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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 11 月份

【地产研究院】
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一、 宏观市场

1. 宏观经济

1) 2022 年 11 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) 11 月份，一年期限MLF 中标利率相比上月持平，同时本月 8500 亿较上月充裕 70%，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） 11 月份，非制造业商务活动指数 46.7%，低于上月近 2个百分点，连续两个月低于临界点。

11 月份，部分地区受疫情影响较大，市场活跃度降低，服务业恢复有所放缓。建筑业商务活
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动指数 55.4%，连续 6个月位于较高景气区间，建筑业总体保持较快增长。在国家出台关于房

地产的多项政策下，建筑也出现一定的蓄势积累。

4） 2022 年 11 月 M1同比增长 4.6%，较上月降低 1.2 个百分点；M2 同比增长 12.4%，较上月

提升 0.6 个百分点，相比M1 和社会融资规模同比增速的差值均走廓。企业现金流压力加大，

这是本月M2-M1 增速差值走廓的原因所在。其次阶段债券市场短期大幅调整背景下，居民

大量赎回破净理财产品，加剧了信用债市场的踩踏式卖出，也使得居民存款同比更大幅度

增加。

5） 11 月份，全国居民居住消费价格环比下降 0.2%。
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2. 金融信息

1） 11 月 26 日，辽宁省农村商业银行股份有限公司筹建工作小组发布公告称，沈阳农商银行

与 30 家农信联社组建辽宁省农村商业银行股份有限公司（以监管部门核准名称为准，简称“辽

宁省农商银行”），30 家农信联社包括：北票市农村信用合作联社、北镇市农村信用合作联社、

本溪市市区农村信用合作联社、昌图县农村信用合作联社、朝阳市双塔区农村信用合作联社、

朝阳县农村信用合作联社、调兵山市农村信用合作联社、法库县农村信用合作联社、抚顺市顺

城区农村信用合作联社、阜新蒙古族自治县农村信用合作联社、黑山县农村信用合作联社、建

昌县农村信用合作联社、喀左县农村信用合作联社、开原市农村信用合作联社、康平县农村信

用合作联社、沈阳市辽中区农村信用合作联社、凌海市农村信用合作联社、凌源市农村信用合

作联社、朝阳市龙城区农村信用合作联社、盘山县农村信用合作联社、沈阳市苏家屯区农村信

用合作联社、绥中县农村信用合作联社、台安县农村信用合作联社、铁岭市清河区农村信用合

作联社、铁岭市银州区农村信用合作联社、铁岭县农村信用合作联社、西丰县农村信用合作联

社、义县农村信用合作联社、彰武县农村信用合作联社、抚顺县农村信用合作联社。

3. 市场政策

1）全国类政策重点提炼

a) 11 月 24 日央行、银保监联合发布 16 条楼市“救市”新政。人民银行、银保监会于 11 月 11

日发布了一则《关于做好当前金融支持房地产市场平稳健康发展工作的通知》，通知大项包括：

①稳定房地产开发贷款投放；②支持个人住房贷款合理需求；③稳定建筑企业信贷投放；④支

持开发贷款、信托贷款等存量融资合理展期；⑤保持债券融资基本稳定；⑥保持信托等资管产

品融资稳定；⑦支持开发性政策性银行提供“保交楼”专项借款；⑧鼓励金融机构提供配套融

资支持；⑨做好房地产项目并购金融支持；○⑩积极探索市场化支持方式；○11鼓励依法自主协商

延期还本付息；○12 切实保护延期贷款的个人征信权益；○13延长房地产贷款集中度管理政策过渡

期安排；○14阶段性优化房地产项目并购融资政策；○15优化租房租赁信贷服务；○16拓宽租房租赁

市场多元化融资。

b) 11 月 28 日，证监会提出在股权融资方面调整优化 5项措施。自 2010 年房企不允许在 A股上

市融资的直接融资大门封闭 12 年彻底打开。

2) 沈阳城市政策提炼

a) 皇姑区“双十一”购房补贴活动举行。活动时间 2022 年 11 月 10 日—2022 年 11 月 20 日。
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活动期间，在皇姑区购买新建商品住宅房屋（不含商住两用）的消费者，可按照备案合同价

格的 1%给予消费补贴。

b) 沈阳不动产登记实施新举措：①新建商品房，购房人通过手机 App 申请登记，全程“零纸质

材料”，身份信息、买卖合同信息、缴税信息等全部通过数据共享进行核实，核实验证通过

后即自动审批登簿，在线缴纳登记费后，购房人可就近前往任一不动产登记中心分中心自助

打印产权证书（“沈阳市不动产登记中心”公众号）。②二手住宅交易办证全城通办服务，

买卖双方可就近到任一登记分中心办理二手住宅交易过户手续。③通过数据共享的形式与水

务、电网、燃气等部门，实现了二手住宅交易与水电气联办。

C）和平区和平湾房交会举行。11 月 30 日-12 月 20 日，和平区和平湾地区包括方大长白一品、

华发龙湖天曜、华发中东和平首府及华发四季等项目，展会期间享受契税全免及每户 2万元

的购房现金补贴。

4. 城区建设

1) 11 月 2 日，以人民文化公园一期、白沙河路（玄菟一路—金紫街）、白沙河桥为代表的 17

个民生基础设施项目集中竣工。

2) 11 月 6 日，沈阳临空经济区总体概念规划及重点地区城市设计方案征集最终成果评审会议

举行。临空经济区定位为“大枢纽带来大物流、大物流催生大产业、大产业塑造大都市”

的思路，以枢纽为核心、以产业为关键、以新城为支撑，打造通达全球的区域性航空枢纽、

面向东北亚的对外开放门户、国家重要的临空产业创新中心、智慧绿色的现代化航空新城。

3) 11 月沈阳王家湾滨水地区设计方案出炉。设计定位浑河新水岸，无界活力湾；引导公共生

活走向浑河的滨水活力目的地；助力全国中心城市建设的滨水文化创意核；联动两岸拥河

聚心引领东部发展的区域中心。

4) 11 月 11 日，大东区汽车城服务产业片区核心发展板块控制性详细规划方案批前公示。

5. 交通环境

1) 11 月上旬，大东区林韵春天附近东振路东延长线工程贯通、“断头路”打开。机动车道形

成了 7米宽的双向两车道, 不仅道路宽敞平坦，两侧还各设置 2米宽的非机动车道、1.8 米

宽人行道。

2）11 月 10 日随着最后一方混凝土浇筑完成由中铁北京局承建的沈阳地铁三号线 8标于洪新城

站主体结构顺利封顶。

3） 11 月 21 日，根据沈阳市自然资源局公示信息，大东区劳动路将新建一座“公交枢纽”。项

目位于劳动路与榆林大街交叉口西南处。建设用地面积 1万平、地上建筑面积 2.5 万平。

4） 11 月 24 日，工农桥西半幅桥将封闭重建工程启动。根据准备工作和安排，陆续封闭二环路

南京南街立交桥西向南工农桥方向出口及南京南街南向西铁西方向入口 2条匝道的交通，玉

屏路从文体西路至南京南街段将调整为东向西单行线。

5） 11 月 14 日，中铁四局五公司沈阳地铁二号线南延线沈本大街站土建施工胜利竣工。

6. 教育动态

1） 11 月 18 日，位于沈阳经济技术开发区二十三号路 157 号的中德国际社区小学（金泰维世

佳地块配建小学）项目规划许可批前正式公示。计容建筑面积 1.68 万平，主要包括 1#教学楼、
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2#综合楼及 3#门卫等建筑设施。

7. 其它动态

1） “保交楼”动作持续。继 9月 22 日国家开发银行向辽宁省沈阳市支付全国首笔“保交楼”

专项借款，支持辽宁“保交楼”项目后，9月 27 日京城中心项目举办复工续建启动，10 月

末，黄河府项目历经困难险阻，终于迎来全面复工复产。

2） “大东区珠林路北地块”的“国机集团沈阳仪表科学研究院”相关项目贴出“征收区域”。

该地块已于 2021 年 4 月经过土地性质变更，由教育科研用地调整为商业居住混合用地。

3） 华晨宝马在沈投资再次“加码”，宝马全新动力电池项目，项目投资总额约 100 亿元人民

币。

二、 土地市场

1. 11 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，10-11 月份暂无住宅用地成交。

2. 11 月沈阳各环线土地市场成交量

11 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

11 月份，沈阳商品住宅供应面积 8万平米，环比下降 62%，同比下降 80%；

成交面积 48 万平米，环比下降 21%，同比下降 49%；

销售均价为 12199 元/平米，环比上升 14%，同比上升 2%。

2. 商品住宅市场分区域量价

11 月份，浑南新区供应约 2.3 万平米，居于各区商品住宅供应首位，其次苏家屯区约 1.8 万平米；

浑南新区成交约 9.3 万平米、位居第一，沈北新区次之约 8.7 万平米； 和
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平区 17447 元/平米排名首位，沈河区次之，但该两区也是价格环比下降区，其它 7区 11 月备案

价格均出现反弹。

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， 2-3 环

区域抗风险优势持续，成交次之。

4. 商品住宅各面积段去化

80-100 平米刚需型产品阶段成为销售主力，占比 34%，100-120 平米产品退居其次，占比 25%。表

明阶段市场刚需客户进场积极，市场托市群体的积极显现，利于市场稳定。

5. 商品住宅存量及去化周期

截止 2022 年 11 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
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化速度测算，当前库存量去化周期约 23 个月，去化周期提升。

6. 11 月份项目销售排名

2022/11 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 融创昆仑江山府 浑南新区 21世纪广场 2.7 244 16794

2 万科明日之光 苏家屯区 会展 2.1 335 7144

3 招商曦城 铁西区 经开北 2 172 10961

4 中金时代启城 沈北新区 道义大学城 1.8 207 9285

5 万达盛京 one 沈北新区 道义大学城 1.7 159 9001

6 万科浑南新都心 浑南区 营城子 1.2 46 8129

7 阳光城翡俪公园 铁西区 经开北 1 134 10310

8 荣盛紫提东郡 浑南区 东湖 1 80 10413

9 远洋上河风景 沈北新区 道义蒲田路 0.9 102 8391

10 金地江山风华 皇姑区 首府新区 0.9 76 13677

7. 11 月份房企销售排名

2022 年 11 月房企商品房成交面积 TOP10

排名 房企 面积（万㎡） 套数

1 万科 7.2 722

2 华润置地 3.7 332

3 融创 3.1 281

4 招商 2.9 258

5 金地 2,5 214

6 碧桂园 2.5 226

7 保利发展 2.5 192

8 旭辉 2.2 189

9 龙湖 2.0 181

10 嘉城集团 1.8 211



9

四、 二手房市场

1. 二手房价格走势对比

11 月份，沈阳二手房销售均价 9604 元/平米，全年价格延续递减式下滑，截至 2022 年 11 月，

对比年初二手房销售价格，下降 1681 元/平。与去年同期对比来看，本年度二手房销售价格下滑

14.9%。

2. 二手房价格增长率同比对比

2022 年 11 月份，沈阳市二手房销售价格同比下降 16.3%；2021 年 11 月份，二手房销售价格同

比上升 0.38%。

五、 11 月份市场总结：

1、 宏观市场：

1）宏观经济：经济基本面进一步走弱，11 月出口跌幅扩大、房地产销售依然偏弱，疫情多点散发下，

企业运销不畅。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。
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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）市场政策：16 条楼市“救市”新政出台，重点围绕房企及个人在融资功能层面进行的系列性保障

动作出台，表明在政策层面对于房地产行业的政策调控基调转变。融资宽松，房企财务压力减缓，价格筑

底的概率提升，有助于市场信心的恢复。

3）城市发展：王家湾规划设计方案定调，东湖板块在政府助力及区域内万科、保利、碧桂园等头部房

企加持下，区域界面谈资丰富，但由于市场尚处低位阶段，板块前景转化为消费能力预计尚需一定时日。

2、 土地市场：

在集中供地新政下，近两月份均无住宅用地出现，尤其在目前二级市场流速下降之下，期待土地市场在明

年 3-4 月份会迎来新一轮窗口机会。

3、 商品住宅市场：

11 月份，供销仍延续双重下降的趋势，但阶段出现两点迹象变化，①价格出现一定反弹，项目资金面得以

纾解，价格阶段性平稳也助与客户信心的恢复；②80-100 平刚需面积段成为阶段成交主力，市场投资需求

挤水，市场存在风格切换可能。

4、 二手房市场：

2022 年 11 月，沈阳二手房房价 9604 元/平米，同、环比双线下降。二手房房价与一手房房价变动趋势首次

出现逆差。房企在政策层面得以助力，价格出现平缓；但二手房市场短期寻求成交主要以价格方式才能得

以实现，为此二手房市场预计尚待一定周期恢复。
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