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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 12 月份

【地产研究院】



1

目录
一.宏观市场............................................................................................................................... 2

1.宏观经济.............................................................................................................................2

2.金融信息.............................................................................................................................4

3.市场政策.............................................................................................................................4

4.城区建设.............................................................................................................................4

5.交通环境.............................................................................................................................5

6.教育动态.............................................................................................................................5

7.其它动态.............................................................................................................................5

二.土地市场............................................................................................................................... 6

1.沈阳各区土地市场成交量.................................................................................................6

2.沈阳各环线土地市场成交量.............................................................................................6

3.土地成交明细表.................................................................................................................6

三.商品住宅市场....................................................................................................................... 6

1.商品住宅市场月度供销量价.............................................................................................6

2.商品住宅市场分区域量价.................................................................................................7

3.商品住宅市场各环线供销.................................................................................................7

4.商品住宅各面积段去化.....................................................................................................8

5.商品住宅存量及去化周期.................................................................................................8

6.商品住宅项目销售排名.....................................................................................................8

7.商品住宅品牌销售排名.....................................................................................................9

四.二手房市场...........................................................................................................................9

1.二手房价格走势.................................................................................................................9

2.二手房价格增长率同比...................................................................................................10

五.十二月份市场总结.............................................................................................................10



2

一、 宏观市场

1. 宏观经济

1) 2022 年 12 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) 12 月份，一年期限MLF 中标利率相比上月持平，同时本月 6500 亿较上月回调，本月MLF

续做情况被业内视为观察货币政策宽松程度的重要窗口。本次MLF续做维持操作利率不变，

打消了市场对降准后马上下调MLF 利率的预期，稳健的货币政策取向并未发生改变，这与

7月降准时的操作情况保持了一致。

3） 12 月份，非制造业商务活动指数 41.6%，低于上月超 5个百分点，连续两个月低于临界点。

非制造业市场供需继续下行探底。12 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。建筑业商务活动指数 54.5%。随着社会面人员流动性的改善，即将到来的
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元旦和春节有望提振相关消费需求，经济回稳向上的迹象预计将会在 2023 年一季度逐步体现。

4） 2022 年 12 月末，广义货币(M2)余额 266.43 万亿元，同比增长 11.8%，增速比上月末低

0.6 个百分点；狭义货币(M1)余额 67.17 万亿元，同比增长 3.7%，增速比上月末低 0.9 个百

分点。2022 年以来，在稳增长基调下，货币和财政政策持续协同发力，基础货币投放加大，

市场流动性维持充裕，M2增速达到近 6年来的最高水平；后期伴随财政支出力度放缓等，

M2增速虽有所回落，但仍维持在较高水平。

5） 12 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

1） 12 月 19 日，盛京银行举办重点房地产企业战略合作签约仪式，本次与龙湖地产、华新地

产、汇置地产、中德开置业等首批四家房地产开发企业签约，为企业提供 80 亿元意向性授信，

与贝壳经纪、芒果经纪、中联房管家、汇家经纪等四家房产经纪公司进行了战略签约。

3. 市场政策

1）全国类政策重点提炼

a) 12 月 15 日，中央经济工作会议：扎实做好“保交楼、稳民生、保稳定”等各项工作，满足

行业合理融资需求，有效防范化解优质头部房企风险，改善资产负债情况；

b）12 月 21 日，证监会：允许符合条件的房企“借壳”已上市房企，实现融资、优化资产负债

表等多赢格局。

2) 沈阳城市政策提炼

a) 12 月 19 日，皇姑区房产局发布，在 2022 年 12 月 20 日-2023 年 1 月 5 日期间在皇姑区购买

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%给与消费补贴；

b）12 月 30 日，《沈阳市助企纾困稳定经济增长若干政策措施》新闻发布会正式举行，其中房

产局发布了数条楼市利好新政，①推行住房“以租换购”，房屋所有权人自愿申请将存量住

房盘活用作保障性住房或长租住房的，该房源可不纳入家庭住房套数计算，但原则上一个家

庭只核减一套；②“带押过户”，抵押房屋在不用提前还清贷款并注销抵押登记的情况下，

可以完成交易过户；③“卖旧买新”个税减免。2022 年 10 月 1 日至 2023 年 12 月 31 日期间，

对出售自有住房并在出售一年内，在同一城市重新购买住房的纳税人，其出售现住房已缴纳

的个人所得税予以退还。

4. 城区建设

1) 12 月 2 日，沈阳召开关于审议《沈阳市国土空间规划（2021-2035 年）》及部分城市核心

发展板块城市设计方案。包括沈河区彩塔现代服务产业片区、浑南区光明科技小镇、浑南

区双马文旅小镇及浑南区高新产业片区；

2) 根据辽宁省建设工程信息网发布的部分施工招标公告，浑南区将要建设一大批口袋公园；
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3) 12 月 12 日，沈阳市商务局关于 2022 年沈阳市市级示范商业街区评审结果，新增老北市、

吉祥汽车主题商业步行街、1905 文化创意园三条市级商业示范街区；

4) 12 月 27 日，于洪区职教中心周边用地规划调整。

5. 交通环境

1) 12 月 5 日，沈阳市地铁一号线东延线迎来最新消息，27 辆列车、8.6 亿元中标。东延线全

场 16.16 公里，设置 10个车站；

2) 12 月 7 日，沈阳市政府召开“城市道路交通缓堵保畅工作”系列新闻发布会，其中预计 2023

年底沈阳将有新一批复合式停车楼建成投入使用；

3) 沈阳最大公交枢纽站，占地 3万平方米的沈阳站西广场公交枢纽即将投入使用，实现公交、

地铁、火车零换乘；

4) 12 月 20 日，沈阳地铁 4号线传来好消息，4号线全线轨通！离线路开通运营又进一步；

5) 12 月 20 日，沈阳四环快速路棋盘山段新建工程建成通车，标志着 132 公里的沈阳四环快

速路全线贯通；

6) 12 月 29 日，沈阳地铁 2号线南延线实现全线“电通”。

6. 教育动态

1） 尚品中海学校建设项目勘察招标公告，尚品中海学校建设项目勘察已经由辽宁省沈阳市大

东区备案，以大东区建设字 2022-294 批准建设，招标人为沈阳市大东区教育局；

2） 根据于洪区教育局对于沈师二校太湖校区的建设情况反馈，该校预计 2023 年启动建设；

7. 其它动态

1） 12 月 9 日，关于“中德园万科国际社区北地块”润悦湾规划条件变更。包括①地块综合指

标不变，取消 4个分地块指标；②部分配套设施布局变更；③停车配建比例变更；④住宅

层数关于“不应设置底层建筑，最高住宅建筑和最低住宅建筑层差不超过 15 层”内容删除；

2） 包括沈阳稻梦空间景区在内的辽宁省 4处景区获评国家 4A级旅游景区；

3） 根据第七次全国人口普查数据显示，沈阳市家庭户人均住房建筑面积 20 年增长近一倍，即

由 2000 年第五次全国人口普查时期的 57.06 平方米逐步提高到现在的 79.38 平方米，20 年

来户均建筑面积提高了 39.12%。家庭户人均住房建筑面积由 2000 年的 18.8 平方米提高到

现在的 36.13 平方米；

4） 苏家屯区国际展览中心周边地区用地优化调整批后正式公示，雪花啤酒厂保留，增加中小

学和配套商业；

5） 沈阳嘉里中心 B-1 地块、B-2 地块规划出炉；

6） 12 月 30 日，沈阳中街大悦城 E馆开业。

二、 土地市场

1. 12 月份沈阳各区土地市场成交量
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继 9月份沈阳市二次集中供地挂牌交易后，10-12 月份暂无住宅用地成交。

2. 12 月沈阳各环线土地市场成交量

12 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

12 月份，沈阳商品住宅供应面积 4万平米，环比下降 50%，同比下降 87%；

成交面积 26 万平米，环比下降 46%，同比下降 89%；

销售均价为 12199 元/平米，环比下降 7%，同比上升 9%。

2. 商品住宅市场分区域量价

12 月份，除浑南新区、铁西区及沈北新区等有少量供应外，总体无大量新增；于洪区集中备案

阶段成交突出，但年度各区表现，沈北新区及浑南新区仍位居全市销售前两名；

价格层面，和平及沈河两区依旧遥遥领先。
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3. 商品住宅市场各环线供销

沈阳市 3-4 环延续成为成交热点区域， 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

90-120 平米改善型产品为年度销售主力，占比 35%，60-90 平米产品退居其次，占比 25%。

5. 商品住宅存量及去化周期

截止 2022 年 12 月末，沈阳市可售商品住宅库存量环比有所下降，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 20 个月，去化周期下降。
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6. 项目销售排名

2022 年商品房成交面积 TOP10

排名 项目 区域 板块 面积（万㎡）

1 中金时代启城 沈北新区 道义大学城 13.8

2 万达盛京 one 沈北新区 道义大学城 13.6

3 金地江山风华 皇姑区 首府新区 10.8

4 中旅万科城 浑南区 棋盘山 8.7

5 碧桂园天汇 于洪区 西山台子 8.4

6 万科浑南新都心 浑南区 营城子 7.9

7 旭辉铂宸府 沈河区 北站 7.6

8 龙之梦亚太城 大东区 东中街 7.1

9 国瑞城 大东区 陶瓷城 6.8

10 世茂云图 于洪区 平罗 6.7

7. 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 恒大 57 7263

2 万科 52 5028

3 龙湖 41 3444

4 华润 41 3455

5 碧桂园 33 2745

6 金地 27 2312

7 旭辉 22 1923

8 保利 22 1794

9 汇置 21 1793

10 荣盛 17 1472

四、 二手房市场
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1. 二手房价格走势对比

12 月份，沈阳二手房销售均价 9598 元/平米，全年价格延续递减式下滑，截至 2022 年 12 月，

对比年初二手房销售价格，下降 1687 元/平。与去年同期对比来看，本年度二手房销售价格下滑

16.3%。但 2022 年二手房销量约 757 万平，首次超越商品住宅，存量市场潜力出现。

2. 二手房价格增长率同比对比

2022 年 12 月份，沈阳市二手房销售价格同比下降 16.3%；二手房销售价格同比延续下降的趋势，

但从目前价格下降幅度看，一、二手住宅有价格减缓触底的迹象。

五、 12 月份市场总结：

1、 宏观市场：

1）宏观经济：在稳增长基调下，外部金融货币政策提供了持续温和的环境，但受疫情的影响及部分行

业反弹放缓，整体经济复有待一定时间周期的支持。
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2）市场政策：沈阳地方政策在年末节点强势出台，并且重点针对二手房转让环节加大支持力度，通过

二手房流动的催化作用，有助于房地产市场整体链条的解冻，进而带动后期一手住宅市场的扭转。

3）城市发展：年度过渡节点，各区、板块等规划推出频次加大。同时道路、交通设施有序推进。尤其

在地铁、轻轨等核心交通体系的延伸，对于边郊板块生活出行等基础设施给与最大助力，远郊区域基础设

施的短板将逐步弱化。

2、 土地市场：

在集中供地新政下，近三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：

至 12 月年底，全年供销双重下降格局确立，但阶段出现几点迹象变化：①11 月之后，90 平之内刚需产品

线出现反超，成为阶段成交主力；② 年度整体二手房市场销量超越一手住宅；③销量及售价环比下降幅度

有所缩窄。2023 年，加之全国及地区救市政策的出台，市场复苏几率进一步加大，但存量市场地位有望进

一步提升。

4、 二手房市场：

2022 年 12 月，沈阳二手房市场在“以租换购”、“带押过户”及“卖旧买新”等针对性极强的政策陆续

出台，二手房在交易环节的壁垒逐渐打破，二手房市场预将加速复苏。
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