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M 序言

序

经过近两年的努力， ((沈阳房产志)} (1986-2005) 同读者

见面了。她的问世，再现了沈阳市窍地产业在20年发展历程中

一往无前的进取精神和与时俱进的创新实践，标志着沈阳房地

产业发票进入一个崭新时代，这是一件承前启后，继往开来的

大事。

沈阳是拥有740万人口的特大城市，是东北地区的政治、经

济、文化中心和交通桓组。房地产业是国民经济发展的支柱产

业，正是由于它持续而强劲的发展，使其在住窍由原来的福利

性质向市场化过渡时期，为城市经济发展、社会和谐稳定作出

了突出的贡献，实现了城市面貌跨越式发袁军口百姓的安居乐业。

编篡《沈自房产志、})，是继承民族优良文住传统，对社会、

人民、历史高度负责的综合体现。沈阳市房产局于2006年 3 月，

开始为编墓志书进行资料搜集整理、考证和编篡工作，定稿子

2007 年 12 丹，历时 22 个月。这部志书，坚持为社会主义现代

化建设服务的精神，在原《沈阳市房产志》的基础上，运用新

志书的体例，分为文字卷(综合卷和业务卷)和图片资料。既

有翔实的文字记载，又有精美的图片资料， 00文并茂，夺目映生

辉，无分体现了时代的进步、行业的发展。这部志书，全面记

述了 1986年以来沈阳市房地产业所主过的历程，尤其是突出记

载了近 5年，在建设沈阳小康和谐社会的过程中，沈阳房地产

业带来的新发展和新变化。

《沈阳房产主、}} (1986-2005) 在编篡过程中，得到了市地

方志办公室的关心、支持和帮助;凝聚了市、区、县(市)房

产局和所属金、事业单位许多人员的跪明才智和辛勤汗水:也

得到了我局离退休老同志的指点，对此深表感谢!并以此志，

献给所有为沈阳房地产业发展做出贡献的人。



洗阳房产志

《沈陪房产志)) (1986二2005) 的编寨，虽然有成功经验可

资借鉴，并且参加编慕的工作人员作出了巨大努力，但由于缺

乏对历史资料的专门记述和整理，加之编辑人员的水平有限，

志书中遗漏及差挂在所难免，恳请各位领导、专家及广大读者

指敦。

沈阳市房产局党委书记 协￡
沈阳市房产局局 长 Aι札

2007 年 12 月 20 臼
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凡例

凡例

一、《沈阳房产志)) (1 986 - 2005) 运用历史唯物主义和辩

证准物主义的立场、玩点和方泣，坚持实事求是的原肘，全面

真实地反映了我市二十年来房地产业改革和发展的全过程，力

求做到思想性、科学性和资料性的统一，突出地方特色，体现

时代特点。

二、本志、采用述、记、志、图、麦、录等体裁进行编墓，以

志为主，遵循"横不缺项，竖不断线"的原则，接行业职能横

排门类，纵写史实。

三、本志分为两卷，部文字卷(综合卷，业务卷) ，图片资

料卷。本志采用条目体结构，以事物的同一性分设条目，全志、

设总述、大事记、人物、管理职能和机构、房产产权产籍管理、

房产交易市场、城市供热、房屋拆迁、住房制度改革、公窍管

理与物业管理、文献共十六个方面。各卷内容和层次，自事币

异，力求概括和简化，部分卷的内容同有交叉，在各有侧重。

四、本志记载地域范围为沈阳市辖和平、沈河、皇姑、大

东、铁西五个市区，东陵、于洪、新城子、苏家屯四个郊区，新

民市，辽中、康平、法库三县，经济技术、浑南高薪、棋盘山

租农业高新四个开发罩。

五、本志记述时间从 1986 年起至 2005 年，历史纪年使用

公元。记述内容截止到 2005 年。

六、沈阳市房产局名称凡经变更，本志、中统一使用"沈阳

市房产局"。

七、本志统计数字和度量衡单位的使用、数字书写等，均

按国家有关规定。

八、本志资料来源于各有关历史时期的资料档案和文献，

各资料文献经过采择核实后载人，未注明出处。

3 
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沈阳房产志………………………………一…………………

总述

进入80年代中期，沈阳房地产业伴随着改革开放和社会主

义市场经济的深化，积极探索，锐意创新，在住房制度改革、房

地产交易、房屋权属管理、城市供热、公房和物业管理、房屋

拆迁、企业经营、党的建设和精神文明建设等方面，得到了快

速发展，取得了显著成就。

二十年来，住房制度改革逐步深化，效果明显。 1980年4月，

邓小平同志就建筑业和住宅问题发表重要谈话，开启了全国住房

割爱改革的岸幕。经过多年捷租补贴、组房买债券等单项改革试

点， 1994 年至 1999年，沈陆市的住房制度改革进入了以出售公

有住房为主要内容的全面实施阶段，旧的住房实物分配体制被打

破，新的住房分配货币化和住房公积金制度逐步建立，加快了住

房消费市场化进程。截至2005年底，全市累计出售公有住房4667

万平方米，占可售存量的90%，回收售房款79亿元 p发放住房分

配货币化补贴9.06亿元、补贴 2.28 万人。在深化住房制度改革

的同时，全面加快住房保障体系建设。 1994年起，沈阳市先后实

施了安居 "234"、安居乐教、安居乐警、政府公务员住宅等解困

工程，解决了教师、警察、中低收入等大批住房困难家庭的住房

问题。 1999年后，随着新的住房供应体系的逐步形成，以租赁住

房补贴为主、租金核减和实物配程为辅的住房保障方式基本确

立。 2∞2 - 2004年，我市共建设和购买廉程住房4.37万平方米，

解决了孤、老、病、残等特困家庭及其他急需救助家庭的住房困

难问题。 20俱 -2005年，沈陆市开工建设政府补贴住窍 118.5万

平方米，主要解决被拆迁户中的低补偿、低保户、低收入户的住

房困难。 2005年，七城区租赁住房补贴工作全面启动，当年发放

租赁补贴647万元，补贴3006户。近二十年的住房制度改革，转

变了居民住房消费观念，加快了住房市场化进程，对改善居民居

4 



…一~……~………总遥

住条件，拉动经济增长起到了重要作用。

三十年来，房地产交易市场逐步发展，蓬勃兴旺。沈阳房

地产交易市场是全国建设较旱的房地产交易市场之一。 1986年

一 1993年期间，公房互换是最主要的房屋交易形式。之后，跑

着住房制度改革的深化和房改房上市政策的突破，剌激了住房

消费和住舅金融的发展，房地产二、三级市场开始活跃。以房

地产交易中心市场为龙头，各区、县〈市)房产交易市场为桓

架，覆盖全市并辐射周边城市的交易服务网络体系迅速发展壮

大。为繁荣规范市场，从 1998年起市政府连续4年出台了便进

住房消费的若干政策措施，对启动和繁荣住房消费起到了重要

作用 g 从 2001 年起每年举办两届大型"房交会"给予购房人

优惠政策，期间适时穿插了"二手房"夜市、商品房让利大会

等活动，开展了赴外地巡展活动，成为了活跃沈138房市，拉动

地方经济的重要品牌。实行了《商品房销(预〉售"一证、三

书"市场准入制度))，实现了商品房销售网上预售审批和合同备

案，强化了对房地产中介服务行业的监管，开通了"沈阳网上

房地产"转让交易平台，实行了房屋租赁登记备案制度，成立了

房地产市场研究机构，房地产市场信息系统建设步入国家优秀等

级行列。 1986 - 2∞0年间，全市房地产交易成交量较少，但呈

逐年增长趋势 2001 - 2005 年，沈阳房地产交易市场每年以百

万平方米的规模持续放量。2005年全市商品房销售合同备案面积

和金额分别达到 900万平方米和300亿元，为"九五"期末的 5 .4

1音和 6.83 倍。房地产交易市场的跨越发展，改善了居民居住条

件，带动了相关产业发展，成为拉动了全市经济增长的重要引擎。

工一「年来，房屋权属管理逐步规范，基本实现了现代化。随

着住房改革制度的深化和房地产市场的快速发展，房屋权属管

理的重要性日益显现，并成为房产行政管理的重要基础工作。

二十年间，开展了两次大规模的房屋普查，房产产籍管理从最

初的手工立卡建较归挡的槌放式管理，发展为图卷结合、文档

5 



洗阳房产志………一…一……一…一一……~………一……一

一致、微机操作的规范化管理 z 房产测绘方式由过去的使用皮

尺、平板仪等简单仪器，转变为运用翻距仪、全站仪、 GPS卫

星定位系统等现代技术手段，房屋权属管理的基础工作基本实

现了现代化。理服了房屋权属管理体制，由于吉、区两级管理调

整为市内五区垂直管理，其他各区(开发区〉委托管理g 出台了

新建房屋初始登记、房崖产权登记审查等制度，全面规范了房屋

权属登记管理程序$强化了"行政确权"与"司法确权"的街接，

推广了"双查"和"协查"经验，有效规避了恶意登记、重ìJE 、

错证等行政风险 g 实行了市级房产产权、交易"一体化"办公，

研制了"图、档、证、簿"合一的房产产权登记发证管理系统，

实现了房屋权嚣管理工作的规范化、棋度化、电子化和网络化。

二十年来，城市供热由分散到集中，效果明显。冬季供热

是北方城市与吃饭同等重要的大事。沈阳的城市供热事业经过

二十年的发展，供热方式由单一、分散的小型锅炉供热，发展

为以集中供热为主，工业余热、热电联产为辑，配以燃油、燃

气等方式的多元化供热 z 供热市场由原来的自有企业垄断，发

展为国有、民营、股份制等多种形式共同参与的格局:采暖收

费由原来的福利制逐步向"热"是商品的市场化体制过渡。到

2005年底，全市供热面积发展到1. 45亿平方米。 2000年起，全

市建立了"统一政策，区域管理，区长负责"的供热管理体制，

制定了《沈阳市城市供热规划))，全市实施了大规模"拆除联片"

和热源建设工程，主人根本上解决了热摞分布不合理、集中供热

水平不高等问题，实现了供热资摞的有效整合 z 通过对供热市

场的进一步清理整顿，建立键全市场准入、退出机制，有效净

化了供热市场环境，全市供热企业数量自 2000 年的 1118 家减

少到 2005年底的 350家。为实现供热行业的可持续发展，适时

调整了采暖费价格，完善了供热价格体系;通过运用司法、行

政、经济等综合手段，不斯加大采暖费收缴力度，实现了采暖

费综合收费率的逐年提高 z按照居家实施供热体制改革的要求，
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在对i日有住宅实施供热系统分户改造的基础上，开始"分户计

量，分户控温"的试点工作 g 建立了供热保障金制度，为切实解

决国难群体的冬季采暖问题和保证供热工作的颐利进行提供了强

有力的资金支持。逐步深化供热区域管理，建立了供热包保责任

体系，加强了对各区、供热单位供热工作的监督、考核z 制定了

多项管理规定及行业擂导意见，建立了煤炭盾量抽检、冷热试运

行等工作制度，落实了重点供热区域整改任务，开通了 "96191"

供热服务热线，通过推广娱范化服务的典型经验，积极引导企业

树立了"诚信供热，文明服务"的理念，供热运行民量及服务管

理水平逐年提高，人民群众对供热工作的满意度逐年提升。

工十年来，房屋管理E臻规范，稳步发展。直管公房管理是

房产管理的主业之一。 80年代中后期，直管公房一直沿用较为租

放的"上报下批式"管理体制，实行"走收到户"的租金征收方

式。 1994年，为配合落实住房制度改革有关政策，全市公有直管

住宅一律变使用制为租赁制，换发《公有直管住宅租赁i正》。与此

同时，直管公有住宅、工商业用房及杭关团体用房租金标准也逐

年提高。随着住房制度改革的逐步深入，为进一步加强公房管理，

从2000年起，我市的直管公房管理逐步向委托管理体制过渡;期

间，加大了租金征收力度，并投入了大量资金对直管及已售直管

房屋进行了综合维修及专项修缮治理，完善了房屋的住用功能，

实现了国有房产的保量增值。同时，加强了房屋安全管理和危房

治理工作，开展全市窍屋安全大检查，严格房屋拆改审挝程序，建

立汛期三位一体的安全责任体系，确保防乱措施"三落实"切实

保障了暑民群众的人身和对产安全。 2∞1 年，全市 125 家固有大

中型企业主辅分离工作开始，截至2∞5年底，共接收房产总面积

420.3万平方米。 2∞5年，对各类房产管量及专项资金进行全面清

查，摸清了底数，为盘活存量直管公房，实现"以证管业"奠定

了坚实的基础。二十年间，直管公房管理体制实现了从计划到委

托的过渡，租金征收率实现了从低到高的增长，房屋住用功能实

7 
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现了从简单到齐全的完善，保持了直营房产产业的良好发震局面。

对于单位吉管房，一直以来实行统一方针政策、统一规章髓

度、统一租金标准的"三统一押政策，各自管窍单位在执行省、

市有关房产管理规定的基础上，接受市窍产局的监督检查和捂导

帮助。二十年来，通过接管、谓拨、自建、公私合营等方式，单

位自管房管量逐年增加，房屋维修养护工作按照分级养护、定期

轮修的原则，由各单位自行负责。通过在全市撞广铁茜区组建协

作组的做搓，深化行业指导，进一步加强了自管房产管理。

伴随着住宅商品化和产权多元化格局的逐步形成，住宅区

管理越来越成为社会关注的问题。 1994年，沈阳市第一家物业管

理公司一泉园物业管理公司成立，率先打破了我市实行40多年的

福利型房屋管理的计划经济模式，实施了物业综合性专业化管理，

撞行有偿服务，迈出了法~8物业管理的第一步。随后，物业管理

行业迅速兴起，成为我市住宅区特那是新建小区的主要管理形式。

为了改变我市18住宅区长期处于在、乱、差的状况，完善房

屋住用功能，从 1997 年开始，市政府相继开展了大规模的住宅

区综合整治、拆违建绿、楼道粉饰及房屋"平改坡"等一系列工

程，有效地改善了我市居民的居住环境，提升了城市整体形象。

为了巩固整治成果，对整治岳具备物业管理条件的住宅区实行了

物业管理，逐步扩大了物业管理覆盖面。 2003年 9 月，国家《物

业管理条例》颁布实施，以此为契机，我市出台了《沈国市住宅

物业管理规定》、《沈阳市物业管理企业诚信经营考核暂行办注》

等一系列规章及相关配套文件，为物业行业的键康、有序发展提

供了法律保障。为规范物业管理，全力推仔前期物业管理招投标

制度，将物业管理委托制转变为聘任击Ij;指导组建业主大会、业

主委员会，实现了住宅管理委员会身份的逐渐过渡z 严把物~全

业的资审和年检关，坚决取缔不合格企业，建立了严格的市场准

入、退出机制 z 组织了对从业人员的培训考核，规范管理服务行

为，提高了整个行业队伍的综合素质:加强了对维修资金的管
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理，开展管理台帐试点工作，清缴维修资金 z 开通了"沈阳物业

管理网'\为业主和物业企业提供全方位的信息服务，完善了物

业市场服务体系。物业管理行业在经历了从无到有、从小到大的

发展过程后，逐步形成了包括窍屋及相关设施设备维修养护、小

区保安、环境清洁、绿化、居民生洁服务等综合服务的薪体制，

正趋向规范化、社会化、专业化和古场化的方向发展。

二+年来，房屋拆迁政策几经调整，王f乍逐步规范。城市

房屋拆迁是城市发展和建设中一项十分重要的前期工作，它不

仅关系城市的建设发展，也是维护稳定、构建和谐社会的重要

环节。二十年来，我市城市房屋拆迁工作手稳有序。 1988 年 1

月 1 日，沈阳市第一部城市房屋拆迁管理地方性法规颁布施行，

经过不断的探索与实践，先后出台了《洗阳市城市房屋拆迁管

理条例》、《沈阳市城市房屋拆迁管理办站立《沈阳市城市房屋

拆迁货币安置办主主》等 10多个地方性法规、规章以及相关配套

文件，逐步建立起了符合沈陆实际的拆迁政策岳规体系，有效

推动了城市房屋拆迁工作由以行政管理为主，向法制住的过渡。

与此同时，拆迁管理工作逐步从粗放型向规范化发展。重新梳

理了拆迁审批程序、要件，规范了拆迁审批行为 z 加大了拆迁

信访和纠纷的调解力度，有效缓解了任政裁决的压力 z 建立并

实行了市领导挂肺、属地负责的制度，集中精力，妥善解决了

大量超期回迂问题，切实维护了被拆迁居民的切身利益$通过

衣极实施货币补偿的拆迁安置办搓，逐步建立起符合我市实际

的"市场化十政府保障"的安置模式:建立了"一站式捋办公

的综合配套服务体系，丰富了服务内容 z 通过实行"学习、考

核、发证"的行业培训模式，加强拆迁队伍管理，全面提高了

拆迂行业队伍的专业水平和整体素贵。

2004年，以"和平南西马路"事件为契机，重新理捅了市、

区两级拆迁管理体制，将市拆迁办升格为副局级单位，市区两级

拆迁穷、工作人员按公务员管理，彻!束实现了"拆管分离\确立
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