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2022年注定是不平凡的一年，全国楼市乃

至沈城楼市受疫情及国家调控影响，形势

下滑，具体情况如何？地产研究院详细为

您解析！

【沈阳市房地产市场报告】

2022年 10月份

【地产研究院】
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一、 宏观市场

1. 宏观经济

1) 2022 年 10 月，贷款市场报价利率（LPR）最新报价为：1年期 LPR 为 3.65%，较上月持平；

5年期以上 LPR 为 4.3%，较上月持平。整体市场仍以稳需求为主基调，LPR 保持较低水准。

2) 10 月份，一年期限 MLF 中标利率相比上月持平，自 2021 年 1 月份以来，利率下降了 20 个

基点，融资门槛持续降低。央行作为“投资者”持续向市场投放流动资金，持续降低中标

利率，有利于目前疫情之下经济稳定，缓解市场压力，不仅有助于降低企业融资成本以应

对疫情影响，而且在疫情结束后经济进入恢复性增长时也有积极作用，对金融、房地产等

市场形成利好。

3） 10 月份，非制造业商务活动指数 48.7%，低于上月近 2 个百分点。建筑业商务活动指数 58%

以上的较高水平。其中，与基础设施投资相关的土木工程建筑业商务活动指数为 60.8%，连续

两个月位于高位景气区间，表明工程建设施工进度稳步推进，行业扩张加快。
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4）10 月份，广义货币(M2)余额 261.3 万亿元,同比上涨 11.8%，环比下降 0.54%；狭义货币(M1)

余额 66.2 万亿元,同比上涨 3.86%，环比下降 0.44%。

M1 的下降说明多数企业开始动用银行存款进行必要的投资与自身运营（如工资、日常消耗

等），M2 的温和回调是央行近期对整体经济形势预判下，通过减少货币流通量，而缓解物

价上涨压力。

5） 10 月份，全国居民居住消费价格环比下降 0.1%。
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2. 金融信息

央行公告称，为维护银行体系流动性合理充裕，央行 17日开展 5000 亿元中期借贷便利（MLF）

操作和 20亿元公开市场逆回购操作，充分满足了金融机构需求；鉴于当日有 5000 亿元 MLF 到

期和 210 亿元逆回购到期，公开市场实现净回笼 190 亿元。

3. 市场政策

1）全国类政策重点提炼

10 月，房地产政策持续松绑，但力度较上月有所减弱。中央层面，二十大报告重申，坚持房子

是用来住的、不是用来炒的定位，加快建立多主体供给、多渠道保障、租购并举的住房制度，

为未来五年房地产市场发展定下了基调。

a) 财政部官宣，自 2022 年 10 月 1 日至 2023 年 12 月 31 日，对出售自有住房并在现住房出售

后 1年内在市场重新购买住房的纳税人，对其出售现住房已缴纳的个人所得税予以退税优

惠。

b) 中国人民银行授权全国银行间同业拆借中心公布，2022 年 10 月 20 日贷款市场报价利率

（LPR）为：1 年期 LPR 为 3.65%，5 年期以上 LPR 为 4.3%。以上 LPR 在下一次发布 LPR 之

前有效。1年期 LPR 和 5 年期以上 LPR 与上月相比均保持不变。

c) 国务院办公厅关于印发第十次全国深化“放管服”改革电视电话会议重点任务分工方案的

通知。其中“落实好阶段性减征部分乘用车购置税、延续免征新能源汽车购置税、放宽二

手车迁入限制等政策。给予地方更多自主权，因城施策运用好政策工具箱中的 40多项工具，

灵活运用阶段性信贷政策，支持刚性和改善性住房需求。有关部门和各地区要认真做好保

交楼、防烂尾、稳预期相关工作，用好保交楼专项借款，压实项目实施主体责任，防范发

生风险，保持房地产市场平稳健康发展。同时，结合实际出台针对性支持其他消费领域的

举措。”

2) 沈阳城市政策提炼

a) 沈阳住房公积金发布最新通知。 ①下调首套个人住房公积金贷款利率。自 2022 年 10 月 1 日

起，下调首套个人住房公积金贷款利率 0.15 个百分点，即 5年以下（含 5 年）个人住房公积

金贷款利率由 2.75%调整为 2.6%，5 年以上个人住房公积金贷款利率由 3.25%调整为 3.1%。

②第二套个人住房公积金贷款利率保持不变。5年以下（含 5年）个人住房公积金贷款利率

为 3.025%，5 年以上个人住房公积金贷款利率为 3.575%。

b)“爱上浑南——全民购房消费季”延长至 10 月 31 日。看房认购路费报销、购新房可抽比亚

迪新能源汽车和华为 Mate50 手机，购新建商品住房契税全免，还必得 5000 元家居建材消费

券、5000 元汽车消费券、5000 元网上家电消费券、3000 元百货消费券、2000 元餐饮娱乐

消费券……这些优惠也将保留。

4. 城区建设

1) 花间道公园开放。位于鸟岛公园东侧，总占地面积 39 万平方米，整体设计为四区一带，分

别为花间湾——花廊停车场，花间悦——康养运动区、花间道——花海漫步区、花间径—

—生态休闲区，以及花间渡——滨水景观带。
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2） “碧塘公园”完成改造焕新归来，新建儿童活动区。

3） 10 月 15 日，位于东中街——大东路核心板块的万泉公园于凌晨 3 点开园。

4） 10 月 20 日，位于大东区东北大马路与东站街交汇处的沈阳 204 医院新院区正式封顶。项

目建筑面积 54883 平，包括医技楼、综合楼、急诊楼、住院部、门诊楼及医疗器械等配套设施。

5） 大东区新建超大“室内体育运动气模馆”，预计 11 月正式启动开放。大东区“望花文体活

动中心”位于大东区北大营街 69 号，为原望花大集内。项目共将分为两期建设，其中一期约为

6800 平方米，二期约为 12000 平米，共计约近 20000 平方米。其中，一期项目将于下月就将启用

开放，内有 5 片篮球场、18 片羽毛球场，1 块 8 人制足球场地（飞盘、室内网球场地），未来建

成后可容纳 5000 人进行大型文体演出活动。

6） 大东区“龙之梦欢乐城”规划出炉。项目拟在大东区滂江街 24 号-28 号升级打造沈阳龙之

梦欢乐城超大城市文旅综合体项目，升级改造建筑面积约为 35 万平方米。项目分为两期建设：一

期项目包含龙悦冰雪欢乐世界、超级时尚奥莱、奥莱家居折扣仓选、龙之梦室内动物乐园、龙之

梦自然科学博物馆、龙之梦文旅主题酒店、龙之梦智慧停车场改造项目。二期项目包含辛巴达主

题文创公园。

5. 交通环境

1) 10 月 23 日，由城轨公司承建的沈阳地铁 3 号线 5 标余粮站主体结构顺利封顶；10 月 24 日，

中铁北京工程局地铁三号线于洪新城站主体结构最后一块中板顺利完成浇筑，实现了项目

部既定的节点工期目标。

2) 沈阳实施“长江北街”贯通工程，将连通皇姑、于洪及沈北。沈阳市实施打通城市“断头

路”工程，正在实施长江北街贯通工程，建成后将缩短三环南北两侧通行距离，连通皇姑、

于洪、沈北新区等区域，缓解周边地区交通压力。

3) 10 月 26 日，沈阳二环路长青街立交桥区海绵城市项目完工。

6. 教育动态

1) 9 月 26 日-10 月 9 日，位于于洪区汪河南路与千岛湖街交汇处的于洪新城第三小学新建工

程，规划用地性质为教育用地，面积为 22007.88 平方米。建设单位现已委托设计单位按照

相关技术标准和规范完成建设工程规划设计方案，予以公示并公开征求意见。

2) “南京一校”落户于洪区。南京一校永安分校奠基仪式正式举行。南京一校进入于洪区永

安板块，正式落定。

3) 10 月 25 日，辽宁省教育厅发布《关于辽宁省实验中学分校初中部转为公办体制的公告》。

辽宁省实验中学分校是由辽宁省实验中学与沈阳广信房地产开发有限公司共同举办的一所

民办完全中学。为积极推进民办义务教育规范发展，促进义务教育优质均衡，沈阳广信房

地产开发有限公司将所持辽宁省实验中学分校初中部股权捐赠给辽宁省实验中学，辽宁省

实验中学分校初中部从 2022 年秋季学期起转为公办体制。

7. 其它动态

1） 10 月 19 日，北京产权交易所信息披露，沈阳五洲商业广场发展有限公司债权资产将转让。

债权总额为 60242.4 万元（利息截止 2019 年 11 月 13 日），参考价格具体面议。



6

二、 土地市场

1. 10月份沈阳各区土地市场成交量

继 9月份沈阳市二次集中供地挂牌交易后，10 月份暂无住宅用地成交。其中商服用地成交：

1）沈北新区政务中心南地块，41160 平方米，容积率不大于 1.4，最终由沈阳科教融合城市更

新建设有限公司以总价款 6684.384 万元获取，楼面地价 1160 元/建筑平米。

2）沈抚新区地块。累计成交 10 宗、均为辽宁数码港科技有限公司获取，累计占地面积 84030

㎡，地块容积率由 2.5-6.0 分布；总地价款 1.0836 亿元，楼面地价 287-323 元/平。

2. 10月沈阳各环线土地市场成交量

10 月份各环线内住宅用地均无成交。

三、 商品住宅市场

1. 商品住宅市场月度供销量价

10 月份，沈阳商品住宅供应面积 21 万平米，环比下降 15%，同比下降 62%；

成交面积 61 万平米，环比上涨 22%，同比下降 21%；

销售均价为 10700 元/平米，环比下降 11%，同比下降 9%。

2. 商品住宅市场分区域量价

10 月份，沈北新区供应约 6.1 万平米，居于各区商品住宅供应首位，其次大东区约 4.2 万平米；

浑南新区成交约 12.9 万平米、位居第一，沈北新区次之约 12.3 万平米；

和平区 20080 元/平米排名首位，沈河区次之，7区价格环比下降。
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3. 商品住宅市场各环线供销

本月沈阳市成交热点区域为 3-4 环，刚需板块的降价及区政府的房交会扶持政策加持， 1-2 环

区域抗风险优势显现，成交次之。

4. 商品住宅各面积段去化

成交以 100-120 平米改善型产品为主，占比 29%，其次是 80-100 平米产品，占比 27%.

80 平米以下纯刚需面积段占比同比有所上涨之外，其它面积段销售同比均全线收缩。
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5. 商品住宅存量及去化周期

截止 2022 年 10 月末，沈阳市可售商品住宅库存量库存环比有所下降，以过去 12 个月的平均去

化速度测算，当前库存量去化周期约 22 个月，

6. 10月份项目销售排名

2022/10 商品房成交面积 TOP10

排名 项目 区域 板块 面积（万㎡） 套数（套） 价格（元/㎡）

1 世茂云图 于洪区 平罗 5.0 452 10305

2 华润置地瑞府 和平区 三好 3.9 18 13007

3 万达盛京 one 沈北新区 道义大学城 2.1 198 7018

4 荣盛紫提东郡 浑南新区 东湖 1.5 53 9122

5 中金时代启城 沈北新区 道义大学城 1.3 145 9118

6 万科明日之光 苏家屯区 会展 1.2 204 7190

7 新湖仙林金谷 沈北新区 蒲南 1.2 115 6559

8 荣盛和悦名邸 铁西新区 经开北 1.2 125 5847

9 金地江山风华 皇姑区 首府新区 1.1 93 13949

10 碧桂园银河城 于洪区 于洪新城 0.9 24 11650
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7. 10月份房企销售排名

2022 年 10 月房企商品房成交面积 TOP10

排名 房企 面积（万㎡） 套数

1 华润置地 6.8 253

2 世茂 5.3 477

3 万科 4.5 495

4 碧桂园 4.2 310

5 金地 3.9 346

6 龙湖 3.7 340

7 荣盛 3.2 233

8 保利发展 2.6 239

9 万达 2.1 198

10 汇置 2.1 183

四、 二手房市场

1. 二手房价格走势对比

10 月份，沈阳二手房销售均价 9805 元/平米，全年价格延续递减式下滑，截至 2022

年 10 月，对比年初二手房销售价格，下降 1480 元/平。与去年同期对比来看，本

年度二手房销售价格下滑 15.4%。

2. 二手房价格增长率同比对比

2022 年 10 月份，沈阳市二手房销售价格同比下降 15.1%；2021 年 10 月份，二手

房销售价格同比上升 17.2%。
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五、 10月份市场总结：

1、 宏观市场：

1）宏观经济：疫情持续搅动和预期转弱的影响，经济呈现一定的修复并出现结构分化的格局。房地产

投资持续收缩，房地产投资累计同比增速进一步下滑 0.6%-8.0%；固定资产投资依赖准财政托举。二十大

关于房地产行业，提出“加强部门协作，维护股市、债市、楼市健康发展”，同时还提到“更好满足居民

的刚性和改善性住房需求，加大力度助推‘保交楼、稳民生’工作”等方向指导。体现了国家对房地产行

业平稳健康和良性循环的重要的意义，但市场调整仍将持续一段周期。

2）交通建设：除地铁为主体的交通设施有序推进之外，10 月份关于部分“断头路”贯通工程取得实

质性进展，对于道路实施范围内的交通出行将起到明显的纾解作用。

3）调控政策：“房子是用来住的、不是用来炒的”定位不变、但“因城施策、稳定市场”的灵活模式

加深，关于保障用房及租售并举等住房制度占比提升。房地产分化行情或加剧。

4）城市发展：沈阳作为东北门户及冲击“国中”城市，人口流入稳定，城市发展持续发展建设，教育

规划不断满足居民需求，在公园、场馆不断兴建下，城市居住环境面貌出现更新。

2、 土地市场：

在集中供地新政下，10 月份暂无住宅用地出现，尤其在目前二级市场流速下降之下，预计土地市场尚需一

定修复。

3、 商品住宅市场：

10 月份，在国庆黄金周各项目促销力度增强的带动下，沈阳市场月度成交量环比出现大幅上涨。但销量同

比仍为下滑趋势，尤其售价尚未出现探底，市场仍为明显的以价促量带动。

4、 二手房市场：

2022 年 10 月，沈阳二手房房价 9805 元/平米，同、环比双线下降。二手房房价与一手房房价联动下滑，

市场承压。
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