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摘要!房地产投资因其具有周期长)规模大等特点!会承受比一般投资更大的风险"通过对其投资项目外部条件(((投

资环境的研究!运用系统理论建立评价指标体系并进行模糊综合评价!科学评价房地产投资环境的好坏!为决策者作出

正确决策提供依据"
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!!

投资的目的在于牺牲即期的#确定性的购买力!

以获取未来的经济利益"由于预期经济利益尚未发

生!会有很大的不确定性!即面临很大的风险"房地

产投资就是将一定的资金投入到房地产开发经营和

中介服务等活动中!以期未来获得更大收益的投资活

动%

!

&

"房地产投资因其具有周期长#规模大等特点!

会面临比一般投资更大的风险"

房地产投资效益不仅取决于投资者自身因素!还

和投资的外部条件即房地产投资环境密切相关"实

践证明!房地产投资环境的好坏!会对投资获利与否#

效益大小起决定作用"

近年来!我国房地产投资得到迅猛发展!但也暴

露了诸多问题!如结构失衡#地区热#房屋空置率高

等"这些问题一定程度上和对房地产投资环境研究

和重视程度不够有关"为了避免投资失误造成的损

失!降低投资风险!有必要对房地产投资环境进行科

学评价!以作出正确决策"

!

!

房地产投资环境评价指标体系的建立

指标的选择与指标体系的建立!直接关系到研究

结论的科学性#客观性#准确性与可靠性!关系到能否

为决策提供一个量化的#具有可操作性的依据"在遴

选指标时!应遵循和贯彻全面性#简洁性#科学性#可

比性#系统性和可操作性等基本原则%

$

&

!并充分考虑

房地产投资环境的特点"

根据影响房地产投资环境的要素以及系统论的

的有关原理!遵循评价指标体系建立的基本原则!通

过分析研究将社会政治环境#法律环境#经济环境#文

化环境#自然环境和基础设施环境确定为一级指

标%

"

&

"

!*!

!

社会政治环境

社会政治环境是房地产投资项目所在地政治和

社会的综合条件!是吸引外国直接投资的必要条件和

最敏感的要素指标!可用以下
#

个二级指标来评定"

!

*政治稳定性"它是宏观投资环境中十分重要!

是外商投资应重点考虑的一个指标"

$

*社会秩序"良好的社会秩序是投资赖以进行

的前提和基础!是投资得以顺利实现的保证"

"

*社会服务"良好的社会服务可有效提高投资

者的工作效率!从而节约时间!降低成本"

@

*房地产政策"各国家#各地区不同时期有不同

的房地产政策!投资商在选择投资项目时!应充分考

虑政策的连续性#稳定性及优惠性!创造最大利润"

<

*税费水平"房地产投资牵涉到的政府税费名

目繁多!如城市基础设施配套费#垃圾处理费#营业

税#土地增值税#质监招标费#抗震审查费等等!各地

税费水平不一!许多税费减免政策灵活性很大!尺度

不一"房地产业投资决策与区域选择必须考虑区域

真实的税费水平"

#

*行政效率"房地产开发所涉及立项审批#土地

获取#报建等手续相当复杂!办理各项手续往往费时

费力!政府办事效率也是投资决策时必须考虑到的一

个指标"

!%!



!*"

!

法律环境

适合经济发展需要的法律制度和行政制度是保

证投资顺利进行的关键!法律环境包括
"

个二级指

标"

!

*法律完整性"该指标主要考察法律法规是否

健全"

$

*法制稳定性"该指标主要考察法律制度是否

频繁变动"

"

*执法公正性"该指标主要考察当地执法人员

的职业素养!以及当发生纠纷时!投资者的合法权益

能够得到维护的有效程度"

!*&

!

经济环境

经济环境是房地产投资得以顺利进行和实现的

基本保障!是十分重要的一个指标!经济环境指标包

含
<

个二级指标"

!

*居民收入水平"居民收入水平实际反映了居

民购买力大小!它与房地产投资效益之间具有正相关

关系"可用人均可支配收入来量化"

$

*经济增长水平"经济增长迅速!居民购买力将

增强!有利于物业价格提升和房地产投资"地区与城

市之间具体情况不同!经济增长快慢不一!从而使房

地产消费潜力有强有弱"可用经济增长率来量化"

"

*市场状况"房地产市场状况实际上反映了房

地产供应总量是否适度以及房地产业的竞争程度"

严重供过于求的城市或区域!其房地产市场对于投资

来说显然是不利的!有时还起到决定性的主导作用"

房地产市场的价格也受供求关系决定!供求关系的周

期性的变化!会使房地产市场价格随之波动变化"

市场状况是一个极其重要的指标"在投资环境

评价中!应该充分收集资料!尽量采用房地产空置率

或房地产施工#竣工面积增加率等定量指标!实事求

是地评价城市区域房地产市场的竞争状态和竞争程

度"

@

*财务环境"财务环境是投资项目面临的资金#

成本#利润#税收等环境条件"主要包括资金来源的

渠道#项目融资的可能性以及融资成本+投资费用#经

营成本#税费负担#优惠条件#同类项目的社会平均收

益水平"

<

*土地供应量"土地供应量对房地产投资至关

重要!土地供应量越大意味着发展房地产业的土地资

源条件越佳!越有利于房地产投资"

!*+

!

文化环境

文化环境直接决定消费需求的形式和内容#消费

结构!影响房地产开发的产品定位和目标市场定位"

当代社会人们对于产品的要求越来越高!在房地产投

资时!应充分考虑文化环境这一指标"

!

*区域人口素质"人类社会随着文明的发展#文

化的进步!一些公共设施必然日益完善+同时居住空

间也必然力求宽敞舒适!凡此种种都能增加对房地产

的需求"相反!如果区域中居民素质低#组成复杂!人

们多不愿就居!房地产价格也会低落"

$

*风俗习惯"各地区#各国家风俗习惯不同!对

产品的朝向#布局等会有不同的取向"开发商在房屋

设计#小区结构布局等方面应充分考虑不同地区的不

同风俗习惯"

"

*消费观念"东方人都普遍较西方人更加关注

房地产投资!其中可能不乏人口因素!但消费观念不

同可能是主要原因所在"即使在同一民族的不同地

区!由于区域气候和地理条件的不同!也会导致日积

月累的文化差异!从而产生不同类型的文化和价值观

念"

!*,

!

自然环境

自然环境属于微观环境!包括以下
@

个二级指

标"

!

*地理位置"指投资地点距主要公路#铁路#港

口的远近等"它是考察交通方便程度的一个指标"

$

*地质地貌"地质地貌的好坏直接决定项目的

基础设计和施工的难易程度!从而影响项目的投资成

本和收益"在房地产投资选取地块时!必须加以重

视"

"

*自然风光"房地产投资者应根据拟建的产品

类型来选择适合其特点的地块或者根据该地块自然

风光的特点来进行产品定位!如,在依山傍水的地块!

选择建造别墅+在繁华的都市中心!选择建造写字楼

等"充分考虑地块的自然风光!挖掘地块的商业价

值!以达到开发收益最大化的目的"

@

*气候"各国#各地区气候不同!投资者在项目

的外观造型#结构布局#通风朝向等方面!应充分考虑

气候特点"

!*V

!

基础设施环境

基础设施环境是房地产投资项目的.硬环境/!主

要包括以下
<

个二级指标"

!

*交通状况"反映地块距离机场#码头#车站等

远近综合状况的指标"

$

*能源供应"反映地区或地块煤#石油#天然气#

电力供应状况的指标"

"

*通讯水平"通讯水平会直接影响到项目的正

常实施#项目的销售等各个环节"

$%!
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*给排水管网"良好的给排水系统是项目顺利

开展#实施的保障"

<

*生活条件"随着收入水平的提高!人们对于生

活质量#档次#品位的追求越来越多!因而!良好的文

化#娱乐#教育#医疗等条件!对客户有越来越大的吸

引力"

!*$

!

评价指标体系

根据以上分析!建立表
!

所示评价指标体系!共

包含
#

个一级评价指标和
$#

个二级评价指标"

表
!

!

房地产投资环境评价指标体系

房
地
产
投
资
环
境
m

社会政治环境$

4

!

%

法律环境$

4

$

%

经济环境$

4

"

%

文化环境$

4

@

%

自然环境$

4

<

%

基础设施环境$

4

#

%

!

)政治稳定性$

4

!!

%

$

)社会秩序$

4

!$

%

"

)社会服务$

4

!"

%

@

)房地产政策$

4

!@

%

<

)税费水平$

4

!<

%

#

)行政效率$

4

!#

%

?

)法律完整性$

4

$!

%

=

)法制稳定性$

4

$$

%

C

)执法公正性$

4

$"

%

!%

)居民收入水平$

4

"!

%

!!

)经济增长水平$

4

"$

%

!$

)市场状况$

4

""

%

!"

)财务环境$

4

"@

%

!@

)土地供应量$

4

"<

%

!<

)区域人口素质$

4

@!

%

!#

)风俗习惯$

4

@$

%

!?

)消费观念$

4

@"

%

!=

)地理位置$

4

<!

%

!C

)地质地貌$

4

<$

%

$%

)自然风光$

4

<"

%

$!

)气候$

4

<@

%

$$

)交通状况$

4

#!

%

$"

)能源供应$

4

#$

%

$@

)通讯水平$

4

#"

%

$<

)给排水管网$

4

#@

%

$#

)生活条件$

4

#<

%

"

!

房地产投资环境评价指标体系应用实例

某房地产上市公司拟在某省会城市开发写字楼

项目!现选中一地块!需评价该地块投资环境以确定

是否投资"

"*!

!

建立评价指标体系

采用表
!

所示评价指标体系"

"*"

!

确定各指标权重系数

权重系数采用德尔菲法和层次分析法相结合的

方法来确定!即,

首先!向专家发放.两两指标比较相对重要性征

询意见表/!并不要求专家直接确定权重具体值!只要

确定两两指标间的相对重要性即可!本例共发放专家

征询意见表
!<

份!收回
!<

份"然后!依据专家征询

意见表中数据分别构造判别矩阵!计算权向量并进行

一致性检验!合格的为
!"

份"最后!针对每一个指

标!将合格的权重系数算术平均!即可得到各指标的

平均权重系数!结果详见表
$

%

@

&

"

"*&

!

进行模糊综合评价

!

*确定评价指标集"

一级指标集,

K

$

6

D

!

!

D

$

!

D

"

!

D

@

!

D

<

!

D

#

7)

&

$

#

*

二 级 指 标 集,

K

!
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D

!!

!

D
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!

D

!"

!

D

!@

!

D

!<

!

D

!#

7)

&

!

$

#

*+

K

$

$

6

D

$!

!

D

$$

!

D

$"

7)

&

$

$

"

*+

K

"

$

6

D

"!

!

D

"$

!

D

""

!

D

"@

!

D

"<

7)

&

"

$

<

*+

K

@

$

6

D

@!

!

D

@$

!

D

@"

7

)

&

@

$

"

*+

K

<

$

6

D

<!

!

D

<$

!

D

<"

!

D

<@

7)

&

<

$

@

*+

K

#

$

6

D

#!

!

D

#$

!

D

#"

!

D

#@

!

D

#<

7)

&

#

$

<

*

此处
K

$

4

:

#

$

!

K

#

)

:

$

#

*

!!

K

#

$

6

D

#!

!

D

#$

!1!

D

#&#

7)

#

$

!

!

$

!1!

#

*

$

*设定评语集"

BH

6

E

!

)很好*!

E

$

)好*!

E

"

)一般*!

E

@

)较差*!

E

<

)差*7

*

$

<

"

*专家评语"本例共向
=

位专家发放评价指标

评语表每人
!

份!要求专家在评语集.很好!好!一般!

较差!差/上认为最合适的某一级别上打勾!收回
=

份"

@

*一级模糊综合评价"首先!对各二级指标
D

#&#

进行评价!可建立模糊关系矩阵
1

#

)

&

#

F

*

!此处
*

$

<

!

#

$

!

!

$

!1!

#

*!即

1

#

$

,

!!

,

!$

1

,

!<

,

$!

,

$$

1

,

$<

8 8

/

8

,

&#!

,

&#$

1

,

&#

0

1

2

3

<

指标隶属度%

<B#

&

,

,

#

!

$

指标
D

#&#

被评为
E

!

的评语表数

总评语表数
)

#

$

!

!

$

!

1!

&

#

+

!

$

!

!

$

!1!

*

+

*

$

<

*!见表
"

"

然后!对各二级指标进行加权!权重系数见表
$

"

最后!将模糊关系矩阵和权重系数合成!得到评

价结果"

例如,对
D

!

下的二级指标
D

!!

!1!

D

!#

!由表
"

可

建立模糊关系矩阵
1

!

!即

"%!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

房地产投资环境评价指标体系的建立和应用
!



1

!

$

%9$<% %9<%% %9$<% % %

%9!$< %9"?< %9"?< % %9!$<

%9$<% %9"?< %9!$< %9$<% %

% %9#$< %9"?< % %

% %9"?< %9"?< %9$<% %

0

1

2

3

% %9!$< %9<%% %9$<% %9!$<

由表
$

可知
>

!

$

)

%9!#$

!

%9$%$

!

%9!!C

!

%9$$C

!

%9!?"

!

%9!!<

*!则,

J

!

$

>

!

3

1

!

$

)

I

!!

!

I

!$

!

I

!"

!

I

!@

!

I

!<

*

H

)

%9%C<<9%9@$"=

!

%9""C@

!

%9!%!=

!

%9%"C#

*

同理!可求得
J

$

!1

J

#

%

?

&

"

<

*二级模糊综合评价"将
J

#

看作
K

#

的模糊关

系矩阵!求得综合评价结果,

J

$

>

3

1

$

)

%9!!"
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结论

按照最大隶属度原则!该地块评价结果应为,好"

表
"

!

评价指标权重系数表

指
!

标 权重平均系数

一

级

指

标

D

#

社会政治环境
D

!

%9!!"

法律环境
!!

D

$

%9%=C

经济环境
!!

D

"

%9$C@

文化环境
!!

D

@

%9!%<

自然环境
!!

D

<

%9!?%

基础设施环境
D

#

%9$$C

二

级

指

标

D

#&#

政治稳定性
!

D

!!

%9!#$

社会秩序
!!

D

!$

%9$%$

社会服务
!!

D

!"

%9!!C

房地产政策
!

D

!@

%9$$C

税费水平
!!

D

!<

%9!?"

行政效率
!!

D

!#

%9!!<

法律完整性
!

D

$!

%9"%C

法制稳定性
!

D

$$

%9$CC

执法公正性
!

D

$"

%9"C$

居民收入水平
D

"!

%9!"<

经济增长水平
D

"$

%9%C$

市场状况
!!

D

""

%9""!

财务环境
!!

D

"@

%9$C"

土地供应量
!

D

"<

%9!@C

续表
"

指
!

标 权重平均系数

区域人口素质
D

@!

%9""<

风俗习惯
!!

D

@$

%9$?%

消费观念
!!

D

@"

%9"C<

地理位置
!!

D

<!

%9"!C

地质地貌
!!

D

<$

%9!CC

自然风光
!!

D

<"

%9$C%

气候
!!!!

D

<@

%9!C$

交通状况
!!

D

#!

%9"!#

能源供应
!!

D

#$

%9!%"

通讯水平
!!

D

#"

%9!C"

给排水管网
!

D

#@

%9!$?

生活条件
!!

D

#<

%9$#!

表
&

!

指标隶属度模糊关系矩阵表

隶属度
!!!

评语
!

指
!

标
很好 好 一般 较差 差

政治稳定性
!

D

!!

%9$<%%9<%%%9$<% % %

社会秩序
!!

D

!$

%9!$<%9"?<%9"?< % %9!$<

社会服务
!!

D

!"

%9$<%%9"?<%9!$<%9$<% %

房地产政策
!

D

!@

% %9#$<%9"?< % %

税费水平
!!

D

!<

% %9"?<%9"?<%9$<% %

行政效率
!!

D

!#

% %9!$<%9<%%%9$<%%9!$<

法律完整性
!

D

$!

%9$<%%9<%%%9$<% % %

法制稳定性
!

D

$$

%9<%%%9<%% % % %

执法公正性
!

D

$"

% %9"?<%9"?<%9!$<%9!$<

居民收入水平
D

"!

% %9<%%%9<%% % %

经济增长水平
D

"$

%9$<%%9?<% % % %

市场状况
!!

D

""

%9$<%%9$<%%9"?<%9!$< %

财务环境
!!

D

"@

%9!$<%9<%%%9$<% % %

土地供应量
!

D

"<

%9"?<%9"?<%9$<% % %

区域人口素质
D

@!

% %9!$<%9"?<%9$<%%9$<%

风俗习惯
!!

D

@$

% %9<%%%9"?<%9!$< %

消费观念
!!

D

@"

% %9"?<%9<%%%9!$< %

地理位置
!!

D

<!

%9#$<%9"?< % % %

地质地貌
!!

D

<$

%9$<%%9"?<%9"?< % %

自然风光
!!

D

<"

% % %9#$<%9$<%%9!$<

气候
!!!!

D

<@

% %9<%%%9$<%%9!$<%9!$<

交通状况
!!

D

#!

%9#$<%9"?< % % %

能源供应
!!

D

#$

%9=?<%9!$< % % %

通讯水平
!!

D

#"

% %9#$<%9"?< % %

给排水管网
!

D

#@

% %9$<%%9#$<%9!$< %

生活条件
!!

D

#<

% %9$<%%9<%%%9$<% %

&

!

结束语

房地产投资环境影响因素众多!运用系统理论并

遵循指标选择的一般原则!充分考虑房地产投资环境

的特殊性!优选评价指标!进而建立科学合理多层次

@%!

!!

科技和产业
!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!! !!!

第
!"

卷
!

第
#

期
!!



评价指标体系!并在此基础上!进行模糊综合评价确

定优劣"整个过程简单易懂!计算结果科学可靠!易

于掌握!期望对于投资者和政府相关部门进行房地产

投资环境的分析和评价有一定实用价值"
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据系统的程序!采用匿名发表意见的方式!即团队成

员之间不得互相讨论!不发生横向联系!只能与调查

人员发生关系!反复的填写问卷!以集结问卷填写人

的共识及搜集各方意见!可用来构造团队沟通流程!

应对复杂任务难题的管理技术"

+

!

结论

目前我国影视拍摄对环境生态#噪声#土壤破坏等

的研究成果还很少!该文通过分析影视拍摄对环境的

影响!提出了环境影响评价指标体系!对我国影视拍摄

环境影响评价有着重要的理论和现实意义!但是对指

标的研究还停留在定性化描述的水平上!进行合理的

定量化评价这些指标体系还有待进一步深化研究"

参考文献

%

!

&王磊!亓玉军!王冬令
9

影视摄制等文化产品的环境影响评

价的研究与分析%

;

&

9

理论学习!

$%%#

)

!!

*,

$@B$<9

%

$

&赵杨!华德尊!李春艳
9

浅论影视拍摄活动环境影响评价%

;

&

9

内蒙古环境科学!

$%%?

!

!C

)

@

*,

!CB$$9

%

"

&朱晓东!李禺
9

影视拍摄活动环境影响评价亟待开展%

;

&

9

环

境保护!

$%%#

)

!<

*,

"%B""9

%

@

&张一粟
9

从影视拍摄破坏环境看我国环评制度的不足%

;

&

9

广州环境科学!

$%%#

!

$!

)

@

*,

@"B@#9

%

<

&李善坤
9

影视烟火爆炸品安全性评价的分析与建议%

;

&

9

影

视技术!

$%%<

)

!%

*,

<"B<@9

%

#

&程岗!王希
9

高速公路建设环境影响评价指标体系研究%

;

&

9

安徽建筑工业学院学报,自然科学版!

$%%=

!

!<

)

$

*,

!%!B

!%@9

%

?

&张冬梅!曾忠禄
9

技术环境监测在德尔菲法技术预见中的作

用%

;

&

9

情报理论与实践!

$%!%

!

""

)

"

*,

?$B?@9

-./0

1

23.:6D307A8.25-

1

;.6>29J3C7523>63.D39B/63A6JC8B/8.72373

R7B>830(6B6C7;723(8Z63<A.7C7.

1

_WA:U (̀

)

h41*[,-43*56(646)-V+)',*-.-

/0

!

h41*[,-4>4

X

(1*"#$%%%

!

D,(*1

*

<E;.58A.

,

M15)2-*6,)*)')5517(.

0

-VV(.R1*26).)S(5(-*61Q)*1'6(S(6

0

)*S(7-*R)*61.(R

O

1'6)S1.416(-*1*25(

/

*(V('1*')

!

1*1.

0

5(56,)(R

O

1'6-V

V(.R1*26).)S(5(-*61Q)*1'6(S(6

0

6-)*S(7-*R)*69A*2P15)2-*6,)7)54.65-V7)5)17',5-R)1',()S)R)*65-VR1*

0

)Y

O

)765T)7)54RR)24

O

V7-R

6,)15

O

)'65-V6,))'-\)*S(7-*R)*6(*2)Y5

0

56)R51*2R)*6,-.5

!

6-67

0

L561P.(5,)26,))S1.416(-*(*2)Y5

0

56)R-VV(.R1*26).)S(5(-*61Q)*1'6(S(6

0

)*S(7-*R)*61.(R

O

1'6

!

1*245)J).

O

,(6-2)6)7R(*)6,)T)(

/

,6T)7)

O

46V-7T1729+,)(*2)Y5

0

56)R'-4.2P)45)2156,))S1.416(-*

/

4(21*')-V

>(.R1*26).)S(5(-*61Q)*1'6(S(6

0

9

F6

1

G250;

,

V(.R1*26).)S(5(-*61Q)*1'6(S(6

0

+

)*S(7-*R)*61.(R

O

1'6155)55R)*6

+

(*2)Y5

0

56)R

+

2).

O

,(

<%!

!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!!

房地产投资环境评价指标体系的建立和应用
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