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基于spss因子分析在法拍房市场的研究

陈赛东 鲍正德

四川大学锦城学院 四川 成都 611731

【摘要】近年来,随着拍卖行业开始不断地进入房地产交易市场,越来越多关于房产拍卖的信息逐渐进入大

众的视线,人们竞买司法拍卖房用于自住或者投资也不断增多。随着互联网的高速发展,线上拍卖已经成

为司法拍卖房的主要竞买模式,将拍卖和互联网相融合,充分利用互联网高效、便捷、快速和智能等特点,
大大增加了司法拍卖房的成交率,这也让各地房产拍卖逐渐升温。本文主要利用因子分析,通过降维的思

想,来对司法拍卖房的成交受哪些因素影响进行分析,并根据分析结果给出合理的建议。
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前 言
随着法拍房市场近几年的不断兴起,使得更多

人开始关注司法拍卖房。那么司法拍卖房为什么会

如此火爆? 第一,法拍房的价格要比市场价要低得

多。当市场流动性不强时,甚至可以在拍卖的时候

达到市场价的7至8折,从司法拍卖房的交易走势

来看,法拍房的价格存在很大的优势;第二就是法拍

房在大部分城市是不受限购政策的影响,正常情况

下,每个省份颁布了限购政策,当你想要再次购房

时,而法拍房就是购买房产的唯一途径。还有就是

竞买法拍房是无需购房资格的,这就使得部分外地

的人能够不受限购政策来购买法拍房;第三就是法

拍房是可以按揭贷款的。征信良好的客户可以根据

个人条件和需求,进行按揭贷款。目前,在法拍房市

场中竞买司法拍卖房的成交率并不是很高,很多因

素会影响客户最终是否决定竞买,例如,起拍价、房
屋的面积、装修和区域等,都是影响客户是否成交的

因素,而本文借助spss软件,对法拍房市场的哪些因

素影响客户成交来进行分析,从中根据研究的结果

并提出合理的建议。

1 问题的提出及研究方法
1.1 问题的提出

伴随着司法拍卖房市场的不断升温,越来越多

人开始参与其中,由于法拍房的不限购、可贷款、无
需购房资格等购房优势,人们对于法拍房市场的前

景也充满的期望。针对在法拍房市场中竞买司法拍

卖房的成交率并不是很高,很多因素影响着客户最

终是否决定竞买,因此本文主要就是通过对法拍房

市场中的哪些因素是影响客户是否成交的问题来进

行研究,并根据2017-2018四川房助拍网络科技有

限公司的法拍房成交标的数据,选取了14个影响法

拍房成交的因素来进行因子分析,并根据研究的结

果对如何更好的提高法拍房市场的成交率提出有针

对性的建议。
 

1.2 研究的意义
通过分析影响法拍房是否成交的因素中,得出

哪些因素占主导作用,并提出合理的建议来改善。
一方面,本研究能够对影响法拍房是否成交的因素

进行改善,从而提高法拍房成交标的的成交率;另一

方面,也有利于法拍房的助拍机构根据改善影响法

拍房成交的因素,精准的为客户推荐适合的房源信

息,从而提高成交率和自身的收益。最后可以通过

改善司法拍卖房成交的影响因素,并充分发挥法拍

房不限购、可贷款、无需购房资格等购房的优势,让
法拍房市场愈加壮大。

1.3 研究方法
1.3.1 因子分析

因子分析指的是从众多的变量群中来提取公共

因子的统计技术。它通过研究众多变量之间内部的

相互依赖关系,然后使用少数几个抽象的变量来表

明其基本的数据结构。通过降维的思想,把多个复

杂关系的变量,减少为少量具有代表性的因子。例

如:把某个商店的价格、商店的环境和商店的服务作

为因子,这三个方面中除了商店的价格外,商店的环

境和服务都是客观存在的、抽象的影响因素,只能通

过其他指标来进行间接的反映。因子分析就是一种

根据显露的变量来测评潜在的变量,通过具体的指

标来测评抽象因子的统计分析方法。

1.4 建立指标体系
选取的指标一要考虑到对所研究的问题是否有

实际的意义,二要考虑其是否能在现有的资料上找

到并且是否能规范使用,三要考虑其是否具有代表
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性以及准确性是否能得到保证,所以分析应当建立

在选取合适的指标的前提下。本次分析从现有的成

交客户信息数据中选取了14个反映客户成交情况

的指标,如下所示:
X1 预算、X2 首付、X3 付款方式、X4 婚姻、X5 年

龄、X6 区域、X7 面积、X8 装修、X9 房龄、X10 楼层、
X11 电梯、X12 起拍价、X13 成交价和X14 均价。

2 实证分析过程
2.1 数据预处理

本次分析从现有的成交客户信息数据中选取了

14个影响客户成交情况的指标,由于各个指标的单

位不一致,在数量上存在一定的差异,所以为了消除

各指标之间在量钢和数量级上的差别,首先对所选

取的指标数据进行了标准化处理,将其转化成均值

为0,方差为1的标准化数据,然后通过SPSS软件

对处理后的标准化数据进行 KMO检验和Bartlett
的球度检验,检验数据是否适合做因子分析,检验结

果如表1所示,接着进行相关性的分析,得到相关系

数矩阵表和公因子方差表分别如表2,表3所示。
表1

由上表可知,由于
 

Kaiser-Meyer-Olkin
 

值为0.705,Bart-
lett的球度检验统计量的观测值为492.675,且对应的概率p
值接近于0,说明了该数据适合做因子分析。

表2

表3

从表2即相关系数矩阵表中,我们可以发现首

付、起拍价和成交价之间的相关性较强,基本都在

90%以上,说明这三个指标对客户成交影响程度比

较接近。而除了少数变量之间存在负相关性,其余

变量之间均存在正相关性。由于各个变量之间的相

关性比较强而且变量也比较多,所以我们需要利用

因子分析降维的思想对数据进行进一步的处理。

2.2 数据分析过程
相关系数矩阵,是反映标准化后的数据之间相

关关系密切程度的统计指标,值越大,说明越适合进

行因子分析。通过数据预处理的过程,我们知道了

各个变量之间的相关性强弱的程度,于是我们进行

因子分析。通过SPSS软件对数据进行因子分析,计

算出公共因子的特征值和方差累计贡献率,如表4
所示。

表4
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图1

从图1即碎石图我们可以看出,前四个点下降

得比较急速,且坡度相对较大,也就是说,前四个因

子的特征值比较大,都是大于1的,而且在第四个点

之后图形趋于平缓,坡度也变小了,说明前四个变量

的变异性较大,而后面几个变量的变异性相对较小。

我们再由表4的因子分析结果可以看到,前四个因

子的方差和占全部方差的比例约为77%,且这四个

因子可以解释这十四个指标77.334%的信息,即基

本保留了原来变量的信息,所以我们就选取前四个

因子作为公共因子,分别用F1、F2、F3、F4 来表示,然

后再对公共因子建立因子载荷矩阵,结果如表5
所示。

表5

接下来通过对公共因子进行方差最大化正交旋

转,所得旋转结果如表6所示。

表6

  由表6可得出客户成交情况指标体系的因子分

析模型的表达式如下:

2.3 结果分析
由因子分析模型可知,第一个公共因子F1 主要

由预算、首付、起拍价和成交价等四个指标决定,这

四个指标在公共因子F1 上的载荷均在0.93以上,

它代表着客户的经济能力,并且在一定程度上反映

了客户的收入水平;第二个公共因子F2 主要由区

域、面积、装修和房龄等四个指标决定,这四个指标

在公共因子F2 上的载荷均在0.8以上,它代表着法

拍房的基本情况以及所属区域,在一定程度上反映

了客户对房子面积大小、装修情况以及房屋使用年

限的具体要求;第三个公共因子F3 仅由均价决定,
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主要反映了房屋的市场价值,跟法拍房对比,可以凸

显出法拍房在价格方面的优势;第四个公共因子F4
主要由婚姻和年龄这两个指标决定,这两个指标在

公共因子F4 上的载荷均在0.85以上,它代表着客

户的基本情况,在一定程度上反映出客户的家庭

情况。

3 结论与建议
通过采用因子分析的方法得到了4种类别的的

公共因子,并根据这4种类别对司法拍卖房是否成

交的影响程度,来给出相对应的意见。

第一类别,主要由预算、首付、起拍价和成交价4
个指标来决定。对于这一类别主要就是针对不同客

户的需求来为他推荐相应的房源信息,并根据不同

客户的经济能力为其找到合适的法拍房,这样就会

大大提高法拍房的成交率。

第二类别,主要是由区域、面积、装修和房龄的4
个指标来决定。这一类别主要就是法拍房的助拍机

构的缺乏,从而导致客户的需求不能满足。这也就

是法拍房市场前景好的一大优势,也就是竞争少,市

场没有达到饱和状态。同时反映了客户对法拍房的

这四个指标的要求,这就需要法拍房的助拍机构能

够对房屋的面积、区域、装修和房屋的使用年限进行

更多的调查,还可以对周边的交通和教学服务等进

行相关调查,使客户更加满意,从而提高法拍房的成

交率。

第三类别,是由均价这个指标来决定的,主要反

映了房屋的市场价值,这也就是法拍房在价格方面

的优势。对于法拍房在市场价上面的优势,就可以

加以宣传并结合法拍房的不限购、可贷款、无需购房

资格等优势,来吸引一些投资型的客户来购买法拍

房,这就会提高法拍房竞买的成交率,并且使得法拍

房的市场不断壮大。

第四类别是由婚姻和年龄这两个指标来决定

的,它反映了客户的基本情况,同时也是影响客户购

买法拍房是否成交的重要的因素。根据这两个指标

来为不同年龄段和婚姻状况的客户提供适合的房

源,满足客户的需求,并让客户放心竞买法拍房,这

就将提高客户竞买法拍房的成交率,同时也会为法

拍房的助拍机构创造更多的收益价值。
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