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一、文献综述与理论基础

（一）城市商业房地产市场的发展现状

城市商业房地产市场经历了显著的变迁与发展，呈现出多层
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摘      要  ：   随着城市化进程的加速，城市商业房地产市场的重要性不断提升，对其市场价值的准确评估成为城市管理者和投资者

关注的焦点。本文基于结构方程模型（SEM），构建了一套系统的城市商业房地产市场价值评估方法。首先，通过

文献综述和专家访谈，确定了影响商业房地产市场价值的核心变量，包括地理位置、经济环境、政策法规、社会设施

等。其次，运用 SEM模型对所选变量进行量化分析，以期揭示各因素之间的潜在关系及其对市场价值的影响。研究结

果表明，地理位置和经济环境对市场价值的正向影响最为显著，而政策法规和社会设施的影响相对较小。此外，SEM

模型的应用不仅提高了价值评估的准确性和科学性，也为复杂市场环境下的房地产决策提供了新的视角。本文的研究

成果可为城市规划者、房地产开发商及投资者提供有力的数据支持和决策参考，同时为未来城市商业房地产市场的深

入研究奠定基础。
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Abstract   :   With the acceleration of urbanization process, the importance of urban commercial real estate market 

is constantly increasing, and the accurate evaluation of its market value has become the focus of 

city managers and investors. Based on the structural equation model (SEM), this paper constructs a 

systematic method of evaluating the market value of urban commercial real estate. First, through the 

literature review and expert interviews, the core variables affecting the market value of commercial 

real estate, including geographical location, economic environment, policies and regulations, and 

social facilities, were identified. Secondly, the SEM model is used to quantify the selected variables, in 

order to reveal the potential relationship between the factors and their influence on the market value. 

The results show that geographical location and economic environment have the most significant 

positive effects on market value, while policy regulations and social facilities have relatively small 

effects. In addition, the application of SEM model not only improves the accuracy and scientificity of 

value evaluation, but also provides a new perspective for real estate decisions in a complex market 

environment. The research results of this paper can provide strong data support and decision-making 

reference for urban planners, real estate developers and investors, and lay a foundation for the in-

depth research of the future urban commercial real estate market.

Keywords :     SEM model;  urban  commercial  real  estate; market  value  evaluation;  geographical 
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次、多维度的特征 [1]。在经济全球化和区域一体化的大背景下，

城市化进程加速，城市人口密集度增加，带动了商业房地产的需

求不断增长。城市商业地产已从过去单一的办公、零售等物业形

态，转向多功能、综合性的城市综合体发展。这种变化促进了城

引言

随着城市发展，商业房地产市场价值评估愈发关键。传统方法因依赖静态数据而难以应对现代城市复杂问题。本研究采用结构方程

模型（SEM），全面分析地理位置、经济环境、政策法规、社会设施等关键因素对商业房地产市场价值的影响，提高了评估准确性。研

究结果为房地产投资决策、城市规划提供新视角和数据支持，为未来发展奠定坚实基础。我们期望通过深入分析，为城市规划和发展贡

献新解决方案，推动房地产市场健康发展。



2024.2 | 031

市商业地产市场的结构升级和功能转型。

现代城市商业房地产市场不仅是一个资本密集型行业，也是

技术和信息密集型行业。科技进步和信息化的发展使得智能楼

宇、绿色建筑以及智慧城市规划等新理念逐渐融入商业地产。这

对市场价值评估提出了新的要求，传统的评估方法需要适应新的

技术环境和市场状况。

房地产市场的全球化趋势也在增强，各国投资者的跨境投资

活动频繁，使得城市商业地产市场更加国际化。这种全球资金流

动一方面带来了更多的投资机会，另一方面也增加了市场的不确

定性与竞争压力。政府政策的引导和调控对城市商业地产市场产

生了重要影响。通过土地出让、税收调整以及金融政策等手段，

政府在一定程度上决定了市场的发展方向与节奏 [2]。

城市商业房地产市场的发展不仅体现在市场规模和投资热度

的增长上，也表现为市场格局的多元化和竞争的白热化。在这一

背景下，精准的市场价值评估显得尤为重要，为城市规划和投资

决策提供了关键的数据支持。

（二）结构方程模型（SEM）的理论与应用

结构方程模型（SEM）是一种多变量统计分析方法，用于研

究潜在变量（潜变量）和观测变量之间的复杂关系。SEM融合了

路径分析、因子分析和多重回归分析的特点，不仅可以处理多个

因变量和自变量的关系，还能考虑模型中的测量误差，提升模型

的准确性和解释力。

结构方程模型的应用涉及两个主要阶段：测量模型和结构模

型。测量模型主要解决潜变量与观测变量的关系，通过确认性因子分

析（CFA），评估潜变量的构建效度和信度 [3]。结构模型则用于分析

潜变量之间的因果关系，确认各潜变量对因变量的直接和间接影响。

SEM在社会科学、市场研究、管理科学等领域得到了广泛应

用。尤其是在房地产市场研究中，SEM能够系统地评估不同因素

对市场价值的影响，通过对多个变量的综合分析，揭示地产市场

的复杂动态。以城市商业房地产市场为例，SEM可以整合地理位

置、经济环境、政策法规和社会设施等变量，精确量化各因素的

影响程度及其相互关系，从而提供科学可靠的市场价值评估。

通过 SEM模型，可深度挖掘数据背后的潜在结构，明确变量之

间的内在联系，对房地产市场进行更为细致和准确的分析。这为城市

管理者、开发商和投资者提供了重要的决策参考，有助于制定更加科

学和合理的市场策略。SEM模型在城市商业房地产市场价值评估中

的应用，彰显了其在复杂系统分析中的强大功能和广阔前景。

（三）商业房地产市场价值评估的传统方法

商业房地产市场价值评估的传统方法主要包括成本法、市场

比较法和收益法。成本法侧重于评估重建成本和折旧，市场比较

法通过分析类似房地产交易来估值，而收益法基于未来收益的折

现来确定价值。这些方法在评估过程中各有优缺点。

二、研究方法与模型构建

（一）影响城市商业房地产市场价值的核心变量识别

城市商业房地产市场价值受多种因素的影响。在评估市场价

值时，识别和定义这些核心变量是构建结构方程模型（SEM）

的基础。地理位置是决定房地产市场价值的重要因素之一，它不

仅直接影响物业的吸引力，还间接影响周边的商业活动和人流密

度。位于交通便利且经济活动丰富区域的商业地产通常具有更高

的市场价值。

经济环境的变化对商业房地产的影响也非常显著。经济增

长、收入水平提升和消费能力增强可以直接推动房地产市场繁

荣，从而提升市场价值。通货膨胀、利率变动等宏观经济因素亦

可能对市场产生深远影响。在变量识别过程中，经济因素的选取

需综合考虑其动态变化。

政策法规是规范房地产市场行为的重要保障。政府的土地使

用政策、税收政策及相关法律法规对商业地产的开发与交易活动

起着决定性作用。尽管政策变动对市场价值的影响不如地理位置

或经济环境直接，但其作用仍不可小觑，需作为重要变量纳入 

模型 [4]。

社会设施的完善程度直接影响物业的市场吸引力优劣。良好

的公共设施、教育资源及医疗服务等均会提升商业地产的竞争

力。尽管相较于其他变量，社会设施的影响可能相对较弱，但在

特定情境下，其仍能显著提升市场价值。

在识别核心变量时，必须将这些因素纳入考虑，以确保构建

的模型能够全面反映城市商业房地产市场价值的多维特性，为科

学评估奠定基础。

（二）SEM模型构建及变量量化分析

在 SEM 模型的构建过程中，需要准确识别和量化核心变量以

揭示其对城市商业房地产市场价值的影响。通过深入的文献综述

和专家访谈，确定了若干关键影响因素，包括地理位置、经济环

境、政策法规和社会设施等。这些因素被认为在房地产市场价值

评估中具有重要作用。对这些因素进行量化分析，以便在模型中

进行有效的统计处理。

SEM 模型允许对多个复杂、潜在变量之间的关系进行分析，

通过构建路径图和设置假设，明确各潜变量间的路径关系 [5]。在

这一过程中，每个变量的测量指标通过数据收集和统计分析进行

细致校准，从而确保模型的准确性和有效性。在模型构建过程

中，通过使用特定的软件工具对路径系数进行估计，评估各变量

对市场价值的影响程度。通过运用 SEM 方法，强力因素临界值和

模型拟合度得到检验，以此探讨商业房地产市场在不同变量影响

下的动态变化。最终，SEM 模型展示出地理位置和经济环境作为

关键变量，对市场价值有显著的促进作用，为房地产价值评估提

供了一种科学有效的路径。

（三）数据收集与模型验证过程

在数据收集与模型验证过程中，选择了若干典型的城市商业

房地产项目作为研究对象。数据来源包括政府公开的市场数据、

房地产交易记录及行业报告等，确保数据的全面性和代表性。采

用问卷调查和专家访谈相结合的方法，对影响市场价值的各变量

进行定量测量，并利用统计软件对数据进行清洗和预处理，以提

高模型的可靠性和有效性。模型验证采用了标准化路径系数与拟

合指数等指标，以测试模型的适配度和稳定性。通过对比多个指
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标，验证了 SEM模型在评估城市商业房地产市场价值中的有效

性，为后续研究的变量调整和模型优化奠定了基础。

三、房地产开发商及投资者的建议

在商业房地产市场中，开发商与投资者作为两大核心参与

者，其决策不仅塑造着市场的当前格局，更引领着未来的发展趋

势。结构方程模型（SEM）的深入研究为这两大群体提供了前所

未有的洞察力和策略指导，助力他们在复杂多变的市场环境中精

准定位，优化决策。

地理位置和经济环境作为 SEM模型中最为突出的影响因素，

为开发商的选址策略和投资者的资产布局提供了坚实的依据。开

发商应优先考虑那些交通便利、商业活动频繁的区域，这些地区

往往能吸引更多的消费者和租户，从而确保项目的长期价值。同

时，深入分析区域经济增长潜力、居民收入水平及消费习惯，有

助于开发商设计出更符合市场需求的产品，提升项目的市场竞争

力。对于投资者而言，选择那些地理位置优越、经济环境稳健的

地产项目，是实现资产保值增值的关键。

政策法规虽然其影响相对间接，但在日益规范的房地产市场

中，其重要性不容忽视。开发商在项目初期就需进行全面细致的

政策调研，确保开发过程符合当地法律法规，避免因政策变动带

来的不必要风险。投资者同样需要密切关注政策动态，灵活调整

投资策略，以应对可能的政策变化。通过深入理解政策导向，开

发商与投资者可以更好地把握市场机遇，规避潜在风险。社会设

施的完善程度虽然影响相对较小，但在提升项目吸引力和市场竞

争力方面同样发挥着重要作用。开发商在项目设计与开发过程

中，应充分考虑周边社会设施的配套情况，如教育、医疗、休闲

等，通过适当参与设施改善与建设，提升项目的整体品质。投资

者在选择投资项目时，也应关注这些设施的完善程度，以获取更

稳定的租金收入和资产增值潜力。

在 SEM模型的应用下，开发商与投资者能够更科学地进行市

场调研和数据分析，为决策提供有力支持。开发商可以基于模型

分析结果，精准把握市场趋势和消费者偏好，优化项目开发、资

金分配和销售策略。投资者则可以利用模型权重分析结果，调整

投资组合，加大对高潜力区域的投入，实现投资效益最大化。此

外，开发商与投资者之间的紧密合作也是推动市场良性发展的关

键。通过共同参与项目初期规划与设计，融合双方观点和资源，

可以显著提升项目的市场竞争力。投资者在确认项目价值后，通

过持续的资本注入和资源配置，支持开发商的业务拓展，共同分

享市场红利。

面对市场风险，开发商与投资者都需制定详尽的风险管理策

略。开发商应建立科学的风险评估和应对机制，确保在风险发生

时能够迅速响应。投资者则需在风险评估基础上，优化资产配

置，适时调整投资策略，降低潜在损失。技术进步与数字化正在

深刻改变商业房地产市场的格局。开发商和投资者应积极拥抱新

兴技术，如大数据分析、人工智能等，提升市场运营效率和项目

管理水平，增强市场竞争力。

在绿色与可持续发展理念日益盛行的今天，开发商应重视绿

色建筑技术的应用，提升项目的可持续性，吸引更多关注环保的

消费者和投资者。投资者也应关注对环境影响较小的项目，顺应

全球绿色发展潮流，承担社会责任。开发商与投资者都需加强人

才梯队建设，培养具备专业素养和创新意识的人才，推动企业的

持续发展。

四、结束语

本文通过构建基于结构方程模型（SEM）的城市商业房地产

市场价值评估方法，为市场参与者提供了更为精准的数据支持和

决策依据。研究揭示地理位置和经济环境为市场价值的主要驱动

因素，而政策法规和社会设施的影响则相对次要。这一发现不仅

增强了市场价值评估的准确性和科学性，也为房地产决策提供了

新的视角。尽管本研究取得了一定成果，但仍存在局限性。变量

选取可能未能覆盖所有影响市场价值的因素，未来研究可考虑纳

入更多维度变量。同时，SEM模型的假设合理性和数据样本代表

性需进一步验证和完善。未来，城市商业房地产市场研究可深入

探索技术创新和基础设施建设对市场价值的潜在影响，开展不同

城市发展阶段的比较研究，以及结合大数据和人工智能等新兴技

术提升评估的前瞻性和智能化水平。这些方向将推动市场价值评

估方法的持续进步，为城市管理者和投资者提供更加全面、精准

和智能的决策支持，助力城市商业房地产市场的健康发展。
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