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沈阳
写字楼与零售市场概况
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沈阳宏观经济概况

2

• 常驻人口统计口径为2019年数据，2020年政府未作发布

3,638

5,204

4,683

3,495

4,989

1,236

2,045

2,608

753

2,625

832

950

1,562

599

1,020

47,413

55,905

43,854

47,380

35,783

6,572

12,401

14,084

7,030

10,020

地区生产总值
（亿元）

2020年

沈阳

青岛

天津

大连

西安

-0.6%

4.1%

1.4%

-2.5%

4.2%

第三产业增长率
2020年

城镇居民人均可支配收入
（元）
2020年

人口
（万）
2019年

房地产开发投资
（亿元）

2020年

沈阳

青岛

天津

大连

西安

沈阳

青岛

天津

大连

西安

沈阳

青岛

天津

大连

西安

沈阳

青岛

天津

大连

西安

沈阳

青岛

天津

大连

西安

社会消费品零售总额
（亿元）

2020年

• 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
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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 3

区域 竞得方 成交时间 土地用途
土地面积
（平方米）

总价
（万元）

容积率
楼面价

（元/平方米）
地块编号

经济技术开发区 沈阳中德城市发展有限公司 2021Q1 商业用地 44,180 8,557 2.6 745 ZD2020-008

大东区 沈阳嘉舜置业有限公司 2021Q1 居住用地 74,361 93,694 1 6,300 DD-2005

浑南区 沈阳英德尔电子有限公司 2021Q1 工业用地 32,609 1,595 1 489 HNG-1906

浑南区 沈阳联东金珵实业有限公司 2021Q1 工业用地 83,340 4,075 1 489 HNG-2036

浑南区 沈阳风驰软件股份有限公司 2021Q1 工业用地 24,700 1,208 1 489 HNG-2037

浑南区 沈阳朗营置业有限公司 2021Q1 工业用地 31,799 1,933 1 608 HNG-2024

沈河区 沈阳华润润家养老服务公司 2021Q1 居住用地 20,207 49,213 1 9,020 2021-001

沈北新区 沈阳龙福山纪念园有限公司 2021Q1 公共设施用地 11,809 2,078 不设限 1,760 沈北2020-033

沈北新区 沈阳龙福山纪念园有限公司 2021Q1 公共设施用地 3,209 564 不设限 1,760 沈北2020-034



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 72.9元/平方米/月 环比 ↓

空置率 27.4% 环比 ↓

净吸纳量 14,618平方米 同比 ↑

资本估值范围
11,053-15,053

元/平方米
环比 →

预计收益范围 5.9%-7.9% 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 2021)

来源：基于谷歌地图的SiteSolution II报告
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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）

北约客置地广场 太原街
辽宁碳排放权交易中心有

限公司
7,000

财富中心A座 北站—市府 橙心优选 640

新地中心1号楼 北站—市府 百草益寿 560

沈阳万科中心
沈阳环球金融中心T2

华强商业中心

旭辉中心

TMT

专业服务

未来供应和租赁成交

沈阳写字楼市场
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贸易

其他

灵浠中心

49,582平方米

宏运中心
恒大世界城

116,325平方米

280,600 平方米

85.5%

9.4%

2.7%
1.7%

0.8%

贸易

说明：宏运中心及恒大世界城因内部调整等原因，暂时停滞，本年度无法入市，故调至2022年。
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沈阳写字楼市场
市场总结

2021年一季度，沈阳甲级写字楼市场
无新增项目入市，市场总存量与上季
度持平，保持在109.8万平方米。

一季度，沈阳写字楼市场租赁成交逐
渐回暖，甲级写字楼市场净吸纳量为
14,618平方米，环比增长62%，拉动
空置率环比下降1.4个百分点至27.4%。
整体写字楼市场租金则继续小幅下探，
环比下降1.2%至每月每平方米人民
币约72.9元。

本季度，太原街板块迎来大宗成交，
如辽宁碳排放权交易中心有限公司
租赁北约客置地广场约7,000平方米
的办公面积。至此，拉动专业服务
业成交面积占所有行业成交面积比
例高达85.5%，位居各行业之首。

2021年，沈阳甲级写字楼市场将迎来
约11.6万平方米新增供应，主要集中
在金廊-五里河商圈，新项目的入市
将加剧市场竞争，同时整体市场空置
率也将被推高。

概况

展望
京沈高铁的开通将为沈阳商业地产市
场带来新契机。政府层面京沈对接加
深，部分京企将尝试布局东北，届时
将为沈阳写字楼市场带来机会。从政
策导向及区域性发展来看，金融、专
业服务及科技类行业将有更进一步的
发展空间。
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市场标杆写字楼项目运营重心已由提
升入住率转向优化楼宇租户结构。伴
随市场竞争性环境的加剧，业主方将
更多的视角投放在楼宇的高质量及可
持续发展上，以期综合性提高楼宇的
持久竞争力。
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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 4,965,251平方米 环比 →

新增供应 0平方米 同比 →

平均租金 288元/平方米/月 环比 ↑

空置率 18.04% 环比 ↓

净吸纳量 496.72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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来源：基于谷歌地图的SiteSolution II报告

总存量:496.5万平方米 (Q1 2021)

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

来源: 戴德梁行研究部

平方米
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项目名称 商圈 租户 类型

万象城 金廊-五里河 % Arabica 餐饮

万象城 金廊-五里河 湘爱 餐饮

万象城 金廊-五里河 wish梧桐 餐饮

市府恒隆 金廊-五里河 Christian Louboutin 时尚零售

中街·盛京龙城 中街 明湖春 餐饮

814,000 平方米

127,357 平方米

太原街苏宁广场

新世界百货商场
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沈北吾悦广场

沈北万达广场

荣信大自然N41

沈北万达广场

沈北吾悦广场

皇姑万象汇

中粮大悦城 E馆

华强商业金融中心

龙湖天街

455,000 平方米

宝能全球汇

嘉里中心二期

新华国际金融中心
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沈阳零售市场
市场总结

概况

展望

2021年第一季度，沈阳零售市场未迎

来新项目入市，全市优质零售项目存

量与上季度持平，约496.5万平方米。

未来3年，沈阳零售市场的新增供应

将集中在沈北、全运、皇姑等板块。

华润、龙湖、万达等全国性的开发

商均已在这些区域进行积极的布局，

这些项目入市后将进一步激发区域

内商业市场的活力，满足区域内居

民的消费需求。

2021年市场将迎来一轮供应小高峰，

有8个项目计划投放市场，若均能如

期入市，将为沈阳零售市场带来超过

80万平方米的新增零售空间。

疫情过后，为激发市场活力，沈阳

零售市场各商场都在积极适应消费

新趋势构造自身特色及差异化优势。

首店的引进依然是各项目的重点发

展方向。本季度，新店开业的品牌

以餐饮类为主。其中，位于金廊-五

里河商圈的万象城表现突出，引进

了东北首家%Arabica、Wish梧桐。

本季度，沈阳零售市场优质购物中心

平均租金出现小幅度回升，环比上升

0.1%至每月每平方米人民币288元。

随着疫情的缓解，零售市场活跃度也

有 所 回 升 ， 空置 率 小 幅 下降 至

18.04%。
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2021年，沈阳将持续推进轨道交通的

建设，完善城市功能建设。相信随着

沈阳轨道交通建设进程的推进，其沿

线的商业氛围将逐步提升。同时，现

有的商业空白区域将逐渐被填充，为

城市商业市场发展带来利好。
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联系方式

中国沈阳和平区青年大街286号
华润大厦33楼3302

Tel: +86 24 2375 0900
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微信号: DTZ_China
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