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摇 摇 野十二五冶期间袁沈阳房地产与商品住宅开发

投资额同比涨幅相对于野十一五冶期间有所收窄袁
年平均涨幅分别为 员圆豫 和 员源豫 曰野十一五冶期间袁
沈阳商品房与商品住宅销售面积主要呈小幅度正

增长袁进入野十二五冶后袁增长幅度开始下降袁圆园员猿
年同比下降 愿郾 源豫 曰沈阳商品房销售金额 圆园员园 年

以后袁尤其是 圆园员圆 原 圆园员猿 年袁销售金额受销售量

的影响较大袁同比涨幅下降得较为明显袁圆园员猿 年

同比下降 愿郾 园豫 曰受房地产销售量与销售金额的

影响袁圆园员员 耀 圆园员猿 年沈阳房地产业税收涨幅微

小袁但仍占全市总税收的 猿园豫 援
圆园员猿 年沈阳房地产市场总体上保持平稳运

行的态势袁开发建设市场表现良好袁开发投资大幅

增长袁商品房市场供应充足袁住宅销量涨幅较大袁
房价运行基本平稳援
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员摇 沈阳工业地产发展近况

近年来袁工业地产咱员 原 圆暂在沈阳发展较快袁项目

规模和推进速度都达到了前所未有的程度袁为沈

阳经济实现野稳增长袁调结构冶提供了强有力的支

撑援
野十二五冶以来袁随着产业结构和布局的调整

以及新兴产业业态的兴起袁沈阳工业地产呈现较

快的发展态势袁以产业园区为载体的一批工业地

产项目加快规划和建设袁工业土地交易情况详见

表 员援
表 员摇 圆园园怨要圆园员猿 年沈阳工业用地交易情况

栽葬遭造藻 员摇 栽则葬灶泽葬糟贼蚤燥灶泽 燥枣 杂澡藻灶赠葬灶早忆泽 蚤灶凿怎泽贼则蚤葬造 造葬灶凿 枣则燥皂 圆园园怨 贼燥 圆园员猿

项目名称
圆园园怨 年

全年

圆园员园 年

全年 同比 辕 豫

圆园员员 年

全年 同比 辕 豫

圆园员圆 年

全年 同比 辕 豫

圆园员猿 年

全年 同比 辕 豫

成交面积 辕公顷 员苑猿苑郾 苑愿 愿园园郾 缘愿 原 缘猿郾 怨猿 员怨圆圆郾 怨 员源园郾 圆园 愿怨猿郾 愿源 原 缘猿郾 缘圆 员圆愿圆郾 远猿 源猿郾 缘园
成交面积占比 辕 豫 缘员郾 猿圆 源圆郾 愿缘 原 愿郾 源苑 缘员郾 怨猿 怨郾 园愿 猿远郾 员缘 原 员缘郾 苑愿 源圆郾 怨苑 远郾 愿圆
成交金额 辕亿元 苑圆郾 猿苑 猿源郾 缘圆 原 缘圆郾 猿园 愿猿郾 圆远 员源员郾 员怨 猿愿郾 源愿 原 缘猿郾 苑愿 缘源郾 员缘 源园郾 苑圆

成交金额占比 辕 豫 员怨郾 圆苑 员园郾 怨怨 原 愿郾 圆愿 员圆郾 愿远 员郾 愿远 远郾 远猿 原 远郾 圆猿 怨郾 源圆 圆郾 苑怨
平均单价 辕 渊元窑皂 原 圆 冤 源员远 源猿员 猿郾 远员 源猿猿 园郾 源远 源猿园 原 园郾 远怨 源圆圆 原 员郾 愿远

摇 摇 从沈阳工业用地出让面积结构变化看袁圆园员猿
年工业用地成交面积大幅回升袁共计 员圆愿圆郾 远猿 公

顷袁同比上涨 源猿郾 缘园豫 援 工业用地全沈阳占比也有

所回升袁占总成交量的 源圆郾 怨苑豫 袁走出了 圆园员圆 年

的低谷袁但仍未达到 圆园员员 年水平曰从沈阳工业用

地金额和均价结构变化来看袁自 圆园园怨 年以来袁沈
阳工业用地均价保持稳定袁始终于 源员园 耀 源猿园 元 辕
皂圆 区间内浮动袁成交金额占比相对 圆园员圆 年有所

回升袁占全市成交金额 怨郾 源圆豫 袁但较 圆园园怨 年占比

员怨郾 圆苑豫 差距仍较大援 国家加速振兴东北老工业基

地的成效尚未完全显现袁沈阳城市工业化进程处

在提速阶段袁通过土地尧税收尧投资尧产业政策等杠

杆促进工业化进程咱猿暂 袁沈阳地区工业发展以及伴

生的工业地产必会蓬勃援
根据工业地产与城市经济互动发展机理袁工

业地产对城市经济的作用袁可以归结为消费和投

资等方面咱源暂 援 沈阳工业地产发展取得了阶段性成

果袁且工业地产投资环境在逐步改善袁但在建设发

展过程中袁还存在一些问题袁如土地问题尧审批问

题尧资金问题尧产业问题等咱缘暂 援

圆摇 系统动力学模型及应用

系统动力学渊 泽赠泽贼藻皂 凿赠灶葬皂蚤糟泽袁杂阅冤袁最初由

美国麻省理工学院福瑞斯特教授创立袁经过福瑞

斯特学生梅多斯利用它建立了引起全球范围持续

争论的世界模型咱远暂之后袁系统动力学便在世界范

围内迅速发展并被广泛应用于项目管理领域尧能

源领域尧医学领域等咱苑暂 袁在我国工业地产领域袁刘
丽荣等咱猿暂对工业地产和城市经济互动发展的机

理进行了研究袁余学斌对基于实物期权的工业地

产决策进行了研究援 就工业地产发展而言袁这些研

究均取得了一定成果袁但也存在参数和数据预测

评价不符合发展现状的问题袁主要体现在工业地

产的影响因素繁多且相互之间联系冗杂援 笔者认

为应系统考虑影响因素袁根据历史经验或利用数

理方法合理确定模型参数袁才能取得较为理想的

模型仿真效果援 故此袁本文基于系统动力学模型袁
借助 灾藻灶泽蚤皂 软件以及沈阳统计年鉴尧沈阳发展公

报提供数据对沈阳工业地产发展投资环境现状进

行实证研究援
圆郾 员摇 系统变量说明

工业地产的发展与所在城市的经济状况尧工
业发展尧基础设施尧社会文化等因素息息相关袁而
且各因素之间相互影响援 本模型选取了影响工业

地产发展的若干因素袁综合考虑模型建立和数据

输出需要袁本文共选择了与工业地产相关的 猿缘 个

状态变量尧流量尧存量袁如表 圆 所示援
圆郾 圆摇 模型因果关系图

根据对沈阳市工业地产发展环境影响因素以

及相关已有研究成果的分析袁同时考虑数据收集

的可操作性和主导原则得出沈阳市工业发展投资

环境的系统动力学模型渊基于系统动力学仿真软

件 灾藻灶泽蚤皂 孕蕴耘冤的各个影响因素以及简单的因果

关系图援 图 员 体现各个因素之间的促进和制约关

系袁野 垣 冶表示正相关影响袁野 原 冶表示负相关影响援
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表 圆摇 变量名称
栽葬遭造藻 圆摇 晕葬皂藻泽 燥枣 增葬则蚤葬遭造藻泽

郧阅孕 增长率 人均利用外资 人均电话拥有量 每万人公务员数 优惠政策及地理优势

房地产投资增长率 内外资工业产值比 人均互联网用户 劳动力素质 土地可获性

经济景气程度 对外贸易 人均移动电话用户数 劳动力成本 工业区位商

市场规模 地均货运量 居民用水比重 经济服务水平 工业发展水平

人均 郧阅孕 地均客运量 工业用电比重 人均存款余额 工业发展增速

人均工业企业净值年余额 每万人公车 人均地方财政收入 科技投入水平 工业用地地价

区域 郧阅孕 比重 人均铺装道路面积 单位 郧阅孕 公务员数 每万人卫生机构床位数
工业用地招拍挂

成交地块面积总量

图 员摇 沈阳工业地产发展投资环境关系图
云蚤早郾 员摇 陨灶增藻泽贼皂藻灶贼 藻灶增蚤则燥灶皂藻灶贼 则藻造葬贼蚤燥灶泽澡蚤责泽 燥枣 杂澡藻灶赠葬灶早忆泽 蚤灶凿怎泽贼则蚤葬造 则藻葬造 藻泽贼葬贼藻

圆郾 猿摇 模型流图

根据图 员 中各个因素之间的关系以及建模需

要袁选取经济发展程度尧基础设施尧社会配套服务

和工业发展程度作为状态存量袁同时增加经济发

展增长尧基础设施水平提高尧工业发展程度提升尧
社会配套服务提升等为流速变量袁建立模型如图

圆 所示援
圆郾 源摇 主要变量关系分析

员冤图 圆 中所示变量均为统计数据原始变量

或经过一次处理袁其经过归一化处理后共同构成

状态变量援
摇 摇 圆冤经济发展程度尧基础设施尧社会配套服务

和工业发展程度作为状态存量袁经过层次分析法

计算后袁共同表征状态变量工业地产发展投资环

境指标援
摇 摇 模拟表明袁沈阳经济发展状况尧基础设施水

平尧社会配套服务水平尧工业发展程度以及工业地

产投资环境指标在 圆园园缘要圆园员圆 年总体呈稳步上

涨态势曰圆园园苑要圆园园怨 年经济发展受金融危机影响

呈下降态势袁圆园园怨要圆园员圆 年其发展呈缓慢增长态

势曰圆园园愿 年金融危机对沈阳社会配套服务水平尧
基础设施水平尧以及投资环境影响较为明显袁此后袁
各项指标逐渐复苏呈上升态势援模拟结果见图 猿援

猿摇 结果与分析

员冤 建立城乡统一建设用地市场袁调整供地结

构袁继续施行土地集约利用援 在符合规划和用途管

制前提下袁允许农村集体经营性建设用地入市袁缓
解城市建设用地不足的现状援 根据沈阳市实际用

地需求袁通过适当调整起拍价尧调整规划条件等措

施袁影响土地成交量袁进而调节土地供给结构咱愿暂 援
合力开展土地集约利用工作袁由投资导向逐步转

化为产值尧就业尧税收等方面袁进而促进城市经济尧
房地产业尧工业产业等的可持续发展援

圆冤 尝试探索野多规合一冶袁改进服务工作袁创
造良好的软环境援 编制城乡总体规划袁实现经济社

会发展尧城乡尧土地利用规划的野三规合一冶或野多
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规合一冶袁逐步形成统一衔接尧功能互补的规划体

系援 对发展前景好的产业和投资建设规模大的项

目袁列入重点计划袁给予用地保障援 下放审批权限袁
缩短审批时间袁用足用活政策袁能联审则联审援

图 圆摇 沈阳工业地产投资环境模型流图
云蚤早郾 圆摇 云造燥憎 糟澡葬则贼 燥枣 杂澡藻灶赠葬灶早忆泽 蚤灶凿怎泽贼则蚤葬造 则藻葬造 藻泽贼葬贼藻 蚤灶增藻泽贼皂藻灶贼 藻灶增蚤则燥灶皂藻灶贼 皂燥凿藻造

图 猿摇 沈阳工业地产发展投资环境模拟结果
云蚤早郾 猿摇 杂蚤皂怎造葬贼蚤燥灶 则藻泽怎造贼泽 燥枣 杂澡藻灶赠葬灶早忆泽 蚤灶凿怎泽贼则蚤葬造

则藻葬造 藻泽贼葬贼藻 蚤灶增藻泽贼皂藻灶贼 藻灶增蚤则燥灶皂藻灶贼

猿冤 政府与开发商携手袁着眼多元化融资方

式援 按工业用途的最低标准收费袁设立市级工业地

产建设发展专项资金袁支持沈阳市重点工业地产

项目建设援 开发商可在前期债务性融资方式达到

一定成熟度后袁考虑向可提供长期稳定资金的权

益性融资方式转变袁另外可借鉴国外地产开发基

金模式咱怨暂 袁其作为权益性融资的一种主要形式袁
除具有长期稳定资本的优点外袁还具有已发展成

熟的工业地产内部管理机制袁这对于国内工业地

产可起到借鉴作用援
源冤 加大招商力度袁搞好规划设计袁明确产业

定位援 着眼宏观市场袁立足沈阳特点袁结合野筑巢

引凤冶与野按需筑巢冶两套模式袁加大招商引资力

度援 通过多种途径广泛宣传袁让开发企业合理规划

布局袁考量时空序列袁提高城市竞争力尧实现产业

发展程度的最大化袁抬高项目的资金尧产业尧技术尧
环保等供地野门槛冶袁追求长期的综合效益袁实现

沈阳社会经济的可持续发展援

源摇 结摇 摇 语

本文将工业地产的主要影响因素作为一个整

体袁对沈阳工业地产的发展现状进行了模拟分析

研究袁利用系统动力学模型对其进行了整合模拟

分析袁针对沈阳工业地产存在土地尧资金尧审批尧产
业等问题袁通过模拟分析分别给出了这 源 个方面

相对应的解决方案与建议袁为沈阳市政府宏观调

控工业地产提供了理论依据援
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