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摘 要：房地产业是中国国民经济的重要支柱行业，从微观视角解析房地产企业空间格局与区位选择因素对指导中

国城市房地产业健康发展至关重要。论文基于杭州市房地产业工商企业登记数据，采用最近邻指数、Ripley's K函

数、最近邻层次聚类等空间点模式方法以及地理探测器模型，系统分析了杭州市房地产企业空间集聚特征与区位

选择影响因素，研究结果表明：① 杭州市房地产业及其子行业企业分布均存在显著的空间集聚特征，不同类型房

地产行业企业的空间集聚程度呈现出“房地产中介服务>房地产开发经营>物业管理>其他房地产业”的规律特征；

② 杭州市房地产业及其子行业企业的空间集聚强度均呈现出“先增后减”的空间尺度分异特征，但不同类型房地

产业企业的空间集聚强度和集聚尺度却存在差异；③ 杭州市房地产企业分布的热点集聚区主要集中在沿西湖或

钱塘江南部周围区域，但不同类型房地产业企业的热点集聚区分布等级和规模数量却有所差异；④ 地理探测器分

析表明，集聚因素、区位因素和交通因素是影响杭州市房地产企业区位选择的有效因素。
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房地产业不仅是生产性服务业的重要组成部

分，同时也是中国国民经济体系的基础产业、先导

产业和支柱产业，在推动城市建设、促进城市经济

增长和提高市民居住水平等方面发挥了积极作

用。统计数据显示，2017 年全国房地产业增加值

53965.2亿元，占全年国内生产总值的6.58%。促进

房地产业持续稳定健康发展对于带动相关产业发

展、拉动内需和促进经济增长都具有重要意义 [1]，

而加强城市内部房地产企业空间合理布局是维护

中国城市房地产行业健康发展的基本前提。随着

中央政府关于“房住不炒”目标的提出和中国城镇

化进入下半场，房地产业发展也正在经历由“注重

规模扩张”到“追求品质提升”的转型调整期，这对

房地产企业空间布局和重构必将产生深刻的影

响。在此背景下，以国内房地产业快速发展的新型

热点城市杭州市为研究对象，加强中国城市房地产

业空间格局与区位选择因素研究，有助于揭示中国

大城市房地产业空间布局规律，并对指导国内城市

房地产业空间结构优化也具有重要的实践意义。

城市内部产业空间格局及区位选择因素是经

济地理学和城市规划等领域关注的经典议题。有

大量学者曾对城市内部纺织服装[2]或汽车[3-4]等制造

业，以及物流业[5-6]、银行金融[7]、软件产业[8-9]、信息咨

询服务业[10]、文化创意产业[11-12]、零售业[13-14]等生产

性或生活性服务业空间分布与演化规律进行了广

泛而深入的研究。但是，已有研究还很少从微观视

角直接关注房地产企业空间格局，大多数国内案例

研究均是围绕北京、广州和杭州等大都市生产性服

务业空间格局进行间接研究，发现中国大城市生产

性服务业存在明显的向心集聚和局部向外扩展的
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趋势[15-19]。在城市产业空间区位选择研究方面，已

有学者从传统经济区位论、集聚经济理论和城市便

利性理论等不同视角进行了深刻阐释，劳动力和地

价成本、产业集聚、交通区位、环境舒适性以及政策

制度等内容被认为是影响城市内部产业区位选择

的常见因素[20-22]。国内相关研究表明，中国大城市

生产性服务业的微观区位选择主要与市场导向、区

位因子和规划政策导向等因素有关[23-24]。虽然房地

产业是生产性服务业的重要构成，但单独关注城市

内部房地产业及其子行业空间格局的微观尺度研

究依然缺乏，专门针对房地产企业空间区位选择影

响机理的研究更加短缺，这与房地产业在中国国民

经济中所扮演的重要角色明显不符。

近年来，随着国内城市政务大数据的不断对外

开放共享，为获取精细空间尺度的房地产企业空间

点要素数据提供了可能途径，也为进一步深入研究

城市内部微观层次的房地产企业空间布局与区位

选择机制提供了有利契机。因此，本文通过杭州市

工商局提供的工商企业登记数据并对企业地址进

行空间矢量化处理，采用最近邻指数、Ripley's K函

数、最近邻层次聚类等空间点模式方法和地理探测

器模型，详细分析了杭州市房地产业空间格局与区

位选择影响因素，研究结果不仅可以丰富中国城市

房地产业空间分布格局研究的不足，同时也可为深

入解析城市房地产企业的微观区位选择行为提供

有效的经验证据。

1 数据来源与方法

1.1 数据来源

本文的数据来源于杭州市工商企业登记数据，

附带的属性信息主要包括企业名称、行业类型、注

册资本、注册时间和企业地址等关键信息。根据每

个房地产企业注册登记地址进行地理位置解析，最

终获取 4913个杭州市房地产企业的GIS空间点要

素数据。杭州市房地产企业空间分布主要以主城

区以及萧山和余杭等市辖区为主，而临安区和富阳

区等新划入市辖区境内的房地产企业分布数量还

相对较少，因此在本研究中暂不考虑，最终的研究

区域包括杭州市上城区、下城区、江干区、拱墅区、

西湖区、滨江区、余杭区和萧山区等城八区。参照

国民经济行业分类与代码(GB/4754—2011)，本文的

房地产企业主要由房地产开发经营、物业管理、房

地产中介服务和其他房地产业等4个子行业企业构

成，尚未涉及自有房地产经营活动(代码704)。表1

对杭州市房地企业行业构成特征及其数量进行了

详细描述。

1.2 研究方法

1.2.1 最近邻指数

最近邻指数(nearest neighbor index, NNI)通过

测量房地产企业空间点要素与其最近邻房地产企

业空间点要素所有距离的平均值，与随机分布假设

前提下的房地产企业空间点要素的理论平均距离

进行比较。如果房地产企业实际分布的平均距离

小于随机分布的理论平均距离，说明房地产企业呈

现出空间集聚分布；如大于说明房地产企业呈现出

空间分散分布；如等于说明房地产企业均匀分布。

最近邻指数的计算公式为[25]：

NNI =
----
Do
--
De

(1)

--
De = 0.5

n A
(2)

式中：NNI为最近邻指数；
----
Do 为杭州市房地产企业

空间点要素最近邻距离的平均值；
--
De 为杭州市房地

产企业空间点要素的期望平均距离；n 为杭州市所

有房地产企业空间点要素的数量；A为研究区面积。

最近邻指数分析结果的显著性通常采用Z检验

方法进行检验：

表1 杭州市房地产企业行业构成及数量

Tab.1 Industrial composition and size of real estate enterprises in Hangzhou City

类型

房地产业

房地产开发经营

物业管理

房地产中介服务

其他房地产业

代码

70

7010

7020

7030

7090

说明

指房地产开发企业进行的房屋、基础设施建设等开发，以及转让房地产开发项

目或者销售、出租房屋等活动

指物业服务业按照合同约定，对房屋及配套的设施设备和相关场地进行维修、

养护、管理，维护环境卫生和相关秩序的活动

指房地产咨询、房地产价格评估、房地产经纪等活动

企业数量/个

4913

915

805

2885

308

737



地 理 科 学 进 展 第40卷

Z =
----
Do - --De

SE(
--
De)

(3)

SE( )--
De = 0.26136

n2 A
(4)

式中：SE( )--
De 表示期望距离的误差项。Z值越大表

示显著性效果越好。

1.2.2 Ripley's K函数

Ripley's K函数是用来分析房地产企业在多空

间尺度上空间集聚特征的空间分析方法，主要测度

距离d范围内的房地产企业平均数和区域内房地产

企业密度的比值。计算公式为[26]：

K ( )d = A∑
i = 1

n ∑
j = 1

n wij(d)

n2
(5)

式中：n 为房地产企业点要素数量；d 为搜索距离

半径；dij 为房地产企业点 i 与点 j 之间的距离，当

dij ≤ d 时，wij( )d = 1 ，当 dij > d 时，wij( )d = 0 ；由于

每个房地产企业点要素均要经历 n 遍运算，故需要

再除以 n 。

为了保持方差稳定和方便结果解释，Besag[27]曾

提出用 L( )d 代替 K ( )d ，并对 K ( )d 作开方变换。

公式为：

L( )d =
K ( )d
π

- d (6)

式中：L( )d 指在距离 d 范围内房地产企业分布的

空间集聚强度。 L( )d >0，表示房地产企业为空间

集聚分布；L( )d <0，表示房地产企业为空间分散分

布；L( )d =0，表示房地产企业为空间随机分布。

L( )d 函数的显著性可以采用蒙特卡罗方法检验。

1.2.3 最近邻层次聚类分析

最近邻层次聚类分析是探索空间点要素分布

热点集聚区的空间分析方法，其思想原理是先通过

定义一个“聚集单元”的“极限距离或阈值”，当某一

点与其他点的距离小于该极限距离时，该点被计入

聚集单元，当然也可以指定聚集单元的点数目来强

化集聚规则，最终将原始数据聚类成为若干个一级

热点集聚区；利用同样的方法再次聚类可以得到二

级热点集聚区或更高级别的热点集聚区[24]。

2 杭州市房地产企业空间格局分析

2.1 房地产企业的空间集聚特征

采用最近邻指数方法测度杭州市房地产业及

其子行业企业的空间集聚程度。杭州市房地产企

业分布最近邻指数分析结果显示(表2)，杭州市房地

产企业的最近邻指数 NNI 为 0.205，并通过 0.05 的

显著性水平检验，对应的观测距离和期望距离分别

为 70.86 m 和 345.72 m，说明杭州市房地产企业空

间分布的实际距离远远小于期望距离，存在显著的

空间集聚特征。分行业类型来看，房地产开发经

营、物业管理、房地产中介服务和其他房地产业等

子行业企业空间分布的平均观测距离分别为

224.34、289.82、62.68和 429.58 m，均小于各自对应

的期望距离(772.81、692.33、318.89和 990.92 m)，说

明不同类型房地产子行业企业分布也均呈现出显

著的空间集聚特征，且都通过0.05的显著性水平检

验。但是，不同类型房地产子行业企业的空间集聚

强度存在明显差异，房地产开发经营、物业管理、房

地产中介服务和其他房地产业等行业企业的最近

邻指数 NNI 分别为 0.290、0.419、0.197 和 0.434，说

明杭州市房地产子行业企业的空间集聚强度存在

“房地产中介服务>房地产开发经营>物业管理>其

他房地产业”的基本特点。

2.2 房地产企业的多尺度空间集聚特征

运用Ripley's K函数进一步分析杭州市房地产

企业的多尺度空间集聚特征，图 1为杭州房地产企

业的 Ripley's K 函数分析结果。不难发现，在不同

空间尺度范围内，杭州市房地产业及其子行业企业

的Ripley's K函数均呈现出先增后减的“倒U型”特

征，对应的Ripley's K函数值均位于包迹线之上，说

明杭州市房地产业及其子行业企业在不同空间尺

度均存在显著的空间集聚特征，且空间集聚强度存

在先上升后下降的发展态势。

比较不同类型房地产行业企业可以发现，杭州

市房地产企业的最大空间集聚强度和空间特征尺

度还存在典型的行业分异特征，房地产业以及房地

表2 杭州市房地产企业分布的最近邻指数结果

Tab.2 Nearest neighbor index values of real estate

enterprises in Hangzhou City

类型

房地产业

房地产开发经营

物业管理

房地产中介服务

其他房地产业

观测

距离/m

70.86

224.34

289.82

62.68

429.58

期望

距离/m

345.72

772.81

692.33

318.89

990.92

最近邻指数

(NNI)

0.205

0.290

0.419

0.197

0.434

Z得分

-106.596

-41.070

-31.537

-82.559

-19.019

P值

<0.01

<0.01

<0.01

<0.01

<0.01

738
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产开发经营、物业管理、房地产中介服务和其他房

地产业等子行业企业的最大空间集聚强度值分别

为 13297、11239、7118、9688和 6372，集聚峰值出现

所对应的空间特征尺度分别为 10.86、11.61、10.25、

8.69和7.52 km。结果说明，杭州市房地产企业的空

间集聚强度相对较高，并具有较大的空间可选范

围；而从子行业来看，相对于房地产中介服务和其

他房地产业等行业企业而言，房地产开发经营和物

业管理等行业企业分布具有明显更大的空间集聚

强度和空间可选范围，这可能与不同类型房地产行

业企业的行业特性和空间集聚强度要求不同有关，

像房地产中介服务和其他房地产业通常需要更灵

敏的市场信息和客户交流等，故可能导致它们空间

区位选择的尺度范围相对较小。

2.3 房地产企业的热点集聚区

采用最近邻层次聚类分析方法来识别杭州市

房地产企业空间分布的热点集聚区。杭州市房地

产企业热点集聚区分析结果显示(图2)，杭州市房地

产业及其子行业企业均形成了不同等级和规模的

热点集聚区，热点集聚区空间分布主要集中在西湖

附近或钱塘江南部的部分区域。从整体分布来看，

杭州市房地产企业共形成了3级热点集聚区，一级、

二级和三级热点集聚区数量分别为 142、14 和 2

个。其中，高等级的三级热点集聚区主要分布在西

湖东北部的城市中心区域街道以及滨江区境内的

浦沿和长河等街道，二级热点集聚区在江干区的丁

桥街道和白杨街道等近郊地区更多聚集。

分行业来看，房地产开发经营企业共由 2级热

点集聚区构成，一级和二级热点集聚区数量分别为

25个和2个，热点集聚区空间分布趋势与房地产企

业分布较为相似，且分布地区更加集中；房地产中

介服务企业也由3级热点集聚区构成，一级、二级和

三级热点集聚区数量分别为91、7和1个，但热点集

聚区空间分布却呈现出在西湖沿岸东北部地区高

度集中分布的态势；物业管理企业也包括 2级热点

集聚区，一级和二级热点集聚区数量分别为19个和

2个，热点集聚区分布与房地产开发经营企业基本

相似；其他房地产业企业的热点集聚区数量相对较

少，仅包括3个一级热点集聚区，热点集聚区主要分

布在靠近西湖地区的部分街道，如下城区的朝晖街

道和长庆街道、拱墅区的大关街道等。

3 杭州市房地产企业区位选择分析

3.1 影响因素选取

杭州市房地产企业区位选择模型的因变量为

每个街道不同行业类型房地产企业分布数量。参

照大城市服务业区位布局理论[28-29]，本文重点关注

注：L(d)_min和L(d)_max分别为L(d)的下包迹线和上包迹线。

图1 杭州市房地产企业分布的Ripley's K函数结果

Fig.1 Ripley's K function results of real estate enterprises in Hangzhou City
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集聚因素、区位因素和交通因素等维度解释变量对

杭州市房地产企业区位选择的影响。① 集聚因

素。根据集聚经济理论，产业在空间上集聚能够带

来规模经济和范围经济，但过度的产业集聚也可能

产生竞争和集聚不经济[30]。选择“2010年前房地产

企业数”和“人口密度”变量，分别代表地方化经济

和城市化经济对杭州市房地产企业集聚的影响。

② 区位因素。企业选址成本和地理区位条件是企

业空间布局决策需要考虑和权衡的重要因素[31]。选

择“地价”代表杭州市房地产企业区位选择的成本因

素，选择“到市民中心距离”“到武林广场距离”分别

表示到新、旧城市中心距离等地理区位条件对杭州

市房地产企业分布的影响。③ 交通因素。交通便

捷程度也是影响现代服务业布局的重要因子[32-33]。

选择“公交站点数量”“地铁站点数量”和“路网密

度”等解释变量分别表示城市公交便利性、地铁便

利性和城市道路建设水平对杭州市房地产企业区

位选择的影响。表3列举了杭州市房地产企业区位

选择解释变量及其预期影响。

由于所选取的解释变量存在部分相关性，传统

回归模型分析将不再适用。因此，本文将选取地理

探测器模型来测度杭州市房地产企业区位选择影

响因素的相对影响力大小，同时可以克服变量多重

共线性的影响。地理探测器模型原理是通过比较

解释变量和因变量的空间分布一致性，来测度各个

解释变量对因变量的因子解释力 [34]。地理探测器

模型的因子解释力大小可用 q统计量来测度，其取

值范围[0, 100%]。q统计量越大，表明解释变量与

表3 解释变量定义及其预期影响

Tab.3 Definition of explanatory variables and their expected impacts

影响因素

集聚因素

区位因素

交通因素

变量

地方化经济

城市化经济

地价

到旧城市中心距离

到新城市中心距离

公交便利性

地铁便利性

城市道路建设

代码

LE

UE

LP

DWL

DSMZX

BUS

SUBWAY

ROAD

测度指标

2010年前房地产企业数

人口密度

土地价格

到武林广场距离

到市民中心距离

公交站数量

地铁站数量

路网密度

单位

个/km2

万人/km2

万元/m2

km

km

个

个

km/km2

预期影响

±

+

±

-
-
+

+

+

图2 杭州市房地产企业热点集聚区分布

Fig.2 Spatial distribution of hotspot clusters of real estate enterprises in Hangzhou City
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被解释变量的空间分布一致性程度越高，即该解释

变量具有更强的相对影响力；反之，q统计量越小，

表明该解释变量具有越低的相对影响力。

3.2 模型结果

由于不同类型房地产企业区位选择因子可能

具有差异，采用地理探测器模型方法对杭州市房地

产企业及其子行业企业区位选择因素分别进行建

模分析，同时结合皮尔森相关系数分析确定各解释

变量的影响方向。表4为杭州市房地产企业区位选

择影响因素分析结果。研究表明，集聚因素、区位

因素和交通因素是影响杭州市房地产企业区位选

择的重要因子，但不同行业房地产企业区位选择的

主导因素有所区别。

从集聚因素来看，地方化经济对杭州市房地产

企业及子行业企业区位选择均具有显著的正向影

响，因子解释力q统计量为83.7%~95.5%，说明地方

化经济因素对杭州市房地产企业区位选择具有重

要的促进作用，同时也反映出杭州市房地产企业空

间布局存在路径依赖特征，新企业是在遵循既有房

地产企业历史布局的基础上自组织演化。主要因

为，同类型的房地产企业空间集聚有利于规避市场

进入风险、促进行业知识技术外溢、共享基础设施

和专业化劳动力市场等，进而提高企业经营效率。

除房地产开发经营企业外，城市化经济对杭州市房

地产企业及其他子行业企业均存在显著的正向影

响，q统计量为 26.7%~35.3%，说明城市化经济因素

也是杭州市房地产企业以及物业管理、房地产中

介服务和其他房地产业企业空间布局的重要

因子。

从区位因素来看，地价对杭州市房地产企业以

及物业管理、房地产中介服务和其他房地产业企业

均具有显著的正向影响，说明成本因素也是这些类

型房地产企业布局考虑的主要因素，区位成本价格

越高地区的市场开发程度和服务设施配套可能越

成熟，进而促进了相关类型房地产企业的选址。到

武林广场距离和到市民中心距离等地理区位因子

对杭州市房地产企业以及物业管理、房地产中介服

务和其他房地产业企业均具有显著的负向影响，但

对房地产开发经营企业具有显著的正向影响，说明

到新旧城市中心距离越远，整体上会影响杭州市房

地产企业空间布局，但对房地产开发经营企业而言

却正好相反。这是因为，房地产开发经营企业布局

容易受到新开项目公司的影响，距离市中心越远郊

区的住宅土地供给量越大，因此成立新房地产开发

经营企业的可能性也越大。

从交通因素来看，公交站点数量和路网密度对

杭州市房地产企业以及物业管理、房地产中介服务

和其他房地产业等子行业企业布局均具有显著的

影响，因子解释力q统计量为18.7%~34.6%，但公交

站点数量与物业管理企业区位选择的相关性并不

显著，路网密度与杭州市房地产企业及物业管理、

房地产中介服务和其他房地产业企业区位选择的

相关性也不显著，这说明可能公交站点数量和路网

密度对杭州市部分行业房地产企业区位选择可能

存在非线性影响。地铁站点数量对杭州市房地产

企业区位选择具有显著的影响，但因子解释力差异

较大，q统计量由大到小依次为“房地产业>房地产

中介服务>其他房地产业>物业管理>房地产开发经

营”，说明地铁站点分布与杭州市房地产企业以及

房地产中介服务、其他房地产业企业等具有相对较

表4 杭州市房地产企业区位选择影响因素分析结果

Tab.4 Influencing factors of real estate enterprises' location choice in Hangzhou City

解释变量

LE

UE

LP

DWL

DSMZX

BUS

SUBWAY

ROAD

房地产业

q统计量

90.8%***

35.3%***

37.4%***

38.3%***

31.7%***

34.6%***

31.0%***

30.4%***

影响方向

+

+

+

-
-
+

+

不显著

房地产开发经营

q统计量

92.6%***

3.1%

4.8%

14.4%**

12.2%*

3.2%

10.7%**

0.5%

影响方向

+

不显著

-
+

+

不显著

-
不显著

物业管理

q统计量

83.7%***

26.7%***

28.2%***

32.6%***

25.0%***

25.9%***

20.8%***

18.7%***

影响方向

+

+

+

-
-

不显著

+

不显著

房地产中介服务

q统计量

95.5%***

32.0%***

37.8%***

36.5%***

29.1%***

32.6%***

30.0%***

31.1%***

影响方向

+

+

+

-
-
+

+

不显著

其他房地产业

q统计量

88.8%***

33.4%***

31.1%***

30.8%***

22.9%***

27.3%***

29.7%***

26.6%***

影响方向

+

+

+

-
-
+

+

不显著

注：*、**、***分别表示通过0.10、0.05和0.01的显著性水平检验；+和-分别表示解释变量与因变量存在显著的正相关和负相关。
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强的空间分布一致性，而与物业管理和房地产开发

经营企业的空间分布一致性相对较差。与其他行

业企业不同的是，地铁站点数量对房地产开发经营

企业的影响方向为负向影响，可能由于杭州市地铁

站点数量比较有限且向市区集中，而近远郊区新建

房地产开发经营企业的地铁站点可达性还相对

较差。

4 结论与讨论

房地产业是生产性服务业的重要组成部分，其

空间合理布局对促进城市经济发展和城市空间结

构优化具有重要作用。因此，加强中国城市房地产

企业空间格局与区位选择影响因素研究，有助于合

理制定中国城市房地产业空间布局规划和促进房

地产业持续健康发展。本文以杭州大都市为案例，

利用空间点模式分析方法和地理探测器模型方法，

从微观层面系统研究了杭州市房地产企业空间集

聚特征与区位选择因素，研究得出如下主要结论：

(1) 最近邻指数分析表明，杭州市房地产业及

子行业企业分布均存在显著的空间集聚特征，且空

间集聚程度呈现出“房地产中介服务>房地产开发

经营>物业管理>其他房地产业”的规律特征；多尺

度空间集聚分析发现，杭州市房地产业及其子行业

企业的空间集聚强度表现出“先增后减”的空间尺

度分异特征，但不同类型房地产行业企业的空间集

聚强度和集聚尺度存在一定差异。其中，房地产开

发经营、物业管理比房地产中介服务和其他房地产

业等行业企业具有相对更大的空间集聚强度和空

间可选范围。

(2) 杭州市房地产业及其子行业企业的热点集

聚区空间分布主要集中在西湖附近或钱塘江南部

的部分区域，但不同类型房地产行业企业的热点集

聚区分布数量与方向略有差异。结果表明了当前

杭州市房地产企业的向心集聚发展趋势仍然较为

突出，这与其他学者关于杭州其他类型生产性服务

业出现了空间分散化趋势的研究发现不太一致[19]。

(3) 地理探测器模型分析得出，集聚因素、区位

因素和交通因素是影响杭州市房地产企业及其子

行业企业区位选择的重要因子，但不同行业房地产

企业区位选择的主导因素却有所区别。其中，地方

化经济对杭州市房地产企业及其子行业企业区位

选择均具有相对最强的因子解释力和正向影响，而

城市化经济、地价和地铁站点数量等因素对杭州市

房地产企业及物业管理、房地产中介服务和其他房

地产业企业区位选择具有显著的正向影响。因此，

合理规划引导杭州市房地产业企业空间集聚，充分

发挥不同行业房地产企业集聚带来的专业化分工

水平提升、知识信息溢出、劳动力市场和中间投入

品共享等外部经济效应，同时改善地区交通基础设

施条件，将有助于促进杭州城市内部房地产企业

发展。

本文还存在不足有待改进：一方面，所选取的

房地产企业区位选择影响因素还比较有限，如杭州

城市总体规划、住房发展规划以及房地产相关政策

等政策因素也会对房地产企业发展和区位布局产

生影响，未来研究需要加强定量分析和定性分析相

结合方法对杭州市房地产企业布局影响机理开展

深入的调查和分析；另一方面，本文结论只适用于

街道空间尺度的杭州市房地产企业区位选择影响

因素探讨，街道单元大小或形状等可变面单元问题

对研究结论的敏感性影响以及不同历史发展阶段

杭州市房地产企业区位选择因素变化等科学问题

还有待继续深入探究。
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Spatial agglomeration and location choice factors of
real estate enterprises in Hangzhou City

ZHAN Dongsheng1, ZHANG Qianyun1, ZHANG Wenzhong2, YU Xiaofen1, ZHANG Juanfeng1*

(1. School of Management, Zhejiang University of Technology, Hangzhou 310023, China;

2. Key Laboratory of Regional Sustainable Development Modeling, Institute of

Geographic Sciences and Natural Resources Research, CAS, Beijing 100101, China)

Abstract: Since the real estate industry is an important pillar industry of national economy in China, it is

essential to understand its spatial pattern and location choice factors in Chinese cities to guide the healthy

development of the industry. Based on business registration data of the real estate enterprises in Hangzhou City,

this study applied spatial point pattern methods of nearest neighbor index, Ripley's K function, and nearest

neighbor hierarchical clustering method combined with the geographical detector method to examine spatial

agglomeration and location choice factors of real estate enterprises. The results show that: 1) Real estate

enterprises and their sub-industrial enterprises in Hangzhou all exhibit a characteristic of spatial agglomeration,

with the spatial agglomeration degree in the order of real estate agency > real estate development and

operation > property management > other real estate industries. 2) Spatial agglomeration intensity of the real

estate enterprises and their sub-industrial enterprises in Hangzhou first increased and then decreased, and their

spatial agglomeration intensity and scale vary by different types of real estate enterprises. 3) Hotspot clusters of

the real estate enterprises and their sub-industrial enterprises in Hangzhou are mainly concentrated in the areas

around the West Lake and the Qiantang River, but there exist hierarchy and scale disparity of hotspot clusters for

different types of real estate enterprises. 4) Geographical detector modeling results indicate that agglomeration

factors, location factors, and traffic factors are the significant factors affecting the location choice of real estate

enterprises in Hangzhou City.

Keywords: real estate industry; spatial agglomeration; location choice; spatial point pattern analysis; Hangzhou

City
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