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环渤海城市群房地产投资环境评价研究

任家强ꎬ侯玉璟

(沈阳建筑大学管理学院ꎬ辽宁 沈阳 １１０１６８)

摘　 要:以环渤海地区 ３０ 个城市房地产投资环境为研究对象ꎬ从土地交易、房地产

市场环境、社会经济环境、人口状况、基础设施环境 ５ 个方面选取了 ２０ 项指标ꎬ通
过主成分分析和聚类分析两种方法ꎬ建立了房地产投资环境综合评价体系ꎮ 结果

表明ꎬ环渤海各城市房地产投资环境有很大的差别ꎬ除北京市和天津市外ꎬ房地产

投资环境总体上呈现出由南向北逐渐欠佳的态势ꎮ

关键词:房地产投资环境ꎻ环渤海城市群ꎻ主成分分析法ꎻ聚类分析法

中图分类号:Ｆ２９３　 　 　 文献标志码:Ａ

　 　 环渤海地区包括辽东半岛、京津冀地区、
山东半岛环渤海周围的部分沿海区域以及与

黄海接壤的一些地方[１]ꎮ ２０１８ 年ꎬ在«关于

建立更加有效的区域协调发展新机制的意

见»中ꎬ中共中央、国务院指出要在保证环渤

海地区经济发展同步进行的前提下ꎬ以京津

为中心ꎬ充分调动京津冀地区经济发展的积

极性[２]ꎮ 环渤海城市群各城市资源优势不

一ꎬ造成环渤海区域经济发展不协调ꎬ从而导

致各城市房地产投资环境不均衡ꎮ
笔者对环渤海城市群的房地产投资环境

进行了综合评价和横向比较ꎬ便于识别出房

地产市场的影响因素ꎬ对薄弱环节提出针对

性意见ꎬ加快房地产企业落户ꎬ改善房地产投

资环境ꎬ进一步推动环渤海城市群房地产市

场良性循环ꎬ从而确保环渤海地区经济持续

健康发展ꎮ

一、综合评价指标体系和研究方法

１.指标体系的建立

房地产投资项目生存与发展所需要的经

济、社会、文化、科技等客观条件统称为房地

产投资环境[３]ꎮ 由于经济、政治、文化等方

面的地区差异ꎬ不同城市的房地产投资环境

会受到多种不同因素的影响ꎮ 本研究结合环

渤海城市群 ３０ 个城市的实际数据ꎬ依据全面

性、有效性、代表性原则ꎬ选取了土地交易、房
地产市场环境、社会经济环境、人口状况和基

础设施环境五大环境因素的 ２０ 项指标ꎬ构建

了房地产投资环境的综合评价指标体系[４]

(见表 １)ꎮ
２.研究方法

在客观标准的基础上ꎬ利用主成分分析

法确定指标体系中各指标的相应权重ꎬ并对

反映环渤海城市群 ３０ 个城市房地产投资环

境的 ２０ 个二级指标和综合指标进行分类分

析[５]ꎮ 在主成分分析的基础上ꎬ为了进一步

准确划分环渤海城市群 ３０ 个城市的房地产

投资环境类型ꎬ对相应的综合指标进行了聚

类分析ꎮ
(１)主成分分析法

主成分分析法是以损失尽可能少的信息
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表 １　 房地产投资环境综合评价指标体系

目标层 一级指标 二级指标

房
地
产
投
资
环
境
(Ｙ)

土地交易
土地成交面积 ｘ１ / 万 ｍ２

土地出让面积 ｘ２ / 万 ｍ２

房地产市场
环境

房地产开发投资额 ｘ３ / 亿元

房屋施工面积 ｘ４ / 万 ｍ２

房屋竣工面积 ｘ５ / 万 ｍ２

商品房销售面积 ｘ６ / 万 ｍ２

商品房销售额 ｘ７ / 亿元
销售面积增长率 ｘ８ / ％

社会经济
环境

人均 ＧＤＰ ｘ９ / 元
地方一般公共预算收入 ｘ１０ / 亿元
社会消费品零售总额 ｘ１１ /亿元
第三产业占 ＧＤＰ 的比例 ｘ１２ / ％
固定资产增长率 ｘ１３ / ％
城镇居民人均可支配收入 ｘ１４ / 元

人口状况
人口密度 ｘ１５ / (人􀅰ｋｍ － ２)
人口自然增长率 ｘ１６ / ‰
城镇化率 ｘ１７ / ％

基础设施环境

建成区绿地覆盖率 ｘ１８ / ％
实有城市道路面积 ｘ１９ / 万 ｍ２

建成区面积 ｘ２０ / 万 ｍ２

为前提ꎬ通过降维将若干个指标转化为几个

综合指标的统计方法ꎮ
基本步骤如下ꎮ
①原始数据标准化ꎮ 假设有 ｍ 个指标

变量:ｘ１ꎬｘ２ꎬ􀆺ꎬｘｍꎬ有 ｎ 个评价对象ꎬ第 ｉ 个
评价对象的第 ｊ 个指标的取值为 ｘｉｊꎬ􀭴ｘｉｊ为 ｘｉｊ

的标准化指标ꎮ

􀭴ｘｉｊ ＝
ｘｉｊ － 􀭰ｘｊ

ｓｊ
(１)

其中ꎬ 􀭰ｘｊ ＝ １
ｎ∑

ｎ

ｉ ＝１
ｘｉｊꎬ

ｓｊ ＝ １
ｎ － １∑

ｍ

ｉ ＝１
(ｘｉｊ －􀭰ｘｊ) ２( ｉ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬｎꎻ

ｊ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬｍ)
􀭰ｘｊ 和 ｓｊ 分别为第 ｊ 个指标的样本均值和

样本标准差ꎮ
②建立变量之间的相互系数矩阵 Ｒꎮ
Ｒ ＝ (ｒｉｊ)ｍ × ｍ

其中ꎬ ｒｉｊ ＝
∑

ｎ

ｋ ＝１

􀭴ｘｋｉ􀅰􀭴ｘｋｊ

ｎ － １ ( ｉ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬｍꎻｊ ＝１ꎬ

２ꎬ􀆺ꎬｍ)
③计算 Ｒ 的特征值 λ 和特征向量 ｕꎮ 求

特征值 λ１≥λ２≥􀆺≥λｍ≥０ꎬ特征向量(ｕ１ꎬ

ｕ２ꎬ􀆺ꎬｕｍ)ꎬｕｊ ＝ (ｕ１ｊꎬｕ２ｊꎬ􀆺ꎬｕｎｊ) Ｔꎬ特征向量

通过线性组合可得到 ｍ 个指标变量ꎬｙｉ( ｉ ＝
１ꎬ２ꎬ􀆺ꎬｍ)为第 ｉ 个主成分ꎮ

ｙ１ ＝ ｕ１１
􀭴ｘ１ ＋ ｕ２１

􀭴ｘ２ ＋􀆺＋ ｕｎ１
􀭴ｘｎ

ｙ２ ＝ ｕ１２
􀭴ｘ１ ＋ ｕ２２

􀭴ｘ２ ＋􀆺＋ ｕｎ２
􀭴ｘｎ

⋮
ｙｍ ＝ ｕ１ｍ

􀭴ｘ１ ＋ ｕ２ｍ
􀭴ｘ２ ＋􀆺＋ ｕｎｍ

􀭴ｘｎ

ì

î

í

ï
ïï

ï
ïï

④确定主成分并计算综合得分 Ｚꎮ 计算

特征值 λ ｊ( ｊ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬｍ)的方差贡献率 ｂｊ 和

累积贡献率 αｐ 及综合得分 Ｚꎮ

ｂｊ ＝
λ ｊ

∑
ｍ

ｋ ＝１
λｋ

( ｊ ＝ １ꎬ２ꎬ􀆺ꎬｍ) (２)

αｐ ＝
∑

ｐ

ｋ ＝１
λｋ

∑
ｍ

ｋ ＝１
λｋ

(３)

Ｚ ＝ ∑
ｐ

ｊ ＝１
ｂｊｙｊ (４)

其中ꎬｂｊ 为第 ｊ 个主成分的方差贡献率ꎮ
(２)聚类分析法

将客观对象的整体拆分成多个类别的分

析过程ꎬ并且组成这些类别的对象都大体一

致ꎬ该过程被称为聚类分析ꎬ聚类分析追求的

是在近似的前提下对数据进行收集与分

类[６]ꎮ

二、环渤海城市群房地产投资环境综合

评价

１.数据的来源

数据来自«２０１９ 中国城市统计年鉴»、
«２０１９ 中国房地产统计年鉴»、每个城市的国

民经济和社会发展公报、每个城市的人民政

府网和国家统计局等ꎬ部分数据由原始数据

计算衍生所得ꎮ
２.模型的建立与求解

笔者对原始数据进行了标准化处理ꎬ在
采用主成分分析法进行实证分析时ꎬ先建立

分类计量模型计算各二级指标得分ꎬ再以各

二级指标得分作为自变量ꎬ建立综合计量模

型ꎬ最后计算综合评价得分[５]ꎮ
通过进行主成分分析得到模型 ＫＭＯ 指



第 ６ 期 任家强等:环渤海城市群房地产投资环境评价研究 ５７１　　

数为 ０. ６５９ꎬ不小于 ０. ６ꎬ得到巴特利特球形

度检验的显著性值为 ０. ０００ꎬ不大于 ０. ０５ꎬ满
足主成分分析的条件[７]ꎬ得到总方差解释表

(见表 ２)ꎮ 由于累计贡献率要大于等于 ８５％ ꎬ
特征值要大于 １ꎬ所以最终选取了 ５ 个主成

分ꎬ可以将所有信息比较全面地反映出来ꎮ
表 ２　 主成分分析总方差解释

成分
初始特征值

总计 贡献率 / ％ 累积贡献率 / ％

提取载荷平方和

总计 贡献率 / ％ 　 累积贡献率 / ％
１ １５. ０５６ ５５. ７６３ ５５. ７６３ １５. ０５６ ５５. ７６３ ５５. ７６３
２ ３. ２６８ １２. １０４ ６７. ８６６ ３. ２６８ １２. １０４ ６７. ８６６
３ ２. １０７ ７. ８０５ ７５. ６７１ ２. １０７ ７. ８０５ ７５. ６７１
４ １. ６６２ ６. １５４ ８１. ８２５ １. ６６２ ６. １５４ ８１. ８２５
５ １. １３３ ４. １９６ ８６. ０２１ １. １３３ ４. １９６ ８６. ０２１
６ ０. ８３１ ３. ０７８ ８９. １００ — — —

　 　 通过式(２)计算出各主成分的方差贡献

率ꎬ然后用每个主成分的方差贡献率除以 ５
个主成分方差贡献率之和ꎬ各个城市房地产

投资环境的综合得分就是把这些比例作为权

重进行加权汇总得出来的ꎬ再根据综合得分

进行排序ꎬ比较环渤海城市群 ３０ 个城市的房

地产投资环境ꎮ 以同样的方法对 ５ 个子环境

依次进行主成分分析ꎬ即能得到环渤海城市

群 ３０ 个城市房地产投资环境 ５ 个子环境的

得分和排名(见表 ３)ꎮ
表 ３　 环渤海城市群房地产投资环境各子环境得分和综合得分及排名

城市
综合

得分 排名

土地交易

得分 排名

房地产市场环境

得分 排名

社会经济环境

得分 排名

人口状况

得分 排名

基础设施环境

得分 排名

北京市 ４. ４８ １ － １. ０７ ２４ ３. １７ １ ４. ３６ １ １. ５５ １ ４. ０８ １
天津市 ３. ３２ ２ １. １６ ４ ３. ０３ ３ １. ３７ ３ ０. ８０ ４ ３. ７３ ２
青岛市 ２. ６９ ３ ０. ３９ １０ ３. １３ ２ １. ４１ ２ ０. ３８ １３ ２. ０２ ３
济南市 ２. １３ ４ ０. ５１ ７ ２. ０６ ４ １. ２５ ４ １. １１ ２ １. ６９ ４
唐山市 １. ３７ ５ ４. ５５ １ ０. ６４ ９ － ０. ３１ １４ ０. ４７ １１ － ０. １４ １０
潍坊市 １. ２７ ６ ３. １８ ２ １. ４２ ６ ０. ０１ １１ ０. ７１ ６ － ０. １６ １１
沈阳市 １. ０７ ７ － ０. ４１ １９ １. ４５ ５ ０. ８５ ５ － ０. １９ １７ １. ３７ ５
烟台市 １. ０５ ８ １. ０４ ５ １. ０８ ８ ０. ３２ ８ － ０. ３４ １９ １. ０５ ６
大连市 ０. ８６ ９ ０. ５４ ６ ０. ２８ １１ ０. ７０ ６ － ０. ２７ １８ ０. ８２ ７
威海市 ０. ４８ １０ ０. ４８ ８ ０. ４５ １０ ０. ２５ ９ － ０. ４５ ２１ － ０. １７ １２
淄博市 ０. ３５ １１ － ０. ０９ １４ － ０. １８ １３ ０. ０８ １０ ０. ５５ ８ ０. ３７ ９

石家庄市 ０. ３０ １２ － １. ００ ２３ １. １５ ７ － ０. ０５ １２ １. ０４ ３ ０. ３８ ８
东营市 ０. ２７ １３ － ０. ２３ １７ － ０. ８０ ２２ ０. ３９ ７ ０. ４９ １０ － ０. ５０ １５
滨州市 － ０. ４６ １４ ０. ２０ １２ － ０. ８７ １８ － ０. ５９ ２２ ０. ５１ ９ － ０. ７５ ２０
沧州市 － ０. ５１ １５ １. ８２ ３ － １. ２９ ２７ － ０. ４４ １７ ０. ６７ ７ － １. １２ ２８
德州市 － ０. ５１ １６ ０. ４１ ９ ０. １９ １２ － ０. ９６ ２９ ０. ４５ １２ － ０. ４９ １４
盘锦市 － ０. ７５ １７ ０. ２２ １１ － １. ９３ ３０ － ０. ６４ ２３ － ０. １ １５ － ０. ８５ ２３
日照市 － ０. ８３ １８ － ０. １１ １５ － ０. ６９ １５ － ０. ７３ ２５ ０. ７７ ５ － ０. ７３ １９

秦皇岛市 － ０. ９２ １９ － ０. ６５ ２０ － ０. ８８ ２０ － ０. ０８ １３ － ０. １０ １６ － ０. ６４ １６
张家口市 － １. １８ ２０ － ０. ２２ １６ － １. １２ ２４ － ０. ３６ １５ － ０. ６２ ２３ － ０. ８５ ２２
衡水市 － １. １９ ２１ － ０. ２６ １８ － ０. ７１ １６ － ０. ４５ １８ ０. ２２ １４ － １. ０８ ２６
承德市 － １. ２２ ２２ － ０. ０５ １３ － ０. ８７ １９ － ０. ９９ ３０ － ０. ３８ ２０ － ０. ９９ ２５
鞍山市 － １. ２４ ２３ － １. ５６ ２９ － １. ０２ ２３ － ０. ４２ １６ － ０. ８８ ２５ － ０. ４５ １３
营口市 － １. ２４ ２４ － ０. ８６ ２１ － ０. ９６ ２２ － ０. ５５ ２０ － ０. ５０ ２２ － ０. ７６ ２１
抚顺市 － １. ４０ ２５ － １. ４５ ２７ － １. ２１ ２５ － ０. ９４ ２８ － ０. ９４ ２７ － ０. ７０ １８
本溪市 － １. ４５ ２６ － １. ５８ ３０ － １. ３８ ２９ － ０. ５６ ２１ － １. １４ ３０ － ０. ６７ １７
辽阳市 － １. ５０ ２７ － １. ５１ ２８ － １. ２６ ２６ － ０. ８９ ２７ － ０. ６８ ２４ － ０. ８５ ２４
丹东市 － １. ６４ ２８ － １. ３８ ２６ － ０. ９６ ２１ － ０. ４９ １９ － １. １１ ２９ － １. ２３ ２９
锦州市 － １. ６４ ２９ － ０. ９４ ２２ － １. ３１ ２８ － ０. ６７ ２４ － ０. ９０ ２６ － １. １０ ２７

葫芦岛市 － １. ９５ ３０ － １. １６ ２５ － ０. ６２ １４ － ０. ８７ ２６ － １. １０ ２８ － １. ２８ ３０
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３.结果分析

由表 ３ 可以看出ꎬ北京市、天津市、青岛

市、济南市、唐山市、潍坊市、沈阳市、烟台市、
大连市、威海市、淄博市、石家庄市、东营市的

房地产投资环境综合得分排名居前 １３ 位ꎬ且
均为正值ꎬ具有良好的房地产投资环境ꎬ其
中ꎬ北京市的综合得分为 ４. ４８ 分ꎬ明显高于

其他城市ꎬ房地产投资环境最佳ꎮ 滨州市、沧
州市、德州市、盘锦市、日照市、秦皇岛市房地

产投资环境综合得分在 ０ ~ － １ꎬ排名依次为

第 １４ ~ 第 １９ 名ꎬ房地产投资环境较好ꎮ 房

地产投资环境综合得分在 － １ ~ － ２ 的城市

有张家口市、衡水市、承德市、鞍山市、营口

市、抚顺市、本溪市、辽阳市、丹东市、锦州市

和葫芦岛市ꎬ其综合排名依次为第 ２０ ~ 第 ３０
名ꎬ房地产投资环境较差ꎮ

从土地交易得分来看ꎬ唐山市、潍坊市、
沧州市、天津市和烟台市排名位居前 ５ꎬ这几

个城市的土地面积相对较大ꎬ可供开发利用

的土地较多ꎬ进而土地成交面积多ꎮ 而土地

交易排名在后 ５ 名的城市依次是丹东市、抚
顺市、辽阳市、鞍山市、本溪市ꎬ均为辽宁省内

城市ꎮ 值得一提的是ꎬ北京市房地产市场环

境得分虽然位列第 １ꎬ但北京市的土地交易

得分为负值ꎬ排名第 ２４ꎮ ２０１８ 年北京市土地

出让面积仅有 ５６８. ３６ 万 ｍ２ꎬ但土地出让地

面均价高达 ３２ ９７７ 元 / ｍ２ꎬ这种“面粉贵过面

包”的土地交易态势ꎬ使得开发商没有足够

的资金去购买土地ꎮ
从房地产市场环境得分来看ꎬ北京市、青

岛市、天津市、济南市、沈阳市、潍坊市、石家

庄市、烟台市、唐山市、威海市排名位居前

１０ꎬ这些城市的房地产业发展起点高ꎬ使得房

地产市场环境得分靠前[８]ꎮ 但从商品房销

售面积增长率来看ꎬ北京市、天津市、青岛市、
石家庄市、唐山市均为负值ꎬ依次为 － ２０％ ꎬ
－ １５. ９％ ꎬ － ４. ９％ ꎬ － １６. ８％ ꎬ － １１. ８％ ꎬ而
济南市、潍坊市、沈阳市、烟台市、威海市商品

房销售状况良好ꎬ商品房销售面积增长率均

为正值ꎮ 排名后 ５ 位的城市依次是辽阳市、
沧州市、锦州市、本溪市、盘锦市ꎬ这些城市的

房地产业起步晚ꎬ房地产市场发展相对不成

熟ꎬ房屋库存量增大ꎬ在一定程度上阻碍了房

地产市场的良性运行ꎮ
从社会经济环境得分来看ꎬ北京市、青岛

市、天津市、济南市、沈阳市稳居前 ５ꎬ这 ５ 个

城市具有较强的经济实力ꎬ且这几个城市的

人口密度相对较大ꎬ居民消费能力强ꎬ因此经

济得到了迅速发展ꎮ 而葫芦岛市、辽阳市、抚
顺市、德州市、承德市的社会经济环境得分排

名在后 ５ 位ꎬ这些城市经济环境差的主要原

因有产能落后、人才流失严重、政策不完善

等ꎬ对地区经济的发展有一定的限制ꎮ
从人口状况得分来看ꎬ北京市、济南市、

石家庄市、天津市、日照市排名位居前 ５ꎬ这 ５
个城市的常驻人口总量大ꎬ人口密度高ꎬ城镇

化率高ꎬ人口自然增长率较高ꎮ 其中ꎬ北京市

城镇化率高达 ８６. ５％ ꎬ较之其他城市有明显

的人口优势ꎮ 排名后 ５ 位的城市依次是锦州

市、抚顺市、葫芦岛市、丹东市、本溪市ꎬ这些

城市人口外流严重ꎬ且除葫芦岛外ꎬ其余 ４ 个

城市的人口自然增长率都为负值ꎬ所以人口

状况得分较低ꎮ
从基础设施环境得分来看ꎬ北京市、天津

市、青岛市、济南市、沈阳市、烟台市、大连市、
石家庄市、淄博市排名位居前 ９ꎬ且得分均为

正值ꎬ城市规划建设水平优于其他城市ꎮ 衡

水市、锦州市、沧州市、丹东市、葫芦岛市排名

在后 ５ 位ꎬ这 ５ 个城市在基础设施建设方面

与其他城市有较大落差ꎬ要想吸引更多房地

产投资商ꎬ就要完善城市总体规划和城市基

础设施建设[９]ꎮ

三、环渤海城市群房地产投资环境分类

分析

　 　 通过进行主成分分析可以获得 ３０ 个城

市的综合排名ꎬ但是不能直观地体现各城市

的相似度ꎬ而聚类分析可以将高度相似的城

市归为一类(见表 ４)ꎬ从而对 ３０ 个城市的房

地产投资环境进行分类分析ꎮ 在房地产投资

环境综合排名的基础上ꎬ运用聚类分析法对

环渤海城市群３０个城市的房地产投资环境
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表 ４　 环渤海城市群 ３０ 个城市的房地产投资

　 　 　 　 环境聚类结果

分类 城市

一类城市 北京市

二类城市 天津市、青岛市、济南市

三类城市
潍坊市、沈阳市、唐山市、烟台市、大连市、石
家庄市、淄博市、威海市、东营市

四类城市

滨州市、德州市、沧州市、日照市、秦皇岛市、
张家口市、承德市、衡水市、盘锦市、鞍山市、
锦州市、抚顺市、营口市、本溪市、辽阳市、丹
东市、葫芦岛市

进一步进行分类分析ꎮ
第 １ 类:北京市的房地产投资环境具有

绝对优势地位ꎮ 北京作为京津冀城市群的中

心城市ꎬ２０１８ 年末ꎬ北京市的常驻居民数超

过了 ２ １５０ 万人ꎬ其中ꎬ常驻外来居民达到

７６４. ６ 万人ꎬ占常驻居民总数的 ３５. ５％ ꎮ 全

市生产总值超过 ３０ ３２０ 亿元ꎬ比 ２０１７ 年增

长了 ６. ６％ ꎮ 北京不仅全力支持雄安新区的

建设ꎬ而且正在推动城市副中心与雄安新区

比翼齐飞ꎬ这些都为北京房地产市场的快速

发展注入了生机与活力ꎮ 北京市的房地产投

资额、房屋施工面积、房屋新开工面积、商品

房销售额等指标都遥遥领先于其他城市ꎬ使
得北京市房地产市场环境得分稳居第 １ꎮ

第 ２ 类:天津市、青岛市、济南市房地产

市场具有很大的投资潜力ꎮ 天津市依托天津

港这一核心战略资源ꎬ工业化水平的提高促

进了天津市房地产业的迅速发展ꎬ由表 ３ 可

见ꎬ天津市基础设施环境得分仅次于北京市ꎬ
排名第 ２ꎬ房地产市场环境和社会经济环境

得分排名第 ３ꎮ 青岛市被称为“最适合人类

居住的城市”之一ꎬ得天独厚的地理位置和

环境优势带动了当地旅游业的发展ꎬ其房地

产市场环境和社会经济环境得分仅次于北京

市ꎬ排名第 ２ꎮ 济南市作为省会城市ꎬ房地产

投资环境各方面都比较有优势ꎬ在第 ２ 类城

市中ꎬ只有济南市的商品房销售面积实现了

正增长ꎮ 这 ３ 个城市的房地产投资环境比较

成熟ꎬ是三四线城市房地产业发展的方向ꎮ
第 ３ 类:潍坊市、沈阳市、唐山市、烟台

市、大连市等城市房地产投资环境良好ꎮ 在

房地产投资环境良好的城市里ꎬ山东省有 ５

个城市ꎬ分别是潍坊市、烟台市、淄博市、威海

市、东营市ꎮ 河北省有 ２ 个城市ꎬ分别是石家

庄市、唐山市ꎮ 辽宁省有 ２ 个城市ꎬ分别是沈

阳市、大连市ꎮ 在这些城市中ꎬ石家庄市、沈
阳市均是省会城市ꎬ与省内其他城市相比ꎬ人
口密度相对较大ꎬ对房地产市场的需求旺盛ꎬ
因此房地产投资环境良好ꎮ 潍坊市、唐山市

土地出让面积遥遥领先于其他城市ꎬ威海市、
大连市等作为重要的沿海港口城市ꎬ也为各

自省份 ＧＤＰ 的增长做出了重要贡献ꎮ 第 ３
类城市是支撑环渤海地区协同发展的重要节

点和房地产开发投资的重点城市[１０]ꎮ
第 ４ 类:滨州市、德州市、沧州市、盘锦

市、鞍山市、葫芦岛市等城市房地产投资环境

有待进一步完善ꎮ 在环渤海城市群 ３０ 个城

市中ꎬ 第 四 类 城 市 所 占 比 例 最 大ꎬ 约 为

５６. ７％ ꎮ 在这类城市中ꎬ河北省和山东省的

城市共占约４７. ０６％ [１１]ꎬ这些城市发展比较

落后ꎬ缺乏良好的房地产投资环境ꎬ这主要与

两个省份的自然条件、人才、企业差异造成的

经济发展不平衡有关ꎮ 而第 ４ 类城市中辽宁

省的城市占了多半ꎬ这些城市房地产投资环境

各项指标得分及综合得分都小于零ꎬ房地产投

资环境薄弱ꎬ加之人口流失严重ꎬ经济发展没

有足够的人才支撑ꎬ导致房地产业发展滞后ꎮ

四、结论与建议

１.结　 论

研究表明ꎬ环渤海城市群 ３０ 个城市的房

地产投资环境总体上具有较为明显的空间差

异性ꎮ 从 ３０ 个城市的房地产投资环境综合得

分可以看出ꎬ山东省城市的房地产投资环境总

体上好于河北省ꎬ而河北省城市的房地产投资

环境总体上好于辽宁省ꎬ即房地产投资环境总

体上呈现出由南到北逐渐欠佳的态势ꎮ
２.建　 议

(１)充分发挥北京、青岛、沈阳等核心城

市的经济辐射能力ꎬ缩小区域内各城市间的

经济发展差距ꎮ 环渤海城市群各城市发展状

况不一ꎬ要想促进房地产业健康发展ꎬ整体改

善房地产投资环境ꎬ就要全面激发核心城市
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的经济辐射活力ꎬ以核心城市带动周边城市

发展ꎬ以点带面ꎬ转变经济发展方式ꎬ有效刺

激居民购买力ꎬ促进区域经济一体化发展ꎬ为
房地产投资环境提供经济动力支撑ꎮ

(２)完善相关政策措施ꎬ鼓励农民进城

安家落户ꎮ 相较于城镇人口ꎬ农民进城购房

存在诸多障碍ꎬ政府需出台针对性政策ꎬ鼓励

农民进城买房ꎬ例如ꎬ加大信贷支持力度ꎬ对
于有购房公积金的农民完善异地贷款政策ꎬ
对于无购房公积金的农民采用商业贷款方式

购房等ꎮ 对于人口状况得分较低的城市ꎬ还
应不断优化产业结构ꎬ如大力发展服务业以

吸纳农民就业ꎬ必要时对农民进行职业技能

培训ꎬ提高其就业技能ꎬ不断加大城市对人口

的吸引力度ꎮ
(３)加快城市基础设施建设步伐ꎬ有效

推进城市更新工作ꎮ 例如:加强城市环卫保

洁力度ꎬ整治道路垃圾和扬尘ꎻ积极开展绿地

精细化管理养护ꎬ加强裸露地面的绿化工作ꎻ
进一步强化城市住房保障制度ꎬ完善住房保障

体系ꎬ有效减少房屋库存量ꎮ 要把投资重点放

在落后地区的基础设施建设上ꎬ优化城市空间

布局ꎬ为进一步打开房地产市场作好准备ꎮ
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