场

经历了4月份的供销高峰后，5月份土地市场表现较为冷清。仅在5月末的最后一天集中推地6宗，5月单月

成交3宗地块。供应面积环比减少67.7%，成交面积环比减少70.3%。

  5月份，沈阳市住宅/商业土地供应6宗，居住用地5宗，纯商业用地1宗，共占地22.6万平，环比减少

67.7%。其中，和平区供应4宗，供应面积占比16.8%；于洪区供应面积占比38.9%；皇姑区占比43.8%。

5份，沈阳市住宅/商业土地成交共3，均为居住用地，共占地20.3万平，环比减少70.3%。其中，浑南区

成交2宗，成交面积占比为92.4%；铁西区成交1宗，成交面积占比为7.6%。

5月份成交总额为15.07亿元，环比减少70.5%。其中，浑南区成交总额占比较高，为77.5%；铁西区成交

总额占比为22.5%。

浑南区 铁西区

成交价格

4157

10000

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000在 成 交 楼 面 价 格 方 面 ，

本月住宅/商业土地成交楼面

价格为4787元/平，环比上涨

8.4%，增幅收窄10.5个百分

点。各区域价格方面，铁西区

以10000元/建筑平方米的单宗

土地价格排名第一，浑南区成

交楼面均价为4157元/建筑平

方米。

铁西区

7.6%

浑南区

92.4%

铁西区

22.5%

浑南区

77.5%

各区成交面积占比 各区成交总价占比
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2018年5月成交土地信息表

地块名称 区域 规划用途 占地面积(㎡) 容积率 成交时间
成交楼面价
（元/㎡）

成交总价
（亿元）

溢价率 竟得人

聚宾街东（GN-
MZ-03-02）

浑南区 居住 114583.75
≯1.5
＞1.0

2018.5.10 4000 6.88 0%

沈阳铭利房
地产有限
公司（三
盛宏业）

中兴东（原GN-
MZ-03-04-1）

浑南区 居住 72713.74
≯1.5
＞1.0

2018.5.10 4400 4.80 0%

沈阳铭乾房
地产有限
公司（三
盛宏业）

时代包装地块 铁西区 居住 15402.33
≯2.2
＞1.0

2018.5.18 10000 3.39 72.4% 中南

5 月份热点成交地块一览

1.三盛宏业——聚宾街东、中兴东地块

浑南区︱18.7万平︱4000、4400元/建筑平方米

分析：两宗地块均位于浑南区新市府板块，紧邻莫子山公园，占据自然景观资源优势。地块均以“挂牌”

形式成交，由三盛宏业以起始地价拿下。此次拿地也是三盛首进浑南，未来地块将打造集产、学、研、办公、

高端社区为一体的产城融合形地产。住宅部分将包括小高层、洋房、大平层及别墅产品，为高端住区的定位。

2.中南地产——时代包装地块

铁西区︱1.5万平︱10000元/建筑平方米︱自持租赁住房面积20%

分析：该地占据铁西主城区一环之内的稀缺地段，紧邻铁百商圈，周边生活配套、及大型商业配套齐全，

地块的优越性引发众多国内知名房企追捧，最终由中南地产以顶价拿下，另外附加自持租赁住房面积20%条

件。这也预示着铁西一环内地价正式进入万元时代，同时也将是中南进军铁西的第五个项目。
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2、全市商品住宅成交均价

三、全市商品住宅市场

1、全市商品住宅各月供销数据

2017年05月-2018年05月沈阳商品住宅供销数据

103.5
45.9

500%

200%

-100%

18
-0
3

18
-0
4

18
-0
5

118.1
126.5

153.4
135.2

5月份商品住宅新增供应126.5万平，环比增加7.1%，同比增加13.9%；本月商品住宅销售量为135.2万平，环

比减少11.9%，同比减少27.4%；批售比小于1。5月住宅市场供应集中放量，导致环同比均上行走势；但受限购

持续的溢出效应影响，住宅的销售面积环同比出现一定程度的缩减。

从2017年11月开始，商品住宅新增供应呈下降趋势，1月份触底，2月开始逐步回升；从2017年12月至2018

年2月份，销售呈现三连降趋势，3月份后，市场开始回暖。5月份为今年以来第三个销售拐点，住宅销量出现小

幅下滑。

5月份商品住宅销售均价为8921元/平，环比下降2.1%，同比上涨10.0%。从2017年10月至2018年2月，商品

住宅均价呈现淡季式下行走势，2月触底反弹，之后一路上扬，增速明显加快。5月份出现价格拐点，住宅价格小

幅度下跌。

18
-0
3

8425

9109

8921

18
-0
4

18
-0
5

商品住宅成交均价
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3、全市商品住宅库存量
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库存面积 去化周期

商品住宅库存及去化周期

4.各区销售统计

5月份沈阳商品住宅库存量持续缩减，去化周期依然保持13个月，库存量减少为1653万平。

2018年05月各区商品住宅销量、价格
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2018年5月各区商品住宅成交情况

四、沈阳二手房价格分析

行政区域 销售
套数

销售面积
（万平）

销售面积
增幅

销售金额
（万元）

销售均价
（元/平）

销售价格
增幅

浑南区 3096 33.4 -16.90% 307714.2 9213 -2.40%

沈北新区 2450 22.3 -1.80% 138304.6 6202 4.50%

铁西区 2119 21.2 31.70% 227772.8 10744 4.50%

于洪区 2175 20.1 -13.00% 173282.1 8621 1.90%

皇姑区 1383 13.1 33.70% 134785.9 10289 5.90%

大东区 1109 8.9 -2.20% 88252.4 9916 10.10%

苏家屯区 914 7.8 -11.40% 41215.2 5284 6.70%

沈河区 424 4.2 -46.20% 52819.2 12576 -7.60%

和平区 554 4.1 -73.50% 49614.1 12101 -2.60%

从5月份各区商品住宅销售数据来

看，浑南区以33..4万平的成交面积稳居

第一，4月份铁西销量还在“三甲”之

外，5月份更超于洪区，以21.2万平销量

排名第三。5月份有超过半数的区域销量

环比4月份出现不同程度的减少。其中，

降幅最大的为沈河区和和平区，销售面积

均低于5万平。而增幅最大的区域分别为

铁西区和皇姑区，销售情况表现较好。

沈阳各区房价大多稳定，只有大东

区出现较大波动，房价上涨10.1%。市内

五区中，仅有大东区房价还在万元附近波

动，5月份更是没有超过万元。未来将有

较大的上涨空间。
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5月份沈二手房价格为8569元/平，环比上涨2.4%，增幅收窄1.5个百分点。从2017年7月至今各月二手房价

格来看，整体呈现稳步上涨的趋势，无大幅度波动。从4月份开始二手房价格上涨增幅较前几个月有所扩大，上

涨速度加快。

2017年07月-2018年05月沈阳二手房价格
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《沈城楼市》楼盘来电量TOP10

五、5月人气楼盘分析

序号 项目名称 主推产品（平方米） 参考均价（元/平）2018年5月 区域

1 华润置地·翡翠城
洋房120-180

高层78-98
11000
7300

皇姑北部
经济开发区

2 华润置地·二十四城
高层87-126

洋房130-150
8600-9300

11500
铁西区

张士板块

3 华润置地·长安里
高层100-125
洋房120-150

未定
浑南区

东湖板块

4 金地·樾檀山
高层88-134

小高138
洋房120-168

10000-12000
13700
18000

浑南区
奥体中心板块

5 保利·茉莉公馆
高层85-116

洋房105-135
6980-8500

9500-17000
和平区
长白岛

6 中冶·上和郡 洋房92、110 15000-19000
和平区
长白岛

7 华润置地·悦玺 40-175 未定
浑南区

奥体中心板块

8 万科·城市阳光
高层90-128

洋房125、140
12500

14000-20000
铁西区卫工北街与

北三路交汇处

9 中海·和平之门 高层140、165 14000
和平区
长白岛

10  恒大御峰
高层87-140

小高/洋房120-175
10500
13500

浑南区
新市府板块

统计《沈城楼市》楼盘来电量可知，来电量最高的为华润置地·翡翠城项目，5月份排名上升3名，本月受关

注度较高。紧随其后的两个项目也归属于华润置地旗下，可见，5月份华润置地媒体宣传效果较好。

排名前10的项目中，几乎都是知名品牌楼盘，百姓对品牌房企认可度相对较高。从区域分布来看，来电量高

的项目主要分布在沈阳南部区域，包括长白岛、浑南区等。

从表中排名前列的项目来看，消费者除了考虑地理位置以及品牌因素以外，在价格因素上，对单价9500-

13000元/平左右的房源较为能够接受，单价承受能力有所提升。
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网络用户搜索排名

前10的项目中，热销板

块的畅销楼盘占主要比

例。另外，品牌项目有

万科、金地和富力等。

从关注区域来看，搜索

量排名靠前的项目主要

分布在奥体中心板块、

北陵板块和沈北新区。

价格方面，网络用户对

单价8500-12000元/平

的房源关注度较高，与4

月份相比，有所上升。

房小二网用户搜索量TOP10

序号 项目名称 主推产品（平方米） 参考均价（元/平）2018年5月 区域

1 首创光和城 高层86-127 8500-9500
浑南区

新市府板块

2 宏发英里·蓝湾
多层77、86
高层37-61

8500
6800

于洪新城

3 金地·樾檀山
高层88-134
小高138

洋房120-168

10000-12000
13700
18000

浑南区
奥体中心板块

4 城建万科·翡翠书院
高层96-124
小高137

洋房127-142
未定

浑南区
奥体中心板块

5 佳和新城 高层58-150 7200
沈河区

方家栏板块

6 万科·时代之光
小高136
高层119

洋房125、143

14000-15000
12000-14000
15000-20000

大东区
工农路203号

7 富力星月湾
联排393-398
双拼434-562

12000
沈北新区
辉山板块

8 金地·名著 高层120/150 15000
皇姑区
北陵板块

9 亚泰城
高层45-124
洋房74-144

6000
7000

沈北新区
道义大学城板块

10 中粮·隆玺祥雲 洋房120-200 20000
皇姑区
北陵板块

六、总结

住宅市场：5月份住宅市场供应集中放量，但成交量、价“齐降”。其中，新增供应环比增加7.1%，销售环

比减少11.9%，同比减少27.4%。价格方面，5月商品住宅均价回落到9000元/平以下水平，环比下降2.1%，同比

上涨10.0%。随着高价土地的相继入市，预计下半年住宅价格将回升，并持续上扬。

土地市场：2018年5月份，土地市场表现较为冷清，供销量大幅度回落。供应面积环比减少67.7%，成交面

积环比减少70.3%。据近期土地公告表明，6月份将有7宗商住用地进行公开拍卖，成交量会小幅回升。

从楼盘来电量、网络用户点击量排名前10项目对比分析来看，纸媒用户所关注的楼盘中龙头企业开发项目占

据较多。而网络用户搜索量前10的项目中，不但有品牌房企项目，而且也有性价比较高的热销楼盘。另外，纸媒

用户关注楼盘的价格相对较高。

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，或需要往期研究分析报告，请致电：400-639-9993转 0000
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