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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，是整合了

佳恒集团旗下沈城楼市报、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2018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、宏观市场

1.	 宏观经济

1) 沈阳荣获“中国营商环境质量十佳城市”奖。

2) 7月1日，中共中央政治局常委、国务院总理李克强在大连考察时对近几年辽宁实现经济回稳和民生改善表示充分肯

定，并指示东北实现振兴关键在改革开放。

3) 国家统计局发布《新中国成立70周年经济社会发展成就系列报告之经济篇》。

 2018年末，全国户籍人口城镇化率为43.4%，比2012年末提高8个百分点。

 2018年，国内生产总值比1952年增长175倍，年均增长8.1%。

4) 7月份，全国居民消费价格同比上涨2.8%。其中，居住价格环比上涨0.1%，同比上涨1.5%。用于租赁房房租的消

费环比上涨0.4%，同比上涨2%。毕业季的到来，促使各地租赁市场升温，主要用途包括异地旅游与工作需求租房等。

5) 7月份，非制造业商务活动指数为53.7%，环比上月回落0.5个百分点，但总体仍保持扩张态势。建筑行业持续位居

高区，多地受高温暴雨等因素影响，建筑业生产扩张有所放缓。 

2018年7月-2019年7月全国居民居住消费价格走势

7月非制造业商务活动指数走势（经季节调整）
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3) 五部门通知：省会及以下城市全面放开对高校毕业生、职业院校毕业生、留学归国人员的落户限制。

4) 《关于对房地产企业发行外债申请备案登记有关要求的通知》。

5) 两部门就《中华人民共和国土地增值税法（征求意见稿）》公开征求意见。

6) 7月18日，全国户籍制度改革推进电视电话会议在北京召开。

7) 国家11部门联合声明将进一步加强监督顶风新建与问题高尔夫球场。

2) 《关于持续优化营商环境促进民营经济发展工作情况的报告》的审议意见。

3) 全省违建别墅问题清查整治专项行动动员部署电视电话会议召开。

4) 2019年度省直住房公积金缴存基数上限调整增加了1970元。

2.	市场政策

全国内重点房地产相关政策

1) 银保监会：加强房地产信托领域风险防控，将对信托公司进行长期警示指导。

2) 商务部关于推动便利店品牌化连锁化发展的工作通知。

新建社区商业和综合服务设施面积占社区总建筑面积比例不低于10%。

房地产企业发行外债只能用于置换未来一年内到期的中长期境外债务。

转让国有土地及地上建筑物、构筑物并取得收入的单位和个人应缴纳土地增值税，同时将出让、转让集体土地使

用权、地上的建筑物及其附着物纳入征税范围。

进一步放开放宽城镇落户条件，探索建立城乡有序流动的户籍迁移政策。

全面落实居住证制度，完善以居住证为载体的城镇常住人口基本公共服务提供机制。

完善户籍制度改革配套政策，给农业转移人口更加稳定的预期。

中心本级住房公积金个人住房贷款流动性调节系数按0.9执行。

加强政策协调，增强各项政策的综合效应，增强企业在沈投资预期。落实好人才支持政策及其相关配套措施，确

保人才引进来，留得住。

省长唐一军指出，要明晰范围，把握尺度，坚决管住增量，依法依规处置存量。

辽宁及沈阳本地房地产相关政策

1) 《关于公布住房公积金贷款资金使用率的通告》。
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3.	城区建设

1) 辉山风景名胜区总体规划（2016-2030年）发布。

2) 沈飞公司局部项目将搬迁，规划论证审批周期为两年，建设周期为五年。

3) 东西快速干道友好街下匝道封闭施工，预计8月末结束。

4) 皇姑区迎来10年来街道办事处划分的最大调整，不会影响学区划分。

4.	交通环境

1) 地铁2号线南延线将于8月30日开建，终点在桃仙机场T3航站楼东北侧。

2) 龙之梦公交枢纽站东出口重新开放，107路等19条线路恢复原线运营。

3) 334路等18条公交线路进行整改，包括路线与运营时间的调整。

5.	教育动态

1) 百益龙集团将投资建设南京一校沈北校区。

2) 和平区长白岛新加坡城项目西侧将建设一所中学校区。

3) 147中学与122中学合并，校名改为43中学实验校，并正式挂牌启动。

4) 沈阳15所学校入选“全国青少年校园冰雪运动特色学校”。

6.	重点项目

1) 7月16日，辽宁省政府与华润（集团）有限公司举行战略合作签约仪式。

2) 7月24日，辽宁-长三角招商促进周上海站开幕，总引资额近50亿元。

3) 雅居乐和华宇联合开发铁西中法01地块，定名为雅居乐华宇·雅华香颂。

4) 上半年，沈阳超亿元新落地项目共计250个，较去年同比增长93.8%。

7.	企业动向

1) 龙湖拟受让沈阳吉天置业（首创）50%股权，底价为1.56亿元。

2) 新城控股三天股价累计下跌27%，总市值蒸发261亿元。

3) 7月16日，中梁控股在港交所挂牌上市。

4) 2019年1-7月，全国271家房地产企业宣告破产清算。

5) 金科地产收购新城控股下属6家房地产项目100%股权，成交总额约17.21亿。
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8.	城市要闻

1) 开封：取消新房满3年转让时限，取消已撤销备案房屋的交易资格冻结时限。

2) 洛阳：以4月签约均价为基准价，再售房源价格原则上均不得高于该基准价。

3) 武汉：45岁以下专科生可申请全家落户，《物业管理收费细则》首次发布。

4) 深圳：官方不再公布楼市均价，因其不能反应真实情况。

5) 北京：房东不得在租赁期内单方面提高租金；合同须填写户型、房产证号；每间房不得超2人居住；不得分割出租。

住宅工程缺陷保险正式落地。

6) 广州：商业、商务办公等非住宅存量用房可改造成租赁住房。

7) 惠州：高级人才首套房个人最高可贷100万。

8) 宁波：严管商品房销售认筹行为，开发商违规操作要重罚。

9) 苏州：商品住房满3年后可转让，二手住房满5年后方可转让。

本章总结

A. 看经济。沈阳营商环境持续优化，获得了国家的肯定，知名企业相继来沈投资，包括华润、恒大、腾讯、万达等。

经济指标与户籍人口总数正向增长，城市发展力增强，对吸引与留住人才起到了关键作用，整体市场运行向好。

B. 看政策。从全国到地方，主要仍以稳定市场为主，金融持续收紧、落户转化力度加强、人才就业环境优化，以及房

地产市场“净化”。限购下的沈阳，通过软性服务支持增强市场活力，给予企业投资及开发信心，消费与需求提升。

C. 看城建。皇姑老城街道大型改造，沈飞集团局部将启动搬迁，首府新区环境与配套逐步完善。而在整个过程中，房

地产开发企业扮演着重要的“支援”角色，他们不仅是房屋、小区的建造者，更是城市建设中的“艺术家、美化师”。

D. 看交通。地铁2号线南延长线动工时间确定，龙之梦交通枢纽站东出口重新开放，公共交通环境得到进一步完善，市

民出行愈加便捷。交通环境改善不仅缩短了不同板块、区域的往返时间，重要的是促成联动发展，城市整体活力上升。

E. 看教育。沈北新区与和平长白岛迎来利好，百益龙集团投资建设南京一校，不仅作为太湖新项目的价值亮点，同时

助力沈北区域教育水平整体提升。长白岛将再添一所中学，教育环境进一步得到巩固，人群导入持续增强。

F. 看项目。上半年，万达、腾讯、恒大、红星美凯龙等知名企业逐一追加投资沈阳。下半年首月，华润集团接力，与

省政府签署战略合作协议，市场热度再次攀升，投资热浪一波接一波，沈阳必将作为东北振兴的“头兵”，加速前行。

G. 看企业。由于融资收紧，房地产市场“大鱼吃小鱼”、强强联合等事件频发，致使多家房企出现重整破产，有人欢喜

有人忧的局面成为主要现象。未来房企在面对多变趋严的市场，无论转型或跨行业，稳扎稳打才是长远发展的核心。

H. 看城市。各大城市松紧兼有，因城施策成“香饽饽”。维护市场健康发展，整顿运行环境是各城市推出新政的主要

集中点。沈阳可以从其他城市中吸取经验与亮点，来根据自身情况进行优化调整，“借他山之石，琢己身之玉”。
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二、土地市场

1.	 经营性土地月度供需

供需双端玩“蹦极”，成交面积创新高

7月份，沈阳经营性土地新增供应3宗，总面积27.2万平，环比下降84.3%，同比上涨44%；成交16宗，总面积166.1

万平，环比与同比均呈现大幅度上涨。供需波动不稳，6月土地集中供应导致7月成交量大幅上涨。预计8月成交量将处于低

位区，波动调整后，渐渐回归平稳状态。
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2.	经营性土地区域供需

前7月供应执行率66%，下半年将放缓减速

2019年1-7月份，沈阳经营性土地新增供应53宗，总面积405.7万平，环比下降12.2%；成交48宗，总面积334.1万

平，环比上涨46.3%，整体呈现供过于求态势，土地存量空间较为充足。

在9个区域中，供需平衡的有4个，沈北与铁西成为今年前7月流拍地块的主要集中区。流拍地块位于沈北新区3宗、铁西

区3宗、皇姑区1宗，总用地面积为85.3万平，此为供需比出现波动的主要原因。

6月发布的《沈阳市2019年国有建设用地供应计划》中显示，全年各区、县经营性土地总供应计划为616.5万平，住

宅用地供应计划为456.6万平，同时住宅用地供应计划执行率（住宅用地实际供应量/住宅用地计划供应量）应控制在70%-

150%之间。

由沈阳地产研究院统计，1-7月份，沈阳中小套型普通商品住宅用地总供应面积为301.2万平，供应计划执行率为

66%，半年时间完成计划的94%，下半年沈阳土地供应端将进入减速阶段。

（备注：统计住宅数据不含棚改房用地125.2万平）
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2019年1-7月沈阳各区域经营性土地供需走势

7月沈阳各区域经营性土地供需情况
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7月份，沈河区、大东区、于洪区供需双端挂零，土地处于停滞调整期。铁西区以成交面积65.4万平，位居榜首，地块

均位于沈阳经济技术开发区。中法生态城+中德产业园+一河两岸，三大城区重心发展规划吸引多家品牌房企进驻。同时本月

有土地新增供应的区域仅2个，铁西区再次成为市场热点，以和平区出让1.3万平的单宗地块收官。

整体来看，城市供地仍以新区为主，回归城心的步伐进入下半年有所放缓，三环外逐渐成为供地热区。市中心出地必

抢，主要表现在品牌房企之间的竞争，本土房企仍以外围战场为主。
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3.经营性土地属性分析

商业用地遇冷，7个月内仅成交1宗

1-7月，沈阳经营性土地共成交48宗，其中居住用地47宗，占据市场核心，商业服务业用地仅1宗，为恒大于7月8日以

成交楼面价1200元/建筑平方米竞得的常州路南原国大东地块，用地性质为娱乐康养用地（B3）。

土地属性的分配一方面取决于市场需求端的引导，另一方面受市场环境所牵制。2019年沈阳供地计划中公布的141.5万平

商服用地指标，目前仅完成6.6%，剩下的5个月内商业用地供应将提速。已成交的47宗居住用地中，有18宗开始动工并确定项

目案名，占总量的38.3%，剩余29宗地块将在4季度或2020年初陆续启动。地市的发展影响楼市走向，竞争环境持续加剧。

2019年1-7月沈阳各区域已成交经营性土地属性分布
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2019年上半年与1-7月沈阳经营性土地成交环线分布对比
（单位：宗）

4.	经营性土地成交环线

三环外“受宠”，城心推地放缓

由沈阳地产研究院统计，上半年沈阳三环外成交地块13宗，位列第一，而整体推地仍以市区为主。到了7月份，三环外

成交地块总计29宗，相比上半年，市场外延之势增强。沈北新区、浑南区及沈阳经济技术开发区各占7宗，新区动力十足，

土地存量充沛。

沈阳老城区不断改造、升级的同时，面积领域逐步向外围扩展，这是一个大城向上发展的标识。作为东北唯一特大级城

市、沈阳经济区的中心城市，随着外围土地陆续被开发，农村人口城镇化转型提速，城区面积不断扩大，五环的规划不会太远。
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2019年1-7月沈阳已成交经营性土地不同交易方式宗数对比

近一年沈阳经营性土地溢价率与成交楼面价走势

5.	经营性土地交易方式

由沈阳地产研究院统计，上半年交易方式以现场竞拍为主，6月无挂牌。但进入下半年，风向突变，土地交易重心倒向了

挂牌竞拍，7月仅1宗地块通过土拍方式出让，为皇姑区的水厂西地块，被华润置地以成交楼面价4900元/建筑平方米竞得。

无论从竞拍出价还是拿地成本，或是与政府之间的沟通洽谈，挂牌交易方式相比现场拍卖，更加显得理性。同时挂牌交

易周期比较长，给予企业充足的研判时间。这无疑是稳定市场发展，调控房企拿地心态的有效方式。

6.	经营性土地溢价率

2018年8月沈阳全市限购政策出台，波及一二级市场，房企布局进入谨慎期，拿地信心与欲望降低，产品入市节奏放

缓，致使2018年下半年溢价率处于低位，同时挂牌竞拍成为当期的主要交易方式。

2019年春节后，土地市场逐渐回暖，溢价率与楼面价连续三个月居高位盘整。2019年上半年，房企首期运营资金融资陆

续完成，全年市场营销预算开启，对土地储备进入渴望阶段，抢地成为焦点。在高溢价率的刺激下，供应方不得不采取主动出

击，交易方式再次由现场拍卖倒向挂牌竞拍，限价竞住房重出江湖，市场渐回理性。
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7月沈阳经营性土地成交明细表

7.	经营性土地成交明细

7月份，沈阳经营性土地成交16宗，总出让金额86.1亿元，总用地面积166.1万平。从土地规划用途来看，多为居住用

地，仅1宗为娱乐康养用地，未来市场将会涌入大批量新住宅项目。品牌房企仍为拿地主力，恒大无疑成为土地大赢家，强者

恒强的局面仍将持续，本土房企市场空间逐渐在压缩，市场格局分化加剧。

地块名称 区域 用地面积
（平） 规划用途

起拍楼面
价 （ 元 /
建筑平方
米）

成交楼面
价 （ 元 /
建筑平方
米）

溢价率 竞拍总价
（亿） 竞得人

东胜01 沈阳经济
技术开发区 191217.91 二类居住（R2） 2560 2560 0 9.79 恒大

兆寰 沈阳经济
技术开发区 107655.53 二类居住（R2） 2620 2620 0 5.08 恒大

大青街道2 沈阳经济
技术开发区 40192.47 二类居住（R2） 2550 2550 0 2.05 恒大

大青街道3 沈阳经济
技术开发区 127375.63 二类居住（R2）

商业（B1） 2590 2590 0 6.60 恒大

水厂西 皇姑区 31052.05 二类居住（R2） 3750 4900 30.7% 3.80 华润置地

常州路南
原国大西 沈北新区 124334 二类居住（R2） 1610 1610 0 3.00 恒大

常州路南
原国大东 沈北新区 93007 娱乐康体（B3） 1200 1200 0 1.12 恒大

雨田中学
东侧-1 沈北新区 125952 二类居住（R2） 2100 2100 0 5.29 恒大

雨田中学
东侧-2 沈北新区 110801 二类居住（R2） 2100 2100 0 4.65 恒大

GN-MD-
01-05-1 浑南区 120167.32 二类居住（R2） 4100 4100 0 8.87 恒大

GN-MD-
01-05-2 浑南区 123046.25 二类居住（R2） 4100 4100 0 9.08 恒大

GN-SW-
02-26/31 浑南区 145967.58 二类居住（R2）

商业（B1） 4000 6000 50% 17.52 龙湖

壕上01 沈阳经济
技术开发区 187247.66 二类居住（R2）

教育科研（A3） 2380 2380 0 6.68 万科

嘉兰街东1号 苏家屯区 57653.13 二类居住（R2） 1560 1560 0 0.99 恒大

嘉兰街东2号 苏家屯区 65201.22 二类居住（R2） 1420 1420 0 1.11 恒大

苏家屯区火车站
南货场 苏家屯区 10005.42 二类居住（R2） 2420 2420 0 0.48 沈阳铁道

房地产

本章总结

下半年首月，沈阳土地市场开启步入理性轨道，交易方式倒向挂牌竞拍。此种交易方式不仅可以有效的控制土地溢价幅

度，同时能够有效避免房企不理性出价抢地。与“限地价、竞产权住房”作用同出一辙，态势或将延续到8月份。
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三、商品住宅市场

1.	 全市商品住宅供需走势

房价“弯道超车”，平衡期后反超“限购点”

7月份，沈阳商品住宅销售均价为10281元/平，环比上涨1.49%，同比上涨8.5%，反超2018年8月“限购点”。在经过

1年的稳定期后，房价最终还是跨越了那道屏障，连续三个月保持在万元以上，趋势稳健，沈阳房价“9”字头将成为历史。

供不应求再次成为市场主基调。7月全市商品住宅供应面积133.1万平，环比下降14.68%，成交面积201.4万平，环

比上涨39.39%，双端均处于高位区。成交面积同比下降1.2%，基本与上年持平，市场需求力仍较强劲。前7个月供需比为

0.85，相比2018年同期的0.74，与平衡点偏差度缩小了15.6%。下半年，房企加速加大产品供应量，采取促销的营销策略

将成市场主势，以求回笼资金。

2018 年 7月 -2019 年 7月沈阳商品住宅供需走势
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2.	各区域商品住宅供需走势

南北大区销量领跑全城，和平房价位居最高点

全市9区中，和平区以销售均价15670元/平位居7月区域销售价格榜首，环比上涨2%，高出沈北新区2倍多。而从产品

供需量上来看，截然相反，两区形成对调之势，沈北新区以50.7万平位居销售面积榜第一。和平区居住与配套环境成熟，而

沈北新区处于发展上升期，区域不同特性与定位促使此结果产生，同时也是价格南高北低、市场分化的有力表现。

供不应求为区域主势，仅铁西区呈现供过于求。据统计，7月份，沈阳经济技术开发区新增供应面积为13.6万平，占比

铁西区新品总供应的55.5%，超过张士板块与铁西主城区之和，区域市场发展重心逐步向三环外倾斜，中法生态城与中德产

业园服务功能区，融合“一河两岸”规划，沈阳经济技术开发区未来发展前景可期。

7 月沈阳各区域商品住宅供需走势
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7区房价过万，价格洼地终破“7”

统计6-7月沈阳各区商品住宅销售均价可知，全市各区均正向上涨。低位区域价格的提升，带动了全市整体价格的上

涨，这也是沈阳房价维持在万元以上的主要原因。曾经的价格洼地、沈北新区与苏家屯区，在下半年价格均破“七”，这不是

炒作，而是目前市场态势。

7月份，房价位于万元以上的区域已有7个，相比年初增加了2个，分别是铁西区与于洪区。随着房价的上涨，市场分化

的形成，刚需与改善两大派系客群分界点较为突出。同时，刚需客群中又划分为刚改与纯刚需，前者是一站式购房，既是首

套置业又追求品质与环境；后者比较看重房源价格等参考因素，资金实力占主导位置。而投资者，多被引流至不限购的沈抚

新区。

6-7 月沈阳各区（包括沈抚新区）商品住宅销售均价对比
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全市仅铁西库存反弹，浑南高居榜首

由沈阳地产研究院统计，7月全市9区中，仅铁西区库存面积呈现反涨趋势，为186万平，环比上涨约3%，但其并不是

最高的。浑南区以456万平的库存量稳居榜首，沈北新区与于洪区紧随其后，大量空置房源未成功出售，库存面积与去化周

期均未处于合理区间，这些囤积的房源将成未来市场主攻对象，也是楼市健康发展的关键点。

3.	全市商品住宅库存与去化周期

库存面积与去化周期双降，供不应求是主因

7月份，沈阳商品住宅库存面积为1765万平，环比下降3.7%，同比上涨7.1%。1-7月整体呈现下降态势，相比年初下

降了5%。去化周期为15.8个月，与上年10月份持平，环比下降3.5%，市场供不应求成为库存与去化周期下降的主因。

下半年，多数房企开启回笼资金模式，以价换量将成部分房企的主要营销策略，在为了完成业绩目标的同时，压缩减少

利润空间无疑是惯用手段，库存与去化周期将持续下行。

近一年沈阳商品住宅库存量与去化周期走势
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4.	全市商品住宅成交户型面积占比

小户型市场持续压缩，80-120平仍为“主角”

7月份，沈阳商品住宅60平以下产品空间持续压缩下降1个百分点，60-80平刚需房源呈现微涨态势，但整体仍处于低

位区域。80-120平产品成交占比相比上月略有下降，但并不影响其作为市场主力。

限购与限售，促使一室小户型产品渐渐退市，大家在买房时意识到了居住的真实需求，以及社会对炒房客的打压力度。

与此同时，房企看到了市场需求逐渐“脱虚入实”，在产品开发与入市上，面积逐渐扩大，既满足了客户的需求，又扩大了盈

利空间，一箭双雕。

据统计，7月份三房产品成交占比已超过二房，购买力较强劲。从长远角度来看，这种持续高总价房源去化，将导致客

群购买力透支，楼市的天平或将受到影响。

本章总结

土地波动趋于理性，房价平稳上涨，市场供不应求，库存与去化周期双降，主力户型面积段上行。一二级市场整体向

好，购房需求被激活，无论是刚需还是改善置业，供需双方均找到了心里预期的融合点。在限购的环境下市场稳步上行，政

策引导效果凸显。

6-7 月沈阳商品住宅成交户型面积段走势
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7 月沈阳市二手房销售均价走势

7月沈阳新房与二手房销售均价走势

四、二手房市场

1.	 二手房价见顶回调，与年初基本持平

7月份，沈阳二手房成交均价9777元/平，环比下降3.44%，同比上涨14%，在前期稳涨之后，首次出现明显回落迹

象。主要受投资环境的影响与新房市场的挤压，二手房售卖方在中介登记的房价普遍下调，整体房价出现回落。
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2.	和平二手房价高居榜首，沈河价格差最大

7月份，9区二手房价格均低于新房价格，倒挂时代终结。新房与二手房价格差最大的为沈河区，每平相差约3000元，

皇姑与大东紧随其后，沈北相差最小。

从数据可知，两类产品的市场走势截然不同，二手房价上涨速度远低于新房，受众群体的牵引与前期投资客的推动是价

格差扩大的主因。主城区优质的交通与配套环境仍为二手房客群的主要诉求，价格渐回理性，市场进入平稳期。

14014 

11062 
9253 

12120 

9986 
8686 

7181 

10310 

6973 

15670 

12812 
11642 

15323 

11479 
10211 

7203 

12977 

7414 

5000 
7000 
9000 

11000 
13000 
15000 
17000 

/ /



20

3.	两区价格上涨，客群需求成关键点

7月份，沈阳市7个区域二手房价格出现下滑，仅苏家屯与沈北新区呈现微涨。沈北新区以道义板块为核心，同时也是二

手房市场的重心。大量的刚需客群、大学生与上班族成为二手房市场的主力对标客群，寻求片区生活便捷性的同时，区域增

值也是诉求之一。

对于苏家屯区而言，二手房价的上涨可以说是被新房市场所带动。低价房源陆续退市，助推二手房价呈现微涨，售卖方

在区域发展道路中需求获取更多利润的可能。

4.	老城区房价回落，新区逆势上涨

统计9区热门板块7月二手房销售均价，老城区多数呈现环比下降态势，沈北新区、苏家屯、大东区域热门板块环比上

涨，新房价格虽然处于全市低位区，但近一段时间的上升态势是推动二手房价格上涨的主要原因。
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6-7 月沈阳二手房销售均价对比走势

7月份沈阳各区域热门板块二手房涨跌情况统计

和平区

板块名称 7月销售均价（元/平） 6月销售均价（元/平） 环比

五里河 11397 11035 3.3%
集贤街 11514 11310 1.8%
马路湾 11493 11598 -0.9%
长白岛 16093 16447 -2.2%
太原街 13434 13823 -2.8%
砂山 8925 9451 -5.6%

三好街 17257 18359 -6.0%
南湖 11643 12520 -7.0%
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7 月份沈阳各区域热门板块二手房涨跌情况统计

浑南区

板块名称 7月销售均价（元/平） 6月销售均价（元/平） 环比

建筑大学 9785 7305 33.9%
白塔 6907 6341 8.9%

营城子 8954 9027 -0.8%
二十一世纪广场 9743 9828 -0.9%

浑河堡 12388 12498 -0.9%
奥体中心 11927 12045 -1.0%
浑南中路 10294 10725 -4.0%
全运路 10987 11512 -4.6%

大东区

板块名称 7月销售均价（元/平） 6月销售均价（元/平） 环比

二台子 7914 5298 49.4%
陶瓷城 9190 8299 10.7%
望花 12902 12457 3.6%
大北 10124 9839 2.9%

东中街 13978 13662 2.3%
东北大马路 10805 10948 -1.3%

吉祥 8586 8757 -2.0%
傍江街 8518 8896 -4.2%

沈河区

板块名称 7月销售均价（元/平） 6月销售均价（元/平） 环比

方家栏 13657 9224 48.1%
长安街 7902 7675 3.0%

金廊沈河段 12063 11939 1.0%
中街 10550 10529 0.2%
北站 8585 8614 -0.3%

市府广场 9714 10135 -4.2%
五爱 19188 20159 -4.8%
南塔 10415 11581 -10.1%

皇姑区

板块名称 7月销售均价（元/平） 6月销售均价（元/平） 环比

三台子 8727 8040 8.5%
北陵公园 13051 12854 1.5%

陵西 9144 9249 -1.1%
北行 13665 13910 -1.8%

五一商店 8363 8533 -2.0%
陵东 8700 9110 -4.5%
塔湾 10327 11141 -7.3%

黄河北大街 8450 9209 -8.2%
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7 月份沈阳各区域热门板块二手房涨跌情况统计

铁西区

板块名称 7月销售均价（元/平） 6月销售均价（元/平） 环比

滑翔 8460 7688 10.0%
铁西广场 13613 13382 1.7%
劳动公园 8948 8868 0.9%
沈辽路 6997 7026 -0.4%
兴工街 11235 11385 -1.3%
启工街 9905 10040 -1.3%
工人村 8411 9257 -9.1%
保工街 10286 12152 -15.4%

于洪区

板块名称 7月销售均价（元/平） 6月销售均价（元/平） 环比

黑山 12949 12426 4.2%
丁香湖 10364 10065 3.0%

于洪新城 9278 9132 1.6%
怒江北街 9487 9421 0.7%
于洪广场 8760 8837 -0.9%
西三台子 8137 8300 -2.0%

造化 8006 8182 -2.2%
红旗台 7246 7433 -2.5%

沈北新区

板块名称 7月销售均价（元/平） 6月销售均价（元/平） 环比

清水台 6334 5956 6.3%
蒲河新城 6706 6429 4.3%

道义 7293 7132 2.3%
正良 10416 10192 2.2%

虎石台 4743 4772 -0.6%

苏家屯区

板块名称 7月销售均价（元/平） 6月销售均价（元/平） 环比

会展中心 7175 6950 3.2%
苏家屯火车站 8655 8407 2.9%

八一 4816 4728 1.9%
区中心 6368 6517 -2.3%
迎春湖 7490 7913 -5.3%

本章总结

受全市大环境影响，投资市场受到抑制，客群被挤压至商业与产业领域，二手房价在中介与备案中心登记价格呈现下滑

态势。经过上半年的稳涨后，回落至年初水平，接下来将渐入稳定态势，配套与成熟环境成为客群主要诉求。·
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五、沈阳7月份人气楼盘

1.	 沈城楼市报楼盘咨询量Top10

统计沈城楼市报楼盘咨询量，恒大中央广场项目凭借其价格与区位优势位居排行榜第一位，由华润置地打造的二十四城

央境项目则跌落至第九位。恒大中央广场跃升至榜首，是人们参考楼盘时对片区新动态掌控的真实写照。

位于恒大中央广场西侧300米处，即是龙湖新地块，未来项目的商业产品龙湖天街，对于片区商业配套无疑是“锦上添

花”，尤其是位于北侧的首创光和城与南侧的恒大中央广场。据实调，首创光和城住宅仅剩余1楼和顶楼产品，可选择余地较

少，恒大中央广场房源尚足，价格略低，权衡其他参考因素，略占优势。

在排行前十中，位于长白岛的项目有4个，其中和泓·长白府更是以“黑马”姿态跃升第四位，凭借其低价、学区、一

湾三岛的价值优势，吸引众多购房者，一时间助燃长白岛板块市场。佳和新城再次入榜前三，主要因为近期将加推新产品，

低价与位置优势助推项目咨询量居高不下，8月很有可能跃居第一。

排名 项目	 区域 主推产品（平） 参考均价（元/平） 咨询电话

1 恒大中央广场
浑南区

新市府板块

高层82-130

洋房102-172

10000

13500

400-639-9993

转1775

2 佳和新城
沈河区

方家栏板块
高层60-100 11000

400-639-9993

转1305

3 沈阳雅居乐花园
沈北新区

道义板块

高层89-109

洋房129-149

8500

9500-13000

400-639-9993

转1261

4 和泓·长白府
和平区

长白岛

高层109-131

洋房146

13000

15000-18000

400-639-9993

转1913

5 金地·悦城大境
大东区

陶瓷城板块

清水高层80-100
精装高层90-125

清水洋房115
精装洋房130-150

9500
10500-11500
13000-15000
15000-16000

400-639-9993

转1901

6 中海·和平之门
和平区

长白岛
棠颂115、145、166 16000-19000

400-639-9993

转1668

7 中冶·上和郡丨青藤
和平区

长白岛
高层45-80 12300

400-639-9993

转1516

8 沈抚·万科城市之光 沈抚新区

高层78、99

小高层101

洋房101

6500
7000
9000

400-639-9993

转1492

9 华润置地丨二十四城丨央境
铁西区

张士板块

央景高层90-132

公园洋房120-150

12500-13500

15000-21500

400-639-9993

转1701

10 保利·茉莉公馆
和平区

长白岛

高层85-120

洋房130-140
待定

400-639-9993

转1183
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排名 项目 区域 主推产品（平） 参考均价（元/平）

1 宏发·浣花溪
于洪区

于洪新城

高层55-83

多层85-98

9600

12000

2 恒大中央广场
浑南区

新市府板块

高层82-130

洋房102-172

10000

13500

3 沈阳雅居乐花园
沈北新区

道义板块

高层89-109

洋房129-149

8500

9500-13000

4 首创光和城
浑南区

新市府板块
高层87、104 10000-14000

5 亚泰城
沈北新区

道义板块

景观高层60-103

洋房74-144
——

6 广厦绿园
于洪区

丁香湖板块
高层62-85 9500-10000

7 祥联·大河原著
沈北新区

道义板块
洋房83-107 9000-10000

8 中海·和悦府
于洪区

丁香湖板块

精装高层85-125

精装洋房125、137

9000-9500

13500

9 碧水俪城
铁西区

重工北街板块
小高层/多层45-140

9300

11000

10 华润置地丨萬象府
铁西区

重工北街板块

精装小高层92、126、146

清水洋房139、158

13000-15000

17000

2.	房小二网楼盘咨询量Top10

统计房小二网楼盘来电量可知，宏发·浣花溪夺得7月楼盘咨询量第一，其推出的小户型产品受到年轻人的青睐，低总

价、临河，依托“一河两岸”规划布局，宜居且具有较高的价值空间。 

从项目所在区域分布上看，于洪区与沈北新区并列第一，与之前的南北大区霸屏的局面有些不同，刚需仍为市场主力，

虽然小户型新品追加入市，但未能改变主势。

本章总结

通过榜单不难发现，购房者在选择对应楼盘时，其目的性十分明确，或是近期市场热点事件相关联，或是配套优势极

为突出，或是符合了买房的参考需求。市场供不应求态势持续，客户主导将会对后期各房企入市产品的研发定位起到指引作

用。
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六、企业市场战略布局

1.	 土地市场表现

由沈阳地产研究院统计，7月沈阳经营性土地共计成交16宗，品牌房企竞得15宗，仅1家本土房企竞得苏家屯区火车站

南货场地块。恒大以12宗的成绩雄踞榜首，其中恒大新能源产业集团竞得6宗、旅游产业集团4宗及地产集团2宗。

另外，恒大新能源同时竞得3宗工业用地，浑南区2宗、沈阳经济技术开发区1宗。恒大集团在7月份竞拍土地总计多达

15宗，可以用“疯狂布局”四个字来形容，多产业领域同时发力，深耕沈阳市场。

万科竞得壕上01地块，进驻中德产业园服务功能区，依托“一河两岸”+“一园一城一谷”新引擎，持续深耕布局铁

西。龙湖竞得浑南区新市府板块“铜锣湾”地块，天街商业产品将呈现于市场，届时与沈阳全运万达广场形成商业资源互

补，周边商业环境将得到迅速改善与提升。

而华润置地继续北上竞得皇姑区水厂西地块，意图明显，深耕北皇姑，三盘鼎力，享受皇姑老城的古韵，同时借力于新

区的市场热度与发展浪潮，精耕布局。

7 月沈阳经营性土地竞得人对比分析
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2.	营销策略分析

1)	新品加推为“主戏”，讲座类活动占比攀升

7月份，沈阳楼市产品加推类活动位居营销事件场次榜首，占全类活动的44%，环比下降24%。相对来看，讲座类活动

有所提升，环比上涨25%，房企放缓产品入市节奏，消化前期库存为主势，同时在供不应求的基调下，针对购房者举行的买

房置业类讲座活动增多，实为房企的一种营销策略，借市场热度反推理性置业，逆向思维赢得市场好评。
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2)	恒大玩转“产业牌”，金地首创新地块定名

7月份，热点营销事件一波接着一波，恒大多产业板块集中拿地布局沈阳市场；年初出让的部分新地块陆续确定案名，

进行战斗预备；多个热销项目持续推新入市，推波助澜，抢占份额来提升热销期下的业绩指标。

 恒大绿茵小镇、恒大养生谷、恒大文化旅游成，三大产业项目在7月份集中开放城市展厅，对现有的市场格局无

疑是一种冲击。不同的产品，不同的定位，不同的受众客群，让恒大在7月份炫彩夺目。

 首创铁西区“双教育”地块定名，与碧桂园和平双子项目有异曲同工之妙。180中学南地块定名首创·禧悦大观，

22中学西地块定名为首创·禧悦大境。随着两大产品后期的入市，对片区居住品质及配套将起到一定的改善提升作用。

 金地新宏久北地块定名为金地·时代风华，该项目一直备受关注，无论从区位还是产品规划，期待值颇高。据消

息称，该项目整体定位为金地风華系列高端产品，园区规划将以故宫为原型，采用五进院落、中轴对称等设计，将成区域

内拔高改善类品质房。

七、2019年8月沈阳房地产市场预测

   融资收紧，银行对流入房产市场的资金监管力度将继续加强，建筑行业持续扩张。

 沈阳将继续深化研究“一城一策”细则，营商环境再优化，落户与就业双轨并驱。

 土地供需双降，整体市场仍以理性为主，调控限制仍为土地供应方采取的主动策略。

 商品住宅供需端进入下行趋势，产品入市节奏放缓，房价趋稳保持在万元以上。

 二手房销售价格低位区盘整，或有小幅回升，整体市场行情在限购限售下不比从前。

 新地块项目陆续定名，已确定案名的项目进入蓄客认筹阶段，准备开盘。在市场需求力持续保持强劲的作用下，房

企拿地欲望尚佳，对市场的布局仍抱有良好预期。


