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基于系统动力学的沈阳市房地产市场
调控政策对房价的影响研究

刘　 宁ꎬ孙佳怡

(沈阳建筑大学管理学院ꎬ辽宁 沈阳 １１０１６８)

摘　 要:通过构建房地产市场系统动力学模型ꎬ探讨沈阳市房地产市场调控政策对

沈阳市商品房价格的影响ꎮ 以 Ａｎｙｌｏｇｉｃ 软件构建系统因果关系图ꎬ并选取货币政

策、税收政策、土地政策 ３ 个变量来研究市场调控政策对房地产市场造成的影响ꎬ
结果表明:提高贷款利率对商品房价格的影响不是特别大ꎻ税收政策对房地产价格

有一定的影响ꎬ紧缩性税收政策会导致房价上升ꎻ土地市场供给量的控制对房地产

价格产生的影响是有限的ꎮ
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　 　 在中国国民经济体系中ꎬ房地产业具有

举足轻重的地位ꎮ 因此ꎬ经济发展与房地产

业发展关联紧密ꎬ房地产业的发展规模影响

着国民经济的增长和产业结构的协调ꎮ 近年

来沈阳市房地产市场的政策体系逐渐完善ꎬ
房屋质量也在逐年提升ꎬ居民消费观念日益

成熟ꎬ但在发展过程中ꎬ房价过度上涨、市场

热度逐年提高、房地产市场内部结构失衡等

问题仍亟待解决ꎮ 尽管政府已经发布了一系

列相关政策以控制房价ꎬ但市场对其的反应

仍未达到预期ꎮ
如何科学分析房地产业内部结构ꎬ厘清

影响房地产市场的复杂因素ꎬ正确预测市场

发展趋势ꎬ模拟相关调控政策的实施效果ꎬ已
然成为人们研究的重点课题之一ꎮ 因此ꎬ对
房地产市场进行深入探究ꎬ重点分析影响房

价的相关因素权重ꎬ并通过仿真实验合理有

效预测房地产市场情况ꎬ模拟宏观调控政策

对房地产市场的影响ꎬ对国家出台相关宏观

调控政策具有重要的指导意义ꎮ
许路遥[１] 采用定性分析的方法探讨了

当前房地产市场所存在的问题及调控政策失

灵的原因ꎮ 岳茜玫[２] 从政治经济学视角对

房地产税改革提出建议ꎬ指出房产税改革应

实现制度建设与满足收入并行的政策目标ꎬ
兼顾改革的短期影响和长期效应ꎮ 况迪

等[３]以系统动力学动态反馈机制协助相关

房地产开发建设项目更好地进行成本控制ꎮ
雷文[４]利用博弈竞争模型分析了政府和房

地产企业在市场上的双头垄断的战略选择ꎮ
倪鹏飞[５]在新经济地理理论模型的基础上ꎬ
导入宏观货币政策变量ꎬ并通过基准回归分

析ꎬ添加交互项ꎬ探究了房价差异化的影响因

素以及货币政策影响房价差异化的机制ꎮ
笔者运用系统动力学相关理论ꎬ以沈阳

市商品房市场作为主要研究对象ꎬ重点分析
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房地产市场各参与要素之间的关联及影响房

地产市场变化的程度ꎬ再通过系统动力学

Ａｎｙｌｏｇｉｃ 软件将调控政策对沈阳市商品房市

场的影响进行定量分析ꎬ为房地产业健康可

持续发展提供理论支撑ꎬ为政府调控提供可

行性建议ꎮ

一、房地产市场系统动力学模型的构建

１.因果关系回路图

房地产市场系统动力学模型内各因素之

间关系错综复杂、相互影响ꎬ任意一个因素的

变化都将引发一系列的反应ꎮ 从城市人口、
城市经济、市场需求、市场供给、房价等多方

面考虑ꎬ结合«沈阳统计年鉴»相关统计指标

和知网统计数据ꎬ选择 ４０ 个变量添加到模型

内ꎬ以模拟房地产市场内部因素的因果反馈

关系ꎮ
城市人口的因果关系图(见图 １)为正因

果关系回路ꎮ 城市经济子系统(见图 ２)体现

了宏观经济发展和房地产市场相互依存、相
互促进ꎮ 市场需求子系统(见图 ３)显示了房

地产市场自我调节的过程ꎮ 在自由市场中ꎬ
对商品房的需求越大ꎬ房价就越高ꎬ房价收入

比也会随之增大ꎬ有效需求就会相对降低ꎮ 市

场供给子系统(见图 ４)表示自由市场状态下ꎬ
房价上涨过快时ꎬ供给的增加会导致商品房价

格下跌ꎬ利润减少ꎬ市场供给也会相对减少ꎮ

图 １　 城市人口子系统

图 ２　 城市经济子系统

图 ３　 市场需求子系统

图 ４　 市场供给子系统

　 　 基于系统动力学研究调控政策对沈阳市

房地产价格的影响ꎬ选取商品房市场主要构

成以及影响因素[６]ꎬ结合系统结构和系统因

果关系ꎬ运用系统动力学专业软件 Ａｎｙｌｏｇｉｃ
建立调控政策对房地产市场影响的系统动力

学分析模型(见图 ５)ꎮ
２.相关参数及主要变量方程

应用系统动力学模型对宏观调控政策与

沈阳市商品房市场之间的关系进行系统仿真

分析ꎬ通过分析各要素之间的因果关系ꎬ定量

分析了系统的行为和功能ꎬ并预测沈阳市商

品房市场未来价格的发展趋势ꎮ 模拟货币政

策、税收政策及土地政策对沈阳市商品房市

场的影响ꎬ并进行仿真实验ꎬ为开发商与从业

者做出正确决策提供参考依据ꎮ 通过 ＳＰＳＳ
软件进行线性回归分析ꎬ得到商品房新开工

面积、商品房新竣工面积以及商品房销售面

积方程表达式(见表 １)ꎮ
沈阳城市人口以«沈阳统计年鉴»中常

住人口数 ７２４. ７９ 万人作为 ２０１２ 年人口的初

始值ꎮ 本研究中的土地成本以楼面地价为准

进行计算ꎬ由土地基准地价、土地价格调整系

数与住宅开发投资比例对地价影响的乘积除
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图 ５　 商品房市场因果关系回路

表 １　 仿真模型主要方程式

变量 方程及逻辑关系表达式

人口增长 城市人口数 × 人口增长系数

人均 ＧＤＰ 城市 ＧＤＰ × １００ ０００ ０００ / 城市人口

人均可支配收入 人均 ＧＤＰ × 居民收入占 ＧＤＰ 比例

商品房开发投资 城市 ＧＤＰ × 商品房开发投资比例

商品房新竣工面积 ９９２. ７３２ ＋ ２. ５４３ × 商品房新开工面积

商品房新开工面积 － ９９２. ７３２ ＋ ２. ５４３ × 商品房开发投资

商品房价格 供求比对商品房价格影响程度(供求比) × 综合成本 × (１ ＋ 税费比例)

商品房销售面积 ８５４. ９２９ ＋ ０. ２９８ × 商品房新开工面积

房价收入比 人均居住面积 × 商品房价格 / 人均可支配收入

新增供给 商品房竣工面积 × ０. １ ＋ 二手房供应 ＋ 商品房销售面积

以平均容积率计算得出ꎬ基准地价为 ２ ０１６
元 / ｍ２ꎮ 建安成本初始值为 １ ８００ 元 / ｍ２ꎬ每
３ 年依次上涨 ３００ 元 / ｍ２ꎬ税费比例按照购房

价格总额的 ５. ６％计算ꎬ平均容积率为 ２ꎮ

二、房地产市场系统动力学模型有效性

检验

　 　 初始数据主要来源于«沈阳统计年鉴»
(２０１２—２０１９ 年)、２０１２—２０１９ 年«沈阳市国

民经济和社会发展统计公报»、«中国房地产

统计年鉴»ꎮ
运用系统动力学建模软件 Ａｎｙｌｏｇｉｃ 就

２０１２—２０３０ 年沈阳市房地产市场调控政策

给房地产市场带来的影响建立仿真模型ꎮ
２０１２—２０１９ 年沈阳房价与模型仿真值比较

结果如表 ２ 所示ꎬ模型仿真值与房价实际值

平均误差绝对值为 １. ６％ ꎬ可见模型仿真精

确度较好ꎮ
表 ２　 ２０１２—２０１９ 年沈阳房价实际值与仿真值比较

年份 房价(元 / ｍ２) 仿真值(元 / ｍ２) 误差 / ％

２０１２ ６ ３２１ ６ ２１４ － １. ７
２０１３ ６ ３４８ ６ ４３３ １. ３
２０１４ ６ ２１７ ６ ４９２ ４. ４
２０１５ ６ ８６１ ６ ９９４ １. ９
２０１６ ７ １２８ ７ ２１０ １. ２
２０１７ ８ ０６２ ８ １３４ ２. １
２０１８ ８ ８９２ ８ ８２７ － ０. ７
２０１９ ８ ９５５ ９ ０６７ １. ３

三、房地产市场调控政策仿真实验

１.货币政策实验

在中国商品房市场调控政策中ꎬ主要是

通过调整利率变动来控制房地产价格的过度



第 ３ 期 刘　 宁等:基于系统动力学的沈阳市房地产市场调控政策对房价的影响研究 ２５７　　

波动[６]ꎮ 因此ꎬ以利率为对象来探讨货币政

策对于沈阳房价的影响程度[７]ꎮ 以中国建

设银行利率规定为准ꎬ 确定基础利率为

４. ９％ ꎬ模拟 ２０１９ 年以后贷款利率保持不变、
上浮 １０％以及上浮 ２０％ 时对沈阳市商品房

价格的影响(见图 ６)ꎮ

图 ６　 贷款利率对商品房价格的影响

　 　 由图 ６ 可见ꎬ贷款利率的提高对商品房

价格的影响不是特别大ꎬ这主要是因为利率

上浮导致开发商的开发建设成本增加ꎬ开发

商会提高房价从而将上升的成本直接转嫁给

消费者ꎮ 而在需求一定的情况下ꎬ提高利率ꎬ
消费者购买成本也将会提高ꎬ所以消费者购

买意愿难以转变为房地产市场需求ꎬ导致房

价下跌ꎬ从而达到一个平衡ꎮ
２.税收政策实验

房地产税收政策是政府制定的与税收有

关的法规ꎬ旨在满足房地产市场的发展需求ꎬ
维护房地产市场的健康稳定持续发展ꎮ 税收

政策对市场需求的影响主要是通过在开发过

程中征税来实现的[８]ꎮ
模拟房地产税收政策对沈阳市商品房价

格的影响如图 ７ 所示ꎬ结果显示:税收政策对

２０２１—２０３０ 年的房地产价格有一定影响ꎬ紧
缩性税收政策会导致房价上升ꎬ原因是房地

产相关税负增加ꎬ会导致开发建设成本上升ꎬ
加大开发商开发建设压力ꎬ总供给减少ꎬ房价

图 ７　 税收政策对商品房价格的影响

升高ꎬ投资需求与刚性需求随之下降[９]ꎮ 而

宽松性税收政策则会刺激开发商投资开发的

热情ꎬ开发建设规模扩大导致总供给增加ꎬ购
房成本降低的同时带来了大量的投机性购房

需求[１０]ꎮ
３.土地政策实验

土地政策参与房地产宏观调控就是从源

头上控制和影响商品房市场ꎮ 土地是房地产

开发建设的基础ꎬ政府通过制定土地供应计

划ꎬ控制开发建设使用的土地ꎬ从而影响房地

产开发建设面积ꎬ最终通过影响市场供给来

影响房价[１１ － １２]ꎮ 因此ꎬ设计以下政策来进行

实验:①２０１９ 年开始商品房用地的供应量每

年增加 ２０％ ꎻ②２０１９ 年开始商品房用地的供

应量每年减少 ２０％ (见图 ８)ꎮ

图 ８　 土地供应量对商品房价格的影响

　 　 由图 ８ 可见ꎬ当供应量减少 ２０％ 时ꎬ曲
线与现行土地政策下的房价相比有所偏离ꎬ
这表明紧缩性的土地政策能刺激房价上涨ꎮ
而供应量增加 ２０％ 相对于现阶段的房价向

下偏离ꎬ这说明扩张的土地政策对房价有抑

制作用ꎬ但偏离程度细微ꎬ表明土地政策对房

价的影响是有限的ꎮ 土地政策在一定程度上

缩减了土地市场的供应量ꎬ从而减少了房地

产市场的开发量ꎬ起到减轻沈阳市房地产市

场供给压力的作用[１３ － １４]ꎮ

四、结　 语

笔者在构建房地产市场系统动力学仿真

模型的基础上ꎬ选取政策变量进行了仿真实

验ꎬ通过比较不同政策对指标变量的影响ꎬ分
析调控政策的实施效果ꎮ 实验表明ꎬ货币政

策在影响房地产价格中具有两面性ꎬ同时影

响着房地产供给和房地产需求ꎬ这就需要政

府从差异化的角度出发ꎬ一方面提高利率以
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打击投资性需求ꎬ另一方面也要制定宽松的

信贷政策ꎬ降低利率ꎬ保护低收入者的正常需

求ꎬ稳定住房消费心理ꎮ 税收政策对房地产

价格影响很大ꎬ由于税负不合理ꎬ导致税收政

策不仅没有抑制房地产价格ꎬ反而刺激了房

地产价格的持续攀升ꎬ政府应在房地产市场

的不同阶段合理调整税收比例ꎬ以切实发挥

税收政策的作用ꎮ 虽然土地政策对于房价的

影响是有限的ꎬ但政府也应重视对土地的供

应规划ꎬ合理调整土地供应总量ꎮ
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