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经过前几年市场的起伏跌宕，房地产行业

在房企融资、交易税费及调控政策等多个

层面获得了巨大利好性调整转变，2023
年市场将如何发展？能否实现 V型反转？

地产研究院逐次为您展开！

【沈阳市房地产市场报告】

2023 年 1 月份

【地产研究院】
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一、 宏观市场

1. 宏观经济

1) 2023 年 1 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) 1 月份，一年期限MLF 中标利率相比上月持平，1月 16 日操作 7790 亿。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，这与去年 7月降准时的操作情况保持了一致。

3） 1月份，非制造业商务活动指数 54.4%，高于上月近 13 个百分点，高于临界点，非制造业

景气水平触底回升。反弹势头迅猛。建筑业商务活动指数 56.4%，高于上个月 2个百分点。



3

4） 2023 年 1 月末，广义货币（M2）余额 273.81 万亿元，同比增长 12.6%，增速分别比上月

末和上年同期高 0.8 个和 2.8 个百分点。狭义货币（M1）余额 65.52 万亿元，同比增长 6.7%

速和上年同期高 8.6 个百分点。

5） 1 月份，国家统计局发布数据，2023 年 1 月份，全国居民消费价格同比上涨 2.1%，环

比上涨 0.8%。其中居住价格同比下降 0.1%，环比持平。
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2. 金融信息

1） 1 月 10 日，住房和城乡建设部印发意见，明确要求到 2025 年，全国住房公积金要基本形

成数字化发展新模式；

2） 根据 1月 5日央行、银保监会下发的关于首套住房贷款利率政策动态调整长效机制的通知，

沈阳大部分银行首套房贷利率有望下调至 3.9%，部分银行提前执行；

3） 1月 31 日，“沈阳住房公积金助企、惠民、提质服务再出新举措”的新闻发布会上，沈阳

住房公积金相关人士表示近期将出台系列举措，其中在阶段性支持职工家庭互助购房提取公积

金政策的执行周期上，职工购房时限由原来的 2022 年 12 月 31 日延长至 2023 年 6 月 30 日，即

2022 年 10 月 1 日至 2023 年 6 月 30 日，职工家庭成员在本市购买自住住房，职工本人及其配偶、

子女、夫妻双方父母在 2023 年 8 月 31 日均可提取住房公积金支付购房首付款或购房全款。

3. 市场政策

1）全国类政策重点提炼

a) 1 月在召开的中央经济会议上，其中住房和城乡建设部 2023 年关于房地产工作上指出，房

地产工作要增信心防风险促转型。其中对于购买第一套住房，要大力支持。首付比、首套利

率该降的，都要降下来；对购买第二套住房的，要合理支持。以旧换新、以小换大、生育多

子女家庭都要给与政策支持；对购买三套以上住房，原则上不支持。

2) 沈阳城市政策提炼

a) 1 月 1 日起，沈阳推行二手房“带押过户”政策。目前沈阳市自然资源局及沈阳不动产登记中

心已出具相关办理流程细则；

b）1月 20 日，辽宁省人民政府关于印发《辽宁省进一步稳经济若干政策举措》的通知中鼓励合

理住房消费。鼓励二手房交易与新建商品房销售享受同等补贴政策，落实非住宅类商品房去

库存支持政策，对购买非住宅商品房实际用于居住用途且为首套刚需的，水电气暖等收费价

格参照住宅保准执行。

4. 城区建设

1) 1 月 3 日，浑南区新运河路南智慧三街东-1 地块规划调整。主要为满足地铁站点控制要求，

拟于该地块西部增加 35 米宽公园绿地，面积约 0.59 公顷；

2) 根据沈北新区重点招商工作，沈北金科酒店项目拟由保利大酒店综合体进行重新盘活。项

目总占地 406 亩、双方洽谈收购 14万平的金科城市广场，经营业态以保利大酒店为主；最

终引进五星级酒店品牌，填补沈北五星酒店的空白；

3) 1 月 6 日，沈抚示范区 2023 年首次招商引进大会上，总投资 195 亿元、23 个项目完成签约

及正式启动。主要包括以辽宁中医药大学杏林学院、沈阳科技学院等 10 所大中院校的“沈

抚大学城”等项目；

4) 1 月 12 日，铁西经开“康芝制药”地块内 3.54 公顷一类工业用地性质调整为商务、商业用

地；

5) 作为沈阳市率先开展既有住宅增设电梯试点的区县，2023 年沈河区拟为既有住宅增设电梯

22部；

6) 根据沈阳市自然资源局批后公布文件，浑南区奥体、科技城、榆树台等四大板块规划出炉；
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5. 交通环境

1) 1 月 7 日，在沈阳市政协十六届二次会议期间，市政协委员表示，2023 年沈阳地铁 3号线

和 2 号线南延长线将建成通车，9号线东延线及 10号线南延线开工建设；

2) 1 月 9 日，辽宁省高速公路建设总指挥部扩大会议上，全长 199 公里、估算投资 287 亿元

的“沈阳第二绕城高速”计划于 2025 年开工、2028 年建成通车；

6. 教育动态

1） 1 月 12 日，沈阳市大东区教育局位于大东区工农路 76 号的沈阳市博才初级中学综合楼建

设项目规划许可进行批前公示；

7. 其它动态

1） 1 月，沈阳恒隆市府广场三期总承包工程项目 AT5 主楼底板顺利完成浇筑；

2） 1月 14 日沈阳中街，沈阳首家胡同主题，将沈阳中街 15 条周边具有代表性的老胡同置入其

中，由中央里文化旅游景区斥资千万打造的文商旅综合商业体“大世面”启幕；

3） 1月，铁西经开区中央大街 32 号荣信商业项目希尔顿欢朋酒店正式签约公示。

二、 土地市场

1. 1 月份沈阳各区土地市场成交量

继去年 9月份沈阳市二次集中供地挂牌交易后，1月份暂无住宅用地成交。

2. 1 月沈阳各环线土地市场成交量

1 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

1 月份，沈阳商品住宅供应面积 2.4 万平米，同环比均呈明显下降；

成交面积 27 万平米，同环比均呈一定萎缩、整体备案数据表现不振；

销售均价为 11037 元/平米，价格环比提升、同比基本持平。
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2. 商品住宅市场分区域量价

12 月份，除皇姑区、苏家屯区及沈河区等有少量供应外（新增供量基本在 1万平之内），总体

无大量新增；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。

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。1 月份，1-2

环线区域成交占比突增明显。
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4. 商品住宅各面积段去化

阶段 80-100 平米首置初改产品销售为主，占比 26%，但 100-140 平米产品仍为主力。

5. 商品住宅存量及去化周期

截止 1月末，受新年销售放缓，沈阳市可售商品住宅库存量环比有所上升，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 28 个月，去化周期提升。

6. 项目销售排名

2023 年 1 月商品房成交面积 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 1.7

2 联东 U谷浑南新装备产业园 浑南区 白塔 0.9

3 万达盛京 one 沈北新区 道义大学城 0.9

4 中海汇德里 大东区 黎明文化宫 0.7

5 中海润山府 浑南区 新市府 0.6

6 沈阳嘉泰仓储物流园 铁西区 经开北 0.6

7 亚泰鲲鹏府 沈北新区 道义蒲田路 0.5

8 国奥新城 沈北新区 道义蒲田路 0.5

9 中旅万科城 浑南区 棋盘山 0.5

10 万科浑南新都心 浑南区 营城子 0.5
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7. 房企销售排名

2023 年 1 月房企商品房成交面积 TOP10

排名 房企 面积（万㎡） 套数

1 万科 3.5 331

2 中海 1.9 144

3 嘉城集团 1.8 211

4 华润置地 1.8 149

5 龙湖 1.7 153

6 联东 1.7 15

7 金地 1.3 102

8 旭辉 1.3 123

9 碧桂园 1.1 84

10 保利发展 0.9 75

四、 二手房市场

1. 二手房价格走势对比

1 月份，沈阳二手房销售均价 9574 元/平米，价格同比下降 15%、环比微跌 0.3%，存量市场售价

逐渐跌势减缓，筑底迹象进一步加强。

2. 二手房价格增长率同比对比

2022 年 1 月份，沈阳市二手房销售价格同比下降 15%；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，存量住宅价格下跌阶段性减缓。
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五、 1月份市场总结：

1、 宏观市场：

1）宏观经济：1月份整体贷款利率保持稳定状态，商务活动指数及市场流通中的货币量出现活跃，居

住类价格指数筑底迹象加剧。广义货币增长迅速，信贷规模大幅增长，宽货币向宽信用的转化有所加快，

有刺激经济快速复苏的预期；

2）市场政策：上层层面对于房地产基调放松；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，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：新年伊始，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，近几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，土地市场预计集中

的挂拍仍最先出现在 3-4 月份。

3、 商品住宅市场：

1 月份，在市场淡季及新年假期因素制约下，市场供销总量仍以下降趋势为主，同时由于市场流速的下降，

同期库存去化周期攀高。阶段内 80-100 平之内首置初改产品销售为主，刚需及刚改客户加速进场；售价出

现反弹。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，但存量市场大格局下，局部

板块及局部项目的率先反弹是大几率。

4、 二手房市场：

1 月份市场周期性因素影响仍较明显，二手房价格指数及成交仍以低位为主。
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