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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12月; **数据截止至2019年7月；人口指标中沈阳、大连为2018年数据



戴德梁行研究部

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

区域 竞得方
成交
时间

土地用途
土地面积 总价

容积率
楼面价

地块编号
（平方米） （百万元） （元/平方米）

浑南区 沈阳润地房地产有限公司 2020 Q2 住宅 160220 2018 1.8 7000 HN-1902

浑南区 东软医疗系统股份有限公司 2020 Q2 教育科研 116816 113 1.5 650 HN-18007

浑南区 融盛财产保险有限公司 2020 Q2 商务 13349 28 2.1 1010 HN-18008

浑南区 沈阳启迪科技发展有限公司 2020 Q2 住宅、商务、商业 88642 625 1.8 4030 HNG-2002

大东区 沈阳美的企业管理咨询有限公司 2020 Q2 住宅、商业 145736 1836 2.0 6300 2020-002

皇姑区 沈阳致凯置业有限公司 2020 Q2 住宅、商业 149616 921 1.8 3420 2020-005

皇姑区 沈阳华润置地紫云府房地产有限公司 2020 Q2 住宅 154802 2167 2.0 7000 皇姑2020-01号

皇姑区 沈阳方林企业管理有限公司 2020 Q2 住宅、商业 5477 273 5.0 10000 2020-007

沈北新区 沈阳彦里企业管理有限公司 2020 Q2 住宅、商业 101589 625 1.8 3420 2020-004

沈北新区 沈阳冠里企业管理有限公司 2020 Q2 住宅 125051 784 1.5 4180 2020-003

沈北新区 辽宁安鑫房产置业有限责任公司 2020 Q2 住宅、商务 32526 182 2.0 2800 沈北2020-009

和平区 大连鼎鑫嘉业房地产开发有限公司 2020 Q2 住宅、商业 108607 2823 2.0 13000 CB2019-5号

沈河区 广西盛泽投资有限公司 2002 Q2 住宅 11097 599 4.5 12000 2020-006

经济技术开发区 大连阳光城宏瑞发展有限公司 2020 Q2 住宅 24806 202 1.7 4800 JK2019-006

苏家屯区 沈阳恒荣房地产开发有限公司 2020 Q2 住宅 45595 79 1.1 1590 SJT2020-01
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沈阳

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 78.3元/平方米/月 环比 ↓

空置率 30.4% 环比 ↓

净吸纳量 44,854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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戴德梁行研究部

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 (2020年第二季度)

来源：基于谷歌地图的SiteSolution II报告
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戴德梁行研究部
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太原街 金廊-五里河 北站-市府
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266,325平方米

未来供应(2020–2022)

主要租赁交易 租赁成交比例（按产业类型划分）

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 学而思教育 20,000

茂业中心 金廊-五里河 猿辅导教育 8,000

嘉里中心B座 金廊-五里河 辽宁泛华保险 3,132

春河万科中心

华强商业中心

旭辉中心

春河万科中心
宝能环球中心T2

130,600平方米

72.7%

17.4%

4.1%
3.3%

2.6%

专业服务

医疗

建设工程/房地产
其他

金融

未来供应和租赁成交

宏运中心
世界城

沈阳写字楼市场
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戴德梁行研究部

沈阳写字楼市场
市场总结

2020年第二季度，沈阳无新项目入市，
甲级写字楼市场总存量仍保持在
109.8万平方米；受疫情的持续影响，
写字楼市场租户议价心理加强，且各
业主方也为争夺优质客户而加大了租
金谈判空间。因此，整体市场租金继
续下探，环比下降3%。

本季度，疫情影响逐渐显现，多数
企业选址需求中断或者延期，市场
租赁成交数量同比下降了67%，市
场持续承压。虽有因疫情而倒闭或
退租的企业，但多为小微企业，并
非甲级楼宇主流客群。

线上教育在自身区域布局及疫情影
响的双重作用下发展迅猛，本季度
成为市场租赁成交的主力。学而思
及猿辅导两个大面积交易为市场带
来了近3万平方米的租赁需求，弥补
了疫情对市场的负面冲击，也使得
本季度全市甲级写字楼市场空置率
环比下降1.1个百分点至30.4%

受疫情及经济下行趋势双重影响，
多数在建项目工期被推迟而调整了
入市时间。预计2020年下半年，沈
阳写字楼市场仍没有新项目入市，
整体市场短期内新增供应节奏也将
持续放缓。

概况

展望 经过疫情的洗礼，未来品牌优质、
物业服务及健康安全系数较高的智
能化楼宇会越来越受到租户的青睐。
业主方也将更加重视客户关系的维
护，通过升级服务及增添人文关怀
来增加客户与业主方粘性，做好客
户的维护与拓展。

随着疫情的逐渐缓解，预计保险等受
影响较小行业，将最先从疫情中恢复，
逐渐向市场释放租赁需求；另外，随
着沈阳人才引进政策的持续推进，也
将同时带动相关产业的发展，为写字
楼租赁市场带来新的发展机会。
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戴德梁行研究部

沈阳

优质零售

市场概况



戴德梁行研究部

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 280元/平方米/月 环比 ↓

空置率 20.4% 环比 ↑

净吸纳量 -94,420 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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戴德梁行研究部

铁西

太原街

北站-
市府

中街

金廊-
五里河

租金（元/平方米/月）

空置率（%）

核心区域

存量（万平方米）

104.2

185 -340

9%

23.4

170-335

21%

54.6

175-630

36%

137.7

188-425

28%

90.5

260-650

10%

浑南-
奥体

37.6

145-300

29.8%

来源：基于谷歌地图的SiteSolution II报告

总存量:489.2万平方米 (Q2 2020)

零售市场各区域概况
六大核心区域



戴德梁行研究部
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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

平方米

乐天世界购物中心

项目名称 商圈 租户 类型

中兴 太原街 TUDOR 时尚零售

恒隆广场 北站-市府 范日道 餐饮

奥体万达广场 浑南-奥体商圈 Tata 时尚零售

万达广场 太原街 MUSCLE DOG 时尚零售

宝能环球汇

416,000平方米

吾悦广场

苏宁广场

745,000 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
泰和龙庭

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

12
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戴德梁行研究部

沈阳零售市场
市场总结

概况

展望 受疫情影响，部分在建项目工期被
推迟，零售市场新增供应节奏进一
步放缓。2020年下半年，沈阳零售
市场有三个项目计划入市，若能如
期开业将为市场带来约41.6万平方
米的优质零售空间。

2020年第二季度，沈阳零售市场无新

项目入市，全市优质零售项目总存量

仍为489.2万平方米。

电影院作为吸引商场的客流的一大来
源，其复工时间还不确定。预计长时
间的停业会使一部分中小影院或原本
经营状态不善的影院难以维持经营而
最终关闭。预计未来沈阳零售市场空
置率仍将呈缓慢上升态势。

疫情加速了零售业服务模式及人们

购物习惯的改变，尤其是餐饮、商

超等生活服务类的业态都陆续推出

微信小程序下单等服务。未来，零

售市场线上线下一体化运营的趋势

将越来越明显。

疫情也加速了商场品牌的更替，本
季度新开店铺多为时尚零售品牌。
如，Tata入驻浑南-奥体商圈的万达
广场，TUDOR进入太原街商圈的恒
隆广场。而影院、线下教育机构、
儿童娱乐等依旧处于停滞状态。

本季度，虽然商场客流有所恢复，但
整体市场仍承压前行。全市优质零售
商业平均租金微降至人民币每平方米
每月280元。同时，疫情影响下沈阳
零售市场两级分化明显，部分运营不
佳的项目仅有部分餐饮和商超维持营
业，全市平均空置率上升1.9个百分
点至20.4%。
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戴德梁行研究部

联系方式
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