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铁西老城土地开发殆尽
新楼盘向开发区集中
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铁西区是沈阳市五城区之一，是中国著名的工业区，辖区面积484平方公里，人口114万，受市级管理权

限。近年来铁西区经过“东搬西建”的科学规划及组织，一大批重工企业纷纷搬迁老城，污染治理，城市绿化等

重点工程不断跟进，使铁西发生了从老旧城区到现代化气派新城脱胎换骨的变革，并且荣获了“联合国全球宜居

城区示范奖”的殊荣。

2007年始，铁西老城的房地产进入了发展的快车道，这首先得益于政府“东搬西建”的强大号召力，企业

搬迁之后的工业厂区一度为房地产开发提供了黄金土壤，华润、万科、保利等一线品牌地产蜂拥而入，一座座中

高端品牌楼盘拔地而起。如今，目前铁西老城区新建商品住宅项目共28个，土地资源较为稀缺，可供开发的地块

逐年减少，大多向肇工街、重工街一带转移，新楼盘供应有限。

因为企业大规模迁入而发展起来的铁西经济技术开发区，成了西部新楼盘开发的主战场，区域新建商品住宅项

目共35个，多层、高层、小高层产品为主，商品房价格仅仅四五千元一平，非常亲民，深受刚需置业者的追捧。

铁西的商业也今非昔比，十字金廊商业繁荣，除了铁百老商圈外，沈辽路商圈、北一路商圈等，随着万达广

场等大型商业体的进驻而兴起，铁西的宜居程度位于沈阳各城区前列。

一、铁西老城产品分析

1、产品分布呈现出稳定性与集中性的特点

新地块较少，现有新楼盘存量逐渐递减

截止到目前，2014年铁西老城的纯新盘只有两家上市，分别是东亚·优立方与中恒广场的公寓、写字间产

品，是推盘量较少的区域之一。这一情况与铁西老城的分布特点不无关系，较之其他各区，铁西老城的新楼盘数

量本身就不是很多，除去这些项目，可供开发的新地块更是少之又少，所以铁西老城的楼盘特征是较为稳定的，

受到推盘量限制，未来选择空间不大，如想入手，完全可以依靠现有房源进行挑选。

老城新盘主要集中在肇工街板块

纵观整个铁西老城，区域内在售楼盘主要集中在肇工街板块，集中性尤为明显，以地铁一号线“重工街站”

及“启工街站”两大地铁口为圆心，就基本可以辐射出铁西老城新盘的生活圈。仅在肇工街沿线，就有绿厦·爵

仕意境、方大·胜景、美好愿景、沈阳恒大华府、万科·朗润园等楼盘有序集中布局，在兴隆大都汇、大润发等

商业的围合下，这里自成一体，新盘特征明显。

2、产品类型较为均衡：小高层、高层、洋房、精装、公寓品类覆盖齐全

虽然铁西老城的新楼盘数量不多，但产品品类覆盖齐全，以高层、小高层产品居多，多层及洋房产品则同样

集中在肇工街板块周围，如万科、方大、龙湖等品牌地产，其中也不乏沈阳恒大华府、万科·朗润园这种精装修

产品。还值得一提的是，铁西老城的公寓与写字间产品数量是各区域中占比较高的。

3、整体价格平稳，小高、高层均价8000元/平左右，洋房10000元/平左右

相比较之下，铁西老城的价格情况是非常清晰的，已经形成平稳态势。正如下表：
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4、铁西老城销售状况无太大波动

就目前情况来看，自从2014年开年以来，铁西老城并未迎来2014年的销售热潮，这与沈阳整个房产市场销

售状况不无关系，也与铁西老城的推盘量有一定联系。此外，老城的生活圈是比较成熟的，那么正如前面提到的

在售产品均价及布局集中性的特性，较之铁西新区等区域，铁西老城对购房者还是有一定门槛的。

5、铁西老城客群以老城本地人及改善型购房者居多

一直以来，购房者都受到地缘性的巨大影响，简单说来就是倾向于购买自己熟悉的或之前所居住的区域，这

种影响不仅作用于沈阳本地人，同样适用于外地人。所以铁西老城也受此影响，一些铁西原有居民选择安家老城

的情况较为明显，另外就是受到目前在售产品及价格因素影响，改善型购房者也相对更多。

二、铁西开发区产品分布特点

1、铁西开发区共有新楼盘35家，主要汇聚在中央大街，张士、开发大道、沈辽西路，以及区域地铁一号线

沿线。区域内普宅项目达到95%以上，以刚需为主，属于名副其实的沈阳房价低洼板块。

肇工街板块小高、高层均价一览表

肇工街板块多层、洋房均价一览表

项目名称 在售小高、高层 小高、高层均价

沈阳恒大华府 180、309平 清水6200元/平、精装8500元/平

绿厦·爵仕意境 小高43-104平 7300-8300元/平

万科·朗润园 高层72-140平 8800元/平

方大·胜景 高层77-122平 8200元/平

龙湖·花千树 小高89-100平 8100元/平

项目名称 在售多层、洋房 多层、洋房均价

沈阳恒大华府 —— ——

绿厦·爵仕意境 多层85-140平 9000-10000元/平

万科·朗润园 洋房160平 11000-12000元/平

方大·胜景 洋房137-193平 11000元/平

龙湖·花千树 多层95、电梯洋房128-168平
多层9000-10000元/平

洋房10500元/平
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2、5000元/平以下楼盘10家，适合工薪族置业

从目前沈阳房地产市场来看，涵盖5000元/平以下楼盘的板块非常罕见，而在铁西开发区之内却有大量的不

足5000元/平的房产上市，如中南·世纪城、远大花园、澳海澜庭等，大多以90平以下小户型为主，户型以朝南

或南北通透居多，这些物美价廉的房产为工薪族置业降低了购房门槛。

3、区域地铁高层5000元/平以上，多层地铁房逼近7000元/平

区域地铁房相比非普通住宅而言价格略高一些，不过地铁起始区域的中央大街站地铁房价格依然平易近人，

如丽·十二公馆的高层价格刚过5000，但是在地铁张士站以及开发大道站附近的多层已经高达7000元/平，地铁

的保值增值性再次得到了验证。

从调查数据来看，铁西开发区内的楼盘销售尚可，大多以每天一套房的去化速度在销售，除了房价洼地的优

势外，地铁的利好也是一大原因。

4、企业职工是开发区的主要置业客群

通过抽样调查数据分析，铁西新区置业客群主要以在铁西新区工作居住的人为主，也有少量来自于洪区的客

群。从年龄上分析，铁西新区的置业客群主要集中在70后及80后人群，从置业需求看，刚需客群仍占有绝对比

例，区域房价在6200元/平左右，性价比较高。

从职业类别看，置业者多为区域内工厂职工人员。以铁西新区内V街区为例，大部分客群来自附近大型的工

厂，如沈阳喜来地热清洗设备销售中心、沈阳铁西区诚搏机械加工部、沈阳真空热处理加工厂的职工。除了附近

工厂职工，地缘客也是区域内客群的重要组成部分，像金沙美丽都，部分客群就是来自张士的地缘客。

5、配套相对完善　仍需借势铁西老城

铁西新区目前配套相对完善，公交线路较多、加之地铁一号线的贯通，成为区域内主要出行方式。区域内

商业配套日臻完善，然而仍需主要借势铁西老城区的铁百商圈等的优势，区域内很多项目拥有自建商业配套及学

区，对于销售形成良好助力。

区域小板块 楼盘现状 主要配套

中央大街沿线

中央大街楼盘16个。包含爱丽香舍、竖琴湾、澳

海澜庭、三一·新境界、荣盛·幸福大道、中南

世纪城、阳光100果岭公馆等，汇聚了区域大部

分品牌与热销楼盘。

中央大街上有“一府两院”（铁西开发区政府、法

院、检察院）及会展中心，周围建有勋望小学、小

哈津幼儿园、沈阳化工大学、沈阳工业大学等众知

名学府，众多工厂企业汇聚，另有地铁途经，为铁

西新区配套较完善地块。

张士开发大道

张士、开发大道与沈辽西路所在构成的板块为铁

西新区楼盘第二大汇聚区。共有15个楼盘。香槟

蓝郡等本土开发项目汇聚。

本区域靠近于洪广场，汇集张士灯具城、沈阳开发

区国税局等，四大银行、华润万家等商超环绕，生

活配套较成熟。

区域地铁一号线沿线

地铁一号线沿线共11个盘，有在全沈阳销售较好

的丽水金阳、梦想天成、巴黎梦夏等。

沈阳地铁一号线开通后，铁西区域链接起铁西商

圈、太原街商圈繁华，为区域楼盘发展带来利好，

地铁亦成为大家置业本区域的重要因素。
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铁西新区配套详细情况

交通
公交：111、501、722、101、206、283、161、167、171、261、铁西新区二线等1

地铁： 地铁一号线、地铁三号线

教育

幼儿园：小哈津幼儿园、园区自建幼儿园

小学：张士小学、勋望小学、宁官实验小学

中学：广全中学、洪庆中学

大学：沈阳工业大学，沈阳化工大学

商业
大型商超：荣信财富广场、荣盛幸福大道、宁官大市场、张士灯具城、水产市场、盛发蔬菜批发市场等

普通商业： 华晨宝马、宁官市场、青城夜市

银行 盛京银行、工商银行、农业银行、中国邮政、中国银行、建设银行、招商银行、农村合作信用社等

医院 开发区医院，友谊医院、红十字友谊医院等

景观 远大湿地公园、熙湖、世纪高尔夫球场、西峡谷旅游区

三、铁西区未来发展前景

铁西除了已经发展成熟的地段外，铁西的宝马新城、铁西金谷、沈阳站西广场等核心区域不断提升，有效带

动区域发展前景。铁西不断加强水系湿地、公园绿地、街心广场建设，对卫工河进行了生态改造和源头治理，滨

河生态城综合景观带加紧建设，占地5平方公里的浑河西峡谷生态景观区工程全面开工。

无论是从交通路网的发达程度还是到居住环境的改善，铁西区都力争上游，短短数年间，铁西区以惊人的建

设发展速度得到越来越多的人的认可，尤其是铁西区已成为办公中心区域，每天承载着大量人流上下班，越来越

多的本地异乡客选择定局于此，未来发展前景依然向好。
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