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摘　要：基于近年来国内的相关研究文献，构建包括６方面分类指标和２２项分类细化指标的

房地产投资环境评价指标体系，通过数据运算得到２０１０～２０１２年中国３０个省会城市房地产投资

环境的综合得分及其排序，依据投资环境的相似程度对省会城市进行聚类分析，指出各省会城市的

房地产投资环境状况，明晰房地产投资环境建设的薄弱环节，以期为全国各省会城市政府改善房地

产投资环境提供帮助。
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　　随着中国城市化进程的加速和人们社会需求的

日益增长，房地产业蓬勃发展。截至２０１３年底，中国

房地产开发企业达８９８５９家［１］。但由于房地产投资

具有资金量大、投资回收期长、不确定因素多、风险大

等特点，一旦投资失败必将损失惨重，因而房地产投

资者对房地产投资环境的要求越来越高。良好的房

地产投资环境有助于吸引和利用国内外投资，促进经

济社会的健康、持续发展。目前，中国房地产投资向

省会城市集中的倾向愈加明显，因此，分析各省会城

市房地产投资环境的品质，对于促进省会城市政府改

善房地产投资环境、吸引更多的投资者并降低房地产

投资企业的运营风险具有积极的现实意义。

一、中国３０个省会城市
房地产投资环境评价

　　（一）指标指系

为了全面反映城市房地产投资环境各方面的信

息，依据科学性与实用性相结合、稳定性与动态性相

结合、效率性与效益性相结合的原则，考虑指标数据

的可测度、可获取性，参考当前学者关于房地产投资

环境方面的相关研究成果［２７］，系统分析房地产投资

环境的影响因素，筛选确定出典型指标，审慎归纳类

别，建立中国省会城市房地产投资环境评价指标体

系，如表１所示。

（二）数据的获取及其标准化处理

２０１０～２０１２年，中国先后出台了“国十一条”、

“国十条”和“国八条”等房地产调控政策，影响了房

地产投资环境。因此，对２０１０～２０１２年间中国省会

城市房地产投资环境进行评价具有很强的现实意

义。以前文建立的中国省会城市房地产投资环境评

价指标体系为依据，将历年《中国城市统计年

鉴》［８１０］以及各省会城市的地方统计年鉴、统计部门

网站和统计公报作为数据来源，选取２０１０～２０１２年

中国３０个省会城市（由于数据收集的原因，不包括

台北、香港、澳门、拉萨），在社会文化环境、市场环

境、经济环境、金融环境、消费环境和基础设施环境

等６个方面的原始数据展开分析。



表１ 中国省会城市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

社会文化环境

市场环境

经济环境

金融环境

消费环境

基础设施环境

建成区面积ｘ１
人口密度ｘ２
普通高校在校学生数ｘ３
医院、卫生院数ｘ４
影剧院数量ｘ５
房地产开发投资完成额ｘ６
商品房销售面积ｘ７
商品房平均销售价格ｘ８
地区生产总值ｘ９
固定资产投资总额ｘ１０
第三产业增加值ｘ１１
实际利用外资ｘ１２
人均ＧＤＰｘ１３
货物进出口总额ｘ１４
金融机构各项贷款余额ｘ１５
金融机构存款余额ｘ１６
社会消费品零售总额ｘ１７
职工平均工资ｘ１８
城乡居民储蓄存款ｘ１９
建成区绿化覆盖率ｘ２０
每万人汽车拥有量ｘ２１
邮电业务总收入ｘ２２

　　由于原始数据指标的量纲不同，为了消除量纲

的影响，对原始数据进行标准化处理。标准化处理

的计算式如式（１）所示：
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示３０个省会城市，ｉ＝１，２，…，３０，ｊ表示２２个房地

产投资环境指标，ｊ＝１，２，…，２２，ｘｊ表示３０个省会

城市第 ｊ房地产投资环境指标上的均值。

（三）确定公共因子

基于标准化处理后的数据，运用 ＳＰＳＳ２０．０软

件［１１］，根据特征值大于１和公共因子方差贡献率

至少大于 ８０％的原则［１２］，确定公共因子的个数。

由表 ２可知，当选取公共因子的个数为 ４时，

２０１０～２０１２年中国 ３０个省会城市样本数据的特

征值分别为１．５５０、１．６３８、１．５２５，累计贡献率分别

为８０．８２％、８８．９７％、８１．２６％，均符合大于 ８０％

的要求。所以，选择４个公共因子，并分别表示为

Ｆ１，Ｆ２，Ｆ３，Ｆ４。

表２ 公共因子分析表

年份
初始特征值

公共因子 合计 方差的％ 方差贡献率％

２０１０

１ ８．６６６ ３９．３９０ ３９．３９０

２ ３．９１３ １７．７８７ ５７．１７７

３ ３．６５１ １６．５９５ ７３．７７３

４ １．５５０ ７．０４８ ８０．８２１

５ ０．９７４ ４．４２７ ８５．２４８

２０１１

１ １１．３３３ ５１．５１２ ５１．５１２

２ ４．３９１ １９．９５７ ７１．４６９

３ ２．２１２ １０．０５４ ８１．５２３

４ １．６３８ ７．４４５ ８８．９６８

５ ０．６８１ ３．０９３ ９２．０６１

２０１２

１ ８．２１５ ３７．３３９ ３７．３３９

２ ４．６８４ ２１．２８９ ５８．６２８

３ ３．４５５ １５．７０５ ７４．３３３

４ １．５２５ ６．９３１ ８１．２６４

５ ０．９２２ ４．６４７ ８５．９１１

　　（四）确定公共因子所代表的指标

和经济含义

基于相关性矩阵法计算因子载荷矩阵，进而采

用方差最大正交旋转法得出旋转后的因子载荷矩

阵，找出公共因子在哪些房地产投资环境指标上具

有较大载荷，进而确定公共因子所代表的房地产投

资环境评价指标［１３］。利用 ＳＰＳＳ２０．０软件，获得

２０１０～２０１２年中国３０个省会城市旋转后的因子载

荷矩阵。由表３可知，建成区面积 ｘ１、人口密度 ｘ２、

影剧院数量ｘ５、商品房平均销售价格ｘ８、地区生产总

值ｘ９、第三产业增加值ｘ１１、实际利用外资ｘ１２、货物进

出口总额ｘ１４、金融机构各项贷款余额 ｘ１５、金融机构

存款余额ｘ１６、社会消费品零售总额 ｘ１７、职工平均工

资ｘ１８、城乡居民储蓄存款ｘ１９在第一公共因子上有较

大载荷；医院、卫生院数ｘ４、商品房销售面积ｘ７、房地

产开发投资完成额ｘ６、固定资产投资总额ｘ１０在第二

公共因子上有较大载荷；普通高校在校学生数ｘ３、人

均ＧＤＰｘ１３在第三公共因子上有较大载荷；建成区绿

化覆盖率ｘ２０、每万人汽车拥有量 ｘ２１、邮电业务总收

入ｘ２２在第四公共因子上有较大载荷。

依据以上各公共因子主要承载的指标信息，各

公共因子的相应经济含义为：第一类公共因子Ｆ１表

明房地产投资环境的整体经济发展水平，可衡量房

地产开发的经济环境、金融环境、消费环境的发展水

平；第二类公共因子Ｆ２可衡量房地产投资地的医疗

水平、市场环境水平；第三类公共因子 Ｆ３可衡量房

０６

陆宁，等：中国省会城市房地产投资环境综合评价



表３ 旋转后的因子载荷矩阵

年份 ２０１０ ２０１１ ２０１２
二级指标 Ｆ１ Ｆ２ Ｆ３ Ｆ４ Ｆ１ Ｆ２ Ｆ３ Ｆ４ Ｆ１ Ｆ２ Ｆ３ Ｆ４
ｘ１ ０．７２４ ０．４１０ ０．３８６ ０．０９６ ０．９３４ ０．１８４ ０．２２３ ０．０９６ ０．７１９ ０．４１８ ０．４３９ ０．０２１

ｘ２ ０．４４２ ０．１２９ ０．７１３ －０．２１１ ０．６１３ ０．１６７ ０．４１０ －０．２０８ ０．５３９ ０．２０３ ０．４０７ －０．１０１

ｘ３ ０．１３０ ０．３７２ ０．６４８ ０．００２ ０．１８８ ０．３９４ ０．７９６ ０．０１２ ０．１３４ ０．３９１ ０．７７７ ０．０４９

ｘ４ ０．２２８ ０．９２１ －０．０３４ －０．０３６ ０．２１１ ０．９３０ －０．０８７ ０．０００ ０．２２４ ０．９０９ ０．０１６ ０．０４８

ｘ５ ０．８３２ ０．２０９ ０．１０５ ０．１５３ ０．７６５ ０．２４７ ０．０７８ ０．３６４ ０．８４９ ０．０５９ ０．２３７ ０．１７３

ｘ６ ０．７４０ ０．５４２ ０．２６１ ０．１４２ ０．６７４ ０．６０５ ０．２４１ ０．２３４ ０．６２３ ０．６４９ ０．２７５ ０．１５７

ｘ７ ０．２０６ ０．９１７ ０．１５０ －０．０１９ ０．０９７ ０．９５８ ０．１２０ －０．０５２ ０．１６７ ０．９２５ ０．２０２ ０．０３１

ｘ８ ０．６２５ －０．０７１ ０．２２９ ０．３５３ ０．８５７ －０．０５１ ０．３１８ ０．１８８ ０．８１５ －０．０４５ ０．４０８ ０．０７３

ｘ９ ０．７１８ ０．３７６ ０．５３５ ０．１４６ ０．８５５ ０．４０６ ０．２９０ ０．０６４ ０．３８９ ０．０９２ ０．７８３ －０．０７１

ｘ１０ ０．３８７ ０．７７４ ０．３９５ ０．０６０ ０．４０１ ０．７９７ ０．３１３ ０．００１ ０．２９７ ０．８２４ ０．２９３ ０．１２２

ｘ１１ ０．８３７ ０．２１９ ０．４５７ ０．１４０ ０．９０６ ０．２６７ ０．２６４ ０．１１３ ０．８７８ ０．２８０ ０．３６９ －０．００９

ｘ１２ ０．３１８ ０．４９０ ０．４８０ ０．０９０ ０．６３４ ０．５８３ ０．１９９ －０．２３７ ０．４５６ ０．７３３ ０．１５１ －０．１８４

ｘ１３ ０．３３２ －０．０３４ ０．７５１ ０．３８６ ０．５３２ －０．１２２ ０．６９１ ０．０４１ ０．４７９ －０．０９８ ０．６００ －０．１２９

ｘ１４ ０．８９１ ０．０５１ ０．３６０ ０．０８５ ０．９７７ ０．１２１ ０．０２６ ０．１０６ ０．９５１ ０．２２８ ０．０９１ －０．０１１

ｘ１５ ０．１２９ ０．１１４ ０．１３４ ０．８９１ ０．９１４ ０．３０８ ０．２０２ ０．０５４ ０．８６６ ０．３７５ ０．１９６ －０．０５０

ｘ１６ ０．８９４ ０．２２６ ０．２１３ ０．１２４ ０．９０８ ０．２７１ －０．０３７ ０．１８１ ０．９３４ ０．２７８ －０．０２３ ０．０７９

ｘ１７ ０．７６２ ０．３４７ ０．４９２ ０．１３４ ０．８１６ ０．３８８ ０．３８５ ０．０８５ ０．７８３ ０．３８４ ０．４６９ －０．０２１

ｘ１８ ０．６５１ ０．０２５ ０．４９５ ０．２３９ ０．９２３ －０．００４ ０．１７０ ０．１２９ ０．１５６ －０．１６０ －０．０７２ －０．３６９

ｘ１９ ０．８６１ ０．２７２ ０．３６６ ０．１３７ ０．９０３ ０．３２８ ０．１６２ ０．１４８ ０．８８６ ０．３３７ ０．２７５ ０．０３６

ｘ２０ ０．５９７ ０．２７０ －０．２５５ －０．００６ ０．２７９ ０．１７２ －０．１８９ ０．７７８ ０．２１９ ０．０５２ －０．２８７ ０．８０１

ｘ２１ ０．２７９ －０．３９１ －０．１５０ ０．４６２ ０．１２８ －０．３８３ ０．２７３ ０．７５５ ０．１６２ －０．４５８ ０．２８６ ０．７１１

ｘ２２ ０．９１４ ０．２００ ０．２６７ ０．０３３ ０．８８３ ０．３４５ ０．２１７ ０．１３５ ０．２６２ ０．３５３ ０．６５２ ０．２９０

地产投资地的人力资源储备情况和经济规模大小；

第四类公共因子 Ｆ４则可衡量房地产投资地的基础

设施情况。

　　（五）因子得分计算与综合排名

１．各年因子得分计算与综合排名

采用ＳＰＳＳ２０．０软件中回归分析方法，得出各

公共因子的得分系数矩阵，计算３０个省会城市在第
ｊ个公共因子上的得分Ｆｉｊ，计算式如式（２）所示：

Ｆｉｊ＝ａ１ｊｘ
′
ｉ１＋ａ２ｊｘ

′
ｉ２＋… ＋ａ２２ｊｘ

′
ｉ２２ （２）

式中，ａ１ｊ，ａ２ｊ，…，ａ２２ｊ表示指标在第 ｊ个公共因子上

的得分系数；ｘ′ｉ１，ｘ
′
ｉ２，…，ｘ

′
ｉ２２表示标准化处理后的３０

个省会城市的原始数据。

以各公共因子的方差贡献率为权重，分别计算

２０１０～２０１２年 ３０个省会城市房地产投资环境得

分，并进行得分排名，见表４所示。
２．确定２０１０～２０１２年的综合排名

由于近期数据与远期数据对评价结果的影响不

尽相同，为了有效地提高计算结果的真实可靠性，应

该按照年份给其赋予不同权重。参考相关文献，

２０１０～２０１２年的权重分别取为１／６、２／６、３／６，以此

计算２０１０～２０１２年平均公共因子得分和综合得分，

如式（３）所示：

Ｆｉｊ＝∑
３

ｇ＝１

ｇ
６×Ｆｉｊ（ｇ） （３）

式中，Ｆｉｊ为第ｉ个省会城市在第ｊ个公共因子上三年

的平均得分，Ｆｉｊ（ｇ）表示第ｉ个省会城市在第 ｊ个公

共因子上在第 ｇ年的得分。计算２０１０～２０１２年３０

个省会城市平均因子得分和综合得分（表５）。

二、中国３０个省会城市房地产
投资环境综合分析

　　（一）房地产投资环境状况分析

依据表５所示，从房地产投资环境评价综合得

分方面看，北京、上海、广州、重庆、天津、成都、杭州、

南京、武汉、沈阳名列前１０名，这些城市都是经济整

体发展水平较高的城市。而呼和浩特、银川、乌鲁木

齐、兰州、西宁等西部省会城市排名靠后。可以看

出，中国３０个省会城市房地产投资环境总体上呈现
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表４ ２０１０～２０１２年中国３０个省会城市房地产投资环境

评价得分及排序

城市
２０１０ ２０１１ ２０１２

得分 名次 得分 名次 得分 名次

北京 ２．３０２７８ １ ２．２２７０８ １ １．９２８２１ １

上海 １．６６３０２ ２ ２．００６０２ ２ １．５１０９４ ２

广州 ０．５２３５７ ３ ０．５７３２１ ３ ０．６５３５８ ３

重庆 ０．４６３３２ ４ ０．４３９６０ ５ ０．６３０５３ ４

成都 ０．４０９９５ ５ ０．２０６６２ ７ ０．３５９９０ ６

天津 ０．３９３３０ ６ ０．５２４５２ ４ ０．４０１４５ ５

杭州 ０．２４５５１ ７ ０．３１４２１ ６ ０．２０４２８ ８

沈阳 ０．１５９６０ ８ ０．０２９５１ １０ ０．１２３０５ １０

南京 ０．１０３３３ ９ ０．１６５３２ ８ ０．１８５３０ ９

武汉 ０．０８８９２ １０ ０．０９０１３ ９ ０．２３８２２ ７

西安 －０．０５３７７ １１ －０．０９５５４ １１ ０．１０５７０ １１

哈尔滨 －０．１３０４９ １２ －０．２０４９７ １６ －０．１２８４２ １６

郑州 －０．１４６０５ １３ －０．１６２８０ １３ －０．０７３９３ １３

合肥 －０．１４８４３ １４ －０．１７６７１ １４ －０．０５６５９ １２

长沙 －０．１５６６２ １５ －０．１８４２８ １５ －０．１９１５４ １８

福州 －０．１５８０２ １６ －０．１５２４６ １２ －０．１２７２５ １５

石家庄 －０．１６８３５ １７ －０．２３５９４ １８ －０．１０９５０ １４

济南 －０．１９２２６ １８ －０．２１１８７ １７ －０．２０２８９ １９

南宁 －０．２５９４８ １９ －０．４２４６１ ２３ －０．５１７７９ ２７

长春 －０．２９６１４ ２０ －０．２６３６３ １９ －０．４０２３３ ２３

昆明 －０．２９６９２ ２１ －０．２７０２２ ２０ －０．１５４３０ １７

南昌 －０．３３７６２ ２２ －０．３５３９９ ２２ －０．２８１４６ ２０

太原 －０．３６２９６ ２３ －０．３１１７０ ２１ －０．３５５１７ ２１

呼和浩特－０．４１６２３ ２４ －０．４２６８９ ２５ －０．４８７８５ ２６

贵阳 －０．４２４７６ ２５ －０．４２６７５ ２４ －０．３７５９３ ２２

乌鲁木齐－０．４４４３１ ２６ －０．４２６８９ ２５ －０．４６８７０ ２４

海口 －０．４５８９９ ２７ －０．４６８５５ ２８ －０．５３４６９ ２８

银川 －０．４７１１７ ２８ －０．４６４０９ ２７ －０．４７１９１ ２５

西宁 －０．５１３５６ ２９ －０．５８４７５ ３０ －０．６４１８２ ３０

兰州 －０．５６８２６ ３０ －０．５５５１６ ２９ －０．６１０４４ ２９

出东部至西部逐渐变弱的空间差异性特征，房地产

投资环境与经济发展水平有密切的关系。

　　依据表５，从公共因子Ｆ１排名来看，名列综合排

名前１０的城市（除重庆外）的排名也位居前列，这些

城市在经济环境、金融环境、消费环境方面有较高水

平。从公共因子的权重来看，Ｆ１所占权重最大，在这

个因子上的得分对整个综合排名最终结果具有重要

影响。由此可知，城市的整体经济发展水平和实力仍

是决定房地产投资环境的关键方面。在反映医疗水

平和市场环境水平的公共因子Ｆ２的得分排名中，３０

个省会城市得分差异非常明显，得分第一名的重庆

（４．１８００９）与得分最低的乌鲁木齐（－０．９３４７７），二者

得分相差较大。上海、天津、重庆、成都这样较发达地

区以高分位居前列，这些省会城市的市场环境、医疗

水平在国内具有领先优势，是提升这些城市房地产投

资环境、吸引投资者的主要因素。乌鲁木齐、呼和浩

特、银川、海口、兰州、西宁在公共因子Ｆ２的得分排名

中得分较低，除了海口位于东部地区外，其余城市全

部位于西部地区，这说明西部城市医疗水平较低、房

地产起步较晚。在公共因子Ｆ３的单项排名中，广州、

武汉、南京、郑州、长沙、西安等城市跻身前１０名，这

些城市的普通高校在校学生数和人均 ＧＤＰ较高，在

一定程度上可以说明这些城市有较好的人力资源储

备与经济规模。而银川、西宁、贵阳等西部城市则排

名靠后，这些城市的经济外向度不高，而且普通高校

在校学生数和人均ＧＤＰ普遍偏低，这在很大程度上

限制了这些城市房地产投资环境水平的提升。Ｆ４公

共因子的排名情况很值得我们注意，上海、重庆、天

津、成都等部分综合排名靠前的城市在这项因子得分

比较低，而综合排名居后的石家庄、昆明、南昌、银川

等城市的此因子得分较高，表明房地产投资的基础设

施状况尚未成为影响投资环境的主要因素。

（二）房地产投资环境的聚类分析

依据表５中３０个省会城市房地产投资环境评

价综合得分中的数据，运用 Ｃｈｅｂｙｃｈｅｖ距离的方法，

对３０个省会城市房地产的投资环境进行聚类，将

３０个省会城市房地产投资环境分为五大类：

一类投资区域包括北京和上海，这两个城市的

综合得分位列第一和第二位，属于领头羊型集团，这

充分说明北京、上海两地的房地产投资环境相对比

较优越。这两地都是经济发达地区和全国的中心城

市，应发挥北京、上海的中心带动作用，充分提升周

边城市投资环境竞争力，联合营造优良的房地产投

资环境，形成一个房地产投资环境综合体，实现资源

共享、共同发展的良好局面。

二类投资区域是广州，虽然其综合得分排名第

三，但与北京、上海两地相比还是有一定的差距，属

于挑战型集团。广州属于东部沿海开放城市，房地

产业起步要比内陆城市早若干年，地方经济活跃，投

资环境较为成熟。但该城市的医疗水平和市场环境

相对北京、上海而言较为薄弱，在消费环境、金融环

境、经济环境方面要优于其他城市。依据表５可知，

广州欲进一步改善其房地产投资环境，应着重提升
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表５ ２０１０～２０１２年中国３０个省会城市房地产投资环境评价综合得分及排序

城市 Ｆ１ 排名 Ｆ２ 排名 Ｆ３ 排名 Ｆ４ 排名 综合得分 排名

北京 ３．６３０１３ １ ０．２４０６２ ９ ０．５４６４０ ９ １．４８２６３ ２ ２．０９０２７ １

上海 ３．２９４３８ ２ ０．３２２７１ ６ ０．０５５６８ １５ －０．９５６３０ ２６ １．７０１３１ ２

广州 ０．３６０２４ ４ －０．６６６３９ ２４ ３．３７２０１ １ －０．０４３６８ １５ ０．６０５１２ ３

重庆 －０．６２１２９ ２９ ４．１８００９ １ －０．７９３６９ ２６ －０．４７３１９ ２１ ０．５３９０２ ４

天津 ０．４０９４４ ３ ０．８８１７５ ３ ０．５９５２６ ７ －１．１５０３２ ２９ ０．４４１１２ ５

成都 －０．０７４５６ ８ １．５１７３１ ２ ０．０９６０８ １３ －０．０９７５３ １７ ０．３１７１５ ６

杭州 ０．２６６４８ ５ －０．４０７８４ １８ ０．５４００３ １０ １．３９０２８ ３ ０．２４７７９ ７

南京 ０．１９９２１ ６ －０．２４２３８ １６ ０．８３６６８ ３ －０．０４５００ １６ ０．１６４９８ ８

武汉 －０．３０３８４ １５ ０．１９７１３ １０ １．５３７５８ ２ ０．２７６４４ １０ ０．１６３９７ ９

沈阳 －０．２１０３６ １２ ０．６９６７７ ４ ０．１４８８３ １２ ０．１５１７１ １２ ０．０９７９６ １０

西安 －０．５９８６５ ２８ ０．５６１４５ ５ ０．６７９２２ ６ ０．６６２９４ ７ ０．０１２０４ １１

合肥 －０．６２８０９ ３０ ０．１７３９９ １１ ０．３１２０８ １１ １．１９８３０ ５ －０．１１１９３ １２

郑州 －０．４７８１６ ２５ ０．２７９５０ ８ ０．７８５１２ ４ －０．８９２６２ ２５ －０．１１５５８ １３

福州 －０．０４４４０ ７ －０．５６０７２ ２２ －０．００３７４ １６ ０．４８３９６ ８ －０．１４０７８ １４

哈尔滨 －０．３４６１４ ２０ ０．３０８１２ ７ －０．３８２４０ １８ ０．１５５６９ １１ －０．１５４２８ １５

石家庄 －０．４２３８０ ２３ －０．００９７６ １４ －０．３９７９４ １９ １．７１０４４ １ －０．１６１４５ １６

长沙 －０．５１４２９ ２７ ０．０６２３９ １２ ０．７５５９８ ５ －０．７３１９０ ２４ －０．１８３３０ １７

济南 －０．３１８４５ １６ －０．４１７４８ １９ ０．５９０００ ８ －０．４５６６２ ２０ －０．２０４１１ １８

昆明 －０．３７６９３ ２１ ０．０４３３６ １３ －０．７５１４９ ２５ １．２３０２６ ４ －０．２１６７１ １９

南昌 －０．４８１２７ ２６ －０．４８０２０ ２１ ０．０７５７０ １４ ０．４３６２８ ９ －０．３１５００ ２０

长春 －０．０８１１１ ９ －０．４２７０５ ２０ －０．４１９６３ ２０ －１．１４４１７ ２８ －０．３３８４０ ２１

太原 －０．１５４９０ １１ －０．６１４１２ ２３ －０．５２１４１ ２２ －０．４８１１２ ２２ －０．３４１９８ ２２

贵阳 －０．４７７３８ ２４ －０．０４６２６ １５ －０．９７４３０ ２７ ０．０４５１５ １４ －０．４０１０１ ２３

南宁 －０．３２３２７ １７ －０．３８３４４ １７ －０．６４６１４ ２３ －１．０９２１３ ２７ －０．４４３６８ ２４

乌鲁木齐 －０．２３７５６ １３ －０．９３４７７ ３０ －０．７１１５９ ２４ ０．１３８５８ １３ －０．４５０７０ ２５

呼和浩特 －０．３４０４４ １９ －０．８８９２７ ２８ －０．２４１５９ １７ －０．３５３９１ １８ －０．４６２１７ ２６

银川 －０．２５７４６ １４ －０．８５９５７ ２７ －１．２１１４０ ３０ ０．９４３５３ ６ －０．４６９１８ ２７

海口 －０．１１５０７ １０ －０．８９７７３ ２９ －１．１１８２９ ２８ －０．５６６４２ ２３ －０．５０００３ ２８

兰州 －０．４１２９４ ２２ －０．７９３９４ ２５ －０．４７７５６ ２１ －１．４２２３６ ３０ －０．５８４９８ ２９

西宁 －０．３３９５４ １８ －０．８３４２８ ２６ －１．１８２６９ ２９ －０．３９８９０ １９ －０．６０１４２ ３０

其医疗水平和市场环境。

　　三类投资区域包括南京、武汉、天津、西安、成都、
郑州、长沙、济南、沈阳９个城市，属于赶超型集团，在

房地产投资环境综合排名中均位于中上游。这些城

市除重庆、成都、沈阳、西安外，基本位于中国中东部

地区，城市化以及房地产业都发展迅速，经济基础好，

交通便利，占全国总人口的比例较大。这些城市普遍

在人力资源储备和经济规模方面具有一定优势，今后

应当在其他方面不同程度地提升房地产投资环境。

四类投资区域包括合肥、福州、哈尔滨、石家庄、

杭州、昆明、南昌、长春、太原、贵阳、南宁、乌鲁木齐、

呼和浩特、银川、海口、兰州、西宁１７个城市，属于储
备型集团。由表５可知，这些城市的投资环境综合

得分并不高，基本上均为负值，在房地产投资环境综

合排名中位于中下游。从地理位置上看，这些城市

分布也不集中。福州、海口位于东部地区，石家庄、

太原、合肥、南昌居于中部地区，而南宁、贵阳、昆明、

兰州、西宁、呼和浩特等大多数城市则位于西部地

区。这些城市在医疗、市场环境、经济规模和人力资

源储备状况方面有较弱表现，故应重点提升其在这

方面的环境水平。

五类投资区域仅包括重庆。重庆被单独划为一

类，原因是重庆的各因子得分不平衡，说明重庆房地

产市场前景较好，医疗水平和市场环境也优于其他

城市，但是经济、金融、消费环境及基础设施环境相

对落后，因此，在以后的发展中要特别注意经济、金

融、消费环境和基础设施环境的提升完善，以求全面

提升房地产投资环境。
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三、结语

　　通过对２０１０～２０１２年中国３０个省会城市房地

产投资环境样本数据进行计算排名和聚类分析，研

究结果表明，经济发展水平、医疗水平、市场环境和

人力资源储备情况是影响中国房地产投资环境的主

要方面，而基础设施环境尚未成为影响中国房地产

投资环境水平的主要因素，这说明中国各省会城市

房地产投资环境水平主要还是依赖经济增长状况。

从３０个省会城市房地产投资环境评价的结果来看，

中国各省会城市的房地产投资环境水平发展十分不

均衡，呈现出明显的东部至西部逐渐变弱的空间差

异性特征，表明房地产投资环境与经济发展水平有

密切的关系。从聚类结果可知，中国３０个省会城市

依据房地产投资环境的相似性共分为５类：北京、上

海属于领头羊集团；南京、武汉、天津等在房地产投

资环境综合排名中位于中上游的城市属于赶超型集

团；广州虽然投资环境优越，但与北京、上海两地相

比在医疗水平和市场环境方面还是有一定的差距，

故单独划分为挑战型集团；合肥、福州、哈尔滨、石家

庄等城市在医疗、市场环境、经济规模和人力资源储

备状况方面表现较弱，综合排名靠后，属于储备型集

团；而重庆则被单独划为一类。

参考文献：

［１］　中国国家统计局．中国房地产统计年鉴：２０１３［Ｍ］．北

京：中国统计出版社，２０１４．

［２］ 徐小慧，瞿理铜．湖南省设区城市房地产投资环境

［Ｊ］．特区经济，２００９（５）：１９４１９５．

［３］ 周鹏，张红，谢娜，等．基于主成分分析和德尔菲法的

房地产投资环境综合评价体系［Ｊ］．中国统计科学，

２０１０（１２）：５８６３．

［４］ 兰肇华，邓志维．基于层次分析法的房地产投资环境

比较分析［Ｊ］．统计与决策，２００６（８）：２７２８．

［５］ 王明，何亚伯．基于 ＦＡＨＰ的房地产投资环境分析

［Ｊ］．建筑经济，２００７（７）：８４８６．

［６］ 侯卫星，高建中．基于因子分析法的城市低碳经济实

证评价———以太原市为例［Ｊ］．低碳经济，２０１２（６）：

１５１９．

［７］ 廖为鲲，蔡国梁，涂文桃．基于因子分析法的城市经济

发展评价［Ｊ］．统计与决策，２００５（１２）：５１５４．

［８］ 中国国家统计局．中国城市统计年鉴：２０１０［Ｍ］．北

京：中国统计出版社，２０１１．

［９］ 中国国家统计局．中国城市统计年鉴：２０１１［Ｍ］．北

京：中国统计出版社，２０１２．

［１０］ 中国国家统计局．中国城市统计年鉴：２０１２［Ｍ］．北

京：中国统计出版社，２０１３．

［１１］ 张文彤，董伟．ＳＰＳＳ统计分析高级教程［Ｍ］．北京：高

等教育出版社，２０１４．

［１２］ 王维国，冯云．基于因子分析的中国城市人居环境现

状综合评价及影响因素分析［Ｊ］．生态环境，２０１１

（５）：１７４１７７．

［１３］ 高志刚．中国西部省区投资环境比较研究［Ｊ］．干旱

区资源与环境，２００８（２２）：１６．

Ｃｏｍｐｒｅｈｅｎｓｉｖｅｅｖａｌｕａｔｉｏｎｏｎｒｅａｌｅｓｔａｔｅｉｎｖｅｓｔｍｅｎｔ
ｅｎｖｉｒｏｎｍｅｎｔｏｆＣｈｉｎｅｓｅｃａｐｉｔａｌｃｉｔｉｅｓ
ＬＵＮｉｎｇ１，ＺＨＡＮＧＳｈｉｑｉｎｇ２，ＺＨＡＮＧＸｕ１，ＹＵＬｉｎｇｌｉｎｇ１

（１．ＳｃｈｏｏｌｏｆＣｉｖｉｌＥｎｇｉｎｅｅｒｉｎｇ，ＣｈａｎｇａｎＵｎｉｖｅｒｓｉｔｙ，Ｘｉａｎ７１００６１，Ｓｈａａｎｘｉ，Ｃｈｉｎａ；
２．ＳｃｈｏｏｌｏｆＥｃｏｎｏｍｉｃｓａｎｄＭａｎａｇｅｍｅｎｔ，ＣｈａｎｇａｎＵｎｉｖｅｒｓｉｔｙ，Ｘｉａｎ７１００６４，Ｓｈａａｎｘｉ，Ｃｈｉｎａ）

Ａｂｓｔｒａｃｔ：Ｂａｓｅｄｏｎｒｅｃｅｎｔｄｏｍｅｓｔｉｃｒｅｓｅａｒｃｈｌｉｔｅｒａｔｕｒｅｓ，ｔｈｉｓｐａｐｅｒｐｒｏｐｏｓｅｄａｎｅｖａｌｕａｔｉｏｎｉｎｄｅｘ
ｓｙｓｔｅｍｏｆｒｅａｌｅｓｔａｔｅｉｎｖｅｓｔｍｅｎｔｅｎｖｉｒｏｎｍｅｎｔ，ｉｎｃｌｕｄｉｎｇ６ａｓｐｅｃｔｓｏｆｃｌａｓｓｉｆｉｃａｔｉｏｎｉｎｄｉｃａｔｏｒｓａｎｄ２２ｃｌａｓｓｉ
ｆｉｅｄｒｅｆｉｎｉｎｇｉｎｄｉｃａｔｏｒｓ．Ｔｈｒｏｕｇｈｄａｔａｃｏｍｐｕｔａｔｉｏｎ，ｔｈｅｃｏｍｐｒｅｈｅｎｓｉｖｅｓｃｏｒｅａｎｄｒａｎｋｉｎｇｏｒｄｅｒｏｆｒｅａｌｅｓ
ｔａｔｅｉｎｖｅｓｔｍｅｎｔｅｎｖｉｒｏｎｍｅｎｔｏｆ３０ｃａｐｉｔａｌｃｉｔｉｅｓｆｒｏｍ２０１０ｔｏ２０１２ｗｅｒｅｏｂｔａｉｎｅｄ．Ｔｈｅｎｔｈｅｃｌｕｓｔｅｒａｎａｌｙ
ｓｉｓｗａｓｃａｒｒｉｅｄｏｕｔａｃｃｏｒｄｉｎｇｔｏｔｈｅｓｉｍｉｌａｒｉｔｙｄｅｇｒｅｅｏｆｉｎｖｅｓｔｍｅｎｔｅｎｖｉｒｏｎｍｅｎｔ．Ｔｈｅｐａｐｅｒｉｄｅｎｔｉｆｉｅｄｃｕｒ
ｒｅｎｔｓｔａｔｕｓｏｆｔｈｅｒｅａｌｅｓｔａｔｅｉｎｖｅｓｔｍｅｎｔｅｎｖｉｒｏｎｍｅｎｔｏｆｔｈｅＣｈｉｎｅｓｅｃａｐｉｔａｌｃｉｔｉｅｓａｎｄｔｈｅｗｅａｋｎｅｓｓｅｓｏｆ
ｒｅａｌｅｓｔａｔｅｉｎｖｅｓｔｍｅｎｔｅｎｖｉｒｏｎｍｅｎｔｉｎｏｒｄｅｒｔｏｈｅｌｐｔｈｅｃｉｔｙｇｏｖｅｒｎｍｅｎｔｉｍｐｒｏｖｅｔｈｅｒｅａｌｅｓｔａｔｅｉｎｖｅｓｔｍｅｎｔ
ｅｎｖｉｒｏｎｍｅｎｔ．

Ｋｅｙｗｏｒｄｓ：ｃａｐｉｔａｌｃｉｔｙ；ｒｅａｌｅｓｔａｔｅ；ｉｎｖｅｓｔｍｅｎｔｅｎｖｉｒｏｎｍｅｎｔ；ｆａｃｔｏｒａｎａｌｙｓｉｓ
４６

陆宁，等：中国省会城市房地产投资环境综合评价


