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要!目前对待估价房地产与可比案例的比较方法#多没有考虑决策的个别遗憾问题
/@[IAe

算法采取妥

协解来解决属性间的冲突#其最大特点就是将群体效益最大化和反对意见的个别遗憾最小化
/

通过
@[IAe

算法给出了房地产估价时的方法#最后以一个实例来验证这种方法的有效性
/

关键词!定价$房地产$评估$
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算法
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"

城镇房地产评估方法很多#市场比较法是其中重要的基本方法之一
/

它是指在求房地产的价格时#

将待估房地产与在较近时期内已经成交的类似房地产#进行比较对照#通过对交易情况'交易日期'区域

因素和个别因素等修正#评估出待估房地产的价格(

%

)

/

但是#运用市场比较法能给比较准确地确定房地产的价格#需要满足一定条件%

%

"选择已知价格的

房地产实例与待估房地产条件需要尽量相同#或通过对少数不相同因素差异进行量化修正#可以将其修

正为同待估房地产条件相同
/

对于少数不相同的个别因素的修正#一般采用十等分因素比较法
/

即假想

一个标准房地产#将待估房地产与这个标准房地产相互比较#逐项打分#然后#据此求得因素修正的比

率(

%

)

/

但是该方法也有一定缺陷%因素难以等权重#评分值的主观随意性强
/#

"科学地根据已知的各交易

实例的修正价格确定待估房地产的价格
/

目前#一般采用两种方法#一是均值法!算术平均或加权平均"'

众数法'中位数法#所得结果作为待估房地产的价格#二经验主观判断法#即以与待估房地产相似程度最

大的交易实例修正后的价格为主#参考其他交易实例的修正价格#给出一个判断结果(

%

)

/

本文主要研究如何对待估对象与可比案例的因素差异进行量化修正
/

目前我国应用于房地产评估中的方法很多#主要是模糊综合评价方法(

%

#

#

)

#其他还有神经网络#实

物期权(

C

)方法#但是#这些方法要么就是过于复杂不易使用#要么过于简单
/

本文将在房地产评估中尚未

广泛使用的
@[IAe

算法#用于房地产估价中
/

这种算法采用线形规范化#能将群体效益最大化和反对

意见的个别遗憾最小化
/

本文最后以一个实例来验证这种方法的有效性
/
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算法原理及步骤
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算法原理
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是
A

N

3)40.)4

于
%GGD

年提出的一种多属性决策方法#属于一种多属性决策中最佳化妥协

解方法(

!

)

/
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算法和
7AQ=[=

步骤类似%首先界定正理想解与负理想解#所谓理想解就是指各备选方案

在各评估准则中的最佳值$而负理想解就是各方案在各评估准则中的最差者(

!

)

/

然后根据评价指标来评

估各备选方案指标值与理想方案的接近程度#越接近正理性解的方案排序越靠前#被认为是越理想的方

案
/

根据
@[IAe

算法#各方案的妥协排序由
L

N

ZH8:3)4

发展来的聚合函数给出%
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图
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表示
67FYZ

的妥协解#假设一个两属性的评判准则
%

!

"
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和
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"

#

分别表示第一项评价指标和第二项评价指标的理想解#妥协解为

W

1

#是两个评价相互妥协的结果#是所有解中最接近最优解
W

" 的解#
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代表在两指标上各自的妥协量
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算法步骤
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"确定各个被评价对象的原始矩阵
%

对于选取的
D

项评估指标#则第
?

处房地产的原始指标矩阵为%

K

&

!

9

/

P

"

Q

2

D

!

#

"

!

#

"对指标原始矩阵进行标准化处理#得到各被评价对象的标准

化评价矩阵
%

对于正指标#即越大越好的指标%
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对于逆指标#即越小越好的指标%
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对于固定型指标#即越接近某一理想值
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越优型%
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"根据被评价对象的标准化评价矩阵#计算出各指标的正理想解和负理想解%
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其中
/

表示为各评估指标#

b

表示各评价方案$

[

%

为效益型指标#

7

#

为成本型指标$

!/

P

为第
P

个房地产

的第
/

个评价值#

!

"

/

和
!

+

/

分别为第
)

项指标的正理想解和负理想解
%

!
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"计算待估房地产和可比案例的
X
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和
Z

P

值%
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其中
;

/

表示第
/

个指标的权重#可由一般的权重确定方法给出#如
(8*

法'

",S

T

=/

法'两两比较法

等等
%
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"

"计算各方案的利益比率
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其中#
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#表示群体效用最大的解#它表示多数决策规则$

X

+

&

H+d

P

X

P

$

Z

"
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H),

P

Z

P

#表

示将反对者的个人遗憾最小化的解$

Z

+

&

H+d

P

Z

P

#

C

为最大化群体效用决策机制系数#

C

越大表示决策

中越注重最大化群体效用#越不注重反对者的个人遗憾
%C

为
$'"

#表示同时最大化群体效用和最小化个

别遗憾(

!

)

%

!

E

"对各方案进行排序
%

按
?

P

'

X

P

和
Z

P

值降序排序#排在前面的优于后边的方案
%

!

B

"当以下两个条件满足时#可接受根据
?

P

值排序最靠前的方案为妥协解
%

条件
%

%可接受的优势条件%

?_

+

?$

2

%

,!

]

+

%

"

%

?$

和
?_

分别为
?

值排序第一和第二的方案#

]

为待评价方案数目
%

需要依次计算
?

值排序靠前的

方案和考后的方案是否满足此条件
%

条件
#

%可接受的决策可靠度
%

此条件即指
?

值排序第一的方案的
X

值!或者
Z

值"必须同时比排序第二的
X

值!或者
Z

值"排序

靠前
%

若以上
#

个条件不同时满足#则%接受
?$

和
?_

为妥协方案#若只满足条件
%

$所有方案都为妥协方

案#若只满足条件
#%
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运用
@[IAe

算法进行房地产评估实例

某市新建一处房地产#欲确定其售价
%

我们运用
67FYZ

算法对该房地产!

\

"和其他
C

个可比案例

!

2

'

a

'

T

"进行比较#确定其价格
%

首先#根据待估房地产的具体情况和评估经验#建立评价评价指标体系(

%O#

#

E

)

!见表
%

"

%

然后#利用
\8<

N

5)

法#通过专家打分#给出各个指标的权重
%

参加打分专家共
%D

人#其中
"

人为本市

和外市房地产管理局相关工作人员#

"

人为在其他三处房地产购买房屋的业主#

"

人为本地和外地房地

产销售人员#

C

人为高校房地产研究人员
%

`

D

&

%

D

4

#

D

&

%

`

SD

#

S

&

%

#

#

#5#

)

!

%%

"

式中
`

SD

表示第
D

个专家给出的第
/

个指标的权重#

D

&

%

#

#

#5#

%D%̀

D

为第
D

个指标的最终权重#

是
%D

个专家给出的各个指标权重的平均
%

将得到的权重数字
`

D

给专家修正#将修正结果作为
`

SD

#再按

公式!

%%

"计算得出最终
`

D

#即各个指标的最终权重值#具体权重值见表
%

中.权重/列
%

由于评价指标都是定性指标#我们通过专家打分#得到待估房地产和本地区类型'功能类似的三处

房地产的比较数据
/

对于各个评价指标#要求专家打分#满分均为
"$

分
/

将各个专家的打分数据加总求

平均#得到四个房地产的各项指标的初始得分#即原始评价数据
/

各评价因素得分见表
%/

表
"

!

房地产评估修正因素$各因素权重及原始打分数据表

7+W/%

!

U+4:03X+,?M8)

V

5:X01:58>.+<;+:)0,[,?)48X

因素 权重
`

H

2 a T \

因素 权重
`

H

2 a T \

建筑结构
$'%C !" !D !! !B

停车场便利情况
$'$#G $ ## %C D

自然环境
$'$"E !" "$ !" !B

其他便利
$'$%C %% $ #D D

交通便利情况
$'$DE !" !% !D !C

临街深度
$'$#C C$ C$ !" C$

平面结构
$'$GD C# #! !D C#

临街宽度
$'$#C !" #C !" !"

交通管制状况
$'$!# "$ %B "$ #"

办公通讯设施
$'$%# #C %# C" #C

人文环境
$'$"% %E C# !D %E

人防设施
$'$#D !D !E !D !D

所处地段繁华度
$'%E" C# #! !$ C#

装修程度
$'$## %D B C$ %"

周围教育配套
$'%EG %E C# !$ C#

文体休闲便利情况
$'$#B !$ C# !" CD

物业管理情况
$'$#E !D %B !% C!

表
!

!

标准化的评价数据表

7+W/#

!

903H+<)g8?>.+<;+:)0,\+:+

2 a T \ 2 a T \

$'GCD %'$$$ $'G%B $'GBG $'$$$ %'$$$ $'"G% $'CE!

$'G$$ %'$$$ $'G$$ $'G!$ $'CGC $'$$$ %'$$$ $'#DE

$'GCD $'D"! %'$$$ $'DGE $'EEB $'EEB %'$$$ $'EEB

$'EEB $'"$$ %'$$$ $'EEB %'$$$ $'"%% %'$$$ %'$$$

%'$$$ $'C!$ %'$$$ $'"$$ $'E"B $'C!C %'$$$ $'E"B

$'CCC $'EEB %'$$$ $'CCC %'$$$ $'G"D %'$$$ %'$$$

$'D$$ $'E$$ %'$$$ $'D$$ $'E$$ $'#CC %'$$$ $'"$$

$'!$$ $'D$$ %'$$$ $'D$$ $'DDG $'B%% %'$$$ $'D!!

%'$$$ $'C"! $'D"! $'B$D

再次#对原始评价数据进行标准化处理#得标准化评价数据#见表
#/

根据标准化评价数据#由公式!

E

"#得到正理想解为%

!

"

R

!

%

#

%

#

%

#

%

#

%

#

%

#

%

#

%

#

%

#

%

#

%

#

%

#

%

#

%

#

%

#

%

#

%

"

%

由公式!

B

"#得到负理想解为%
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Z

R

!

$'G%B

#

$'G

#

$'D"!

#

$'"

#

$'C!

#

$'CCC

#

$'E

#

$'!

#

$'C"!

#

$

#

$

#

$'EEB

#

$'"%%

#

$'C!C

#

$'G"D

#

$'#CC

#

$'B%%

"

%

因为权重为%

IR

!

$'%C

#

$'$"E

#

$'$DE

#

$'$GD

#

$'$!#

#

$'$"%

#

$'%E"

#

$'%EG

#

$'$#E

#

$'$#G

#

$'$%C

#

$'$#C

#

$'$#C

#

$'$%#

#

$'$'$#D

#

$'$##

#

$'$#B

"

%

表
<

!

四处房地产
X

(

Z

(

?

值

7+W/C

!

X

#

Z

#

+,??.+<;8103:5810;338+<8X:+:8X

评价值
房产

2 a T \

X $'E!E $'E!B $'#$! $'"%#

Z $'%EG $'%E" $'%C$ $'$DC

? $'GGG $'GDD $'%CB $'"##

价格,元
#"$$ #""$ C"$$

表
A

!

四处房地产
X

(

Z

(

?

值排序

7+W/!

!

e+,O),

V

01:5810;338+<8X:+:8X

+4403?),

V

:0.+<;8X01X

#

Z

#

?

评价值
房产

a T \

X C % #

Z C # %

? C % #

价格,元
#""$ C"$$

所以#由公式!

D

"#!

G

"#!

%$

"#求得各房地产的
X

#

Z

#

?

值!

C

取值
$'B"

#表示尽量最大化群体效用#同时稍微考虑

最小化个别反对意见的遗憾"#结果如表
C

所示
%

四处房地产的评价值
X

和
?

保持基本一致#排序第

%

'第
#

'第
C

的房地产的
Z

值'

X

和
?

值满足以上两个条

件#但排序第
!

的房地产和排序第
C

的房地产不满足条件

一#即可以认为排序第
!

的房地产和排序第
C

的房地产排

序相同
/

我们只根据
?

值对
a

'

T

'

\

三处房地产进行排序#

结果如表
!

所示
/

因为待估房地产的优劣排序位于房地产
a

和
T

之间#

所以假设其价格也该位于二者之间
/

根据线性内插法#得

待估对象的价格为%

!

#""$k

!

$'"##Z$'%CB

"!

C"$$Z#""$

",!

%Z$'%CB

"

R#GB!

!元"

/

C

!

结
!

论

本文提出了
@[IAe

算法评估房地产的模型
/

该方法

优点是%采用线性标准化#与向量标准化相比#它不受单个指标单位的影响$排序理论合理
/

与其他多评

价方法相比#基于
@[IAe

法排序所选取的最优解是最靠近理想解的选择方案#并且得到的最优方案是

带有优先级的折衷方案#同时不同程度地考虑最大化群体效益和最小化反对意见的个别遗憾#非常适用

于房地产估价中指标间量纲不同'且不同房地产的一些因素指标优于可比案例#其他一些因素指标逊于

可比案例的情况
/

所以容易被业主接受
/

@[IAe

算法在方案排序时#并不时常满足第一条件#即.可接受的门槛条件/#也就是某方案不一

定明显优于另外种方案#而这与现实是吻合的
/

如果要具体细分排名的话#我们可以改进门槛条件#将分

母根据实际情况调大#即降低了门槛条件#以此来细分供应商的排名$另外也可以调整公式!
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