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沈阳宏观经济概况
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• 中国居民可支配收入按扣除相关税收和强制性社会保障缴款后的总收入计算。

• * 数据截止至2019年9月; **数据截止至2019年11月
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区域 竞得方 成交时间 土地用途
土地面积
（平方米）

总价
（百万 元）

容积率
楼面价

（元/平方米）
地块编号

大东区 华晨宝马汽车有限公司 2020 Q1 工业 912,524 549 1 602 大东G-71

经济技术开发区 沈阳锦雅塑料制品有限公司 2020 Q1 工业 13,328 6 1 484 JK2019-113

沈北新区 沈阳国字菜篮子农业发展有限公司 2020 Q1 商业 18,113 53 2 1,410 沈北2019-025

沈北新区 辽宁东北海福食品加工配送中心 2020 Q1 工业 9,991 5 1 484 沈北（G）2019-019

沈北新区 沈阳精合数控科技开发有限公司 2020 Q1 工业 10,943 3 1 306 沈北（G）2018-009

沈北新区 沈阳太平洋实业有限公司 2020 Q1 工业 11,837 4 1 335 沈北（G）2018-034

沈北新区 沈阳太平洋实业有限公司 2020 Q1 工业 12,332 4 1 306 沈北（G）2018-035

苏家屯区 沈阳绿生源农副产品有限公司 2020 Q1 工业 8,351 3 1 300 SJTG2018-20

沈北新区 新未来地产开发有限公司 2020 Q1 住宅 141,553 722 2 2,550 沈北2019-032

铁西区 沈阳嘉鑫企业管理有限公司 2020 Q1 住宅商业 35,781 583 2 9,050 TX2019-010

铁西区 辽宁云天建筑工程有限公司 2020 Q1 住宅 11,424 242 2 10,600 TX2019-012

皇姑区 沈阳鼎新置业有限公司 2020 Q1 住宅商业 73,537 794 2 5,400 皇姑2019-03

浑南区 沈阳润地房地产有限公司 2020 Q1 住宅 160,220 2,019 2 7,000 HN-19021

主要地块成交情况

来源: 沈阳市自然资源局, 戴德梁行研究部
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甲级写字楼

市场概况
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沈阳写字楼市场
主要市场指标

新增供应, 净吸纳量和空置率
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存量 1,098,075 平方米 环比 →

新增供应 0 平方米 同比 →

平均租金 80.8元/平方米/月 环比 ↓

空置率 34.5% 环比 ↓

净吸纳量 11,878平方米 同比 ↑

资本估值范围
12,014-16,014

元/平方米
环比 →

预计收益范围 6.1%-8.1% 环比 →

人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部

平方米
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写字楼市场各区域概况
三大核心区域

总存量:109.8万平方米 (Q1 2020)

来源：基于谷歌地图的SiteSolution II报告
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来源: 戴德梁行研究部

项目名称 商圈 租户
面积

（平方米）

新地中心1号 北站-市府 北京粉笔天下 880

嘉里中心B座 金廊-五里河 新华三 1,187

嘉里中心B座 金廊-五里河 康师傅 1,851

春河万科中心

新世界国际会展中心
裕景中心

46,325 平方米

乐天世界

华强商业中心
宝能环球中心

406,500平方米

50.2%

26.7%

11.4%

10.0%

1.7%

专业服务
TMT

其他

金融

贸易

未来供应和租赁成交

宏运中心
世界城

沈阳写字楼市场



戴德梁行研究部

沈阳写字楼市场
市场总结

2020年第一季度，沈阳无新项目入
市，沈阳甲级写字楼市场总存量仍
保持在109.8万平方米，市场依旧
承受压力。

本季度，沈阳市甲级写字楼整体空
置率有所下降，环比下降1个百分
点至34.5%，受经济下行及疫情影
响，沈阳甲级写字楼市场租金环比
下降2.6%，录得每月每平方米人民
币80.8元。

春节前，甲级写字楼市场有少量
租赁成交，使得本季度市场吸纳
表现相对稳定；但节后受疫情影
响多数企业选址需求中断或者延
期，预计短期内整体市场仍将受
到较大的下行压力。

位于金廊板块春河万科中心计划将
于今年三季度入市，将为市场带来
约5万平方米的新增供应。疫情的
发展会使大部分项目工期延长，未
来两年，沈阳甲级写字楼市场新增
供应也将放缓。

概况

展望 未来，品牌优质、服务水平高，智
能化且健康安全系数高的楼宇将更
具优势，受到租户更多的信任。疫
情之下，抗风险能力较强的品牌企
业租户，将成为业主方争夺的目标
客户，项目间的博弈也将加剧，灵
活的租金政策及租金条件或将成为
主要方式。

第一季度诸多新兴先进产业在沈阳
投资布局，未来将为沈阳商办市场
带来新发展机遇。此外，受疫情影
响，医疗保险等行业会有一轮新的
市场机会，短时间内在线医疗、在
线教育等在线服务也将释放新租需
求。
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沈阳

优质零售

市场概况
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沈阳零售市场
主要市场指标

新增供应, 净吸纳量和空置率
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存量 4,892,251平方米 环比 →

新增供应 0平方米 同比 →

平均租金 285元/平方米/月 环比 ↓

空置率 18.5% 环比 ↑

净吸纳量 0平方米 同比 →

人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部

平方米
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租金（元/平方米/月）
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来源：基于谷歌地图的SiteSolution II报告

总存量:489.2万平方米 (Q1 2020)

零售市场各区域概况
六大核心区域
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沈阳零售市场
未来供应和租赁成交

宏运中心

来源: 戴德梁行研究部

平方米
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乐天世界购物中心

项目名称 商圈 租户 类型

FTC金融中心
购物广场

北站-市府 张小盒 餐饮

卓展 金廊 MaxMara 服饰

卓展 金廊 Versace 服饰

卓展 金廊 Dunhill 服饰

宝能环球汇

346,000平方米

吾悦广场
泰和龙庭

中环广场

685,000 平方米

长白万象汇

世界城
宏运中心

大悦城E馆

皇姑万象汇

354,000 平方米

华强国际金融中心
夏宫城市广场
友谊时代广场
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沈阳零售市场
市场总结

概况

展望 受疫情影响，原计划在2020年10月

开业的苏宁大型商业综合体（原太

原街兴隆百货）项目暂缓入市，其

他原定新增项目的进度也受到影响，

预计未来整体市场新增供应节奏将

放缓。

本季度受疫情影响，全市优质零售市

场平均报价租金环比下降5.3%至人民

币每平方米每月285元。同时，疫情

期间客流骤减，购物中心内影院、餐

饮、儿童娱乐及线下培训机构几乎处

于停滞状态。

2019年第一季度，沈阳无新商业项目

入市，优质零售市场总存量为489.2万

平方米。

随着疫情的持续蔓延，预计短期内沈

阳整体零售市场的平均租金将持续呈

下行趋势。另外，疫情期间人们对线

上多样化购物方式的依赖性加强，也

加速了零售市场线上线下融合的步伐。

通过本次疫情，社区商业、生鲜电商

被更多大众所接受与推崇，未来购物

中心的运营和业态品牌布局将面临更

多的挑战，强体验式、沉浸式商业及

开放式街区发展或将加快。

2月末以来，大部门商铺陆续恢复营
业，各商户大多采用扩大折扣优惠力
度以刺激消费，积极对应疫情所带来
的业绩影响。同时，万达、华润等商
业地产企业也为商户减免租金，缓解
租户成本压力。
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