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摘 要：从影响房地产住宅项目选址决策的评估指标入手，构建了选址决策模型：首先根据具体房 

地产项目的特点，确定该项 目的评估指标．辅以模糊数学、层次分析法(AHP)对拟建地点进行筛选；其 

次因房地产开发企业通常取得多个地块的开发权，在对拟建地点进行筛选后，再次运用 AHP法对通过 

筛选的拟建地点进行排序，选择最适合的地点进行建设。通过该模型的运用可以为房地产开发企业提 

供一个科学、合理的选址决策结果。 
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在房地产业中有句名言：“第一是区位，第二是区 

位，第三仍是区位” ，可见项 目地块的地理位置对房 

地产投资至关重要。据盛智颖 1999年所作调查和近 

期福州物价局对商品房价格构成调查显示，土地费用 

占总成本费用比例高达20％ -31，如此高的比例说明 

房地产项目选址合理与否是房地产投资获得期望收益 

的关键因素，开发商必须慎重对待。但通过张格、张子 

刚 j，Eddie 的研究来看，目前开发商在项 目选址问 

题上，几乎是凭着自己简单的直觉、朴素的经验和初步 

调查或结合三者来决定的，主观因素大，缺乏科学的选 

址方法；张格、张子刚还进一步指出这直接导致了大量 

商品房的积压 。 

Eddie研究指出，目前很少学者涉足房地产项 目 

选址的研究 J，仅有部分从效益、营销、风险等角度概 

括研究了项目选址问题，如：阮连法、刘渊 6 在研究房 

地产投资效益时从环境的角度分析了选址的重要性； 

刘友平 在研究房地产营销策划时认为选址要考虑 
一 般条件和竞争性条件；陈弘 从房地产开发风险角 

度认为选址的关键问题是如何预测近期将形成的新的 

中心区位或新的门户区位。另外，Eddie 还指出目前 

对房地产项目选址的研究方法主要有建模和概率分 

析。对于这两种方法，Plastria 评价认为：建模是研究 

的主流，但无法确定大部分复杂的定位问题；而 Ow． 

en 9 基于需求会随着时间变化的考虑，认为由于房地 

产项目操作的时间长，使用概率分析法选址在确定未 

来不确定性上过于随意。 
一 般来说，房地产项 目可以分为住宅项目和商业 

项目，两者在考虑选址问题时具有较大的区别，由于篇 

幅所限，仅研究住宅项 目．的选址决策问题。综合国内 

外的研究成果，要科学进行房地产住宅项 目选址决策， 

必须解决以下两个问题 ： 

1)构建一个系统的房地产住宅项 目选址决策评 

估指标体系，解决选址决策的标准问题。要能科学地 

进行房地产住宅项 目的选址决策，必须确定一个客观、 

普适的选址决策评估指标体系，它是决策的基础。 

2)系统的评估指标体系基础上，选择科学的方法 

建立一个有效的决策模型，解决“大部分的复杂定位 

问题”。运用该模型能快速有效地作出拟建地址是否 

合理、最优的判断，为房地产住宅项 目开发提供科学的 

选址决策依据。 

1 构建住宅项目选址决策评估指标体系 

房地产住宅项目在选址决策过程中受到诸多因素 

不同程度的影响。例如，开发商拟建一栋 l8层的中档 

住宅项目，在为其选址时，基于自身成本、收益的考虑， 

开发商主要关注地价高低和项 目的市场前景；而站在 

目标客户立场，则更多考虑项目建设地址的交通、基础 

设施、文化教育和生活服务等；若立足于施工时的便利 
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性，则更愿意选择地质条件较好的地块；此外，政府城 

市规划可能规定备选地块只能建设7层以下的多层住 

宅等等。诸如此类影响因素的干扰使决策层在为房地 

产住宅项 目选址决策时难以综合、全面地加以判断，不 

同的决策主体基于不同的角度可能得出不同的决策结 

论。因此，如何综合考虑这些繁杂的影响因素，建立一 

套科学、合理、系统、全面反映房地产住宅项目选址本 

质特征的决策评估指标体系，是首先要解决的问题。 

对于房地产项目选址决策应考虑的评估指标，国 

内外学者也提出了不同的观点。 

． Current_l 从功能定位的角度上认为选址应考虑 

成本最小化、需求的方向、利润最大化及环境的问题。 

Owen _贝0从静态决策的角度指出选址应注意：如何使 

交通距离(包括时间、成本)最小化、如何使覆盖面最 

大化、如何确定中心、如何处理多重目标及不受欢迎的 

功能。 

谭德精 、杜晓玲从生产角度认为选择建设地点主 

要考虑 ：1)工程地质、水文等自然条件是否可靠；2) 

建设所需水、电、运输条件是否落实；3)投产后原材 

料、燃料等是否具备。另外，对生产人员的生活条件 、 

生产环境也应全面考虑，即要满足生产的便利性。 

刘友平 基于项 目运营的考量，认为选址必须为 

招商和销售考虑，就选址影响因素提出了“一般条件” 

和竞争性条件。一般条件包括：1)经济指标，包括项 

目所在城市的人均 GDP，年社会零售总额，职工平均 

年收入；2)人口指标，包括项目所在城市总人口、城市 

人口、项目地块 3 km人口和5 km人口；3)交通指标， 

包括地块面临的主干线道宽度、公交线路数量、车流量 

和人流量等；4)地块指标，包括项 目地块的面积、形 

状、临街面宽度和深度等指标。竞争性条件主要包括 

项目地块的商业竞争环境和城市发展规划。 

施建刚  ̈、郜振华 从区位投资环境各要素存 

在的范围不同，将影响房地产项目选址的因素分为：宏 

观、中观、微观区位因素。宏观因素指 国家的投资环 

境；中观因素指区位地的经济发展水平、购买力等；微 

观因素指具体场所的自然经济及社会条件。另外，施 

建刚[1 还介绍了软硬的划分方法，硬区位因素指交通 

运输、邮电通讯等；软区位因素则指各种社会、政治、经 

济、文化等条件。 

基于已有的研究成果可知，由于土地资源的稀缺 

性，决定了房地产住宅项 目选址要遵循“帕累托最优 

原则”_l ，所谓“帕累托最优”，通俗的解释就是在资 

源配置过程中，经济活动的各个方面，实现效益最大 

化。选址遵循帕累托最优有两个层次的含义：第一个 

层次是微观经济意义上的，即房地产开发企业获得最 

大的经济效益；第二个层次是宏观经济意义上的，即社 

会获得最大的社会效益。在房地产住宅项目选址决策 

中要达到帕累托最优，就必须通盘考虑和选址相关的 

宏微观所有影响因素。综合现有国内外的研究现状及 

自己的研究成果，将房地产住宅项 目选址决策的评估 

指标体系归纳为宏、微观2个方面29个因素： 

宏观方面：建设规划、优惠政策、房地产政策的改 

革动向、文化背景。 

微观方面： 

1)地块本身。地理位置、面积、形状、气象、水文、 

地质地貌、适建风格、地价、交通、周边配套设施、项目 

用地周边的环境(包括区域环境、小区环境、室内环境 

等)、周边 已有建筑 的类型、周边的社会环境 (如治 

安)、市场状况、未来发展潜力、噪声污染、区域内大气 

污染、各种环境纠纷(如新老小区的环境纠纷)、生活 

和建设资源(水电气等)； 

2)开发商角度。拟建项 目规模、档次、建设类似 

项 目的选址经验 、该项目建成后的租售价格； 

3)目标客户群角度。居民反应、消费需求及购房 

心 理 

2 建立住宅项目选址决策模型 

目前关于选址模型方面的研究，它们有的只判断 

了拟建地址是否合理，没有考虑多个选址的情况；有的 

只对多个选址直接进行排序，没有排除多个选址都不 

合理的风险。一个科学有效的选址决策模型必须具备 

2个条件，一是能准确判断各选址方案是否合理；二是 

能对多个合理的选址方案判断哪个最优。建立了如图 

1如示的房地产住宅项目选址决策模型。首先根据拟 

建项目的具体情况，从上文归纳的评估指标体系中确 

定该项 目选址的评估准则，引人模糊数学、T．L．Saaty 

等人提出的层次分析法 AHP 对拟建地址进行 

“是否合理”的筛选决策；其次，如果是多个选址通过 

筛选，模型进一步运用 AHP法对多个拟建选址进行排 

序，得出最优的选址决策。 

图 1 住宅项目选址决策模型 

2．1 拟建选址筛选 

上述两个方面29个因素是针对房地产住宅项 目 

选址的普适性评估指标，由于每个项 目都有其不同的 
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特点，具体到个别项 目选址时，应根据项 目的特点，对 

它们进行 2／8法则分析，去掉一些对具体房地产住宅 

项目选址影响小的因素，即评估指标运用到具体的项 

目时是动态的。经过上述分析得到了适用于该项目选 

址决策的评估指标，这样既可以减少模型运算的工作 

量，又能做到重点突出。 

在得到具体项目选址的评估指标后，如何科学地 

判断拟建地址的选择是否合理呢?引入模糊数学方法 

和 AHP法。其具体判断方法和步骤如下： 

1)将评估指标进行编号，为 (i为自然数)，即评 

估指标 1的编号为 ，评估指标 2的编号为 ，⋯，评 

估指标 i的编号为 --，评估指标 n的编号为 

(n≤29)。 

2)考虑上述 n个评估指标对拟建项 目的重要程 

度(即权重)。关于权重的确定，部分文献是指决策层 

直接主观确定 ，先运用层次分析法定量确定各评估指 

标对项目选址决策影响的权重，然后再由决策层根据 

历史、经验数据进行适当修正。这样做的原因是用 

AHP法弱化了主观因素的直接影响，历史、经验数据 

的修正使确定的权重更符合实际情况。 

①建立层次结构模型 

图2中，目标层 z，即为房地产住宅项 目选址决 

策，准则层 ，为评估指标。 

目标层 z 

准则层 

图 2 权重 计算 层次结构模型 

②构造成对比较矩阵(判断矩阵) 

要比较准则层 中 n个因素 ， ，⋯， 对 目标 

层z的影响，可从 ， ，⋯， 中任取 与 ，比较他 

们对于z的贡献(或重要性)大小，按照表 1“1～9比 

例尺度”给 Xi／xj赋值。如果是大型复杂项 目建议采用 

德尔斐法构建判断矩阵。 

表 1 1 9比例 尺度 

尺度 含义 

1 

3 

5 

7 

9 

2，4，6，8 

1，1／2，⋯ ，1／9 

比 。的影响相同 

比 的影响稍强 

比xj的影响强 

比 ，的影响明显地强 

比xj的影响绝对地强 

与xj的影响之比在上述两个相邻等级之间 
与 ，的影响之比为上面 的互反数 

得到判断矩阵 

X = (xij) = 

ll l2 A 

2l 22 A 

以 以 

n xi2  ̂

以 以 以 

l n2 A 

l A l 

2 A 2 

以 以 以 

A 

以 以 以 

A ， 

f> 0，x 1／xll 

③计算权向量并做一致性检验 

计算权向量 

根据判断矩 阵计算 各 因素 对 目标层 z的 

权重 。 

a．将 的每一列向量归一化得 = ／ f； 

b．对 f按行求和得 = 
、 

c．将 归一化 = ／∑ ， =( ， ，⋯ ， 

) ，即为近似特征根(权向量)； 

d．计算A： 圭 作为最大特征根的近 
n ‘ I W i 

似值。 
一 致性检验 

判断矩阵通常是不一致的，但是为了能用它的对 

应于特征根 A的特征向量作为被比较因素的权向量， 

其不一致程度应在容许的范围内。 

a．一致性指标 CI=A_ (CI=0时 X一致；c，越 

大， 的不一致性程度越严重)； 

b．随机一致性指标 脚。 

表 2 随机一致性指标 

n 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 l1 

肼 0 0 0．58 0．90 l_12 1．24 1．32 1．41 l_45 l_49 1．51 

c．一致性比率(用于确定 的不一致性的容许范 

围) 

CR= ，当 c <0．1时， 的不一致性程度在容 

许范围内，此时可用 的特征向量作为权向量 ；若以 

上有没通过一致性检验者，需进行一致性改进，即返回 

重新构造判断矩阵。 

在得到权向量 后，决策人员对层次法得到的权 

重进行修正。修正后n个评估指标对项目选址决策影 

响的加权数为r 。设 的加权数为 r ， 的加权数为 

r ，⋯， 的加权数为 r -．， 的加权数为 rn，同时有 

R=∑r =1， >10。 
i=1 
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3)由于各个评估指标之间难以通过数值直接进 

行比较，根据模糊数学的概念，将各项评估指标划分为 

上、中、下3个等级，每个等级用一定的数值表示，以便 

于比较，如以 10、5、0打分。 

4)把各项评估指标的权值数与等级得分相乘，求 

出该项评估指标的得分，再将 n项得分求和，就得到 

该拟建选址的总分值。设拟建选址 的各项打分为 
n 

0 ，即有 X=∑ X 0 。 

‘ 

5)将总得分与决策人员的数据库、过去选址的成 

功经验或与企业领导层商定的该房地产住宅项目选址 

通过筛选的分数 ，进行比较，高于或等于 的拟建 

选址，为“通过”，低于 的拟建选址为“不通过”，放 

弃选择该地址。拟建地址 的具体判断过程如表 3 

所示。 

表 3 拟建选址 的定性评价表 

1 1 01 

2 r2 02 

％ r3 ‘ 03 

： ： ’ ： 

r 0 

rn 0 

合计 r =1 

拟建选址通过筛选的分数 

l r1 

02 r2 

03 r3 

； 

t 
r 

j 

0 r 

Ⅱ 

×0 

2．2 拟建选址的优先排序 

开发商根据以上筛选可以对单个选址做出是否建 

设的决策，但有的房地产开发商取得多个地块的开发 

权，可能多个选址通过筛选，如何确定哪个选址是最优 

的建设地点呢?在通过上述筛选后，确定了满足基本 

条件的地块，不根据表 3得分直接排序的原因：一是上 

述分析过程判断等级的划分相对较粗，当得分接近时， 

直接排序的误差较大；二是有可能出现相同得分不能 

比较的情况。这里进一步借助 AHP对通过筛选的地 

块进行定量排序，选择最适合的地块进行项目建设。 

运用层次分析法进行多个拟建选址排序的方法和步骤 

如下。 

1)建立层次结构模型 

模型的目标层 z、准则层 仍为房地产项目选址 

决策和评估指标；方案层 l，为通过筛选的拟建地址 1， 

拟建地址 2，⋯，拟建地址 m，如图3所示。 

2)构造判断矩阵、计算权向量和一致性检验 

在研究拟建选址筛选时已经得到了第 2层(准则 

目标层Z l住宅项目选址决策 

准则层 

方案层 Y 

评 

估 

指 

标 

1 

拟 

建 

地 

址 

1 

评 

估 

指 

标 

2 

拟 

建 

地 

址 

2 

评 

估 

指 

标 

3 

评 

估 

指 

标 

n 

拟 

建 

地 

址 

m  

图 3 拟建地址排序层次 结构模 型 

层)对于第 1层 (目标 层)的权 向量，记为 (2 = 

( ‘ ， ⋯ ．， ‘ )，用同样的方法构造第 3层 

(方案层，有 m个方案)对于第 2层的每一个准则的成 

对比较矩阵 ，】，2，⋯， 。根据前面计算 、A的方法 

计算各 l，所对应的权向量 ，最大特征根 A (k= 

1，2，⋯，n)，以及一致性指标 CIk。由于第 3层有 m个 

因素，若都有 CR=CI／R1<0．1，则 均通过一致性检 

验。同样，若以上有没通过一致性检验者，则必须返回 

重新构造判断矩阵。 

3)计算组合权向量并做一致性检验 

计算组合权向量 

组合权向量是通过各评估指标对项目选址决策的 

权向量和各个选址方案对每一评估指标的权向量，来 

计算各个选址方案对项 目选择决策的排序这一目标的 

权向量。 

对于3个层次的决策问题 ，第 1层只有一个因素， 

第 2、3层分别有 n，m个因素，记第 2层 对第 1层 z 

与第 3层 l，对第 2层 的权向量分别为 

‘ =( 1‘ ， 2‘ ，⋯， n‘ ) ， 

‘ 
= ( l‘ ， 垃‘ ，⋯， km‘ )T，k=1，2，⋯，n。 

以 为列向量构成矩阵 

W‘ =[ 1‘ ， 2‘ ，．．．， ‘ ]， 

则第3层对第 1层的组合权向量为 ‘ =W‘ ‘ 

组合一致性检验 

进行组合一致性检验，以确定组合权向量是否可 

以作为最终的决策依据。 

组合一致性检验可逐层进行，第3层的一致性指 

标为 ，／l，⋯，c，n ，(凡是第 2层因素的数目)， 
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随机一致性指标为 肼 ‘ ，⋯，彤 ，定义： 

CI‘ =[ 1‘ ，⋯，C， ‘ ]．W‘ ， 

RI‘ = [RI1‘ ，⋯ ， ]．W 。 

则第 3层 y对第 1层 z的组合一致性比率为 
，、rf 3) 

。 
， 

第 3层通过组合一致性检验的条件若 CR∞ <0．1，则 

第 3层通过组合一致性检验，其对应的W∞ ，即为多个 

拟建选址的优先排序；若不满足一致性检验，需要重新 

考虑模型或重新构造那些一致性比率 CR较大的成对 

比较矩阵。 

3 模型的运用 

为了能更好地说明该模型的实用性 ，选择一个案 

例来简单说明如何运用该模型进行房地产住宅项 目选 

址决策。 

背景：XX房地产开发公司拟建一栋针对中低端 

消费群体，面积为6 000-n 的商品住宅，现有4个备 

选地块：地块 A(位于城市中心区，交通方便)、地块 B 

(位于城市住宅片区)、地块 C(位于远郊生态公园附 

近)、地块 D(位于近郊住宅片区，靠近主干道)。如何 

进行选址决策? 

拟建地址的筛选 

根据拟建项目的特点，运用 2／8法则对29个因素 

进行分析后，选定交通、地价、地理位置、周边已有建筑 

类型、周边配套设施 5个评估指标，分别编号为 1—5。 

设定的 值为7，运用 AHP求权重 Wj，计算过程如下。 

1)建模 

目标层 z表示项 目选址决策，准则层 表示 5个 

评估指标， 1， 2，⋯， 5。 

图4 案例权重计算层次结构模型 

2)构造判断矩阵 

=  

3)计算权向量和一致性检验 

( 层对 z层的权向量和一致性检验 

矩阵列向量归一化为 

周 

0．255 3 

0．5l0 6 

0．063 8 

0．085 l 

0．085】 

按行求和 

0．244 8 

0．489 5 

0．069 9 

0．097 9 

0．097 9 

1．3ll 4 

2．372 0 

0．272 5 

0．492 7 

0．55l 5 

(2) = 

0．235 3 

0．4ll 8 

0．058 8 

0．1l7 6 

0．176 5 

0．285 7 

0．476 2 

0．047 6 

0．095 2 

0．095 2 

0．290 3 

0．483 9 

0．032 3 

0．096 8 

0．096 8 

，归一化得 层对Z层的权向量 

0．262 3 

0．474 4 

0．054 5 

0．985 

0．1l0 3 

． 

( = 

1．343 9 

2．424 6 

0．273 9 

0．500 l 

0．554 6 

A 了 丽 +0—
．

47—4 4 +0—
．

05—4 5 + 

Q
0 0 9 8 5 +

Q
0 1 1 0 3)=5．073 0 

．  

。

．  

／ ⋯ ～ 。 

则 CI： ：0．018 2，RI：1．12，因 CR： 

： 0．016 3<0．1，表明 通过了一致性验证。 

即有 W‘ ={0．262 3，0．474 4，0．054 5，0．098 5， 

0．1 10 3}，决策人员对其进行修 正的结果 为 rf= 

{0．25．0．45．0．10。0．10．0．10}。 

表 4 地块 的定性评价表 

合计 ∑ =1 5．o0 

拟建选址通过筛选的分数 M=7 不通过 

地块 A的筛选结果为“不通过”，主要是由于城市 

中心区地价太贵，不适合建中低档商品住宅；同理，地 

块 B的得分为7．75、地块 c的得分为 7．75、地块 D的 

得分为 9．00，都“通过”筛选。 

拟建地址的优先排序 

1)建模 

方案层 Y表示地块 B、地块 c、地块 D3个拟建地 

块，用Y ，Y2，Y 表示，如图5。 

2)构造判断矩阵 

3  5  1  1  

3  5  

4  7  1  2  3  

2  
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=  

1 ／

38] = 1 ／42] 

也 
『 1／2 3] 

： l 2 1 4 J L
1／3 1／4 1 J 

3)计算权向量和一致性检验 

Y层对 X层的权向量和一致性检验 

判断矩阵 ， ，l，3， ， 对 层的权向量并进 

行一致性检验，结果见表5。 

表5 案例权向量和一致性检验 

说明：表中 CR 数据都小于 0．1，表示 y1， ， ， ， 均 

通过一致性检验。 

4)计算组合权向量和组合一致性检验 

Y．对总目标项目选址决策排序z的权值为 

0．262 3×0．082 +0．474 4 ×0．123+0．054 5× 

0．595+0．098 5×0．429+0．110 3×0．320=0．190，同 

理Y 对总目标的权值为0．333，Y 对总目标的权值为 

0．478。 

即有，方案层对总 目标项 目选址决策排序的权向 

量为：{0．190，0．333，0．478}， 

又，CR=(0．262 3×0．001+0．474 4×0．00 9+ 

0．054 5×0．003 +0．098 5×0 +0．110 3×0．009 ／ 

0．58=0．009 8<0．1，故方案层对总目标的排序通过一 

致性检验。{0．190，0．333，0．478}可作为最后建设该经 

济适用房的选址决策依据，即最优建设地点为地块D。 

4 结 论 

项目选址决策研究是一项系统的综合性科学，文 

中构建的房地产住宅项目选址决策模型为房地产开发 

企业提供了一个选址决策的实战方式，模型在运用过 

程中能弱化决策者的主观影响，使最终决策结果更具 

说服力。然而，由于影响房地产住宅项 目选址决策的 

因素比较复杂以及人们判断的模糊性，往往构造的判 

断矩阵并非绝对准确，如何更准确地反映房地产住宅 

项目选址的本质及科学地进行选址决策，仍是值得进 
一 步深入研究的课题。 
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Decision Model for Location Selection of the Resident Project 
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Abstract：Started with studying the evaluation standard，which are influencing the decision for location selection of the 

resident project，this paper set up a decision model for the location selection．It confirmeds evaluation rule of the loca- 

tion selection according to the characteristic of the resident project and selects all the location by fuzzy mathematic and 

AHP．After this selection．AHP is used again to taxis all the suitable location to build in the most suitable place．This 

model iS provided with a scientific and rational decision result in the location selection for companies of the real estate． 

Key words：resident project，location selection，decision model 
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4 结 论 

舻 舻 舻 舻 舻 舻 舻 舻 舻 痧 舻 舻 舻 舻 、护  

利用全国经济普查关于二、三产业经济产出与人 

才层次分布数据，讨论并拓展了地区人才效能的概念， 

拓展定义了涉及人才结构与不 同经济产出类型的 

36种不同的人才效能指标 ，运用基于主成分分析的综 

合评价方法对各地人才利用效率进行综合评价，结果 

表明，东部经济发达地区人才综合利用效率明显高于 

中西部地区，而中西部地区人才利用效率平均水平较 

为接近，高低交错，并不呈明显层次分布。通过对各地 

人才利用效率的多种层次的评价讨论 ，认为，评价地区 

人才利用效率，要充分考虑人才层次结构与经济产出 

类型，拓展人才效能概念，进行综合评价。 

人才效能评价可为地区制定人才发展规划、相关 

政策及国家与企业选择投资地区提供决策支持。 

舻 驴 舻 舻 舻 舻 舻 舻 舻 舻 舻 舻 舻 、护  
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Abstract：Based on the widening of definition of talent effectiveness，using the indexes of talent structure and economic 

output types，many indexes of talent effectiveness are built up．A synthetic evaluation of regional talent utilization effi- 

ciency is presented based on principal components analyses．The result indicates that the talent utilization efficiency in 
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