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城市简介

辽宁省省会沈阳市位于东北地区南部，是东

北亚经济圈和环渤海经济圈的中心，中国东

北地区的经济、文化、交通和商业中心，也

是中国最重要的以装备制造业为主的重工业

基地。沈阳是环渤海经济圈的骨干城市和支

点城市之一，在以沈阳为中心的150公里半径

内，集中了8个以基础工业和加工工业为主的

主要城市，较强的结构互补性和较高的技术

关联度，结合相对较强的区域优势，使沈阳

对周边城市产生了较大的向心力和带动力。

沈阳经济区建设助推沈阳经济发展

沈阳是正在建设中的沈阳经济区（沈阳都市

圈）的核心。该经济区由核心城市沈阳和鞍

山等周边7个城市组成，是我国重要的重化工

业发展基地之一，是东北地区经济发展的重

要区域和辽宁省的经济核心地带。

沈阳经济区发展重点在于加强产业集群、区

域经济带和区域基础设施的建设，从而完善

资源统筹和推动城乡一体化，最终促进区域

经济的高速发展。区域一体化建设包含基础

设施、交通、环保、社保、金融等领域的一

体化以及城市连接带和新城的建设等。

金廊商圈，沈阳商业地产新纽带

沈阳中央都市走廊（金廊）工程是沈阳城市

发展战略的核心概念。金廊南起浑南新区，

北至沈北新区，全长约30公里，平均宽1至3

公里，意在建立一个汇集金融、商贸、科技、

文化、体育等的产业带从而完善城市功能，

提高城市竞争力，发展新兴产业并创建新的

投资热点。

表1 – 2013年沈阳市主要统计指标

面积（平方公里） 12,948
常住人口（百万） 8.3
户籍人口（%） 88.1

地区生产总值（亿元） 7,158.6
地区生产总值（±%） 8.8

三次产业结构 4.7：51.8：43.5
外商直接投资（亿美元） 58.1

社会消费品零售总额（亿元） 3,186.1
社会消费品零售总额（±%） 13.7

城市居民人均可支配收入（元） 29,074
城市居民人均消费性支出（元） 22,252

居民消费价格指数 102.5

来源：沈阳市统计局
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图1 – 沈阳金廊

来源：沈阳市统计局
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沈阳的基础设施竞争力在排名中处于中等水平，在指数构成上可以看出省级高速系数、高铁系数、

区位优势系数和机场系数较高。沈阳桃仙国际机场是中国八大区域性枢纽机场之一，东北地区重要

航空枢纽，辽宁中部城市群（沈阳经济区）共用机场。截至2013年，沈阳机场航线达到149条，

年旅客吞吐量达到1210.7万人次，沈阳新航站楼经过2年多建设于2013年8月正式运行。沈阳是东

北地区铁路枢纽，多条铁路干线交汇于此，其中沈阳北站是东北最大的火车站，从沈阳始发的列车

主要由沈阳北站开出。沈阳凭借其地理位置、工业基础、科技实力和交通网络等因素，提升其区域

优势竞争力。但沈阳的教育系数、地铁系数和港口系数则较低，拉低沈阳整体城市基础设施竞争

力水平。

*该城市在坐标轴上的位置代表其该分项得分在20大城市中的排名
来源：盈石集团研究中心

盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具城市综合竞争力、广义商业地产市场发展潜力和地区影响

力的前20位的大城市进行定期追踪与深入分析，创立了中国首个商业地产市场晴雨表“盈石指数体系”，并

已于2014年4月16日面向全国发布了【中国城市商业地产之盈石指数系列报告】

其中【盈石指数】中国城市基础设施竞争力指数显示：
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图2 – 盈石指数：中国城市基础设施竞争力指数

来源：盈石集团研究中心

图3 – 盈石指数：沈阳基础设施竞争力指数 图4 – 沈阳地铁线路图
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来源：盈石集团研究中心

来源：盈石集团研究中心

图6– 沈阳市优质商业物业商圈分布图
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商圈分布及特点

沈阳商业物业市场主要分为金廊、中街、铁

西、浑南和太原街五大商圈。其中中街商圈

是沈阳主要步行街之一，入驻品牌覆盖范围

广泛，从本土低档品牌到国际高端品牌不等。

太原街商圈是沈阳传统商圈，商业物业市场

发展比较成熟，业态多样，品牌丰富，不过

由于受百货业低迷影响，美美百货、伊势丹

百货等项目纷纷闭店甚至退出沈阳市场。金

廊商圈是随着政府规划而新形成的商圈，近

几年有大量商业项目入市，商业项目运营管

理水平和品牌租户品质都高于其他商圈。铁

西商圈形成较早，其目标客户主要定位为本

区域消费者。浑南商圈是沈阳新兴商圈，主

要围绕十二运场馆等建成，为沈阳的消费者

提供又一个新的消费市场。

图5 – 2014年沈阳商业物业存量分布
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表2 – 2015-2016年沈阳主要新增商业物业项目

项目名称 商圈 面积
（万平方米）

时间

华润五彩城 铁西 10 2015年

豫珑城 中街 17 2015年

沈阳嘉里中心 金廊 22 2016年

新世界K11 浑南 26 2015年

来源：盈石集团研究中心
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商业物业存量及变化

截止2014年，沈阳商业物业市场存量为486万

平方米，中街商圈以34%的存量占比排名首位，

金廊商圈虽起步较晚，但拥有大量的大体量、

高品质的商业物业项目，存量占比24%，排名

沈阳六大商圈第二位。传统的太原街商圈、铁

西商圈占比分别为12%、11%，分列三、四位，

浑南商圈正处于发展阶段仅占比9%，排名最后。

从业态来看，沈阳商业物业市场以购物中心为

主，截至2014年末，沈阳主要商圈购物中心存

量达到336万平方米，占沈阳商业物业市场存

量的69%，是百货业存量的2倍以上。

按商业物业的等级划分，中端商业项目占比最

高，达41%，中高端项目占比36%排位第二，

含万象城等商业项目在内的高端项目存量占比

12%。沈阳商业市场存量相对较大，且同质化

现象较为严重，不少项目都逐步通过内外部改

造增加亮点，吸引消费者。位于中街商圈的星

汇广场和位于太原街的新世界百货（中华路店）

等项目的改造都已完成，并重新营业。同时政

府相关部门也在积极需求未来项目如何差异化

的解决方案，以更有效促进沈阳商业物业市场

的繁荣发展。

商业物业未来供应

根据盈石集团研究中心统计数据，截至2017年

末沈阳商业物业市场未来供应为128万平方米，

超过现有体量的26%。其中，百货业态的比例

不足8%，购物中心将继续主导沈阳商业物业

市场。从未来供应的分布上来看，金廊商圈以

接近70万平方米的未来供应量位于各商圈之首，

占比总体未来供应53%，浑南商圈、中街商圈、

铁西商圈和太原街商圈分别占比23%、14%、

8%和2%分列二至五位。预计定位为商旅文项

目的豫珑城将为沈阳商业物业市场带来新亮点。

来源：盈石集团研究中心

图7 – 沈阳购物中心及百货历年新增供应量

来源：盈石集团研究中心

图8 – 2009年-2014年沈阳新开业购物中心及百货定位
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沈阳商业物业市场供需指数在20大城市排名中均处在中下游水平，皆排名20大城市的第16位，显

示沈阳商业物业市场发展并不充分。在需求指数中，沈阳人均收入增长系数较高，排位第二，但人

均消费性支出系数较低，排名末位，而社会消费品零售总额系数及其增速系数排名中间位置，表明

市场消费潜力有待释放。而在供给指数中，沈阳已知未来三年新增供应量不足现有存量30%，相

较于其他19个城市来说，沈阳商业物业市场供给压力处于中下游。

*该城市在坐标轴上的位置代表其该分项得分在20大城市中的排名

6

盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具城市综合竞争力、广义商业地产市场发展潜力和地区影响

力的前20位的大城市进行定期追踪与深入分析，创立了中国首个商业地产市场晴雨表“盈石指数体系”，并

已于2014年4月16日面向全国发布了【中国城市商业地产之盈石指数系列报告】

其中【盈石指数】中国城市商业物业供给与需求指数显示：

图9– 盈石指数：中国城市商业物业需求强度

来源：盈石集团研究中心

图10– 盈石指数：中国城市商业物业供给强度

来源：盈石集团研究中心

图11 – 盈石指数：沈阳商业物业需求指数

来源：盈石集团研究中心

图12 – 盈石指数：沈阳商业物业供给指数

来源：盈石集团研究中心

*该城市在坐标轴上的位置代表其该分项得分在20大城市中的排名
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来源：盈石集团研究中心

来源：盈石集团研究中心

图14 – 沈阳市甲级写字楼商圈分布图

商圈分布及特点

沈阳写字楼市场共分为三大核心商圈，分别是

北站、太原街和五里河商圈。其中北站商圈是

沈阳金廊北部的核心，也是沈阳最重要的写字

楼市场，其乙级写字楼占比总存量58%，而甲

级写字楼存量占比总存量超过60%，是不少有

实力的内资企业和跨国公司的办公选址首选商

圈。五里河商圈位于沈阳城区金廊南部，是沈

阳第二大商圈，甲级写字楼占比总存量的37%，

该区域IT相关行业密集，IBM，甲骨文等公司

都入住该商圈。太原街商业氛围浓厚，同时也

集中了大量乙级写字楼，甲级写字楼体量较小，

约占整体甲级写字楼存量的8%左右，集中了

很多日韩企业租户。目前浑南还在大规模建设

中，尚未形成真正的商圈，预计今年将有超过

30万平方米体量的甲级写字楼竣工入市。

图13– 2014年沈阳甲级写字楼存量分布
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表3 - 2015-2016年沈阳主要新增写字楼项目

项目名称 商圈 面积

（万平方米）

时间

世茂五里河 五里河 20 2015年

新世界会展中心 浑南 10 2015年

恒隆市府广场 北站 66 2016年

国际金融中心 北站 28 2016年

来源：盈石集团研究中心

写字楼存量及变化

截至2014年末，沈阳写字楼市场现有存量

近263万平方米，其中乙级写字楼存量超过

157万，占比60%，甲级写字楼存量105万

平方米，占比为40%。在20大城市中，沈阳

的甲级写字楼存量相对偏低，这与沈阳多年

以来致力于发展重工业有关。2009年至

2013年的5年间，沈阳地区生产总值中第三

产业占比逐年下降至43.5%，这也抑制了写

字楼市场的发展速度。随着经济结构改革的

深入，沈阳写字楼市场发展逐步加速。在现

有甲级写字楼105万平方米存量中，超过54

万平方米是于2014年入市的，占比超过

50%，大规模集中入市直接导致了沈阳写字

楼市场空置率大幅上升，沈阳甲级写字楼年

末空置率高达46%，而未来三年还有接近现

有存量2.5倍的甲级写字楼新增供应入市。

对于写字楼需求还有待开发的沈阳来说，今

后几年存量去化将是开发商面临的一个严峻

挑战。预计将有部分项目调整入市时间甚至

使用性质。

写字楼未来供应

随着城市规划的逐步实施，沈阳市有大量的

写字楼项目和综合体项目建设得如火如荼，

并将于未来两至三年内集中入市。

未来新增写字楼项目将主要位于金廊两端的

北站商圈和五里河商圈，长期来看这有助于

上述两个商圈形成理想的商务氛围。在预计

未来三年入市的265万新增甲级供应中，北

站商圈占比最高，接近130万平方米。而尚

在建设中的浑南商圈也将有约27万平方米的

新增供应与2015年入市。

来源：盈石集团研究中心

图16– 沈阳甲级写字楼历年新增供应量

来源：盈石集团研究中心

图15 – 2014年沈阳写字楼存量
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盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具城市综合竞争力、广义商业地产市场发展潜力和地区影响力

的前20位的大城市进行定期追踪与深入分析，创立了中国首个商业地产市场晴雨表“盈石指数体系”，并已

于2014年4月16日面向全国发布了【中国城市商业地产之盈石指数系列报告】

其中【盈石指数】中国城市写字楼供给指数与需求指数显示：

写字楼供需指数排名显示沈阳写字楼市场已经进入供大于求的阶段。沈阳写字楼需求指数在20大

城市中排名第15名。在需求指数排名中，除外商直接投资系数排名第9位外，城镇人口系数、GDP

系数、GDP增速系数、第三产业总量系数和第三产业占GDP比重系数都排名20大城市的14-16位，

需求还有待发掘。沈阳写字楼供应指数排名第7位，沈阳核心商圈甲级写字楼空置率系数及核心商

圈供给系数排名都较高，显示供应压力偏大。

*该城市在坐标轴上的位置代表其该分项得分在20大城市中的排名

图17– 盈石指数：中国城市写字楼需求强度

来源：盈石集团研究中心

图18– 盈石指数：中国城市写字楼供给强度

来源：盈石集团研究中心

图19 – 盈石指数：沈阳写字楼需求指数

来源：盈石集团研究中心

图20 – 盈石指数：沈阳写字楼供给指数

来源：盈石集团研究中心
*该城市在坐标轴上的位置代表其该分项得分在20大城市中的排名
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市场展望

沈阳是中国重工业基地之一，也是东北重要的核

心城市，在大力发展第二产业的同时，如何升级

产业结构，减少对能源和基本原材料过度依赖，

增加第三产业和高科技制造业的占比将是沈阳面

临的重要课题。

商业物业市场展望

未来三年沈阳商业物业市场将有接近130万平方

米未来新增供应进入市场，其中接近90万定位为

中高端。由于缺乏差异化和创新性以及受电商冲

击的影响，沈阳部分商业物业项目特别是百货店，

已经面临客流和营业额的明显下降的窘境，升级

改造迫在眉睫。而预计明年开业的6个项目共计

71万平方米的新增供应中，豫珑城和新世界K11

购物艺术中心这两个以文化和创意见长的项目将

为沈阳商业物业市场和沈阳消费者带来一股新风。

写字楼市场展望

2015年至2017年预计将入市的写字楼体量可达

265万平方米，包含大量综合体项目。其中不乏

香港佳程集团、恒隆地产、韩国乐天集团等知名

开发商，同时第一太平戴维斯、戴德梁行等物业

管理公司也继续增加其在沈阳写字楼市场的管理

项目，这将极大地促进沈阳写字楼市场整体水平

的提高，并拉近与其他同级城市水平的差距。然

而虽然沈阳经济区的整体规划有助于促进沈阳写

字楼需求的提升，但按照未来项目入市计划及目

前较高的空置状况，写字楼市场供大于求的局面

短期内难以有大幅度转变。

图22 - 2015-2017年沈阳写字楼各商圈未来供应

图21 - 2015-2017年沈阳商业物业各商圈未来供应
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