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摘　 要:基于对沈阳城市成熟度与城市商业用地投资评价的视角ꎬ构建沈阳城市成

熟度评价体系和沈阳城市商业用地投资评价体系ꎬ并分析沈阳城市成熟度与商业

用地投资协调性ꎮ 沈阳城市成熟度与商业用地投资协调度由不协调阶段转为较协

调阶段ꎬ但二者的协调发展度仍然较低ꎬ应采取措施进一步提高沈阳城市成熟度与

商业用地投资开发的协调性ꎮ

关键词:城市成熟度ꎻ商业用地投资ꎻ协调性ꎻ评价ꎻ沈阳市

中图分类号:Ｆ２９３. ２　 　 　 文献标志码:Ａ

　 　 城市发展促进商业用地开发ꎬ商业用地

投资是城市发展的重要增长极[１]ꎬ两者相互

关联、相互影响ꎮ 笔者通过对沈阳城市成熟

度与商业用地投资协调度的研究ꎬ评价沈阳

城市成熟度及商业用地投资状态ꎬ分析沈阳

城市成熟度与商业用地投资之间内在影响因

素和变化趋势ꎬ为提高沈阳城市建设和发展

水平、科学进行城市商业用地投资开发、促进

沈阳城市经济社会发展提供依据和参考ꎮ

一、沈阳城市成熟度评价

１.沈阳城市成熟度评价体系的构建

城市成熟度体现在社会发展、经济发展、
环境发展、第三产业发展与基础设施建设发

展等多个方面[２]ꎬ根据科学性、层次性、动态

性与可获得性等原则[３]ꎬ建立沈阳城市成熟

度指标体系ꎬ并根据专家打分法确定评价指

标权重ꎬ具体评价指标体系、权重及指标值如

表 １、表 ２ 所示ꎮ

表 １　 沈阳城市成熟度评价指标体系

一级

指标

二级指标

因素 权重

三级指标

因素 权重

市辖区人口 Ａ１ ０.１６
建成区面积 Ａ２ ０.１８
城市人口密度 Ａ３ ０.１６

城市成

熟度

社会

发展
０.２２ 全社会用电总量 Ａ４ ０.１７

人均生活用水量 Ａ５ ０.１１
年末供水综合生产能力 Ａ６ ０.１５
城市园林绿地面积 Ａ７ ０.０７

市辖区生产总值 Ａ８ ０.０７
人均ＧＤＰ Ａ９ ０.１０
城乡居民人均储蓄额 Ａ１０ ０.１２
金融机构贷款余额 Ａ１１ ０.１２
金融机构存款额 Ａ１２ ０.０８

经济

发展
０.１９ 地方财政一般预算收入 Ａ１３ ０.０９

地方财政一般预算支出 Ａ１４ ０.０９
实际外商直接投资总额 Ａ１５ ０.０８
全社会消费品零售总额 Ａ１６ ０.１１
各地区进口总额 Ａ１７ ０.０７
各地区出口总额 Ａ１８ ０.０７

市容环卫专用车辆 Ａ１９ ０.０７
清扫保洁面积 Ａ２０ ０.０８
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续表１　

一级

指标

二级指标

因素 权重

三级指标

因素 权重

生活垃圾清运量Ａ２１ ０.０９

环境
发展

０.１５
废水治理设施套数Ａ２２ ０.１５
工业废水排放总量Ａ２３ ０.１４
生活污水排放总量Ａ２４ ０.１７
废气治理设施套数Ａ２５ ０.１５
工业废气排放总量Ａ２６ ０.１５

生产总值中第三产业２７ ０.１７
人均ＧＤＰ中第三产业
构成Ａ２８

０.１３

第三产业从业人员Ａ２９ ０.１０
第二产业工业人员Ａ３０ ０.１０

城市

成熟

度

第三产

业发展
０.２３

第二产业与第三产业的从
业人员比例Ａ３１

０.１０

年末单位从业人员数Ａ３２ ０.１２
第三产业从业人员所占
比例Ａ３３

０.１０

地区第二产业生产总值Ａ３４ ０.０７
城市居民平均全年消费
支出Ａ３５

０.１１

年末实有道路长度Ａ３６ ０.１２
城市排水管道长Ａ３７ ０.１４
城市污水处理能力Ａ３８ ０.１３
年末供水管道长Ａ３９ ０.０８

基础设

施发展
０.２１ 供热面积Ａ４０ ０.０９

公园数量Ａ４１ ０.１４
公共厕所数量Ａ４２ ０.０８
医疗机构床位Ａ４３ ０.１１
道路照明灯Ａ４４ ０.１１

２.沈阳城市成熟度评价分析

(１)评价方法ꎮ 首先ꎬ根据所构建的评

价指标体系特点ꎬ采用归一法[４] 对各指标数

据进行标准化ꎮ 标准化公式为

ｆｉｊ ＝ ｂｉｊ /
ｍ

ｊ ＝１
ｂｉｊ

式中:ｆｉｊ 为指标 ｂｉｊ 的标准化数值ꎬｂｉｊ 为第 ｉ个
研究对象的第 ｊ 个指标的指标值ꎮ

其次ꎬ根据指标标准化值和相应的权重ꎬ
计算沈阳城市成熟度分值ꎬ计算公式为

Ｆ(ｘｉ)＝ 
ｍ

ｊ ＝１
ｗｊ ｆｉｊ

式中:Ｆ(ｘｉ) 为第 ｉ 个研究对象的城市成熟度

分值ꎬｗｊ 是第 ｊ 个指标的权重ꎮ
　 　 (２)城市成熟度分值计算ꎮ 根据指标标准

化值和权重ꎬ计算沈阳城市成熟度各单项评价

指标分值与综合分值ꎬ其结果如表 ３ 所示ꎮ
　 　 ２００９—２０１３ 年ꎬ沈阳城市成熟度综合分

值由 ０ １８２ ０ 上升至 ０ ２２１ ３ꎬ总体呈上升趋

势ꎮ 其中ꎬ２０１１ 年和 ２０１３ 年综合分值增幅

较大ꎬ２０１２ 年则受环境发展等影响ꎬ综合分

值较 ２０１１ 年略有降低ꎮ 数据表明ꎬ２００９—
２０１３ 年沈阳市社会、经济、环境、第三产业与

基础设施建设等方面均有不同程度发展和改

善ꎬ城市成熟度处于稳步提升阶段ꎮ

表 ２　 ２００９—２０１３ 年沈阳城市成熟度评价指标值

年份 Ａ１ /万人 Ａ２ / ｋｍ２ Ａ３ / (人ｋｍ －２) Ａ４(１０８ｋＷｈ) Ａ５ / Ｌ Ａ６ / (万ｍ３ｄ －１) Ａ７ / ｈｍ２ Ａ８ /亿元 Ａ９ / 元

２００９ ５１２. ２ ３９５ ３ １４４ １７８. １７ １６１. ６ １９５ ２５ ９９４ ３ ６６７. ２２ ６２ ５６０
２０１０ ５１５. ４２ ４１２ ３ １７７ ２０３. ３４ ５２. ５ １７５ ２５ ９９４ ４ １８４. ９１ ６９ １６５
２０１１ ５１９. ０７ ４３０ ２ ０７６ ２１６. ９６ １４８ １８２ ２６ ６８６ ４ ７３３. ０６ ７４ ９０２
２０１２ ５２２. １２ ４５５ １ ８２８ ２３２. ６５ １５０. ５ １９４ ２８ ４３５ ５ ２６６. ８８ ８２ ８７８
２０１３ ５２４. ５９ ４５５ １ ８３２ ２４８. ００ １６３. １ １９３ ２８ ４６１ ５ ８２０. ５０ ８９ ４８１

年份 Ａ１０ /万元 Ａ１１ /亿元 Ａ１２ /亿元 Ａ１３ /亿元 Ａ１４ /亿元 Ａ１５ /万美元 Ａ１６ /亿元 Ａ１７ /亿美元 Ａ１８ / 万美元

２００９ ２ ７６４. １０ ４ ９５２. ２９ ６ ４２６. ６３ ２９５. ２１ ４１９. ４７ ５３１ ０３８ １ ６３０. ４０ ３０. ４７ ３５. ２３
２０１０ ３ １２５. ５３ ５ ８００. ６９ ７ ８１２. ０４ ４２３. ２５ ４４３. ７５ ５０５ ３６１ １ ８９０. ２５ ３７. ７９ ４０. ７７
２０１１ ３ ４６７. ７１ ６ ７１７. ７６ ８ ５５９. ８２ ５４９. ２４ ５４２. １６ ５５０ ２４７ ２ ２１３. ６８ ５７. ９５ ４８. ２５
２０１２ ４ ０１３. ２７ ７ ６５６. ０８ ９ ９０４. ３６ ６２７. １２ ６３７. ５８ ５８０ ４３５ ２ ５５１. ３７ ６７. ８３ ５９. ６５
２０１３ ４ ４１８. ６０ ８ ６４８. ５３ １１ ０１０. ０７ ７０１. ７３ ７３２. ２３ ５８１ ０９３ ２ ９００. ０１ ７３. ３３ ６９. ９６

年份 Ａ１９ /辆 Ａ２０ / 万ｍ２ Ａ２１ / ｔ Ａ２２ /套 Ａ２３ / 万 ｔ Ａ２４ / 万 ｔ Ａ２５ /套 Ａ２６ / 万ｍ３ Ａ２７ / 亿元

２００９ １ ４３４ ９ ９８８ １９０ ３５６ ６ ２５９ ４３ ８２８ ２ １４０ １３ １４５ ９１５ １ ９３４. ０１
２０１０ １ ８６９ １１ １５５ ２１５ ３４１ ６ １４０. ８ ４４ ３２５ ２ １５０ １３ ０１３ ４２８ ２ ２５４. ８６
２０１１ １ ７４３ １１ ４９２ ２４１ ２８９ ７ ２３９. ４ ３３ ８０６. １ １ ９５２ １９ ２３２ ７０１ ２ ６０９. ７７
２０１２ １ ７２４ １１ ９７７ ２４７ ３０４ ７ ７０４. ６５ ３４ ４１４. ５８ ２ ０６２ １ ９４８ ６８５ ２ ９０４. ２３
２０１３ １ ８８０ １３ １０７ ２４８ ３４１ ８ ５３３. ０５ ３４ ７１０. ５４ ２ １０７ ２ ０６７. ５４ ３ １３３. ８
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续表 ２　

年份 Ａ２８ / ％ Ａ２９ /万人 Ａ３０ /万人 Ａ３１ / ％ Ａ３２ /万人 Ａ３３ / ％ Ａ３４ /亿元 Ａ３５ /人元 －１ Ａ３６ / ｋｍ

２００９ ４５. ３ ５７. ８１ ４０. ３１ ０. ６９７ ９８. ６８ ４８. １ ２ １２７. ４３ １６ １１０. ８５ ２ ８３３
２０１０ ４５ ６２. ７５ ４０. ３６ ０. ６９３ １０３. ７７ ５０. １ ２ ５２９. ９３ １６ ９６１. ４４ ２ ８９５
２０１１ ４４. １１ ７０. ０７ ４３. １２ ０. ６１５ １１３. ８３ ５０. ６ ３ ０２６. ８８ １８１４６. ９２ ２ ９０６
２０１２ ４４ ６９. ６３ ４４. ７９ ０. ６４３ １１４. ９４ ５２ ３ ３８３. １６ ２０ ００２. ９２ ３ １３８
２０１３ ４３. ５ ７５. ０８ ６６. ２７ ０. ８８３ １４１. ５２ ４９. ４ ３ ７０９. ２５ ２４ ６３３. ６９ ３ ５２７
年份 Ａ３７ / ｋｍ Ａ３８ / 万ｍ３ Ａ３９ / ｋｍ Ａ４０ / 万ｍ２ Ａ４１ /个 Ａ４２ /个 Ａ４３ /张 Ａ４４ / 千盏

２００９ ３ ８５０ １１８ ２ ７８８ ２１ ０００ ６０ １ ０５３ ３２ ３４３ ２１１
２０１０ ３ ７３８ １１７ ２ ８１５ ２２ ５００ ６２ ９２７ ３８ ６５０ ２１３
２０１１ ３ ６４８ １１７. １ ２ ０９６ ２３ ４００ ６３ ９６０ ３８ ９０９ ２２０
２０１２ ３ ７９８ １３９. ６ ３ １５６ ２４ ２００ ６６ ９６０ ４６ ３３６ ２２３
２０１３ ３ ９８１ ２１８. ６ ３ ４２２ ２５ ９００ ６６ ９６０ ５０ １２９ ２４３

表 ３　 ２００９—２０１３ 年沈阳城市成熟度评价分值

年份
社会

发展

经济

发展

环境

发展

第三产业

发展

基础设

施发展

综合

分值

２００９ ０.０４４ ４ ０.０２８ ２ ０.０３０ ０ ０.０４０ ３ ０.０３９ ０ ０.１８２ ０
２０１０ ０.０４４ ８ ０.０３２ ３ ０.０３０ ７ ０.０４２ ３ ０.０３９ ７ ０.１８９ ８
２０１１ ０.０４２ ６ ０.０３７ ９ ０.０３９ ５ ０.０４５ ２ ０.０３９ ３ ０.２０４ ５
２０１２ ０.０４３ ６ ０.０４３ ４ ０.０２４ ６ ０.０４７ ５ ０.０４３ ３ ０.２０２ ４
２０１３ ０.０４４ ６ ０.０４８ ２ ０.０２５ １ ０.０５４ ８ ０.０４８ ７ ０.２２１ ３

二、沈阳城市商业用地投资评价

１.沈阳城市商业用地投资评价体系的构建

基于城市发展与商业用地投资特点[５]ꎬ
笔者选取 ３ 个二级指标为固定资产投资

(Ｂ１)、开发规模(Ｂ２)与交易价格(Ｂ３ )构成

沈阳商业用地投资评价体系ꎬ权重分别为

０ ２ꎬ０ ３６ 和 ０ ４４ꎮ 每个二级指标包含多个

三级指标ꎬ固定资产投资包括全社会固定资

产投资(Ｂ１１)和全年新增固定资产(Ｂ１２)ꎬ权
重各为 ０. １ꎻ开发规模包括成交商业土地宗

数(Ｂ２１)、成交建设用地面积(Ｂ２２)和成交规

划建筑面积(Ｂ２３)ꎬ权重分别为 ０. １２ꎬ０. １２ 和

０. １２ꎻ交易价格包括成交土地均价(Ｂ３１)、成
交楼面均价(Ｂ３２)、平均溢价率(Ｂ３３)和土地

出让金(Ｂ３４)ꎬ权重分别为 ０. １ꎬ０. １ꎬ０. １１ 以

及 ０. １３ꎬ具体评价指标值如表 ４ 所示ꎮ

表 ４　 ２００９—２０１３ 年沈阳城市商业用地投资评价三级指标值

年份 Ｂ１１ /亿元 Ｂ１２ /亿元 Ｂ２１ /宗 Ｂ２２ / 万 ｍ２ Ｂ２３ / 万 ｍ２ Ｂ３１ / 元ｍ － ２ Ｂ３２ / 元ｍ － ２ Ｂ３３ / ％ Ｂ３４ / 亿元

２００９ ３ １２９. ９ １ ８９７. ６ ２１ ４１. ２３ １４６. ２５ ３ ３９６ １ ０５４ ０. ０３３ ４ １５. １２
２０１０ ３ ５１６. ０ ２ １１７. ６ ３０ １６６. ２６ ４３１. ７１ ３ ８３５ １ ４０２ ０. ０２９ ２ ２. ８０
２０１１ ３ ７１４. ５ １ ６４６. ２ １０１ ３５５. ７０ ８７９. ３２ ４ ３３３ １ ６９６ ０. ０３４ ３ １２３. ４０
２０１２ ４ ５１３. ３ ２ ２８１. ８ ８８ ２７３. ５５ ６８８. ５６ ５ ２１４ １ ５５５ ０. ０４５ ４ １２２. ９３
２０１３ ５ ０６０. ０ ２ ６３７. ７ ６０ １ ３６７. ８３ ２８９. ３１ ６ ７４７ ２ １９１ ０. ００９ ３ ４３. ０９

２.沈阳商业用地投资评价分析

(１)评价方法ꎮ 首先ꎬ采用上述归一法

对商业用地投资评价指标值进行标准化ꎮ
其次ꎬ根据商业用地投资评价体系指标

特点ꎬ采用熵值法确定评价指标权重ꎮ

Ｈｊ ＝ － ｋ
ｎ

ｉ ＝１
ｆｉｊ ｌｎｆｉｊ

式中:ｋ ＝ １
ｌｎｎꎬ假设 ｆｉｊ ＝ ０时ꎬｌｎｆｉｊ ＝ ０ꎬ则０≤

Ｈｊ ≤１ꎮ
其次ꎬ计算为 ｈｊ ＝ １ － Ｈｊꎮ
再次ꎬ将差异化系数转化为权重ꎬ公式为:

ｗｉ ＝ ｈｊ / 
ｍ

ｉ ＝１
ｈｊ

最后ꎬ计算城市商业用地投资评价分值ꎬ
公式为:

Ｇ(ｙｉ) ＝ 
ｍ

ｊ ＝１
ｗｊ ｆｉｊ

式中:Ｇ(ｙｉ) 为第 ｉ个研究对象的城市商业用

地投资指标值ꎬｗｊ 是第 ｊ 个指标的权重ꎮ
(２)沈阳城市商业用地投资评价分值计

算ꎮ 根据指标标准化值和权重ꎬ计算沈阳城

市商业用地投资各单项评价指标分值与综合

分值ꎬ其结果如表 ５ 所示ꎮ
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表５　 ２００９—２０１３ 年沈阳商业用地投资

评价指标分值及综合分值

年份 Ｂ１ Ｂ２ Ｂ３ 综合分值

２００９ ０. ０３３ ６ ０. ０１７ ９ ０. ０５８ ９ ０. １１０ ４
２０１０ ０. ０３７ ７ ０. ０４２ ３ ０. ０５６ ５ ０. １３６ ５
２０１１ ０. ０３４ ２ ０. １０３ １ ０. １２１ ０ ０. ２５８ ３
２０１２ ０. ０４４ ２ ０. ０８４ ０ ０. １３０ ８ ０. ２５９ ０
２０１３ ０. ０５０ ３ ０. １１２ ７ ０. ０８２ ８ ０. ２４５ ８

　 　 由表 ５ 可以看出ꎬ沈阳商业用地投资评

价综合分值由 ２００９ 年的 ０ １１０ ４ 提高到

２０１３ 年的 ０ ２４５ ８ꎬ即 ２０１３ 年沈阳商业用地

投资评价综合分值是 ２００９ 年的 ２ ２３ 倍ꎮ 其

中ꎬ２０１２ 年综合分值为 ０ ２５９ ０ꎬ为 ２００９ 年

的 ２ ３５ 倍ꎮ ２００９—２０１２ 年ꎬ沈阳商业用地

投资评价综合分值呈上升趋势ꎻ２０１２—２０１３
年ꎬ综合分值受交易价格等影响呈下降趋势ꎬ
商业用地投资开发减缓ꎮ

三、沈阳城市成熟度与商业用地投资协

调性分析

　 　 沈阳城市成熟度与商业用地投资协调性

可通过计算协调系数、综合效益评价函数值

与协调发展度函数值进行分析[６]ꎮ
１.计算协调系数

计算协调系数公式为

Ｃ ＝ {Ｆ(ｘ)Ｇ(ｙ) / [Ｆ(ｘ) ＋Ｇ(ｙ)
２

２

]} ｋ

式中:ｋ 为辨别系数ꎮ 因笔者选取沈阳

城市成熟度与商业用地投资评价两个指标体

系ꎬ且两者重要程度基本相同[７]ꎬ故取 ｋ ＝ ２ꎮ
２.建立综合效益评价函数

建立综合效益评价具体函数式为:
Ｔ ＝ ａＦ(ｘ) ＋ ｂＧ(ｙ)

式中:Ｔ 为综合效益指数[８]ꎻＦ( ｘ)为沈阳城

市成熟度综合评价函数ꎻＧ(ｙ)为沈阳商业用

地投资综合评价函数ꎻａ、ｂ 分别为评价对象在

综合效益评价中的权重ꎮ 因笔者选取沈阳城市

成熟度与商业用地投资两个指标体系ꎬ且两者

重要程度相同[９]ꎬ故取 ａ ＝ ｂ ＝０.５ꎮ
３.建立协调发展度函数

建立协调发展度函数具体函数式为

Ｄ ＝ Ｃ × Ｔ
式中:Ｄ 为协调发展度ꎮ

４.划分协调发展度阶段

沈阳城市成熟度与商业用地投资协调发

展度阶段具体划分如表 ６ 所示ꎮ
表 ６　 沈阳城市成熟度与商业用地投资

协调发展度阶段划分

范围
０ ~
０. ２０

０. ２１ ~
０. ４０

０. ４１ ~
０. ６０

０. ６１ ~
０. ８０

０. ８１ ~
１. ００

阶段 极不协调 不协调 较协调 协调 极协调

５.计算协调发展度函数值

根据协调系数、综合效益评价函数与协调

发展度函数值ꎬ计算沈阳城市成熟度评价与商

业用地投资评价综合效益评价函数值及协调发

展度函数值[１０]ꎬ具体结果如表 ７ 所示ꎮ
表 ７　 沈阳城市成熟度与商业用地投资综合

效益协调性分析相关数值

年份
协调
系数

综合效益
函数值

协调发展
度函数值

协调发展
度阶段

２００９ ０. ８８ ０. １５ ０. ３６ 不协调
２０１０ ０. ９５ ０. １６ ０. ３９ 不协调
２０１１ ０. ９７ ０. ２３ ０. ４７ 较协调
２０１２ ０. ９７ ０. ２３ ０. ４７ 较协调
２０１３ ０. ９９ ０. ２３ ０. ４８ 较协调

　 　 结果表明ꎬ２００９—２０１３ 年沈阳城市成熟

度与商业用地投资协调系数、综合效益函数

值与协调发展度函数值均呈上升趋势ꎬ其城

市成熟度与商业用地投资协调发展度函数值

由 ０ ３６ 上升至 ０ ４８ꎬ上升较为明显ꎮ 其中ꎬ
２００９—２０１０ 年协调发展度函数值偏低ꎬ协调

发展度处于不协调阶段ꎻ２０１０—２０１１ 年协调

发展度函数值由 ０. ３９ 上升至 ０. ４７ꎬ上升明

显ꎬ协调发展度由不协调阶段发展到较协调

阶段ꎻ２０１１—２０１３ 年协调发展度函数值稳中

有升ꎬ由 ０ ４７ 升至 ０ ４８ꎬ协调发展度仍处于

较协调阶段ꎮ 由计算结果可得ꎬ近年来沈阳

城市成熟度与商业用地投资协调度由不协调

转变为较协调ꎬ协调性不断增加ꎮ

四、结　 论

２００９—２０１３ 年ꎬ沈阳城市成熟度除 ２０１２
年受环境发展影响综合分值较 ２０１１ 年略有

下降外ꎬ总体呈上升趋势ꎬ表明沈阳在经济、
社会、环境、基础设施等城市建设和发展方面

态势良好ꎮ 与此同时ꎬ沈阳商业用地投资评
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价综合分值由前几年的上升趋势转为近年来

略呈下降的趋势ꎬ这表明沈阳商业用地投资

开发经过前几年的较快增长后ꎬ由较热的投

资开发向理性投资开发转变ꎮ 由此ꎬ沈阳城

市成熟度与商业用地投资协调度由不协调阶

段转为较协调阶段ꎬ但二者的协调发展度函

数值仍然较低ꎮ 据此ꎬ为确保沈阳城市发展

与商业用地投资协调发展ꎬ首先ꎬ应改善经济

结构ꎬ盘活商业用地市场ꎬ增加商业用地市场

活跃性ꎬ使城市经济发展与商业用地发展和

谐共赢ꎻ其次ꎬ应完善人才政策ꎬ扎实城市发

展动力ꎬ保证城市发展基础动力ꎬ确保城市成

熟度与商业用地协调发展ꎻ最后ꎬ应改变城市

发展策略ꎬ集约利用现有商业用地ꎬ控制商业

用地盲目发展ꎬ对现有商业用地进行有效整

合ꎬ发挥产业集聚效应ꎮ
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