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基于因子分析法的“新一线”城市
房地产投资环境评价

周　 琳ꎬ张立娇

(沈阳建筑大学管理学院ꎬ辽宁 沈阳 １１０１６８)

摘　 要:科学的房地产投资环境评价可以帮助投资者获得更高的经济效益ꎮ 新一

线城市有巨大的发展潜力且具备促进周边城市发展的功能ꎬ本研究以«２０２２ 年商

业魅力排行榜»更新的中国目前 １５ 个新一线城市为研究对象ꎬ从社会经济环境、房
地产市场环境、基础设施环境、社会文化环境 ４ 个维度构建了房地产投资环境评价

体系ꎮ 应用因子分析法、聚类分析法对样本城市的房地产投资环境进行实证分析ꎬ
并提出优化建议ꎬ旨在为房地产投资起到积极促进作用ꎮ
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　 　 近年来ꎬ随着政府对房地产行业的调控ꎬ
房地产行业的利润增速逐渐放缓ꎬ但房地产

行业在国民经济发展中的支柱性地位始终没

有改变ꎮ 房地产投资是一个不可逆的过程ꎬ
投资者需要结合实际情况及多方面因素谨慎

决策ꎮ 房地产投资环境易受外部因素影响ꎬ
其具有投资数额巨大、风险性高、流动性差、
周期长、可变性和区域差异性大等特性[１]ꎮ
科学的房地产投资评估能够帮助投资者规避

投资风险ꎬ获得更高的经济效益ꎮ 因此ꎬ只有

深入细致地分析房地产投资环境ꎬ获得科学

准确的房地产投资环境评估结果ꎬ才能帮助

投资者规避房地产投资风险ꎬ确保房地产行

业持续健康发展ꎮ
新一线城市具有巨大的房地产投资潜

力ꎬ无论是在历史底蕴、经济发展、社会文化

上都具备引领周边地区发展的功能ꎮ 房地产

投资开发商们关注的热点必将集中在这些新

一线城市上ꎮ 中国房地产发展水平具有明显

的区域差异性ꎬ因此ꎬ研究将选择具备可比性

的一些典型城市作为研究对象ꎮ 根据 ２０２２
年新一线城市研究所公布的城市排行榜数据

显示ꎬ中国 １５ 个新一线城市包括重庆、苏州、
西安、天津、杭州、武汉、成都、郑州、长沙、佛
山、青岛、宁波、东莞、合肥及南京ꎮ 以这 １５
个新一线城市为研究对象ꎬ笔者从社会经济

环境、房地产市场环境、基础设施环境、社会

文化环境 ４ 个维度出发ꎬ建立了房地产投资

环境评价体系ꎮ 运用因子分析法和聚类分析

法ꎬ对研究样本城市的房地产投资环境进行

综合评价分析ꎬ以期通过研究为房地产业的

发展起到正向促进作用ꎮ

一、文献综述

房地产投资贯穿于房地产投资经营的整

个阶段ꎬ其对房地产投资经营具有重要意义ꎮ
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国外学者针对于房地产投资环境的相关研究

展开得较早ꎬ已经形成较为完善的理论体

系[２]ꎮ １９６８ 年ꎬ美国经济学家特里法克在

«国际商业安排的概念框架»中创新性地提

出了“冷热国比较法”ꎬ开启了现代投资环境

研究的新篇章ꎮ １９６９ 年ꎬ美国经济学家罗伯

特􀅰斯托鲍夫在«哈佛商业评论»上提出了

“等级尺度”法ꎮ 此后ꎬ随着社会经济的持续

发展ꎬ特斯温特通过归纳概括美国道氏化学

公司对于海外投资的经验和教训ꎬ总结出了

“道氏评价法”ꎮ 国外学者研究重点主要集

中在区域性投资和直接投资方面ꎬ较为注重

对数学模型和量化分析的应用[３]ꎮ
国内在房地产投资环境方面的研究启动

相对较晚ꎬ但是在社会经济的不断发展和专

家学者的齐心协力下取得了可靠的研究成

果[４]ꎮ 周鹏等[５] 以中国 ２２ 个省会城市房地

产投资的相关数据为基础ꎬ构建房地产投资

综合评价指标体系ꎮ 利用主成分分析法剔除

偏差性较大的指标ꎬ筛选评价指标ꎮ 利用德

尔菲法赋予各指标权重ꎬ在此基础上计算样

本城市房地产投资环境的综合得分并得出结

论ꎮ 陈基纯[６] 采用了主成分分析法和聚类

分析法ꎬ对 ３５ 个大中城市的房地产投资环境

进行了深入的研究和分析ꎮ 杨建平等[７] 构

建了关中城市群的房地产投资环境评价指标

体系ꎬ将灰色关联分析法和熵权法相结合ꎬ应
用多层次的灰色关联分析模型对研究对象进

行综合评价ꎮ 万婷[８] 将长江经济带 １０ 个省

会城市作为研究对象ꎬ应用因子分析法来评

价该区域内的房地产投资环境ꎮ 韦师[９] 将

熵权法和灰色关联分析法相结合ꎬ对广西旅

游房地产投资环境进行分析ꎮ 赵薇[１０] 应用

聚类分析法和层次分析法对长三角城市群

２６ 个城市的房地产投资环境进行评估和分

析ꎮ 任家强等[１１]以环渤海地区的 ３０ 个城市

为研究对象ꎬ通过构建房地产投资环境综合

评价指标体系ꎬ应用主成分分析法和聚类分

析法对研究城市的房地产投资环境进行综合

对比ꎮ
国内学者对于房地产投资环境的研究

更加注重理论分析和定性分析与定量分析

相结合ꎮ 随着中国社会经济的持续发展ꎬ针
对房地产投资环境的研究也愈来愈科学ꎮ
研究以 １５ 个新一线城市为研究对象ꎬ在因

子分析法的基础上应用聚类分析法ꎬ对新一

线城市的房地产投资环境进行客观评价ꎬ进
一步推动新一线城市房地产市场的持续健

康发展ꎮ

二、研究方法与评价指标体系的建立

１.研究方法

不同因素对房地产投资环境的影响程度

互不相同ꎬ在具体的研究中应该抓住主要因

素ꎬ才能够保证得出准确可靠的结果ꎮ 研究

采用因子分析法作为主要研究方法ꎬ因子分

析法起源于 ２０ 世纪初ꎬ常用来研究一组变量

之间的相关性问题ꎮ 因子分析方法根据相关

程度将共同因子从选定的各种指标中提取出

来ꎬ并把这些共同因子的方差贡献率作为综

合得分的关键系数ꎬ以此为基础对研究对象

进行打分ꎮ
利用因子分析法能够大致确定各个城

市的房地产投资环境排名ꎬ但并不能进一步

揭示各城市之间的相似性ꎮ 为了使研究结

果更为清晰直观ꎬ在因子分析法的基础上应

用系统聚类分析法对研究样本城市进行

分类ꎮ
２.房地产投资环境评价指标体系的建立

房地产投资环境评价指标体系的构建

是整体研究的基础ꎮ 房地产投资环境是一

个复杂的多层次系统ꎬ受多方面因素的影

响ꎮ 为了尽可能客观地反映各个样本城市

的房地产投资环境ꎬ本研究严格遵循评价指

标选取的综合性、科学性、代表性、可得性

等原则ꎮ 本研究整理了 ３０ 篇相关文献ꎬ参
考了当前学者们的经验和研究成果ꎬ构建形

成最终的房地产投资环境评价指标体系ꎮ
其中ꎬ选取社会经济环境、房地产市场环

境、基础设施环境、社会文化环境四大类型

为一级指标ꎬ其下设 ２１ 个二级指标ꎬ评价指

标体系如表 １ 所示ꎮ
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表 １　 房地产投资环境评价指标体系

目标层 一级指标 二级指标

房
地
产
投
资
环
境

社会
经济
环境
(Ｙ１)

人均地区生产总值 Ｘ１

地区生产总值 Ｘ２

社会消费品零售总额 Ｘ３

财政一般预算内收入 Ｘ４

财政一般预算内支出 Ｘ５

房地产
市场
环境
(Ｙ２)

房地产开发投资额 Ｘ６

本年房屋施工面积 Ｘ７

本年房屋竣工面积 Ｘ８

商品房销售额 Ｘ９

商品房待售面积 Ｘ１０

基础
设施
环境
(Ｙ３)

人均道路面积 Ｘ１１

污水处理率 Ｘ１２

建成区绿化覆盖率 Ｘ１３

城市建设用地面积 Ｘ１４

道路长度 Ｘ１５

建成区绿地面积 Ｘ１６

社会
文化
环境
(Ｙ４)

普通高等学校学校数量 Ｘ１７

普通高等学校专任教师数量 Ｘ１８

医院、卫生院数量 Ｘ１９

公共图书馆图书总藏量 Ｘ２０

博物馆数量 Ｘ２１

三、房地产投资环境综合评价

１.数据获取与处理

研究主要采集的 １５ 个样本城市相关数

据主要来源于«中国统计年鉴 ２０２１»«中国城

市统计年鉴 ２０２１»及各相关城市的统计年鉴

和统计公报ꎮ 由于各指标的初始数据的单位

量纲不同ꎬ为将单位量纲不同所带来的影响

消除ꎬ应用软件 ＳＰＳＳ２０. ０ 采用 Ｚ￣ｓｃｏｒｅ 标准

化方法对评价指标数据进行无量纲化处理ꎮ
其样本数据标准化计算公式为

Ｚ ＝ (Ｆ － 􀭵Ｆ)
Ｓ (１)

式中:Ｚ 为数据标准化后数值ꎻＳ 为样本数据

的标准差值ꎻＦ 为样本观测值ꎻ􀭵Ｆ 为研究数据

的样本均值ꎮ
２.因子分析

(１)因子分析适用情况检验

在开始进行因子分析之前ꎬ样本数据必

须经过 ＫＭＯ 检验和 Ｂａｒｔｌｅｔｔ 球形检验ꎮ 当

ＫＭＯ 的测试结果趋近于 １ 时ꎬ这意味着变量

之间的相关程度更为显著ꎬ也越适合对变量

进行因子分析ꎮ 在实际分析中ꎬ只有同时满

足 ＫＭＯ 检验值大于 ０. ５ꎬ且 Ｂａｒｔｌｅｔｔ 球形检

验的显著性小于 ０. ０５ 时ꎬ才可以对变量进行

因子分析ꎮ
为辨别研究样本数据是否满足进行因子

分析的要求ꎬ在进行因子分析前对样本数据

的 ＫＭＯ 值和 Ｂａｒｔｌｅｔｔ 球形检验的显著性进

行测试ꎮ 经测试后发现研究各个维度样本数

据的 ＫＭＯ 检验值均大于 ０. ５ꎬＢａｒｔｌｅｔｔ 检验

的显著性均小于 ０. ０５ꎮ 检验结果表明ꎬ该样

本数据适合进行因子分析ꎬ因此ꎬ可以继续展

开后续研究ꎮ 各个维度 ＫＭＯ 值和 Ｂａｒｔｌｅｔｔ
球形检验值的最终检验结果如表 ２ 所示ꎮ

表 ２　 ＫＭＯ 检验和 Ｂａｒｔｌｅｔｔ 球形检验结果

一级指标
ＫＭＯ
检验值

Ｂａｒｔｌｅｔｔ 球形检
验显著性水平值

社会经济环境 ０. ６２９ ０. ０００
房地产市场环境 ０. ７７８ ０. ０００
基础设施环境 ０. ５９６ ０. ０００
社会文化环境 ０. ６３１ ０. ０００

　 　 (２)提取公因子和因子得分计算

应用主成分法进行公共因子的提取是指

将各个指标变量之间共同解释部分的主成分

因子进行提取[１２]ꎬ并最终将各指标变量的解

释程度以公式的形式进行表示ꎮ 在提取时应

该遵循旋转后因子的累积方差贡献率大于

８０％的原则[１３]ꎮ 研究分别对社会经济环境、
房地产市场环境、基础设施环境、社会文化环

境 ４ 个维度进行因子分析ꎮ 以社会经济维度

为例ꎬ该维度中共提取了两个公共因子ꎬ累积

方差贡献率高达 ９０. ７９４％ ꎮ 数据证明ꎬ提取

的这两个因子能够保留大部分原有评价指标

的信息ꎬ且可以充分满足因子个数对累积方

差贡献率的要求ꎮ 这两个因子分别包含样本

数据 ６６. ５４１％ 、２４. ２５３％的原始信息ꎮ
Ｆ１ ＝ － ０. ０６３Ｘ１ ＋ ０. ２９３Ｘ２ ＋ ０. ２８０Ｘ３ ＋

０. ２２６Ｘ４ ＋ ０. ２９１Ｘ５ (２)
Ｆ２ ＝ ０. ８２４Ｘ１ ＋ ０. ０２６Ｘ２ － ０. １０８Ｘ３ ＋

０. ３２８Ｘ４ － ０. １８７Ｘ５ (３)
式中:Ｆ１、Ｆ２ 分别为社会经济环境中提取的

第 １ 个、第 ２ 个因子ꎮ
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社会经济因子得分 Ｙ１ 计算公式为

Ｙ１ ＝ (６６. ５４１Ｆ１ ＋ ２４. ２５３) ÷ ９０. ７９４ (４)
以此类推最终可以得到房地产市场环

境、基础设施环境、社会文化环境 ３ 个维度的

因子得分ꎬ分别为 Ｙ２、Ｙ３、Ｙ４ꎮ
(３)综合得分

在得到了各一级指标的因子得分后ꎬ对
各个一级指标再次进行因子分析ꎬ得到 １５ 个

新一线城市的房地产投资环境综合评分ꎮ 根

据 ＫＭＯ 检验和 Ｂａｒｔｌｅｔｔ 球形检验的结果显

示ꎬ样本数据的 ＫＭＯ 检验值为 ０. ５２５(大于

０. ５)ꎬＢａｒｔｌｅｔｔ 球形度检验显著性水平值为

０. ０００(小于 ０. ０５)ꎬ证明检验通过ꎬ可以继续

对数据进行因子分析ꎮ 通过对这 ４ 个指标进

行主成分提取、因子得分计算最终得到 １５ 个

新一线城市房地产投资环境的综合得分和排

名(见表 ３)ꎮ

表 ３　 新一线城市房地产投资环境得分及排名

城市
综合

得分 排名

社会经济环境

得分 排名

房地产市场环境

得分 排名

基础设施环境

得分 排名

社会文化环境

得分 排名

天津 － ０. ０２ ７ ０. １８ ７ － ０. ０６ ６ － ０. ２６ ９ ０. １２ ７
南京 ０. ５０ ３ ０. ５２ ４ － ０. ２４ ９ １. １５ ２ ０. １４ ５
苏州 ０. ４２ ４ １. ２３ ２ ０. ２０ ５ ０. ４０ ４ － ０. ５６ １２
杭州 ０. ２３ ５ ０. ６２ ３ ０. ４３ ３ － ０. ２８ １０ － ０. ０３ ８
宁波 － ０. ４８ １２ － ０. ０７ ８ － ０. ２６ １０ － ０. ５９ １４ － ０. ６７ １３
合肥 － ０. ６５ １３ － ０. ７８ １２ － ０. ４９ １３ － ０. ５０ １２ － ０. ３３ １０
青岛 － ０. ３５ １０ － ０. ２０ ９ － ０. ３７ １１ － ０. １１ ７ － ０. ４９ １１
郑州 － ０. ２４ ９ － ０. ３９ １１ ０. ４３ ４ － ０. ９１ １５ ０. １３ ６
武汉 ０. ２２ ６ ０. ２１ ６ － ０. ０８ ７ ０. ０７ ６ ０. ６１ ４
长沙 － ０. ４６ １１ － ０. ３６ １０ － ０. ３９ １２ － ０. ５５ １３ － ０. １６ ９
佛山 － ０. ８２ １４ － ０. ８３ １３ － ０. ５１ １４ － ０. ４０ １１ － １. ０１ １５
东莞 － ０. ８５ １５ － １. ０６ １５ － １. １１ １５ ０. ２６ ５ － ０. ９１ １４
重庆 １. ８１ １ １. ６１ １ ２. ０３ １ １. ２４ １ ０. ８８ ２
成都 ０. ８８ ２ ０. ２７ ５ ０. ５７ ２ ０. ６４ ３ １. ４９ １
西安 － ０. １８ ８ － ０. ９３ １４ － ０. １４ ８ － ０. １６ ８ ０. ７７ ３

　 　 (４)结果分析

根据统计分析发现ꎬ重庆、成都、南京、苏
州、杭州的房地产投资环境综合得分位居前

五ꎮ 重庆的房地产投资环境最终综合得分以

１. ８１ 分位列首位ꎬ成都的房地产投资环境以

综合得分 ０. ８８ 分位列第二ꎮ 重庆和成都两

市为西南地区的金融商贸中心和综合交通枢

纽ꎬ应该持续出台鼓励房地产市场健康绿色

发展的新政策ꎮ
从社会经济环境来看ꎬ得分前 ５ 名城市

为重庆、苏州、杭州、南京、成都ꎮ 这 ５ 个城市

均经济实力较强且地理位置较好ꎬ是具有全

国影响力的重要经济中心ꎮ 重庆作为中国面

积最大的直辖市ꎬ在宏观经济上具有很大优

势ꎬ但重庆常住人口较多ꎬ人均产值方面优势

较弱ꎮ 苏州、杭州、南京作为长江三角洲地区

城市ꎬ经济发展活跃ꎬ开放程度高ꎬ具有得天

独厚的经济发展条件ꎮ 东莞、西安、佛山社会

经济排名较低ꎬ需要进一步夯实实体经济基

础ꎬ增强抵御风险的能力ꎬ以进一步激发房地

产市场的活力ꎮ
从房地产市场环境来看ꎬ重庆、成都、杭

州、郑州、苏州位居前 ５ꎬ这些城市的房地产

行业发展起点较高ꎬ房地产市场的需求大ꎬ应
该在房地产行业处于稳定的状态下ꎬ持续出

台楼市利好政策ꎬ进一步刺激房地产市场的

良性循环ꎮ 东莞、合肥、佛山的房地产市场环

境得分较低ꎬ表明当地房地产市场已经较为

饱和ꎬ供求关系已基本平衡ꎮ 基于此ꎬ应该持

续出台楼市利好政策ꎬ进一步拓展购房群体ꎬ
加大对房地产开发企业发展的支持力度ꎮ

从基础设施环境来看ꎬ得分前 ５ 名城市

为重庆、南京、成都、苏州、东莞ꎬ且得分均为

正值ꎮ 重庆的基础设施环境得分以 １. ２４ 分

位列首位ꎬ郑州的基础设施环境得分较为靠

后ꎬ郑州应该提升基础设施现代化水平ꎬ加快
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推进城市的基础设施建设ꎮ
从社会文化环境来看ꎬ得分前 ５ 名城市

为成都、重庆、西安、武汉、南京ꎬ成都以 １. ４９
分位列首位ꎮ 佛山和东莞得分较低ꎬ应该进

一步提高人民群众的生活质量ꎮ
３.聚类分析

在应用因子分析法得到 １５ 个新一线城

市房地产投资环境得分和排名的基础上ꎬ应
用系统聚类分析法将这 １５ 个新一线城市的

房地产投资环境分为 ５ 类ꎬ使评价结果更为

直观ꎬ聚类分析具体结果如图 １ 所示ꎮ

图 １　 使用平均联接(组间)的谱系

　 　 第一类:重庆的房地产投资环境具有绝

对优势ꎬ其投资环境综合得分位列首位ꎬ其社

会经济环境、房地产市场环境、基础设施环境

得分均位列第一ꎮ 从原始数据上看ꎬ重庆的

房地产投资环境处于绝对优势地位ꎬ其经济

实力强大ꎬ且在房地产投资、房屋施工面积、
房屋竣工面积等指标上均遥遥领先ꎮ

第二类:苏州和成都属于房地产投资环

境发展较为稳定、综合得分较高的一类ꎮ 成

都和苏州房地产投资环境的综合得分分别位

列第二、第四ꎮ 综合来看ꎬ成都的房地产投资

环境较为优越ꎬ４ 个维度的得分排名均在前 ５
名ꎮ 苏州在社会经济环境中具有明显优势ꎮ

第三类:天津属于综合因子得分适中且

各个维度发展较为均衡的一类ꎮ 天津的房地

产投资环境排名为第 ７ 位ꎬ其社会经济环境、
房地产投资环境、基础设施环境、社会文化环

境得分排名均属于中等水平ꎮ 因此ꎬ天津应

该在保持房地产行业处于稳定的情况下ꎬ积
极出台房地产行业的相关利好政策ꎮ

第四类:南京、武汉、杭州ꎬ这类城市的房

地产投资环境综合得分较高ꎬ但是各子环境

发展不均衡ꎮ 其中ꎬ南京房地产投资环境综

合得分位列第三ꎬ但房地产市场环境却仅为

第 ９ 名ꎻ杭州的社会经济环境和房地产市场

环境发展态势良好ꎬ但基础设施环境得分仅

为第 １０ 名ꎮ
第五类:东莞、佛山、西安、合肥、长沙、宁

波、郑州、青岛ꎬ这类城市房地产投资环境得

分较均低ꎬ且社会经济环境和房地产市场环

境发展较为缓慢ꎮ 这类城市应该进一步促进

实体经济的发展ꎬ扩大开放力度ꎬ以此来激发

房地产市场和社会经济的活力ꎬ进而推动房

地产市场的良性循环ꎮ

四、结　 语

目前“新一线”城市发展是全社会的目

光焦点ꎬ其房地产投资环境评估能够使开发

商进一步了解该地房地产投资现状ꎬ并作为

是否进行投资开发的判断依据ꎮ 研究结果表

明:中国 １５ 个新一线城市房地产投资环境的

水平具有明显差异ꎬ南方地区的房地产投资

环境要明显优于北方ꎮ 其中重庆和成都的房

地产投资环境水平最为优越ꎬ具有较高的房

地产投资潜力ꎬ这两个城市应该充分发挥其

引领作用ꎬ带动西南地区房地产业的整体发

展ꎮ 苏州、杭州、南京等城市的房地产投资环

境水平较为优越ꎬ这些城市应该结合本地区

现实情况进一步优化房地产投资环境ꎮ 其他

房地产投资环境得分较低的城市ꎬ应该在稳

定社会经济发展的基础上ꎬ给予适当的优惠

政策以刺激房地产行业的良性发展ꎮ
国家应该充分发挥重庆、成都等规模性

房企城市的作用ꎬ以此带动周围中小城市房

地产投资环境的区域性发展ꎮ 同时ꎬ结合每

个城市房地产投资的发展现状完善相关政

策ꎬ制定具有针对性的措施ꎮ 综合各个城市

房地产投资环境评价结果ꎬ可以看出这 １５ 个

城市房地产投资的发展具有明显的差异ꎬ房
地产投资环境的特点各不相同ꎮ 国家应优化

该区域的房地产投资环境的整体架构ꎬ优化
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城市房地产投资的软环境ꎬ加快提升城市公

共基础设施的建设水平ꎬ提高人民群众的生

活质量ꎻ推崇更加优惠的行业政策ꎬ简化相关

手续的办理程序ꎻ重视房地产投资相关的服

务工作ꎬ为房地产投资企业持续输入大量的

专业性人才ꎮ
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