
后场衬多水军

硕 士 学 位 论 文

英文题 目 T h e R e se a rc h o n th e l e n t o f M a r ke t

.咖 照P热雌钾互彻 P犷9旦典.鱼.琳 热
I E Sta te 彻 P终扭丝

论文主题词 市场卜叫反法 模糊数学

贴近度 层次分析法

1 理论研究

4 研舞 及告

7 案例分析

2 应用基础

5 软件开发

8 调研报告

3 应用研究 了

6 设计报告

9 其 他



独 创 性 声 明

本人所呈交 的学位论文是在导师指导下进行 的研究工作及取得的成果 。尽我所

知，除特别加 以标注 的地方外 ，论文中不包含其他人的研究成果 。与我一 同工作的同

志对本文的研究工作和成果的任何贡献均 已在论文中作了明确的说明并已致谢。

本论文及其相关资料若有不实之处，由本人承担一切相关责任

论文作者签名 :
脚 /o 年 了月 日

学位论文使用授权声 明

本人 在 导师 的指导下创作完成 学位论文 的知识产权归西安理工大学

所有 ，本人今后在 使用或发表该论文涉及 的研究 内容 时，会注 明西安理工大学。本人

作为学位 论文著作权拥有者 ，同意授权 西安理工大学拥有学位 论文 的部分使用权 (在

以下 “口”中标 明 ，同意 的划 “了”，不 同意 的划 “x ”)，即 : 本 人 提 交 的 印刷版和 电

子版学位论文 ，

叮 学校可 以采用影 印、缩 印或其他复制手段保存 ;

盯 学校可 以将学位论文 的全部 内容编入公开的数据库进行检索 ;

区 学校可 以将 学位 论文 的摘要编入公开的数据库进行检索 ;

澎 学校可以将公开的学位论文或解密后的学位论文作为资料在图书馆、资料室等

场所及校 园网上供校 内师 生 阅读 、浏览 。

本人学位论文全 部或部分 内容 的公布 (包括刊登 ) 授权西安理工大学研究生学院

办理 。

(保密的学位论文在解密后，适用本授权说明)

论文作者签名 : 导师签名:
卜旧 年少 月 日



摘要

题 目: 房地产估价市场 比较法的改进与应用研究

专业:工商管理 一乳 ，，茸
研究生姓名: 杨中强 研究生签名: L ‘上一几一口

导师姓名: 王文莉 副教授 导师签名:

摘 要

市场 比较法是参照估价时点近期类似房地产的实际成交价格来评定待估房地产价格的

一种估价方法。相较于其它方法，市场法 比较法的评估原理简单易懂 ，且能在评估过程中直

接反映房地产的市场状态 ，这些特点使其在房地产价格估价方法体系中成为最常用的一种方

法，并得到国际评估界的公认。根据.1999 出台的 《房地产估价规范》规定，在有条件的地

方必须运用市场比较法来评估房地产的价格。但是市场 比较法在实际运用中存在可比实例选

取的随意性和房地产状况调整的主观性 ，不仅使估价结果显得不可靠 ，更有可能引发道德风

险，不利于整个房地产估价市场的规范与发展。所 以，如何科学地运用市场 比较法进行房地

产估价是一个值得研究的课题。

本文从理论上对房地产价格、房地 产评估的特点、原则、程序 、方法及市场 比较法的运

用原理、步骤及运用现状做了深入研究，总结了市场比较法在我国运用过程中存在的主要问

题，即可 比实例选取的随意性和房地产状况调整的主观性。因此，在房地产估价过程中建立

定量分析的模型、减少人为因素的影响，是解决这一问题的有效方法 。本文将模糊理论应用

于市场 比较法中，在现有房地产估价理论的基础上，结合模糊理论的最新研究成果，建立了

市场 比较法的模糊数学模型 。在修正区域 因素和个别因素过程中，采用德尔菲调查法确定价

格影响因素指标，在确定某 因素隶属于某种特征的程度时引入了隶属度 ，在选择可 比实例过

程中引入 了贴近度 ，在确定权重时引入了层次分析法 。最后 以历东小区估价为例演示改进后

的市场 比较法的具体应用 。

本文通过利用模糊识别数学模型选取可 比实例 ，提高了可 比实例选取的可行性和可信

性 ; 利用层次分析法来确定房地产各区域因素和个别因素的权重 ，使房地产状况调整更加精

确，从而提高房地产估价结果的精确性 。

【关 键 词 】市场 比较法 模糊数学 贴近度 层次分析法

【论文类型】应用研究
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绪论

绪论

研究背景和意义

随着改革开发的发展，中国房地产从土地有偿使用制度的建立到住房货币化、商品化、

市场化进程的推进，逐步实现了计划经济向市场经济的转变，在促进经济发展与改善民生方

面起到了重要的作用。居民居住水平逐步提高，房地产市场 日趋完善，无论房地产开发、经

营、融资，还是选房购房，都需要大量的信息咨询、市场研究和投资决策服务，尤其是房地

产估价服务，迫切需要房地产估价来为市场交易双方及国家宏观调控提供客观的价值价格基

础 。科学公允的房地产估价，不仅能为房地产交易提供科学的价值尺度，而且能有效地推进

房地产交易业务的顺利进行‘从而维护市场公开、公平的秩序，保障权益双方的合法权益 ，

实现国民经济的协调发展 。

如今，我国的房地产估价业务在房地产抵押贷款、城市房屋拆迁补偿、房地产转让、房

地产课税、房地产保险等方面发挥 了越来越重要的作用 ，保障房地产市场的持续健康运行 。

正是在这样的形式和要求下 : 房地产估价作为一种行业应运而生。房地产评估是 由专业的评

估人员通过对市场行情和评估标准的把握，按照国家规定的评估程序，结合市场的供求状况

和价格水平，对每一宗交易的房地产价格做出公平、公正、合理的估计。各个评估机构独立

于交易的当事人之外，因而使得交易双方都处在公平交易的位置上 ，可 以有效地保护 当事人

的合法权益。同时房地产业是国民经济的基础产业和支柱型产业，是关系到国计 民生的重要

产品，国家对于房地产的价格必须进行宏观调控，实行房地产价格评估制度可以让政府部 门

较为准确地把握房地产的价格，对于房地产市场的动态走 向有清楚的认识，有利于国家对房

地产价格的宏观控制 。

我 国常用的房地产估价方法有 比较法 、收益法、成本法 、利润法和剩余法。在房地产评

估 中，市场比较法是应用最为普遍的方法 ，相较于成本法 、收益法和一些其他的评估方法 ，

市场 比较法具有评估原理简单易懂 、评估过程直接反映房地产的市场状态、评估结果易被认

可接受等特点。

正是 由于具有 以上优点，市场 比较法成为估价人员应用的最为普遍的方法 ，《房地产估

价规范》中规定，在能够使用市场 比较法时要应用市场 比较法 。所 以在房地产抵押贷款 、城

市房屋拆迁补偿 、房地产转让 、房地产课税 、房地产保险等房地产估价业务中大量运用市场

比较法 。但是市场 比较在选择可比实例和因素修正时存在着很大的主观性，根据 《房地产估

价规范》下文简称 《规范》) 规定，每项修正对可 比实例成交价格的调整不得超过 20% ，综

合调整不得超过 30 %，为人为干预和操纵预备 了一个 士30% 的合法调整空间。现 有的市场 比

较法在理论层面和操作层面都存在很大的随意性和主观性 ，同时 由于房地产市场具有很强 的

地域性 ，在缺乏全 国或地 区性交易实例库 ，估价机构和估价师在经济利益的驱动下 ，或面对

业务竞争的压力，或满足委托人对估价结果的预期，很多估价师对可 比性实例采取 了倾 向性

的选取或 因素修正时故意朝着委托人希望的方 向调整 ，甚至是制 定委托人既定结果 的估价报
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告，使得最终的估价结果存在很大的水分。国家根据这样得出的估价结果对房地产价格进行

宏观调控 ，会对房地产市场的动态走 向产生错误的认识，不能准确地把握房地产 的价格，从

而使得国家不能指定科学、合理、有效的房地产价格宏观调控政策，不能保障房地产市场的

持续健康运行。在房地产抵押贷款评估业务中，估价人员为了满足委托人的要求 ，通过倾 向

性的选取可比实例和因素调整，使得最终的估价结果虚高于实际价格，造成贷款金额高于抵

押的房地产实际价值，使得金融行业承担很大的风险。

在房地产转让、房地产课税、房地产保险等评估业务中，估价人员通过倾向性的选取可

比实例和因素调整，使得转让相关人承受价格损失、国家税收减少、保险相关方承担等大的

风险 。

由于存在以上问题，因此现有的市场 比较法急需进行改进 ，从而保证其科学性、合理性、

公平性与公正性。尽管有学者对市场 比较法进行了大量研究，但更多地停留在定性分析的层

面上 ，如何科学地运用市场 比较法进行房地产估价，减少估价人员主观因素影响，客观地反

应房地产 的价值，已经成为一种趋势 ，是房地产估价界迫切需要解决的问题 ，也是银行、保 ‘

险等金融行业合理确定抵押房地产的客观价值、制定合理抵押 比率、减少抵押风险、防范不

良资产形成、确保企业 良性发展的重要保障。

1.2 国内外研究综述

1 .2 .1 国外房地产估价发展状况

现代房地产估价的发源地— 英国，早在 1884 年就出版了房地产估价的专著，详细论

述了收益法，其后近百年间，该方法几乎没有什么大的变动 ，为以后各代估价师所沿用。上

世纪 20 年代 以来，西方主要国家进入城市化高速发展时期，房地产业 出现空前繁荣，同时

推动房地产估价研究的发展，大体上可以分为以下三个阶段 :

第一阶段是土地经济学派的兴起 ，奠定了土地价值论基础 。这一时期的代表著作有费希

尔 (Irving FISher ，1867一1947 ) 发表的 ((房地产原理》(1923 年 )、埃利和穆尔豪斯 (RIChard

T.Ely and Moorehouse ) 发表的 ((土地经济学基础》(1925 年 )、巴比科克 (Freder iCk

M .Bobeoek ) 发表的 ((房地产估价》(1924 年 )。

第二阶段是摩茨科 (Art h盯 J.Mer tzke ) 在房地产评估界发表 的具有划时代意义的论著

((房地产估价过程》(1927 年 )，他在这本著作中发展了马歇尔的思想体系，将价值理论与

评估理论紧密结合起来，指出在完全竞争的均衡条件下，正常价值、长期成本和资本收益价

值之间可互为等值 ，这一思想成为房地产价值评估中不同估价方法相互验证的理论基础 【”。

在这一时期，诸多经典经济学论著都论述提及到估价、价值 、成本等概念和理论 【2一3，。

第三阶段的代表人物是海德 (K.Lee Hyder，1888一1947 )、阿特金森 (Harry Grant

Atk inson，1890一1979 ) 和舒姆茨 (George L.Sehmu tz，1893一1958 )，他们分别推广和 发展 了

市场 比较法、收益法和成本法中价值评估技术，特别是舒姆茨在 《估价过程》(1941 年 ) 一

书中构造 的估价模型被美 国房地产估价师协会收入在首次发表的 《房地产估价 》(195 1 年 )
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一书中，该书到 1996 年为止再版 n 次，成为西方房地产界最有权威的房地产估价专著。时

至今 日，房地产估价理论和方法，仍在伴随着房地产业的发展处于不断更新与完善过程中，

尤其特殊情形下的估价理论、定量化方法的研究 “一，‘’。如在英国，收益法经演变形成了包括

租期复归法、等收益率法和硬核法等估价方法的收益法体系 “2，，虽然理论界较为一致地推

崇现代法 ，但执业估价师在估价实务中仍大多采用传统法 【”，。

1.2.2 国内房地产估价发展状况

我国现代房地产估价理论的研究始于 20 世纪 30 年代 【“，，代表著作有章植于 193 0 年出

版的 《土地经济学》; 张辉于 1935 年出版的 《上海市地价研究》; 高信于 1935 年 出版的 《南

京市之地价与地价税》; 王丙勋于 1938 年出版的 《天津市地价概况》; 张王介于 1944 年出版

的 《土地经济学导论》，以及王季深于 1944 年出版的 《上海之房地产》等一系列著作。这个

时期主要是在介绍国外房地产经济学理论的基础上 ，对房地产价格作了初步研究。

建国后很长一段时间，由于种种原因，房地产估价理论没有得到研究与探索 ，因而停滞

不前。我国房地产估价活动主要是在 1978 年以后改革开放大潮中，随着实行房屋商品化，

城镇住房制度改革和城市土地使用制度改革的不断推进，使房地产成为商品进入市场流通而

出现的。在我国，其起步虽然较晚，但是房地产市场的迅速发展，市场规模 日益扩大，得到

了政府和社会的高度重视。同时，我国房地产评估领域的社会中介服务组织体系 己经初步建

立起来，并且形成 了基本适合用于我 国的房地产估价理论、方法和制定 了相关的技术标准。

发展历程如下 :1980 年 n 月成立了中国土地学会年;1984 年原城乡建设环境保护部发布《经

租房屋清产估价原则》，这是新中国第一个关于房地产估价的部门规章。1984 年 n 月 8 日

原城乡建设环境保护部发布了 《房屋完损等级评定标准》，规定了新旧程度的评定，此后，

对于新旧程度的定量化研究 “5一181 ，计算折 旧涉及的经济性陈旧贬值和功能性陈旧贬值的判定

和量化的研究一直没有停止 ; 1990 年颁布 了 《城镇土地定级规程试行》; 1990 年 4 月，我国

第一份房地产估价专业杂志 《房地产估价》创刊 ; 19 91 年，建设部政策研究中心、中国城

市住宅问题研究会、房地产估价委员会组织的课题 《房地产价格评估方法与应用》完成，这

标志着我国房地产估计理论基本框架的形成 ; 1993 年颁布 了 《城镇土地估价规程试行》“9一2‘’;

19 94 年 7 月 5 日颁布 了 《中华人 民共和 国城市房地产管理法》; 1994 年 9 月 12 日成立了中

国房地产估价师学会 ; 1995 年 3 月颁布 了 《房地产估价师执业资格制度暂行规定》; 1999 年

2 月 12 日颁布 了 ((房地产估价规范》(GB/T5029 1一 1999 )。

在地价估算方面 ，蔡兵备在 《城市地价评估方法》一书中认为用剩余法、收益还原法、

成本逼近法等常规地价评估方法评估的反映城市新区现实收益能力和市场行情 的地价往往

很低 。但 当城市规划确定的城市新区的性质 、发展规模和建设时限时，新 区的地价就可能迅

速上涨 。鉴于此 ，他提 出了城市新区地价动态评估模型 。该模型是利用历年地价数据 ，通过

回归分析建立地价与时间的数学模型，或地价与影响地价的因素如人 口、经济发展水平、经

济发展速度等之 间的数学模型 。

毕易波在 《试论房地产评估 中的建筑物 的损耗浅析》中论述 了房地产估价 中建筑物的损
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耗问题。杨亦乔在 《房地产评估收益法理论教学与研究》从基本原理、图示法、数学推导三

个侧面对房地产估价收益法进行 了分析 ，提出了资本化方法与折现方法 的一致性 ，强调在基

本公式中折现思想的重要，其图示法使复杂公式直观化，通过对公式推导追根寻源。在房地

产估价项 目科学决策，提高经济效益和社会效益，蔡伟鸿提 出了房地产评估决策的面向对象

模型。柴强在 《房地产估价理论与方法》中提 出了房地产价格形成的三个基础，即房地产的

有用性、房地产的相对稀缺性、对房地产的有效需求。张跃庆在 《城市土地经济 问题》一书

中认为，住宅商品的价格可分为理论价格和实际价格。住宅的理论价格 ，是指住宅在生产和

经营过程中发生的全部费用，即住宅商品价值的货币表现; 现实价格是建立在理论价格基础

之上，根据一定时期的具体经济条件 以及国家的相关政策所确定的价格 。在房地产拆除估价

方面 ，王雄认为在该估价实务中经常会遇到非程序性的问题 ，为此王雄结合实际工作经历提

出了两个 原则 : 一掌握灵活替代原则 ; 二 以市场交易为尺度 ，判断影响价格 的个别因素。施

建刚在 《基于模糊数学的 “快速递减加权式 ”在 比较法评估房地产价格中的应用研究》中认

为，在房地产估价中，出现误差是很普遍 的现象 ，为此施建刚结合房地产估价实例，论述估

价误差的一般规律，在此基础上对传统 比较法估价误差和模糊数学法估价误差进行深入分

析，首次得出了“传统比较法是一种精度较高的估价方法; 而模糊数学法估价的精度则更高，

若对价值量大或特殊房地产的估价建议采用此方法”等非常有益的结论 。

在房地产估价发展历史中，己形成 了许多种估价方法 ，而市场 比较法 (Mar ket

Co mP ari so n APP ro ac h) 是其中最重要 、最常用 的方法之一 ，在房地产估价实务中往往为估

价人员首先选用 。随着市场 比较法的理论探索和实践应用，市场 比较法也 日趋完善，但仍然

存在一些 急需解决的问题 。

1.3 研 究内容与方法

1·3.1 研究内容

本文在阐述房地产估价基本理论的基础上，着重针对房地产价格评估方法中的市场 比较

法加 以论述分析，并将市场 比较法进行 了改进 ，以克服其主观性较大、较粗糙的缺点，使其

更加完善 。主要研究内容如下:

(1) 总结和分析当前房地产估价 中的市场 比较法，指出了现有的市场 比较法存在的问

题 。

(2 ) 针对现有的市场 比较法所存在 的问题 ，对现有的市场 比较法进行 了改进 。将模糊

数学和层次分析法应用于现有的市场 比较法估价 中，建立相应 的评价体系和计算模型 ，能较

准确和客观 的评估房地产的价格。

(3 ) 将改进 的市场 比较法进行 了实例应用 ，既全面展现 了改进 的市场 比较法 的估价过

程 ，论证 了该方法具有更客观、更精确和具有实用价值的特 点。

总之 ，在可 比实例的选取上引用 了模糊数学中的隶属度和贴近度 的概念 ，将定性的判断

转化 为定量分析 ，选择与估价对象贴近度较大的交易实例作为可 比实例 ，减少 了可 比实例选
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取中的人为主观性，使可比实例更具可比性，提高估价结果的准确度 。由于影响房地产状况

的各区域因素和个别因素对房地产状况的影响程度不尽相 同，因此在房地产状况调整中引入

了层次分析法，以更好地确定各影响因素的权重，使得房地产状况调整更为合理。

本论文的框架如 图 1一1 所示 :

绪绪论  论              

房房地产估价的理论基础础      

房房房  房 房  房房 传    传    
地地地  地 地. .... 统    统    
产产产  产 产  产产 的    的    
价价价  价 估  估估 市    市    
格格格  格 价  价价 场    场    

基基基  基基  基基 比    比    
本本··· 较    较    
原原 . .... 法    法    
理理  理理理理理理    

市市场比较法存在的问题题      

市市场比较法的改进进        

改改进后的市场 比较法的应用举例例

结结论  论              

图 1一1 论文框架图

F ig .1一1 Th e fi .a m ew o rk o f th e P aP er

1.3.2 研 究方法

(1) 理论研究

在充分分析和总结当前房地产市场 比较法的基础上 ，针对市场 比较法 中存在的主观性

大 、较粗糙的缺点，在理论上对市场 比较法进行改进。运用模糊数学的相关理论来选取可 比

实例 ，运用层次分析法来确定房地产状况调整中各 因素 的权重 ，这样就大大减少 了人为主观

性 ，使得估价结果更为合理 、准确 。

(2 ) 实证研究

利用改进的市场比较法进行实例应用，对济南市历下区反东小区的一处居住房地产进行

估价 ，从实例方面论证改进 的市场 比较法具有更客观、更精确和实用价值的特点。
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2 房地产估价的理论基础

2.1 房地产价格

2.1 .1 房地产价格的含义与特征

a.房地产价格的含义

房地产价格与其他任何商品价格一样，是房地产商品可能交换到的货币或者是与其他商

品交换的比例。商品能与其他商品或货币交换的依据是商品的价值。因此，价格可以定义为

商 品价值 的倾 向表现。在市场经济条件下，商品的价值不仅反映在其所消耗的社会劳动 的多

少 ，而且取决于商品的使用效用、稀缺程度 ，以及消费者有效支付 (购买能力 ) 等各种 因素 。

房地产价格 的形成和其他任何物 品一样 ，是因为它们有用 、稀缺 ，并且人们对它们有需

求。房地产价格形成需要具备房地产的有用性、房地产供给的相对稀缺性、房地产有需求三

个条件。

b.房地产价格具有 以下特征

(1) 房地产价格的二元性

房地产同时有两个价格 : 一是其本身有一个价格，经济学上称为源泉价格，即这里的交

换代价 (也称为买卖价格，通常简称价格 ); 二是使用它一定时间的价格 ，经济学上称为服

务价格，即这里的使用代价的租金 (也称为租赁价格，通常简称租金 )。从而房地产价格也

有广义的价格 (包括买卖价格和租赁价格 ) 和狭义的价格 (仅指买卖价格 )。而一般的物品，

如家具、服装 、主要是买卖价格，很少有租赁价格。

(2) 房地产价格 的区位性

由于土地 的固定性 ，房地产商品不能移动 ，因此房地产价格受房地产所处位置的影响很

大。房地产价格的区位性主要反映在不同城市区域之间的房地产差价。

(3 ) 房地产价格 的保值 、增值性

在现代社会经济生活中，虽然其他商品的价格也多在上涨 ，但从时间序列上看，房地产

价格在总体上呈现 出不断上升的趋势并且上升的趋势更强，大大高于社会平均物价指数的上

涨 。所 以房地产具有较好的保值 、增值性 。

(4 ) 房地产价格 的权益性

房地产价格实质上是房地产权益的价格 。由于房地产本身具有的特 点，在房地产交易过

程 中，其物质实体本身并不能转移 ，发生变化和转移 的是和房地产有关的各种权益 。实物状

况相 同的房地产，权益状况可能千差万别，甚至实物状况好的，由于权益过小，如产权不 明

或权属有争议 ，违法、违章建筑等价格较低 。在房地产估价 中，对房地产权益状态进行认真

研究是非常关键的，因为房地产的每种权益都会影响价格 ，同一宗房地产，转移的权益不 同，

其相应 的价格也会 明显不 同。

(5 ) 房地产价格 的差异性
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由于每个房地产都有不同于其他房地产的特殊方面，这种不同反映到价格上，就是房地

产价格 的差异性。房地产除了地理位置不同外，在建筑条件 、建造标准 、设施配套等方面也

往往千差万别。即使 同一幢楼中，还有不同楼层之间的区别; 同一层楼 中也有不同朝 向、位

置的区别。此外，房地产价格还易受交易主体之间个别因素 (如偏好、讨价还价能力、感情

冲动等 ) 的影响。

(6 ) 房地产价格的敏感性

房地产是人类最必需的生活资料和消费资料 ，人类通过对房地产的消费，才能实现生命

的各种机能，才能促进社会文明的进步和发展。因此，房地产价格的变化 ，不仅影响到各方

面的生产建设，而且还涉及到广大人 民的生活。房地产价格关系到国计 民生，是一个十分敏

感的价格。任何一个国家，都必须加强对房地产市场的宏观管理，采取正确的财政政策和货

币政策 ，抑制房地产投机，保证房地产市场健康有序地发展。

2.t Z 房地产价格形成理论

·房地产价格是房地产经济中的一个核心问题，它关系到房地产所有权和使用权在经济上

的实现 ，房地产市场运行秩序和房地产资源的优化配置。房地产价格是房产价格和地产价格

的统一，是房地产商品价值和地租资本化价格的综合性货币表现。在房地产经济运行中，房

价包含 了地价，因为脱离土地的建筑物不能独立存在，通常情况下所说的房价或房租都隐含

了地价或地租 ，但这并没有否认地产的重要地位 。地价是房地产价格中最重要、最能动的部

分，因为在房地产价格的组成中，地价的比重较大，且房地产价格中的房价，会随着时间的

推移 、建筑物的折 旧而下降，但一般的土地不存在折 旧，它单位产品的价格也不会减少，相

反，具有增值的趋势，只是地价的实现仍然要靠高质量房产的使用价值及其价格来体现 。

西方经济学认为商品价格是商 品的效用、相对稀缺性、有效需求三个因素共 同作用的结

果。房地产价格形成也符合这一理论 。

土地是一种 自然物，非人类所创造 ，从马克思的劳动价值论来看 ，土地没有价值 ，因而

也就不存在其价值的货币表现— 土地价格。但是，由于土地的稀缺性及其生来就有的满足

人类需要的特殊 的使用价值 (这种特殊的使用价值就是土地能永久的为人类提供产品和服

务 )，使得土地权利 (土地使用权和所有权 ) 的垄断变得具有意义。垄断了土地权利，就意

味着可获得一种恒久的收益流 ，随着土地权利 的转移，这种收益的归宿也就发生转移 ，从这

种意义上讲，土地具有 了价值 。

土地的这种物性扩延到房地产上 ，就构成 了房地产的价值基础 ，即房地产的稀缺性和效

用性。由于土地是房地产不可分隔的一部分，因而房地产同样具有稀缺性 。同时，房地产又

是对土地的改良和开发，凝结着人类各个时期劳动成果，具有满足人们不同需要的功效，是

人们需求的对象 ，所 以它又具有效用性 。

房地产的效用表现为房地产能满足人们某种需要或欲望的能力。显然，不 同的房地产具

有不同的效用 ，如 : 商业房地产、住宅房地产 、工业房地产 ，它们的效用不同，因此价格也

有很大的差异。
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房地 产的相对稀缺性是指房地产的数量是有限的，相对于一般人类欲望而言，在质和量

上其满足程度由于房地产的有限性而处于不足状态。在房地产有用且稀缺时，人们才愿意付

出金钱去 占有或使用它，由此才有可能形成房地产价格。

房地 产的有效需求是由于人们的购买力所形成的需求，或是有购买力支持的需求。影响

有效需求 的因素很多，如商品价格、社会经济水平、消费者收入水平 ，其 中消费者的支付能

力是影响有效需求的最重要因素。如前所述，房地产的相对稀缺性和效用性导致其 自身具有

了价值，但这种价值并不是一开始就 以价格形式表现 出来，而是只有在购买力所支持的需求

— 有效 需求的推动下，才表现出来为房地产价格 。因此，房地产的有效需求是产生房地产

价格的一个重要条件。

所以，房地产价格的形成可归纳为房地产的稀缺性，能满足人们某种需要的效用性，人

们对房地产的有效需求三个因素共 同作用的结果。

2.1 .3 房地产价格的构成与分类

a.房地产价格构成

从房地产价格 的形成理论可知，房地产价格来源于两方面: 一是房屋建筑安装劳动所形

成的房产价值和土地开发凝结了物化劳动和活劳动所形成的地产价值 。这部分价值表现 出的

价格与一般商 品价格的形成机理一样是 由社会必要劳动时间所决定，即是 由在社会正常生产

条件下，在社会平均的劳动熟练程度和劳动强度下建造某一房产或开发某一土地所花费的必

要劳动时间决定的，价值 由C + V + M 三部分构成 。C + V 是建造房屋或开发土地所付 出的

成本，M 为劳动者在生产过程中创造的剩余价值，即通常所说的利 润 。二是来源于资本化

的地租。地租是土地所有者凭借土地所有权得到的，是土地所有权借 以实现的经济形式，其

本质是收益权 ，即土地所有者从土地上获取收益的权利 。土地收益权与土地 的利用方式无关，

土地不论作何种用途 ，只要存在土地所有权 ，就存在地租 。

从房地产开发商取得房地产开发用地进行房屋建设，然后销售所建成 的商品房这种典型

的房地产开发经营方式，房地产的价格构成划分为以下七大项:

(1) 土地取得成本

土地取得成本是指取得房地产开发用地的必要支出。在 目前土地取得成本因取得房地产

开发用地 的途径不 同而不 同。

(2 ) 开发成本

开发成本是指取得的房地产开发用地上进行基础设施建设、房屋建设所必要的直接费

用 、税金等 ，主要包裹括 : 勘察设计和前期工程费、建筑安装工程费、基础设施费、公共配

套设施建设费、其他工程费和税金 。

(3 ) 管理费用

管理费用是指房地产开发商为组织和管理房地产开发经营或所必要的费用 ，包括房地产

开发商的人员工资及福利费、办公费、差旅费等 。

(4 ) 销售费用

8
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销售费用是指预售未来开发完成的房地产或销售 已经开发完成的房地产所必要的费用，

包括广告费、销售资料制作费、样板房或样板间建设费、销售处建设费、销售人员费用等 。

(5) 投资利息

投资利息是指在房地产开发完成或实现销售之前发生的所有必要费用应计算利息。

(6) 销售税费

销售税费是指预售未来开发完成的房地产或者销售 已经完成的房地产的应由卖方缴纳

的税 费。

(7) 开发利润

开发利润是指房地产开发商的利润 ，现实中开发利润是一种结果，是 由销售收入减去各

项成本、费用、税后的余额。

b.房地产价格分类

从估价 目的来划分，房地产价格可分 以下几类:

土地使用权出让和挂牌土地使用权价格; 企业改制、上市、资产重组、联营、兼并、合

并、破产清算等各种经济活动中涉及 的房地产价格; 房地产抵押价格 ; 专业仲裁及司法诉讼

中有关的房地产价格; 征地和房屋拆迁补偿 的价格 ; 房地产转让价格 ; 房地产租赁价格; 房

地产分割、合并价格 ; 房地产拍卖底价 ; 房地产课税价格 ; 房地产保险价格 ; 其他 目的的房

地产价格。

2.1 .4 房地产价格的影响因素

房地产价格高低及其变动，是许多对房地产价格有影响的因素对房地产价格综合作用的

结果 。要做好房地产估价 ，必须知晓房地产价格的各种影响因素，认识这些因素是如何以及

在何种程度上影响房地产价格的。

房地产价格的影响因素多而复杂 ，在这里，为了和在运用市场 比较法确定房地产价值时

进行的因素调整相一致，本论文把众多影响因素分划分为房地产一般因素、区域因素、个别

因素三个方面 。这三个方面包括 的主要 内容如下 :

(1) 一般因素是指影响所有房地产价格 的一般 的，最普遍 的、共 同的因素 。主要包括

行政 因素、经济因素 、人 口因素、市场 因素 、社会因素、国际因素和心理 因素、环境 因素等 。

(2) 区域因素是指房地产所在地 区的 自然条件与社会 、经济条件 。这些条件相互结合

所产生的地区特性 ，对地 区内的房地产价格有决定性 的影响 。区域 因素的影响主要表现在 以

下几个方面: 区域的繁华程度、交通条件、基础设施。

(3) 个别因素是指房地产本身所具有 的特 点或条件 。如土地 的个别 因素: 位置、地质 、

地貌、地势、地形、日_照、通风、干湿等; 又如房屋的个别因素: 外观形象、结构、类型、

式样 、装修 、设备 、质量 、户型 、楼层 、朝 向、建造年代等 。
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2.2 房地产估价的基本原理

2.2 .1 房地产估价的定义和特点

房地产估价原本仅是对房地产价格或价值的一种估计，是任何人都可以做出的，不论他

的估 计是对还是错，也不论其结果是否令人信服。但是，房地产估价现今 已发展成为一门学

科、一种专门职业、一个行业、一种经济行为。由于其专业技术性强，事关公众利益，甚至

事关 人 民财产安全，因此，不是任何人都可 以从事的，也不是可 以随意做 出的，而只能由经

过专 门教育和培训、具备相应的专业知识和经验 的专业房地产估价人员来从事。本文讲的房

地产 估价 即是这种意义上的专业估价。

房地产估价的完整概念是: 专业房地产估价人员根据估价 目的，遵循估价原则，按照估

价程序，选用适宜的估价方法，并在对影响估价对象价格的因素进行综合分析的基础上，对

估价 对象在估价时点的客观合理价格或价值进行测算和判定的活动 。

房地产估价不同于其他资产估价，有其自身的特点:

(1) 土地与房屋位置的固定性、不可移动性决定了房地产估价的特性，而除土地和房

屋以外的资产是可移动的。因此，在估价时主要了解估价对象所处的区域状况。

(2 ) 土地供应缺乏弹性也决定了房地产估价的特点。土地价格大多受需求方面的影响，

同时对土地的需求是一种引导需求，即由对土地上产品和劳务的需求而引起的需求。

(3) 房地产的个别性也决定了房地产估价的特点。一般商品可标准化，其价格较一致。

而土地 由于其个别性，没有两宗土地是完全相同的，所 以基本上是一宗土地一个价格，且相

差较大 ，因而地价也具有个别性 。

(4 ) 土地的保值、增值性也决定了房地产估价的特点。一般物品有折旧现象，其价值

随着 时间的流逝而降低。土地 由于具有耐久性，不仅无折 旧，而且有增值的现象，其价格通

常随着时间流逝而 自然升高。当然，建筑物随着时间的移动也存在折 旧问题，我国土地使用

权是有期限的，对于使用权人而言，土地也存在折 旧的问题 。

(5) 房地产价格受政府政策影响较大。如果政府决定将某一地区定为经济技术开发区，

那这一地区的地价也会随之上升。政府 的规划制度对地价的影响也很大，如限定容积率、建

筑密度、建筑高度等。所以在估价时应充分考虑政策影响，特别是可遇见政策的影响如规划

因素 、住房政策等 。

(6 ) 房地产价值量大 ，在估价中考虑的因素多，且不确定因素也多。因此在估价 中要

对其进行充分的实地勘察，不得有半点疏忽。

2.2 .2 房地产估价 的原则

由于土地 的固定性 、稀缺性 、差异性等特性 ，房地产市场是一个不完全竞争市场 。房地

产价格通常依交易要求个别形成 ，受许 多个别因素的影响。因此在估价时，是在个人经验基

础之上 ，对市场的综合判断 ，是科学方法和经验判断的结合 。由于房地产价格 的形成有其客



房地产估价的理论基j 出

观性，并不以人的主观意志为转移，因此，房地产估价也并不是将估价人员随意认定的结果

强加于待估房地产上，而是要遵循一定的原则，采用一定的估价方法将待估房地产的客观价

值反映出来。

在进行房地产估价时，估价人员必须遵循 以下几个方面的原则:

a.独立、客观 、公正原则

独立、客观、公正原则要求房地产估价师站在 中立的立场上 ，评估出对各方 当事人来说

均是公平合理的价值 。

具体地说，独立的要求是房地产估价师不应受任何组织或个人的非法干预，完全凭借 自

己的专业知识、经验和应有的职业道德进行估价 。客观 的要求是房地产估价师不应带着 自己

的好恶、情感和偏见，完全从客观实际出发，反映事物的本来面 目。公正的要求是指房地产

估价师要保持客观公平的立场和科学求实的态度，不偏不倚地对待估价中的各方 当事人，本

着对社会负责、对公众负责、对客户负责的精神 ，实事求是的评估出公平合理的价值。

b.合法原则

合法原则是指估价人员在进行房地产估价时，必须在符合 国家和地方政府职 能部门所制

定的法律法规规定的前提条件下进行 。比如分析房地产最有效使用时，必须根据城市规划及

有关法律规定，依据规划用途、容积率、建筑高度与建筑风格等确定该房地产的最有效使用。

又如测算房地产的纯收益时，其经营用途应为合法用途 ，该房地产不能用作赌场 。城市规划

为居住用地 ，评估该地块价格时，必须以居住用地作为其用途，而不能作为工业用地或商业

用地的用途 。

房地产估价人员之所 以要遵循合法原则，是因为房地产价值实质上是房地产权益的价

值。但估价对象 的权益不是委托人或房地产估价人员可 以随意假定的，必须有其法律、法规

或政策等依据 。

c.最高最佳使用 原则

最高最佳使用原则也称最有效使用原则，或称最高最佳适用原则，它要求房地产估价结

果是在估价对象最高最佳使用下的价值 。最高最佳使用是指法律上许可、技术上可能、经济

上可行，经过充分合理 的论证 ，能够使估价对象 的价值达到最大化的一种最可能的使用 。该

原则基于经济学中的利润最大化原理，主要 以投资者的理性投资行为为基础而形成 的基本原

则。房地产估价之所 以要遵守最高最佳使用原则 ，是因为在现实房地产经济活动 中，每个房

地产拥有者都试 图充分发挥其房地产的潜力，采用最高最佳使用方式，以取得最大的经济利

益 。这一估价原则也是房地产利用竞争与优选 的结果 。此外 ，在此必须强调指 出，房地产最

有效使用并不是随心所欲的，必须符合相应 的法律规定，即在规划规定范围内的最优选择 。

、 d. 估价时点原则

估价时点原则要求房地产估价结果是在估价 目的决定的某个特定时间的价值 。房地产估

价之所 以遵守估价时点原则，是因为影响房地产价格 的因素是不断变化，房地产市场是不断

变化的，货 币的购买能力是不断变化，从而房地产的价格也是不断变化的。另外房地产本身
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也可能发生变化，如建筑物变得陈旧过时。因此，同一宗房地产在不同的时间往往会有不同

的价值 。价值与时间密不可分，每一个价值都对应着一个时间，不存在 “没有时间的价值 ”

如果没有了对应的时间，价值就会失去意义。反过来，就不可能离开时间来评估价值。如果

没有 时间这个前提，价值估算将无从下手。

不论是何种估价 目的，评估估价对象所依据的市场状况始终是估价时点时的状况，但估

价对象不一定是估价时点时的状况。不同估价 目的的房地产估价，其估价时点与所对应的估

价对象状况和房地产市场状况的匹配关系如表 2一1 和图 2一1 所示。

表 2一1 估价时点、估价对象和房地产市场状况的关系

几b.2一1 Th e re lat ionshiP 确 ong th e aP Prai sal dat e，the subj ect Prore rt ry an d th e realestat e m arketeonditions

估估价时点          点 估价对象状况况 房地产市场状况况

过过去 (回顾性估价 )  )) 过去        去 过去          去

现现在              在 过去        去 现在          在现                  现现在 ’      ’              ’

未                  未未来        来              来

未未来 之预测性估价 ) )) 未来        来 未来          来

估估价对 象状 况及 房地产 市场      场  

··状况均为估价时点 (过去 ) 时    时  

的的状况                        况  

估估估估估估估估估估价对 象状 况 为过去某 个 时      时  
估估价对象为历历历 ’点时的状况，房地产市场状况  况  

史史状况下的  的的 为估价时点 (现在 ) 时的状况      况  

估估估估估估估估估估价对象 状况及房地 产市场      场  
估估估估估估估估价对象为现现现 ·状况均为估价时点 (现在 ) 时    时  

估估价时点点点 时状况下的  的的 的状况                        况  

估估估估估估估估  估估价对象 状 况 为未来 某个 时    时  
估估价对象为未未  未 ·点时的状况，房地产市场状况况  

来来状况下 的  的  的 为估价时点 (现在 ) 时的状况    况  

估估价对 象状 况及房地产 市 场      场

··状况均为估价时点 (未来 ) 时    时

的的状况                        况

图 2一1 估价时点、估价对象状况和房地产市场状况 的关系

F ig .2一1 T he relat ionshiP am ong th e aP Pra isal dat e，th e Subj ect Prorert ry an d th e real estat e m ark et conditions

e.替代原则

根据经济学的替代原理，在同一市场上效用相同或相似的房地产 ，由于市场竞争的影响，

必然 使其价格趋 于一致 。依据这一原理 ，评估房地产价格时，在房地产 同一供需 圈内，可 以

通过调查近期发生交易的、与待评估 的房地产有替代可能的房地产价格及条件 ，对待估房地
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产与己交易的房地产进行价格和条件的比较，从而确定待估房地产价格 。

f.谨慎原则

谨慎原则是评估房地产抵押价值时应当遵守的一项原则，它要求在存在不确定性因素的

情况下作出估价相关判断时，应当保持必要的谨慎，充分估计抵押房地产在抵押权实现时可

能受到的限制、未来可能发生的风险和损失，不高估假定未设立法定优先受偿权利下的市场

价值，不低估房地产估价师知悉的法定优先受偿款。

2.2.3 房地产估价的程序.

房地产估价是一项很复杂的工作，要高质、高效地评估出房地产的价格或价值，评估人

员就必须制订出一套科学严谨的估价程序。也就是将房地产估价项 目的估价全过程中的各项

具体工作，按照其 内在联系性排列 出先后进行的次序。建立科学的估价程序 ，旨在使价格评

估工作规范化、制度化，从而保证高效率、高质量地完成估价任务。其基本程序是: 获取估

价业务 、受理估价委托、明确评估 问题、制订评估计划、搜集分析数据 、评定估算、报告评

估结果 、估价资料归档，如图 2一2 所示。

图 2一2 房地产估价程序

F ig .2 一2 T h e re a l e stat e ap P rai sal P ro e e ss
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2，2 .4 房地产估价的基本方法

我 国的房地产估价理论研究开始于上个世纪 30 年代，我国的房地产估价体系受到国外

特别是英 国估价体系的影响，结合我国房地产市场发展的具体实情，形成了一套 自己的估计

体系 。在估价方法上，我国主要采用市场比较法，成本估价法、收益还原法为主，其他估价

方法 如假设开发法、路线估价法等方法为辅的估价方法体系。

a.市场比较法

市场 比较法，也叫市场法，比较法，交易实例比较法，是将估价对象与在估价时点的近

期发 生过交易的类似房地产进行 比较 ，对这些类似房地产的成交价格采取适当方法加 以修正

来求取估价对象价值的方法 ‘25，。类似房地产，指实物、权益、区位状况均与估价对象相同

或相 当的房地产。具体点说，是在用途、规模、建筑结构、档次、权利性质等方面与估价对

象相 同或者相当，并与估价对象处在 同一供求范围内的房地产 。

市场法的本质是以房地产的市场交易价格为导向求取估价对象 的价值 。市场法求得的房 :

地产价格称为比准价格。

市场法的理论依据是房地产价格形成的替代原理。在现实房地产交易中，任何理性的买

者和卖者，都会将其拟买或拟卖的房地产与类似房地产进行 比较，任 何买者不会接受比市场

上的正常价格过高的价格，任何卖者不会接受比市场上的正常价格过低的价格，最终使同一

市场上类似的房地产，价格相互牵掣，相互接近。正是因为在房地产价格形成中有替代原理‘

的作用 ，所以估价对象的未知价格可 以通过类似房地产的已知成交价格来求取。

由于在现实房地产交易中交易双方的动机、偏好、对市场的了解程度、讨价还价能力等

的不 同，具体一宗房地产交易的成交价格可能会偏离其正常市场价格 。但是只要有较多的交

易实例，其成交价格的综合结果就可 以作为正常市场价格的最佳参考值 ，这一点是基于 “大

数法 则 ”。

在市场比较法的应用当中，我们需要根据交易情况、交易 日期、区域因素、个别因素等

价格影响因素对可 比实例的价格做出修正。这就要求房地产估价人员有较为丰富的经验和较

高的理论水平。另外，对于一些 比较特殊的房地产如学校 、历史建筑等 ，因为可 以比较的交

易实例很少，限制了该方法的应用 。

b.成本法

成本估价法也称为成本法、原价法 、合 同法 。它是以开发建造房地产所耗费的各项必要

费用之和为依据，在加上正常的利润和应交纳的税金求取估价对象在估价时点的重新构建价

格 ，然后通过一定的折 旧方法 ，扣 除己经计提 的折 旧来确定估价对象价格 的一种方法 【’6’。

由成本法估算的价格通常称 为积算价格 。

成本法也可 以说是 以房地产价格各构成部分的累加为基础来估算房地产价格的方法 ，所

以，成本法这个概念中的 “成本”，并不是人们通常所认为的成本 ，而是价格。

成本法 的理论依据 ，可 以分为从卖方的角度来看和从买方 的角度来看 。从卖方的角度来

看 ，成本法 的理论依据是生产费用价值论 ，即房地产的价格是基于其 “生产费用 ”，重在过

l4
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去的投入。具体一点讲，是卖方愿意接受的最低价格，不能低于他为开发建造该房地产己花

费的代价，如果低于该代价，他就要亏本。

从买方的角度来看，成本法的理论依据是替代原理，即买方愿意支付的最高价格，不能

高于他所预计的重新开发建造该房地产所需花费的代价，如果高于该代价，他还不如 自己开

发建造 (或者委托另外的人开发建造 )。例如，该房地产为土地与建筑物合成体 的房地时，

买方在确定购买价格时通常会这样考虑: 如果 自己另外购买一块相当的土地，它的现时价格

是多少，然后在该块土地上建造类似的建筑物，它的现时费用又是多少，此两者之和即为 自

己愿意支付的最高价格 。如果所购买的房地中的建筑物是旧的，自然还要考虑建筑物的折旧，

即还要减价 。

只要是新近开发建造 、计划开发建造或者可以假设重新开发建造的房地产，都可以采用

成本法估价，但成本法特别适用于那些既无收益又很少发生交易的房地产的估价 ，如学校、

图书馆、体育场馆、医院、政府办公楼、军队营房、公园等公用、公益房地产，以及化工厂、

钢铁厂、发电厂、油 田、码头、机场等有独特设计或只针对个别用户的特殊需要而开发建造

的房地产。单纯建筑物的估价通常也是采用成本法 。另外，成本法也适用于市场不完善或狭

小市场上无法运用 比较法进行估价的房地产。在房地产保险 (包括投保和理赔) 及其他损害

赔偿中，通常也是采用成本法估价 。因为，在保险事故发生后或其他损害中，房地产的损毁

往往是局部的，需要将其恢复到原貌; 对于发生全部损毁的，有时也需要用完全重置的办法

来解决。

c.收益法

收益法又称收益资本化法或收益还原法，是预测估价对象的未来收益，选用适当的资本

化率将其折现到估价时点后累加，以此求取估价对象的客观合理价格的方法 【’5’。采用收益

法求得的估算价格，称为收益价格。

收益法是 以预期原理为基础的。由于房地产 的寿命长久 ，占用收益性房地产不仅现在能

够获得收益 ，而且可 以期望在未来持续获得收益 。投资者购买收益性房地产的 目的，不是购

买房地产本身，而是购买房地产未来所能产生的收益 ，即以现在的一笔资金去换取未来的一

系列资金。这样 ，对于投资者来说，将资金用于购买房地产获取收益 ，与将资金存入银行获

取利息所起 的作用是相 同的。收益法的本质是 以房地产 的未来收益为导向来求取房地产的价

值，收益法求得的价值通常称为收益价格 。

收益法适用 的估价对象是有收益或有潜在收益 的房地产，如住宅 (特别是公寓 )、写字

楼、旅馆、商店 、餐馆 、游乐场、影剧院、停车场 、加油站、标准厂房 (用于 出租 的 )、仓

库 (用于出租的 )、农地等 。对于行政办公楼 、学校 、公园等公用 、公益性房地产 的估价，

收益法大多不适用 。月兔益法适用的条件是房地产未来 的收益和风险都能够较准确地量化 。

以上是房地产估价使用的最广泛的三种基本方法。这三种方法各有优缺点，又相互关联

‘’7，。当然房地产估价的方法不仅仅局限于这三种方法 ，其他 的方法如假设开发法、路线价

法、长期趋势法等等也都有着各 自的理论基础和使用对象，在这里就不赘述了。
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2.3 房地产估价市场 比较法

2.3.1 市场 比较法的概念与形成理论依据

a.市场比较法的概念

市场 比较法，也叫市场法，比较法，交易实例比较法，是将估价对象与在估价时点的近

期发生过交易的类似房地产进行比较，对这些类似房地产的成交价格采取适当方法加以修正

来 求取估价对象价值的方法 ‘2‘，。类似房地产，指实物、权益、区位状况均与估价对象相同

或 相当的房地产。具体点说，是在用途、规模、建筑结构、档次、权利性质等方面与估价对

象 相同或者相当，并与估价对象处在 同一供求范 围内的房地产。

市场 比较法是最能体现房地产估价 目的的基本方法，是一种直观 ，适用性广 ，容易把握

的估价方法 。由于市场 比较法结果的高比较性 ，而具有较强的说服力，容易被估价人员，委

托 人以及社会人士所认可 ，因此市场 比较法被公认为是 比较合适，有效的一种估价方法。《房

地产估价规范》中也特别强调: 在有条件选用市场比较法时，应当首选市场比较法。

b.市场比较法形成的理论依据

房地产市场 比较法形成的理论依据是房地产价格形成的替代原理。在现实房地产交易

中，任何理性的买者和卖者，都会将其拟买或拟卖的房地产与类似房地产进行 比较，任何买

者 不会接受 比市场上 的正常价格过高的价格 ，任何卖者不会接受 比市场上 的正常价格过低 的

价格，最终使同一市场上类似的房地产，价格相互牵掣，相互接近。正是因为在房地产价格

形成中有替代原理的作用 ，所 以估价对象的未知价格可 以通过类似房地产的已知成交价格来

求取 。

由于在现实房地产交易中交易双方的动机、偏好、对市场的了解程度、讨价还价能力等

的不同，具体一宗房地产交易的成交价格可能会偏离其正常市场价格 。但是只要有较多的交

易实例，其成交价格的综合结果就可以作为正常市场价格的最佳参考值，这一点是基于 “大

数 法则 ”。

2 .3.2 市场 比较法的特点与适用条件

a.市场 比较法 的特点

(1) 具有现实性，说服力强。市场 比较法利用近期发生的与估价对象具有替代性的交

易案例作为比较标准 ，修正推算待估房地产的价格 ，能够反映近期市场行情，容易被接受。

(2 ) 以替代关系为原理 ，以价格求价格 。市场 比较法是在实践中产生可行 的方法 ，应

用范围广 ，但对其估价 的经验数学模型的应用 尚不完善 。

(3) 是基础性 的估价方法 。由于市场 比较法是最 能体现房地产估价 的基本原理。 最直

观 、适应性最广的估价方法 ，在成本法 、收益法 、基准地价修正法 、假设开发法 中都涉及到

用市场 比较法来确定其计算公式的参数，因此，市场 比较法又是房地产估价中的基础性的估

价方法 。
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(4 ) 需要估价人员具有较高的素质。应用市场比较法需要对交易情况、交易日期、区

域因素及个别因素等一系列项 目进行 比较修正，这就要求估价人员要具备多方面的知识和丰

富的经验，以提高估价结果韵精度。

b.市场 比较法的适用条件

市场法适用于具有交易性的房地产 ，如房地产开发用地、普通商品住宅、高档公寓、别

墅、写字楼、商铺、标准工业厂房等。而那些很少发生交易的房地产，如特殊厂房、学校、

纪念馆 、古建筑、教堂、寺庙等则不适合市场法估价。市场 比较法以发育健全的房地产市场

为基本条件，同时还要求掌握了充足的交易实例资料，并且交易案例与估价对象应用有相关

性和替代性 。

具体来说市场 比较法的适用条件主要有 以下四点:

(1) 要有足够数量的比较案例。由于我国房地产市场正处于发育和发展阶段，市场资

料不够充分，为 了满足市场 比较法使用 的需要，要求至少有三个可 比实例 。

(2 ) 交易案例资料与待估对象具有相关性和替代性。充足的市场交易案例资料固然重

要，但是，这些交易案例还必须与待估对象具有相关性，如用途应相同，所处位置应是相邻

或同一供需范围圈之 内; 交易时间应相近 ，不宜超过一年，商业地产不宜超过 6 个月。通常

情况下这种相关程度越大，比较评估的效果也就越好 。

(3) 交易资料的可靠性。交易案例资料的可靠性是提高比较法评估房地产精确度的保

证，所 以，一要保证资料来源的可靠性 ; 二要对交易案例资料的数据信息进行充分的查实和

核对，包括交易案例的交易价格 ，交易情况，交易时间，房地产状况，交易物的权属和实体

状况，是否有 附加条件等资料，都必须是准确可靠的。

(4) 合法性 。利用 比较法评估房地产价格时，不仅要排除不合理的房地产交易资料，

而且要注意有关法律 的规定，如城市规划对土地 的用途 ，容积率等 的限制规定 ，必然引起交

易房地产的变动 ，造成房地产的显著差异。所 以，用 比较法估价时，应注意选择与待估房地

产的法律规定相似 的交易案例作为分析 、 比较 的依据 。

2.3.3 市场 比较法的主要步骤

市场 比较法 的估价步骤是 : 搜集交易实例 ; 选取可 比实例 ; 建立价格可 比基础 ; 交易情

况修正 ; 交易 日期调整; 区域因素修正 ; 个别因素修正 (包括房地产状况调整 ); 求取 比准

价格 。具体如 图 2一3 所示 :



西安理工大学工商管理硕士学位论文

图 2一3 市场 比较法估价步骤

F ig .2 一3 T h e ste P s o f m ark et eo m P ari so n a P P ro a eh

a.收集交易实例

拥有大量真实、可靠的交易实例是市场 比较法估价的前提，资料过少将会导致估价结果

不准确，甚至无法评估。搜集交易实例无需也不可能等到要采用市场法估价时，平时就应当

留意搜集和积累，在采用市场法估价时也可以根据估价对象、估价时点的情况，有针对性地

搜集一些交易实例。

为避免遗漏重要的内容并保证所搜集 内容的统一性和规范化，最好事先将房地产分为不

同的类型 ，如分为居住、商业、办公、旅馆、餐饮、娱乐、工业、农业等 ，针对这些不同类

型的房地产，将所需要搜集的内容制作成统一的表格 ，即交易实例调查表 (表 2一2) ，收集时

按该表填写，可有效防止遗漏。

估价结构应安排专人从事交易实例搜集工作 ，对于搜集到的每一个交易实例、每一项 内

容 ，都应进行查证核实，以做到准确无误 ，并将其分 门别类 ，输入计算机 ，形成估价导入案

例库 。导入案例库应保持动态更新 ，这是保证估价结果客观公正的重要手段。
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表2一2 交易实例调查表

T妞b .2 一2 T h e inv e stig at io n o f tr an sac tio n ex am P le

名名 称        称                                              称

坐坐 落        落                                              落

卖卖 方        方                                              方

买买 方        方                                              方

成成交价格    格  格 货币种类        类        类 成交 日期期    期

付付款方式    式                                              式

区区域因素    素 地段位置          置                          置

商            商商业繁华度        度                          度

配            配配套设施          施                          施

交            交交通条件          件                          件

环            环环境景观          观                          观

实实物因素    素 土地用途          途                          途

土            土土地面积          积                          积

房            房房屋结构          构                          构

房            房房屋成新          新                          新

ll            lll}白街情况        况                          况
…            …… …              …                          …

权权益因素    素 土地性质、使用期限限                          限
房            房房产产权情况      况                          况

交交易情况说明明                                              明

坐坐落位置图                      图 建筑平面图                图

资资料来源源                      源 调查 日期期  期 调查人员员  员

b.选取可比实例

对于某一具体的估价对象和估价 时点，不是所有的交 易实例都适用 ，所 以要进行可 比实

例的选择 ，选择出来用于参照 比较的交易实例称为可 比实例 。可比实例选择的合适与否，是

运用市场法 的关键环节 。

可 比实例应符合 以下基本要求 :

(l) 可比实例应与话价对象处在同一供求范围内。即可比实例与估价对象应为同一地

区或 同一供求范围内的类似地 区。

(2 ) 可 比实例的用途应与估价对象的用途相同。

(3 ) 可 比实例与估价对象的规模 、档次应相当。满足 0.5毛可 比实例规模/估价实例规

模 蒸2 即可认为可 比实例与估价对象规模 、档次相当。

(4 ) 可比实例与估价对象的建筑结构相同。

(5 ) 可 比实例与估价对象 的权利性质相 同。

(6 ) 交易类型与估价 目的吻合 。

(7 ) 可 比实例 的成交 日期应与估价时点接近 。一般选择 1 年 以内的成交实例 ，如果市

场相对稳定，可 比实例交易 时间最长 间隔时间不应超过 2 年 。

l9
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(8 ) 可比实例的成交价格应为正常市场价格或能够修正为正常市场价格。选取可比实

例 的数量一般在 3 个 以上 (含 3 个 )、10 个 以下 (含 10 个 ) 即可。当符合要求的交易实例

较 多时，应选取其中与估价对象最为类似的交易实例作为可比实例，而不能 “舍近求远”，

特 别是不能为了达到 “高估 ”、“低估”的 目的，有符合要求的交易实例不选取 ，而将那些不

符合要求的交易实例作为可比实例。

c.建立可 比价格基础

选取了可比实例后，需先对这些可比实例的成交价格进行换算处理，使其相互可 比。建

立价格可 比基础包括 : 统一付款方式、统一采用单价、统一 币种和货 币单位 、统一面积 内涵、

统一面积单位五个方面。

(l) 统一付款方式

(2 ) 统一采用单价

(3 ) 统一币种和货 币单位 .

(4 ) 统一面积 内涵

(5 ) 统一面积单位

d.交易情况修正

(1) 交易情况修正的含义

由于房地产具有不可移动、独一无二、价值量大等特性，以及房地产市场是一个不完全

市场 ，房地产成交价格很容易受交易中一些特殊因素的影响，从而使其偏离正常的市场价格 。

交 易情况修正就是排除交易行为中某些特殊因素所造成的成交价格偏差，将其修正为正常价

格 。由于评估房地产 的价格是客观合理的正常价格 ，所 以只有经过交易情况修正的正常交易

价格才能在市场法中应用。

(2) 交易情况修正的方法

一般情况下 ，在有上述特殊交易情况的交易案例不宜选为可 比实例 ，但 当可 比可供选择

的实例较少而不得不选用时，则应对其进行修正。修正的一般步骤为: 一测定各种特殊因素

对房地产交易价格的影响程度 ，即分析在正常情况下和这些特殊情况下 ，房地产交易价格可

能产生的偏差大小。测定方法可以利用已掌握的同类型房地产交易资料分析计算，确定修正

比例或系数 。也可 以由估价人员根据长期的经验积累，判断确定修正比例或系数 ; 二交易情

况修正的方法修正。

交易情况修正的方法主要有百分率法 (较常用 ) 和差额法。

采用差额法进行修正 的一般公式为:

可 比实例成交价格 士交易情况修正数额=正常价格

百分率法修正公式为: 可 比实例成交价格 x 交易情况修正系数 = 正常价格

其中 ，交易情况修正系数应 以正常价格为基准来确定，假设可 比实例成交价格 比其正常

市场价格高低的百分率为 士S0/0 (当可 比实例成交价格 比其正常市场价格高为+S % ; 低 为一S0k )，

则有 :
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可比实例成交价格x早丁1 士 占% = 正常价格

或者: 可比实例成交仁略 x
10 0

1 0 0 士S = 正常价格

其 中
l 一 ~

— 飘 百
1 士S %

10 0

10 0 士S
就是交易情况修正系数

交易情况修正系数的大小标示了成交价格偏离正常市场价格的程度，由于缺乏客观统一

的尺度，目前交易情况修正系数的确定很依赖于估价师本人的经验。

e.交易 日期修正

(1) 交易 日期修正的含义

可 比实例的成交价格是其成交 日期时房地产市场状况下的价格 ，而估价对象需要评估的

价格是估价时点时的价值，由于房地产价格的时效性很强，不同的时间点意味着市场供求关

系、政策环境 、利率水平等的不同，因此这两个时间上的价格也会有所不同。只有将可比实

例在其成交日期时的价格调整为在估价时点时的价格，才可以用其来推测估价对象的价格，

这种对可 比实例成交价格进行的调整，称为交易 日期调整 。

交 易日期调整实质上是就房地产市场状况对房地产价格的影响进行调整，经过交易日期

调整之后，就将可比实例在其成交 日期时的价格变成了在估价时点时的价格。

(2) 交易 日期修正的方法

在可比实例的成交 日期至估价时点期间，随着时间的流逝，房地产价格可能发生的变化

有 3 种情况: 平稳、上涨、下跌。当房地产价格平稳发展时，可不进行交易日期修正，当房

地产价格为上涨或下跌时，必须进行交易 日期调整。交易日期调整常采用百分率法，公式为:

可 比实例在成交 日期时的价格 x 交易 日期调整系数= 可比实例在估价时点时的价格

值得注意 的是: 交易 日期调整系数应 以成交 日期时的价格为基准来确定。假设从成交 日

期到估价时点，可 比实例价格涨跌的百分率为士T% (从成交 日期到估价时点，可 比实例价格

上涨+T% ; 下跌为一T%) ，则 :

可比实例在成交 日期碰 勺价格“(1士T % 斥 可比实例在估价时点日水狗价格

或者 :

可 比实例在成交 日期碰 勺价格 x
10 0 士T

10 0 = 可 比实例在估价时点时的价格

其 中，(1士T % )或者
10 0 士 T

10 0
就是交易 日期修正系数

交易 日期修正的具体方法有: 价格指数修正法、价格变动率法 。

f.房地产状况修正

由于房地产状况可以分为区域，权益和实物三大方面 ，因此房地产状况调整可分 为区位

状况调整 ，权益状况调整和实物状况调整 。在这三大方面 的调整 中，还可 以进一步分为若干

个因素的调整 。进行房地产状况的调整 ，是市场 比较法的一个难点和关键 。

(1) 区位状况调整 的内容
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区位状况是指对房地产价格有影响的房地产区位因素的状况 。进行区位状况调整是将可

比实例房地产在其区位状况下的价格调整为在估价对象房地产区位状况下的价格 。

区位状况 比较、调整的内容主要包括 : 繁华程度 ，交通便捷程度，环境景观 ，公共服务

设施完备程度 ，临路状况 ，朝向，楼层等影响房地产价格的因素 。

(2 ) 权益状况调整的内容

权益状况是指对房地产价格有影响的房地产权益因素的状况 。进行权益状况调整，是将

可 比实例房地产在其权益状况下的价格，调整为在估价对象房地产权益状况下的价格。

权益状况 比较 、调整 的内容主要包括 : 土地使用年限，城市规划 限制条件 (如容积率 )

等影 响房地产价格 的因素 。

(3 ) 实物状况调整的内容

实物状况是对房地产价格有影响的房地产实物因素的状况。进行实物状况调整，是将可

比实例房地产在其实物状况下的价格 ，调整为在估价对象房地产实物状况下的价格。

实物状况比较、调整的内容很多，对于土地来说，主要包括: 面积大小、形状、基础设

施完备程度 (属于可比实例、估价对象之 内的部分 )、土地平整程度、地势、地质、水文状

况等影响土地价格的因素; 对于建筑物来说，其主要包括: 新旧程度、建筑规模、建筑结构、

设备 、装修、平面格局、工程质量等影响建筑物价格的因素。

(4 ) 房地产状况调整 的思路和方法

房地产状况调整的思路是:首先列 出对估价对象这类房地产价格有影响的房地产状况各

方面的因素，包括区位方面的、权益方面的和实物方面; 其次判定估价对象房地产和可比实

例房地产在这些因素方面的状况 ;然后将可 比实例房地产与估价对象房地产在这些因素方面

的状况进行逐项 比较，找出他们之间的差异所造成的差异程度; 最后根据价格差异程度对可

比实例价格进行调整 。总的来说，如果可 比实例房地产优于估价对象房地产 ，则可对可比实

例价格做减价调整 ; 反之 ，则应做增价调整 。

房地产状况调整的方法有百分率法 、差额法和回归分析法 。

具体进行房地产状况调整的方法 ，有直接 比较调整和间接 比较调整两种。

1) 直接 比较修正法

直接 比较修正法是 以估价对象房地产 的各项区域因素状况为基准 ，将可 比实例相对应的

区域 因素与估价对象逐项 比较打分，确定修正比率。其修正公式为:

可 比实例在其区域条件下的价格 x
10 0

(l 士R % ) 二在估价对象区域条件下 的价格

区域 因素修正系数为

2 ) 间接 比较修正法

10 0

(l士R % )
括号 内数字是可比实 例房地产相对于估价对 象房地产的得

间接 比较修正法是 以设定的某标准房地产的各项区域因素为标准 ，将估价对象和可 比实

例 的区域 因素与其逐项 比较打分 ，然后确定修正 比率 。其修正公式为 :

可 比实例在其区域条件下的价格 x
10 0 (l士X % )

— X — 二二

(l士R % ) 10 0
在估价对象区域条件下的价格
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区域 因素修正系数为
10 0 (1士X % )

— X —

(1士R % ) 10 0

位于分母的括号内数字是可比实例房地产的区域条件相对于标准房地产区域条件的得分，

位于分子的括号内数字是估价对象房地产的区域条件相对于标准房地 产区域条件的得分。

在房地产状况调整时应注意 以下几个 问题 :

1) 可比实例的房地产状况，无论是区位状况、权益状况还是实物状况，都应是成交价

格所对应或反映的房地产状况，而不是在估价时点或其它时候的状况 。因为在估价时点或其

它时候，可比实例房地产状况可能发生了变化，从而其它成交价格就不能反映了。除了期房

交易的成交价格之外，可 比实例 的房地产状况一般是可比实例房地产在其成交 日期时的状

况 。

2) 由于不同使用性质的房地产，影响其价格的区位和实物不同，即使某些因素相同，

但其对价格的影响程度也不一定相同。因此，在进行区位状况和实物状况的比较、调整时，

具体 比较、调整的内容 以及权重应有所不同。比如，居住房地产讲求宁静、安全、舒适等 ;

商业房地产着重繁华程度、交通条件等; 工业房地产强调对外交通运输 ; 农业房地产重视土

壤、排水和灌溉条件等。

9.求取比准价格

(1) 求取某个与可比实例对应的比准价格的方法

由前述内容可知，市场 比较法在建立价格可 比的基础上估价需要进行交易情况、交易 日

期、房地产状况三大方面的修正和调整。经过了交易情况修正后，就将可 比实例的实际而可

能不是正常的价格变成了正常价格 ; 经过 了交易 日期调整后，就将可比实例在其成交 日期时

的价格变成了在估价时点时的价格; 经过了房地产状况调整后，就将可 比实例在其房地产状

况下的价格变成了在估价对象房地产状况下的价格。这样，经过了这三大方面的修正、调整

后，就把可比实例房地产的实际成交价格，变成了估价对象房地产在估价时点时的客观合理

价格 。如果把这三大方面的修正、调整综合起来，计算公式如下:

1) 修正、调整系数连乘形式:

估价对象价格=可比实例价格 x 交易情况修正系数 x 交易 日期调整 x 房地产状况调整系

数 ;

2 ) 修正、调整系数累加形式 :

估价对象价格=可 比实例价格 X (卜交易情况修正系数 ) +交易 日期调整系数+房地产状

况调整系数 ;

值得注意的时，上述连乘形式和累加形式都只是文字上 的形象表示 。这就造成从表面上

看 ，崛 像各项修正、调整系数在连乘形式和累加形式中都是相 同的，而实际上应有所不同。

仍然假设交易情况修正汇总可 比实例 的成交价格 比其正常市场价格高低 的百分率为 士S % ，

交易 日期调整中从成交 日期到估价时点可 比实例价格涨跌的百分率为士T % ，房地产状况调

整中可 比实例在其房地产状况下 的价格 比在估价对象房地产状况下的价格高低 的百分率为
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士R % ，则 :

1) 修正、调整系数连乘形式:

估价对象价格 x (1士S % ) x (1士R % ) =可比实例价格 x (1士T %

或者

，，，，_ .、 ，，，‘ _ .，一 二，，‘.‘ 1 一 ‘ _ _ _ . 、 ‘ 1估价对象价格二可 比实例价格 X 一止一一X (1士T % ) X ，一冬，
1士S % 1士R %

2 ) 修正、调整系数累加形式:

估价对象价格 x ( 1土S % 士R % ) =可 比实例价格 X ( 1士T % )

或

估价对象价格=可 比实例价格 x
1士T %

1士S % 士R %

(2 ) 将多个可比实例对应的比准价格综合成一个最终比准价格的方法

为保证估价结果的准确性，运用市场法估价一般要选用 3一5 个 比较实例，这样就会有

3一5 个计算价格，这就需要在所有修正价格的基础上综合得 出一个估价值作为估价结果，

即 比准价格 。常见方法有简单算术平均法、加权算术平均法、中位数法、众数法 。

1) 简单算术平均法

当各个可 比实例与估价对象的相关替代程度相近 ，可靠程度也比较接近时，可通过各个

计算价格的简单算术平均来确定 比准价格。

2) 加权算术平均法

如果各个可 比实例与估价对象的相关替代程度不同，而且估价人员能够准确把握这种差

异 ，则可以采用加权算术平均法来确定比准价格。

3) 以某个计算实例的计算价格为主

当某个可比实例与估价对象的相关替代性明显优于其他可比实例时，则以该实例的计算

价格为主，并参照其他可比实例的计算价格来确定比准价格 。

4 ) 中位数法

中位数是把修正得到的价格按 由低到高的顺序排列 ，如果是奇数个，正中间的那个数即

为综合得 出的比准价格 ，如果是偶数个，则取中间两数的简单算术平均数作为综合 出的比准

价格 。

5 ) 取众数

众数是一组数值中出现频数最多的那个数值。众数可能不止一个 ，也可能不存在 。当某

个计算价格与其他计算价格 的差异较大，且该可比实例与估价对象的相关替代性又不大时，

可采用众数法来确定比准价格 。但在房地产估价中，需要 10 个 以上的可比实例才能采用众

数法 ，这几乎是不可能的，因此众数法 目前采用较少 。
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3 市场 比较法存在的问题

市场比较法是将估价对象与在估价时点近期有过交易的类似房地产进行 比较 ，对这些类

似房地产的已知价格作适当的修正，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。市场

比较法是最能体现房地产估价的基本原理、最直观 、适用性最广、也是最容易准确把握的一

种估价方法。当估价对象有条件选用市场比较法时要首选市场比较法。尽管市场法是一种最

简单、最便捷的、最适用的估价方法 ，估价结果最容易得到相关利益各方认可，但是市场法

实际运用中还是存在不少问题，不仅理论层面，估价公式本身存在缺陷，而且涉及操作层面。

3.1 市场 比较法理论层面存在的问题

目前，市场比较法 己成为最广泛应用的估价方法，但至今市场比较法的数学模型比较简

单，一般应用系数修正法，逐一分步修正。对交易情况、交易 日期的修正勉强能采用百分比

修正，对区域因素和个别因素修正就显得比较粗浅。房地产估价规范推荐了以下两种市场比

较法数学计算模型:

连乘式 :

.，_、一 ，二，‘ _ ，._一 、，，* ，‘. 10 0匕匕催 怕r裕 二刊 匕乙头 例 1少厂裕 X ;，一一= ，二

U 士占% 少
. (l 士T % 、‘X 之一 一-乙. 入

10 0

1 0 0

(l士R% )

比准价格二可 比实例价格 x
正常市场价格

实际成交价格

估价时点价格

成交 日期价格
、，对象区域价格入 —

实例 区域价格

对象个别状况价格

实例个别状况价格

P = 只x A x B 火C x D

_ 10 0= 大 x 7，ee 一一，，二
U 士A % )、些 旦些x10 0

10 0
下，一一二吮甲丁 X

妙士C % 少

10 0

(l士D % )

连加式 :

比较实例房地产价格二比准价格x[ 1+
实际交易价格修正值 交易当时价格修正值

正常交易价格 估价时点价格

实例区域差异价格修…iB 直

估价对象 区域价格 十到塑型丝壁近鱼鲤 正堕〕估价对象个别价格

即 :

_ P尸 二 —
1 + A + B + C + D

aaasss . .. b111 I II困困 1 11 diii

式中: p 为 比准价格 ，只为比较实例价格 ; A 、B 、C 、D 分别表示交易情况、交易 日

期 、区域因素、个别 因素 的修正值 。特别值得注意 的是 ，连乘式中交易 日期修正 的比较基准

是比较实例，而连加式中交易日期修正以及两式中其他因素修正的比较基准都是估价对象。
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3.1 .1 连乘式存在重复修正

公式的运用 ，关键是各个调整系数的确定，而各个调整系数的确定是 以影响可比实例及

对象房地产价格的差异因素为基础。由于影响房地产价格的某些因素之间具有很强的相关性

及依存性 ，对某项差异 因素的调整可能有一部分 已包括在另一项 目的调整之 中。例如: 在某

房地产估价中，若对象房地产与可比实例之间存在面积和区域位置两项影响价格差异的因

素，因为面积与位置两因素之间具有较强的相关性，若同时调整区域位置因素及面积因素的

影响，则就可能高估了实际差异。下面运用统计学的相关知识对一组实例进行分析，从而进

一步证明这一现象的存在及其对估价结果的影响。

连乘式因各项 因素修正相互干扰，后项修正必然产生对前项修正的再修正，使得本来取

值正确、合理的前项因素修正变的不正确、不合理了。而且重复修正使得各因素修正结果意

义不明确 、难 以准确量化 ，抹杀了因素修正的独立性，而因素修正本应是相互独立、不受其

它 因素干扰 。

3.1 .2 连乘式 中调整系数的基数发生变化

运用市场法对可 比实例进行调整时，其调整额的大小及准确性取决于两个因素，一是各

调整系数的大小与合理性，另外一个就是调整基数的正确选择 。根据市场 比较法的定义和运

用的方法，估价时是将可 比实例与对象房地产进行 比较分析，找出两者之间的差异因素，然

后据各因素的差异程度确定其修正系数 。在对各个因素进行修正 、(交易 日期修正除外 ) 时，

其有一前提假设就是两者之间没有其他因素的差异。既然在各调整系数 的确定过程 中是假定

不存在其余的差异因素，那么每一项调整的调整基数就应该是可比实例未经修正的价格，即

“某一项调整额 = 可 比实例价格 x 对应的调整系数”。对于连乘公式，我们可以很容易的发

现基数被改变 的问题 ，这使得估价结果存在较大的误差。

3，1，3 连加式 中调整系数不同方 向的误差不能相互抵消

由于估价人员的经验不丰富以及资料不充分等一些原因的存在，任何一项调整系数的确

定都存在一定 的误差 ，并且误差可能为正也可能为负 。对于连加式 中括 号里面把各系数相加

而得到净调整系数，我们并不能假设各系数不同方向的误差能够相互抵消，由此也就造成了

估价结果的偏差，假如各系数的误差同向，那么调整系数项越多偏差也就越大 。

3.1 .4 连加式 中交易 日期修正的基数不合理

据市场 比较法中 “交易 日期的修正 ”的涵义，其 目的是消除时间因素对房地产价格的影

响，把对象房地产在过去某个时点的价格转换成估价时点的价格，其修正对象应该是 “对象

房地产在过去某个时点的价格”，即可比实何经过其它一系列因素修正后的价格。因此连加

式中以可 比实例 的交易价格作为交易 日期修正的基数是不合理的。
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3.1 .5 连加式各因素修与客观实际相悖

下面通过计算对 比来分析为什么说连加式与客观实际相悖 。

某一待估房地产与某一可比实例: 第一种情况，比较实例的个别因素优于估价对象 10

个百分点，即汉二+1 0; 第二种情况，比较实例的个别因素优于估价对象 10 个百分点，且估

价对象估价时点的同类房地产价格指数高于比较实例成交 日期指数 20 个百分点，即b，二+20 ，

di =+l O 同时考虑。

第一种情况下 :

用连乘式计算 : 尸二只x lx l、lx
10 0

10 0 + 10 = 0. 90 9只 = 只一9.1% 只

用连加式计算: p =一 一竺匕一一 一0. 909 只= 只一9.1% 双
_ I Ul + U + U + U + —

10 0

其实际意义是: 当个别因素修正值认二+1 O 时，其比较实例的实际修正值为一9.10k ，即比

准价格 尸提高 10% 等于比较实例价格 只，而比较实例价格 只减低 9.1%则等于此时的比准价格

P 。

第二种情况下 :

用连乘式计算 : 尸= 只、1x
10 0 + 2 0

10 0
x l x

1 0 0

10 0 + 10 = 1 .09 1只

因两式中交易 日期修正的比较基准不 同，需对交易 日期修正值做变换处理，设连加式交

易日期修正值为乓

尸、1、l卫旦土里旦一尸、(1 +主 )得澎一16.710 0 ‘ ’ 10 0 ‘ ’

用连加式计算:尸丫而氛亩一‘.0二
两式计算结果不同，说明因素修正在两式中的实际修正量在第二种情况下 已不同了。

因修正计算是通过修正比较实例价格 只来求取 比准价格 p ，所 以用 只为基数做 比较分析

用连乘式连乘计算求取 比准价格 的演算过程可表示如下 :

p 一尸、1、燮 、1、塑
10 0 1 1 0

= 1 .2只x 0.909 1

= 1 .2只x (1一0.0909)

= 1 .2只一10.91 % 只

式中 1.2只项可以理解为交易 日期因素 b，二+2 o 对君独立修正的结果。如果把一10 .91 % 只

项理解为个别因素对 只的修正量，显然与第一种情况中的个别因素对 只的修正量一0.glok 只

不符，绝对修正量增大 了 200k 。原因是考虑 了交易 日期因素影响后，个别因素只修正计算的

基数 己改为 1.2只，其实际意义是 : 受该类房地产价格指数上扬 20% 的影响，个别因素对 只的

绝对修正量也随之增大 了 20% 。可 以认为是交易 日期修正对个别 因素修正进行 了再修正。反



西安理工大学工商管理硕士学位论文

过来 ，也可以认为是个别因素修正对交易 日期修正进行再修正。在这里再修正实际上是必要

的，否则难以与客观实际相符。而连加式，其本质是要表明各因素修正的独立性和互不干扰

性 ，在本例中其含义表示不允许考虑房地产价格指数涨跌对个别因素的影响，与客观实际相

悖 ，通过 比较可见，各因素修正相互干扰、重复修正是科学的、合理的，而过分强调因素修

正 的独立性，并加 以绝对化，反而不科学、不合理 。

3.2 市场比较法操作层面存在的问题

3.2.1 可比实例的倾向性选取

实际运用市场比较法时，需要在搜集到的众多交易实例中选取可比实例。交易实例库是

一定时段间内各类房地产的具体情况和成交价格的数据库，其中有偏高价格的交易实例、有

偏低价格的交易实例、有最具代表性价格的交易实例和非正常的交易实例。按 《规范》要求

应选取与估价对象相同或最类似的最有代表性的交易实例作为可 比实例，但实践中，由于缺

乏全国或地区性交易实例库，估价机构和估价师在经济利益的驱动下，或面对业务竞争的压

力 ，或满足委托人对估价结果的预期，甚至是制定委托人既定结果的估价报告时，很多估价

师对可 比性实例采取了倾向性的选取 ，甚至故意编造符合估价结果的虚假 “可比实例 ”，从

价格 比较基础上产生了一定的偏差。使得运用市场 比较法计算得 出的结果存在很大的人为偏

差，对相关方产生很大的风险。如果是抵押人委托评估，那么估价结果通过估计人员对可比

实例的倾 向选取就会大大高于抵押的房地产的真实价值 ，是抵押权人承受 巨大风险，一旦抵

押人无力偿还贷款或借款，势必要拍卖或房屋作价抵偿债务。但是评估价值和实际价值存在

巨大差异，使得抵押权人债权无法实现，形成巨大损失。

3.2.2 修正系数和调整系数的倾向性调整

由于交易情况修正、交易 日期调整、房地产状况调整等三项调整一般难以采用数学公式

或模型予 以量化，实际操作过程中完全依靠估价人员的专业分析和判断。由于估价机构业务

竞争的压力和满足委托人对估价结果的预期，甚至需要对既定结果 “自圆其说”，同样会使

估价师进行倾 向性选取修正系数和调整系数，从而对估价结果进行人为主导和操控。容易出

问题 的主要是房地产状况本身及其 内部各影响子因素的调整 。根据 《规范》规定，每项修正

对可 比实例成交价格的调整不得超过 20 %，综合调整不得超过 30 %，为人为干预和操纵预备

了一个 士30 % 的合法调整空间。

3.2 .3 调整项 目的缺失

调整项 目中缺乏房贷因素调整、购后追加支出调整 、经济性折 旧调整 、非不动产因素调

整和 附加权益调整 。

房贷因素调整是指对估价对象是否通过房贷购买情况进行调整。有无房贷对房地产开发

商 的售价来说无影响，但对购房者来说是不 同的，使用房贷是用未来收入支付贷款利息为代

价 的。有无房贷调整 ，主要涉及房地产权益 问题，在房贷未还清前 ，房地产所有权是受限制
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的。在对住宅二手房估价时应考虑此因素调整 。

购房追加支出调整指在房地产购后发生的用于不动产实体和权益的各种支出，如对毛坯

房住宅添置必要的卫生器具、’照明器具和室内六面简单装饰或二次精装修，包括各种管道安

装和各种线路的配管线工程等，以便达到特定要求的居住功能。对二次精装修的，一般视同

一次性精装修处理，以免重复。新商品房房价外的房屋质量缺陷，买方在购入后发生额外修

补费用时一般不应包括在此调整之内。

经济性折旧调整需要对估价对象本身以外的各种不利因素进行分析，从而判别估价对象

是否有功能性或外部性的缺陷或浪费，使得房地产 的价值受到损失。

非不动产因素是指房地产 (主要是二手房 ) 交易时包含在房地产交易价格内随房地产一

同交付的家具、用具、设备、非常个性化的室内装饰装修工程、挂件和摆件等。

附加权益调整是所有权人购房后就应享有的附加权益，如楼盘共有部分的共有权和使用

权、维修资金共同管理权、相邻权、住宅外表面合法利用权 (如屋顶和墙身广告出租 )、高

于市场租金价格的长期租房合同权利、其他由法律规定和合同约定的权利以及在房地产使用

过程 中通过支付一定费用后形成的权益 ，如新购的地役权等用益物权、合法变更的房地产保

险受益权等。

3.2 .4 交易案例库的非市场化倾向

实际上，交易案例库中的案例并不都来 自市场，其中有相当部分是估价机构近一段时间

估价业务案例，还有相当一部分是从网上下载的卖房或买房者的报价。房地产估价师虽然不

能左右二手房市场交易价格 ，但可 以用估价结果影响二手房市场交易价格 。特别是当事人对

交易价格缺乏 自主性认识时，很多估价结果被当事人共 同认可直接作为成交价格 ，从而使估

价项 目案例演化为成交案例 。从理论上说，利用这种估价结果作为可 比实例是可行的，可 以

节约可 比实例调查费用 。必须指出的是 ，由于 当事人直接采用估价结果，本身就说 明市场和

当事人存在一定问题 ，这种成交价格就是非正常市场价格，需要进行交易情况修正。估价效

率提高了，项 目成本降低 了，但是估价结果却和市场价格产生越来越大 的差异 。

3.2.5 对可比实例缺乏应有的调查

普遍忽视对可 比实例 的查勘工作 ，认为事过境迁 ，时点属于过去，没有调查价值 。对 网

上 的报价案例也不进行必要 的调查 ，想 当然地认 为其房地产状况应该是什么样 。由于缺乏对

可 比实例的充分调查和研究，从而造成市场 比较法 中房地产状况调整在很大程度上属于纸上

谈兵和随心所欲 。事实上 ，任何房地产 的成交价实质上是个案 ，受交易双方的交易动机 、对

市场的了解程度、彼此相互关系、交易对象的实际状况和可替代性程度等因素影响，同时也

与买方.的财力和主观偏好 、卖方的价格策略的定价方法等密切相关 。实务中对交易价格是否

需要修正、详细的交易 日期、交易对象的实际状况的可替代性程度等核心问题关注不够 。凭

空的想象可 比实例 的实际情况 ，造成评估价格和实际价值存在较大偏差。
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3.2.6 最终结果的确定方法显得粗略

根据不同的可 比实例进行因素修正后得到的比准价格是不同的，现行市场比较法对这些

不同的比准价格进行简单的处理，比如求平均数、加权平均数或众数等，即得到估价对象的

估价价格，运用这种粗略的方法得出的最终估价结果难 以使人信服 ‘’6’。

3.3 本章小结

从理论上分析，我们看到了房地产估价规范中推荐的两种数学计算模型具有不科学、不

合理的地方。事实上经调查，现行市场 比较法在实际应用中也存在着若干 问题 :

选取可 比实例的两难境地 。市场 比较法是参照市场上已经成交的房地产的价格来确定估

价对象 的价格 ，为了保证估价结果客观合理 ，要求所选可 比实例的成交价格客观合理，但怎

样才能保证这一点呢? 这又需要估价人员的主观判断。这可以说是房地产估价中的一个比较

难 以解决 的悖论 。

因素修正过于简单化和主观化。对各因素进行百分比修正时没有一个 比较标准，主观性

强，仅凭估价经验进行处理，缺乏相关技术支持。例如调整临街宽深时，如果估价房地产临

近主干道，而可 比实例临近次干道，则应将可比实例的价格向上调整，但具体应上调多少，

并没有 明确 的规定与理论依据，不同的估价师根据 自己的估价经验会有不 同的判断，这种不

确定性可能导致估价结果的失真。另外 ，部分估价人员对房地产市场行情把握不准 ，这些 问

题直接影响到估价结果的精度。

最终结果的确定方法显得粗略。根据不同的可比实例进行因素修正后得到的比准价格是

不同的，现行市场 比较法对这些不同的比准价格进行简单的处理，比如求平均数、加权平均

数或众数等，即得到估价对象的估价价格，运用这种粗略的方法得出的最终估价结果难 以使

人信服 。

估价中的不确定性还有可能导致道德风险。例如估价机构可以借此为迎合委托方的要求

而刻意低估或高估房地产的价格 。

为避免上述种种情况所导致的弊端 ，在房地产估价方法中建立定量分析模型，降低主观

随意性十分必要 。在市场 比较法中创建一个适用的模型，综合考虑各必要的因素，并应用合

理 的方法确定其参数值 ，可在此基础上得 出一个较公正客观合理的评估价格 ‘’‘’。

综上所述，运用市场比较法进行房地产估价的核心问题是选取合适的可比实例、进行因

素修正和合理确定最终估价结果，应该说其主观性比较强。对于交易实例的选择 ，目前估价

人员大多采用定性的方法来进行选取，要准确的选择出最合理的可 比实例就 比较 困难 。另外，

在对可 比实例 的成交价格进行交易情况 、交易 日期、区域 因素和个别 因素 的修正时，其修正

系数的误差性将直接影响到估价结果的准确性。对于如何确定因载 又重和怎样提高因素修正

系数 的准确性均没有规定，使估价人员难 以把握 。确定最终估价结果 的传统方法精度又不高，

因此 ，要加强对市场 比较法理论和实践的完善 ，科学解决市场 比较法估价 中的上述 问题 ，建

立精度更高、更加科学的市场 比较法 。
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4 市场 比较法改进研究

应用市场比较法进行房地产估价的关键环节有两个: 一是可比实例的选择，案例选择恰

当与否直接影响到修正效果; 二是可比实例的修正。难点是: 选择与估价对象最具有可比性

的交易实例及确定可比实例的修正幅度，并控制在规定的范围内。在求比准价格时，对可比

实例进行 比较修正时，所谓的待估房地产的区位、交通状况、环境等价格影响因素比可比实

例好、较好、一般、劣的程度等都具有不确定性，难以用精确的数学语言来描述，而且这种

不确定性是由于这些指标的外延不清晰引起的。描述不确定性的数学方法有概率论和模糊数

学等。概率论研究随机现象，是由于条件不充分才导致对象的不确定性，是对 “因果律”‘的

突破 ; 而模糊数学研究模糊现象，是 由于外延模糊而引起对象的不确定性，是对 “排中律 ”

的突破 。由于房地产估价领域有不少特征 因素在概念上没有明确的外延或难以量化，大多为

无量纲指标，不能用精确的数值来衡量，而带有较大的模糊性，而模糊数学这个新兴的数学

分支，正是应用微积分、线性代数、概率论和数理统计等理论和方法来研究和处理 日常生活、

经济、管理等领域遇到的这些难以定量化的模糊控制方法 ‘’8，。分析可知市场比较法可比实

例的选择中引入模糊数学理论可以将定性的判别转化为定量分析，减少人为主观性; 运用层

次分析法，建立数学模型，对房地产状况区域因素和个别因素进行修正，以完善市场 比较法 ，

使之成为更加客观、更加精确、更具操作性和实用价值的估价方法。

4.1 模糊数学在房地产估价 中的适用性

1965 年美国加利福尼亚大学控制论专家扎德 (Zadeh ·L o A) 教授在 《工nf or ma tion an d

co nt r。1》杂志上发表 了一篇开创性论文 “Fuzzy SetS”，这标志着模糊数学的诞生 ‘”’。模

糊数学是用数学方法研究和处理具有 “模糊性”现象的数学。这里所谓的模糊性，主要是指

客观事务差异 的中间过渡 的 “小分 明性 ”，这在 日常生活中比比皆是 ，如厚薄、快慢 、大小、

高低、美丑之间都无法进行精确的划分 。当代科技发展的趋势之一，就是各个学科领域都要

求定量化、数学化 。当然也迫切要求模糊概念 (或现象 ) 定量化、数学化 ，这就促使人们必

须寻找一种研究和处理模糊概念 (或现象 ) 的数学方法 【3。’。

众所周知，经典数学是 以精确性为特征的。然而，与精确性相悖 的模糊性并不完全是消

极的、没有价值 的。甚至可 以这样说 ，有 时模糊性 比精确性还要精确 ，甚至可 以认为无误差

模糊数学的研究对象是客观世界里大量的模糊概念，从这些模糊概念里求得数量规律 ，

然后用精确的数学方法来处理它 。模糊数学不是让数学变成模模糊糊 的东西，而是要让数学

进入模糊现象这个禁区，它也具有数学的共性 : 条理分明、一丝不苟。即使描述模糊概念 (或

现象 )，也会描述得清清楚楚 。扎德教授创立的模糊数学是继经典数学、统计数学之后数学

的一个新发展 。统计数学将数学 的应用 范围从必然现象领域扩大到偶然现象领域，模糊数学

则把数学的应用范 围从精确现象扩大到模糊现象 的领域 。

在人类社会和各个科学领域 中，人们所遇到的各种量大体上可 以分成两大类 : 确定性与
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不确 定性 ，而不确定又可分为随机性和模糊性。人们正是用三种数学来分别研究客观世界中

不 同 的量 ，如图 4一1 所示 :

确确定性性性 ’经典数学  学              

量量量            量量量量量量  量量量量量量量
’’’            ’’随机性性  性 ’随机数学学

... 模糊性 性  性 ’模糊数学学

图 4一1 量的分类

F ig .4一1 T h e elas sifi eat ion of qu antity

在这种框架 内，数学模型可 以分为三大类 。

第一类是确定性数学模型。这类模型研究的对象具有确定性 ，对象之 间具有必然的关系 。

最典型的就是用微分法、微分方程、差分方程所建立的数学模型。

第二类是随机性数学模型。这类模型研究的对象具有随机性，对象之间具有偶然性的关

系 。如用概率分布方法、马氏链所建立的数学模型。

第三类是模糊性数学模型。这类模型所研究的对象与对象之间的关系具有模糊性。

为 了弄清两种不确定性，下面介绍两种不确定性之间的区别 。随机性 的不确定性，也就

是概率的不确定性。例如，“明天有雨 ”，“掷一般子出现 6 点”等 ，它们 的发生是一种偶然

现象，具有不确定性。在这里，事件本身是确定的，而事件的发生不确定。只要时间过去，

到 了明天 ，“明天有雨”是否发生就变成确定了。“掷一般子出现 6 点 ”，只要实际做一次实

验 ，它就变成确定的了。而模糊性的不确定性，即使时间过去 了，或者实际做了一次实验 ，

它们仍然不确定的，具有模糊性，是 由概念、语言的模糊性产生的。

人们常把数学称为精确科学，因为它处理的都是精确概念 ，数量分明，要求准确。但是

日常生活 中却有一些模糊概念，外延本分 明，数量难确定，过去一直无法应用数学方法去处

理，这种现象在房地产估价中也是处处可见，由于房地产估价领域有不少特征因素在概念上

没有 明确 的外延或难以量化，大多为无量纲指标，不能用精确 的数值来衡量，而带有较大的

模糊性 ，而模糊数学这个新兴的数学分支，它正好应用微积分、线形代数 、概率论和数理统

计等理论和方法来研究和处理 日常生活中遇到的这些难 以定量化 的模糊概念。所 以房地产估

价业也正在摸索模糊数学方法在本行业的运用，希望能够借助模糊数学的研究和分析，较好

地解决估价现象的模糊性，从一定程度上解决从定性到定量的难题 。

4.2 基 于模糊数学的可 比实例 的选择

4.2 .1 利用贴近度选择可 比实例

a.模糊模型识别的概念

模型一词是 由 Pat tern 翻译而来的，按英文原意可 以解释为典范 、式样 、样 品、图像和

格局等意思 ，在不 同的场合各有不 同的含义 。在数学上我们把那些没有适 当数学描述的信息
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结构 (或信号结构) 称为模型 (模式 )。

模糊识别在实际问题中是普遍存在的。如: 学生到野外采集到一个动物或植物的标本，

要识别它们是属于哪一纲哪一 目的; 投递员在分捡信件时要识别邮政编码等，这些都是模糊

识别。它们有两大本质特征: 一是事先己知若干标准模型 (称为标准化模型库 ); 二是有待

识别的对象，上述例子中，事先建立动物植物标本库、信封背面提供的标准阿拉伯数字都是

标准模型库，采集到的动物或植物的标本、分捡的信件都是待识别的对象。因此，模型识别

粗略的讲，就是要把一种研究对象，根据其某些特征进行识别并分类。

模糊模型识别，也可以简称为模糊识别，是指在模型识别中，模型是模糊的，也就是说，

标准模型库中提供的模型是模糊的。下图 4一2 所示的是一般模型识别系统的方框 图 【3，’。

图 4一2 模型识别系统

F ig .4 一2 T h e sy stem o f P a tt e m re e o g ni tio n

传感器 : 它把输入对象变换成为可供加工的信息 。

前处理 : 它把传感器 中的 “杂音”虑除，并把信息进行正规化处理 。

特征提取 : 从信 息中提取某些反映特征的测量值 以供识别。

识别判决: 根据提取的特征与已知模型的比较 ，作 出判决

b.模糊模型识别 的原则

模糊识别的基本原则有两条: 一是最大隶属原则 ; 二是择近原则。

(1) 最大隶属原则

l) 论域u 是有限集u =卜1，xZ，…，x。}，有m个模糊子集矛，矛，…万功(即m 个模型)，

构成了一个标准型库，若对任一x。。U ，有i。{l，2，…，m }使得

风(x。)一v凡(x。)，则认为x。相对隶属于风。

2) 设论域u 一执，xZ，…，x。}上有一个标准模型万，待识别的对象有。个:1，二2，…，二。。u 。

如果有某个二、满足万二(x *)= v瓜x，)则应优先录取x*。

上述最大隶属原则，在房地产估价 中选取可 比实例中，具有极其重要的作用 。

(2 ) 择近原则

设论域u 上有m 个模糊子集分 ，万2，…万功

{矛 ，矛 ，…万功}，万。T( u )为待识别的模型。

(即 m m 个模型 )，构成 了一个标准型库

若存在 i。{l，2，…m }，使得

二。(风。，万)一v6。(凡，万)则称万与风最贴近，或者说把万归并到风类。
c.模糊识别的方法
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最大隶属原则和择近原则这两大基本原理把模型识别的方法分为直接法和间接法两种。

(1) 直接法 【33，

设论域U 为被识别对象的全体，A，，A Z，… A。是论域 U 上的。个模糊集合 (。个模糊

模型 )。对一个确定的对象 。。。U 进行识别，即采用极大隶属原则将 u。划规 。个模糊子集 A，，

A :，… A 。的某一个 。像这样直接通过计算被识别对象的隶属函数来判断该对象归属的方法，

称为模糊识别的直接方法 。

(2 ) 间接法 :川

直接法识别的对象是单个确定的元素，当需要识别的对象不是单个确定的元素，而是论

域 U 上的模糊子集时，这类模型识别问题的特点是模型是模糊的，待识别的对象也是模糊的，

这时就应采取伺接法。

设 A ，，A Z，… A。是论域 U 上的。个模糊集合，待识别对象 B 也是 U 上的模糊子集，如

果: 。。(且，，丑)= m ax [a 。(姓1，丑)，a。(且2，刀)…，。。(通。，丑)}， (4一1)
则认为 B 与只，最为贴近，或者说 B 应划规于 A，这一类 。

d.利用贴近度来选择可比实例

我们在房地产估价 中所说的模型主要是指可供选取的房地产实例样本 。“模型识别”就

是识别房地产待估对象和哪一个房地产可比实例 比较相近或相似 。通常的模型识别中，模型

是明确 的、清晰的，但在许多情况下，模型的论域指标带有模糊性 。而在房地产估价 中，可

比实例与待估房地产的替代性是一种模糊事物，如环境、区位、功能、交通便捷度等替代指

标很难量化，描述他们只能以 “相近 ”、“良好 ”、“便捷 ”、“优美”等 。因此在处理这些模糊

的事物时，只有应用模糊的工具才能收到最佳的效果，而模糊数学理论则是解决该类 问题的

最有效的工具。

在房地产估价中运用模糊数学处理实际问题过程中，我们往往会碰到需要知道几个事物

之间是否相似 ，相似程度有多大等这样的问题 。也就是说 需要知道在 同一论域上 的多个模糊

子集之间哪些最相似 ，相似程度有多大等 问题 。处理好这些 问题是很有现实意义 的。在模糊

数学论中对于某一论域上的模糊概念都可以用模糊集合来描述的。集合中每个元素都有各 自

的隶属度 ，但 由于隶属度 的确定实际上往往带有一定主观性的，这样对 同一论域上的模糊集

合 ，不 同的人用不同的判断标准，所得出的各元素的隶属度就会不尽相同。为了比较 出哪一

个更正确，模糊数学采取 “距离”和 “贴近度 ”两种方法通过度量各模糊集合的模糊程度 (也

称模糊度 ) 来解决该 问题 。由此引申，可采用 “距离 ”或 “贴近度 ”来解决几个事物之间是

否相似 ，相似程度有多大等实际问题 。在这里我们运用贴近度来选择可 比实例 。

设 万和 万是论域 u 上的两个模糊集，

万·万一、防(x) 八B(x )]称为万与万的内积;

万⑧万=。Iz( x)v B(x )]称为万与万的外积;则称



市场 比较 法改进研 究

。。衫卜合函‘·(1一万⑧B)] 一合如(x)n ‘(x)1 ·吞一顽(x)v ‘(x)珊“万“”的贴
近度。

由模糊集的内积与外积的性质可知，单独使用内积或外积还不能完全刻画两个模糊集

万、万之间的贴近度。模糊集的内积与外积都只能部分地表现两个模糊集的靠近程度。现从

直观上进一步说明这一点，在图 4一1 中所表示的两个模糊集 万与万交点的纵坐标越大时，则

万与万越靠近，而内积万 ·万= v[ 万(x) A 万(x) ]正是表现了模糊集万与 万交点的纵坐标。在图

4一2 中所 表 示 的两 个 模 糊 集 万与 万交 点 纵 坐 标 越 小 时 ， 则 万与 万越 靠 近 ，而

万⑧万=从瓜x) v 反x) ]正好表现了这一点。

及x厂 }六 万洛(x) B 双(x)

图 4一3 两个模糊集合 A . B

F ig 4一3 Th e tw o fu z即 set A . B

两个模糊集合万⑧万

Fig 4一4仆。tw 。九卿 、et 万⑧万

综上所述，内积越大，模糊集越靠近 ; 外积越小，模糊集也越靠近 。因此，可用二者相

结合的 “贴近度 ”来刻画两个模糊集的贴近度较为合适。

口。(A .B ) 二U 、 产 Z 。万+( 1一万⑧娜]称为万与万的格贴近度。可见口。(A ，B )越大 (从而 诬

氏伙‘1一2

越大，万O 万越小) 时，万与万越贴近。当模糊集 万、万都有完全属于 自己和完全不属于 自

己的元素时，贴近度

口。(A .B ) =U 、 产 Z . B + (l一A ⑧ B )]= {v :万(小 万(x)]+仁一八。万(x)v万(x)]}}比较客观地反队伙Ll一2

应了万与万贴近度。

设有 n 个房地产交易实例的资料 A ，，A :，… A。，不表示第 i个房地产交易实例的特征向

量 为

界= (t，，，t，2，…，t，，) (4一2 )

其 中: t。表示第 i个交易实例特征因素 j 的隶属函数值。T 表示待估房地产的特征向量。

T = (tl，tZ，…，t，) (4一3 )

式 中，t，表示待估房地产第 j 个特征因素的隶属函数值。利用贴近度 的公式 (4一1) 计算

待估房地产 T 与交易实例不的贴近度 氏，按氏从大到小排序，取氏较大的可比案外 考虑

到房地产各特征因素对该物业的影响程度不 同，将给每个特征因素赋权重 ，表示其响应程度

的大小 ，则公式 (4 一2) 及 (4一3) 变成 :

不 = (/It，1，厂Zt‘2，…，/mt，二) ; (4一4 )

T = (z ltl，厂2t2，…，Z，t，) ; (4一5 )

3 5
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式 中，之，为第 j 个特征因素的权重，:，+ 厂2 +. 二十八 = 1，将公式 (4 一4) 和 (4 一5) 代

入公式 (4 一1) 得 :

。(T ，界) 。不十(1一T⑧不)] (4一6)

由公式 (4一6) 计算求得待估房地产与交易实例的贴近度，然后按贴近度的大小排序，

取其中贴近度较大的几个 (一般是 3一5 个 ) 作为可比实例。

若贴近度大小相同时 (虽说这种机率不是很大 )，就需要利用模糊关系系数进行判断，

考虑因素的权重，则可得到:

Tx，·艺凡t。/m ax 艺:，‘。 (4一7 )

我们可 以根据 (4一7) 式中Tx ，的大小再次进行选择，选择 兀，大的作为可 比实例。

从上面的贴近度模型可以很清楚地看出，要想比较准确的计算出两个案例之间的贴近

度 ，关键就是特征因素的选择 ，及其权重和隶属度的确定。

4 .2.2 特征因素的选择及权重的确定

可 比实例的选择必须符合基本可 比性，即用途相同、结构相同、时间相近、处于同一个

供需圈。随着房地产市场的发育交易实例越来越多，在满足基本可 比的情况下必须综合考虑

影响房地产价格的多种因素。对于不同用途的房地产估价对象，特征因素不同，同一特征因

素对不 同用途的房地产影响程度也不相同。针对房地产的用途 ，选 出影响较大的因素，并根

据影响程度对各特征因素赋不同的权重。

由于影响房地产的因素较多，结合房地产价格这个特点，运用 Delphi 法来确定特征因

素 。Delph i 法 【35，，是针对所预测的问题选择一批专家，根据专家的意见对关心的问题作预

测 。具体做法是设计 问卷表格 ，表格中将预测 问题的可能结果设计成多项选择答案，发给各

个专家 ，将各个专家的反馈意见汇总加工整理，再次设计表格给专家 ，征求意见。这样，分

别 由各个专家单独掌握的信息会传递给所有的专家使得每个专家掌握 了全面的预测信息。类

似经过几次循环 ，专家的意见会很集 中，得到基本一致的预测结果 。在此 ，我们可以借助专

家 的实践经验和专业知识来选择他们认为影响程度较大的因素作为特征因素。

利用 Del phi 法选择特征因素，由于在选择重要性时，虽然说影响因素 比较多，但是 由

于因素的外延在概念上 比较清楚，使得其中的协调就相对容易一些 ，专家们一般都可 以得到

比较统一的结果。

下表 4一1和表 4一2 是某房地产公司通过专家打分法确定出来的关于商业及居住房地产的

特 征因素及相应 的权重 ‘36一401 。
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表 4一1 商业房地产的主要特征 因素

T h b .4 一1 T h e m ai n eh ar acterist ie fa elo rs o f th e e o m m ere ia l re al estate

特特征因素      素 权重  重 特征因素描述                                      述

商商业繁华程度  度 0 .25 55 商业腹地的大小及顾客的质量，繁华程度及盛衰动 向，  ，
营              营      营              营业类型及竞争状态                  态

交交通便捷度    度 0 .20 00 包括交通的数量、线路、延伸区域、站点间距离等      等

地地段等级      级 0 .10 00 物业所处的商业级别                                别

基基础设施      施 0 .08 88 包括商业设施或业务设施的种类、规模、聚集度等状态，，
停              停      停              停车设施的配套状态                  态

临临路状况      况 0 .07 77 商业主干道，商业次干道 ，不临街干道                道

装装修          修 0 .07 77 整栋建筑物的附属设施                              施

设设计布局      局 0 .07 77 门面的宽度、进深、层高、面积、形状、布局、层次    次

新新 1日程度     度 0 .08 88 建筑物的新 旧程度                                  度

建建筑结构与质量量 0 .08 88 主要是大类相等情况下，小类之间的差别              别

表 4一2 住宅房地产的主要特征因素

1妞b .4 一2 T h e m a in eh ar act eristie fa eto rs o f th e H o u sin g re al e state

特特征因素      素 权重  重 特征因素描述                                    述

地地段等级      级 0 .07 77 所处的地段等级                                  级

交交通便捷度    度 0 .15 55 包括交通的数量、线路、延伸区域、站点间距离等    等

服服务设施      施 0 .15 55 文教设施、卫生设施、商业服务设施、行政管理设施  施

基基础设施      施 0 .10 00 水、电、气、通讯、有限电视、停车场              场

环环境质量      量 0 .15 55 绿化环境、空气质量、卫生状况、噪音、空气污染、  、
视              视      视          视觉效果、建筑物协调程度              度

建建筑结构与质量量 0 .14 44 主要是大类相等情况下，小类之间的差别            别

建建筑物设施与设设 0 .10 00 上下水管道、燃起、卫生、照明、空调、电梯、通讯、、

备      备      备      备                    防灾                        灾

成成新度        度 0 .07 77 建筑物 的新 旧程度                                度

装装修与朝 向    向 0 .07 77 建筑物的内外装修状况、阳台、门窗、地板、顶棚    棚

4.2 .3 确定特征因素的隶属度

选定影响房地产价格的主要特征因素后，那么待估房地产与各交易实例分别具有多少这

、些特征呢? 我们利用隶属度来表示这一特性 。

隶属程度的思想是模糊数学的基本思想。应用模糊数学方法的关键和难点在于建立符合

实际的隶属函数。论域u 上的模糊集合A 由隶属函数u，(x) 表征，其中x o U ，帐(x) 在区间

仁0，1〕上取值，代表 x 在模糊集合 A 中的 “资格等级 ”。或者说是 x 对 A 的 “隶属程度 ’夕，简称

为隶属度 。通俗地说，隶属度是表示某些元素隶属于某种特征的函数，用值在 区间 [O，1」的

一个 函数来表示，其值越接近 1，意味着隶属程度越高。

隶属函数的建立从本质上是客观的，但在理论上还没有普遍适用的方法，往往依赖于人

的主观判定和技巧，也没有一个完全客观的评定标准 ，它允许人们根据所学的专业和实际经

验灵活地构造 。再通过 “学 习 ”和不断的实践检验 ，逐 步修 正和完善 ，从而达到主观与客观
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的一致 。隶属函数的确立方法比较多，根据不同的研究和处理对象，采取不同的方法 。目前

已经提 出和应用的方法主要有专家打分法、模糊统计法 、二元对 比排序法等 。这里主要介绍

一下适合房地产估价的隶属函数确定方法。

a.专家打分法

根据评分标准，由专家对各个可比实例中的评价指标在两两对 比的情况下给予打分，计

算总分并求出优先选择 比。这里可采用德尔菲测定法 。该方法是根据有专门知识的人的直接

经验，对研究的问题进行判断、预测的一种方法，也称专家调查法。它是一种常用的技术测

定方法 。能客观地综合多数专家经验与主观判断的技巧，实践证 明它是行之有效 的。关键在

于它能对大量非技术的无法定量分析的因素作出概率估算，并将概率估算结果告诉专家，充

分发挥信息反馈和信息控制的作用，使分散的评估意见逐次收敛 ，最后集中在协调一致 的评

估结果上。因此，它测定的可信度较高。

具体做法是:

(1) 选择专家 。要求专家总体权威性高，代表面广 ，如房地产估价师、资产评估师 、

政策决策人员等，人数适当，建议邀请专家 12 人 (其 中具有高校房地产估价研究背景的注

册房地产估价师 3 名，具有城市规划背景的注册房地产估价师 3 名，具有建筑以及相关专业

知识背景的注册房地产估价师 3 名，具有房地产开发企业工作经历的注册房地产估价师 3 名 。

这样就保障专家团具有各个方面的相关知识和工作实践 。) 另外在数据处理时去掉一个最高

分和一个最低分 ，从而消除极端数据对最终结果的影响，最终保留 10 位专家的打分 。

(2 ) 设计调查表格 。确定评价指标，准备比较案例和估价对象的资料 。

(3) 专家打分和信息反馈。第一轮，专家对表格中的各评价指标在各个案例中两两比

较打分 。调查表收回后立 即进行统计处理，并制订第二轮调查表 。第二轮 ，信息反馈与专家

再打分 : 将前一轮 的评估结果进行统计处理，得出专家总体的评估结果的分布，求 出其均值

与方差，将这些信息反馈给专家，并对专家进行再征询。有必要的话，还可以采用类似的办

法对第二轮结果进行处理和开始第三轮征询 。最后就得到协调程度较高的评分结果 。

(4) 建立模糊优先关系矩阵

根据专家评分值计算 出的优先选择比，写出模糊优先关系矩阵，形式如下 :

界* 不不今 爪

兀 分 TI T : 分 兀

Tn 峥 界兀 分 兀

…Tl 分 兀

…兀 分 兀

…兀 分 兀

…兀 分 兀

!|||J、11|||L

一一C

(5 ) 用平均法计算求出隶属函数

根据所建立的模糊优先关系矩阵 (矩阵元索为。。，i，了

求 出隶属度 。

，按公式 (4一8) 用平均法 ’

A(r ’=翔
(4一8)
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b.借用 己有的模糊分布及隶属函数

对于一些房地产价格影响因素具有成熟的影响规律，这些影响规律经过长期的实践己经

成为公认的对客观事物真实的刻画。这类的影响因素可 以直接通过隶属函数来描述:

例如在房地产估价中以下影响因素 : 距离 电影院、公园、学校 、邮局 、医院等的距离，

可 以用线型方程来描述 :

D < x 三a

a < x 三b

b < x

距离商业服务中心，农贸市场的距离等，可以用 S

戈一a

11︸一一n

，力一‘口!.1‘l
一一

五

例如在房地产估价中以下影响因素 :

型方程来描述 :

汀 、， a + b 、
In L下一一下 )Lx 一一育一-)

又D 一a ) 乙

0 < x 三 a

a < x 三 b

b < x

S

1一2
一

l一2
llsel

一一

厂

例如在房地产估价中以下影响因素: 交通排放物、噪音等 (据测算知道交通排放物及噪

音最危险的距离是 O一60 米，中等危险的是 60一200 米，最安全的是 200 米以外 )，可以用

对数方程来描述 :

in (欣’)一60

0

0 < x 三6 0

6 0 < x 三2 0 0

2 0 0 < 劣

!j!、
一一厂

c.二元对 比排序法

对于一些房地产影响因素如环境、繁华程度、交通便捷程度等指标不能定量化只能定性

表示的元素，其隶属度的确定我们可 以采用二元对 比排序法 。二元对 比排序法又可 以分为相

对 比较法 、择优 比较法 、优先关系法 、对 比平均法等 。这里简单介绍相对 比较法 、择优 比较

法和优先关系法 。

相对比较法:设u ={。，，。2，…，。。}上的模糊集合万代表某种特性，使用相对比较法确定万
的隶属 函数 的步骤是 :

(1 ) 建立u 中任意两元素关于万的二元相对比较级 (无(i) ，厂(川 ，满足

0‘式(i)‘l，0‘关(j)‘l

其中fj (i) 表示相对于u，而言，u，具有特性万的程度; 关(j )表示相对于u;而言，二、具有

特性 万的程度。

(2 ) 建立相及矩阵c= (c。卜x。，有

c，一‘(‘)/maX比(‘)，;(力J，。。一，
上式表明。，优于。、的可能性。当刀(i) 之关(力时，。，绝对优于u，，c。一1;当无(O ‘关(j’) ，
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。，绝对优于。，的可能性用比值兀(t) /关(J’)来度量。
(3) 取相及矩阵中各行的最小值作为各行对应元素的隶属度 ，即

u，(u‘)= m in c。 (l‘j ‘n)

由此建立 u 上模糊集合万的隶属度。

择优比较法 : 类似抽样调查，适用于被调查者只能做两两比较 ，难于给出总体各个元素

的顺序 。与相对 比较法不同的是，在两两 比较的过程中被调查者不必平分 ，只要给出自己心

目中的最优者即可 。

优先排序法: U 一扣l，uZ，…，u。}，以c。表示。‘与u，相比时u，的优越程度，有:

几，= 0 (表示 “，与 u，相比无优越性可言 )

O 三e，;‘1·(表示 c。在 仁o，1〕上取值 ，如果。，比。，绝对优越则 c。=1，反之 c。=o )

ci ;+ 气 二1 (表示 u，对 u，的优越性与 u，对 “，的优越性之和为 1)

可得模糊矩 阵

亡一卜。弘x、
称为优先关系矩阵。

给定“=[0，l }，得己的兄截矩阵c;=lc。‘月
当 ci，之兄， c。(兄)一1 ; 当 ci，< 兄， c。(兄)一0 。

令 兄从 1 到 o 变化，当c，首次出现某一行元素除对角线外全部为 1 的情况时，则认为该

行元素为第一优越 (不一定唯一 )。

在优先关系矩阵中除去第 1 优越元素，可以得到新的优先关系矩阵，用同样方法可以得

到第 2 优越元素 。如此进行，可 以将全部元素排出顺序 。

知道了论域 u 上各元素对万的隶属顺序，可以利用下面的公式计算隶属度

万(u，)= In[m 一r(u，)1/In(m 一)

式中 :(u ，)表示元素 。，的隶属顺序 ，从= 。+ 2 。

4 .3 基于层次分析法 的房地产状况调整

由于房地产本身的特性，决定了不存在两宗完全相 同的房地产 ，因此 ，在应用市场比较

法时，就需要估价人员就待估房地产与 比较实例房地产在建筑结构、交通便捷度、周边环境、

配套设施等方面的差异所造成的对房地产价格的影响因素进行修正。价格修正的准确性直接

影响所待估房地产价格的准确性，常用的修正方法有 : (1) 定性法 ，即估价人员凭 自己的实

践经验 ，对两宗房地产之间的差异进行定性修正，但这种方法带有很大 的主观性和随意性 ，

容易将估价人员 的主观偏见带入结果 中，进而影响评估结果的准确性 ; (2) 专家打分法，即

拟 定影响房地产价格的差异性指标 ，制定各项打分标准 ，由多位专家根据有关标准经验地给

各项打分 ，将各项所得的分数进行整理 ，得 出总分，然后根据所得总分进行修正，这种方法

的优 点是简单易行 ，可将一些定性 因素量化 。但是 由于影响房地产价格 的众多因素对房地产

价格 的影响程度各不相 同，如何科学地给不 同指标赋值 以不 同的权重或直接利用数学模型将

其 以数学公式 的形式来表示 ，是房地产状况调整 的重点与难 点，本文利用层次分析法来解决

4 0
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房地产状况调整的难题，以期进一步完善市场比较法在房地产估价中的应用。

4.3.1 层次分析法

层次分析法又称 AHP (Analytical Hierarehy ProeeSS ) 法 “‘’，是 20 世纪 70 年代美国

运筹学方面的学者 T.L.Saa ty 提出来的一种实用的多方案或多 目标的决策方法，其主要特征

是 ，它合理地将定性与定量的决策结合起来，按照思维、心理的规律把决策过程层次化、数

量化。该方法 自1982 年被介绍到我国以来，以其定性与定量相结合地处理各种决策因素的

特点，以及其系统灵活简洁的优点，迅速地在我国社会经济各个领域 内，如能源系统分析、

城市规划、经济管理、科研评价等，得到了广泛的重视和应用 【421 。其基本思路是先分解后

综合的系统思想，整理和综合人们的主观判断，使定性分析与定量分析有机结合，实现定量

化决策 。首先将所要分析的问题层次化 ，根据 问题的性质和要达到的总 目标，将 问题分解成

不同的组成因素，按照因素间的相互关系及隶属关系，将因素按不同层次聚集组合，形成一

个多层分析结构模型，最终归结为最低层 (方案 、措施、指标等 ) 相对于最高层 (总 目标 )

相对重要程度的权值或相对优劣次序的问题 ‘431 。

AHP 决策分析方法的基本原理，可 以用 以下的简单事例分析来说 明。假设有 n 个物体

A，，A Z，…A。，它们的重量分别记为巩，巩 ，…然 。现将每个物体的重量两两进行比较如下:

A 1

峨 /矶

溅 /矶

嗽 /礁

A 。

矶 /叽

叽 /嗽

嗽 /嗽

凡一矶叽

溅 /叽 }’~

鸿鸡…An

若 以矩阵来表示各物体的这种相互重量关系，即

嗽叽嗽嗽矶叽溅溅

一{
矶 /叽 城 /叽

叽 /矶 叽 /矶

嗽 /矶 溅 /溅

(4一9 )

式中，A 称为判断矩阵。若取重量 向量 牙 = [斌 ，叽 ，…叽 〕，，则有

A 牙 = n . 牙

显然 ，在 (4 一11) 中，牙 是判断矩 阵 A 的特征 向量 ，n 是 A 的一个特征值 。事实上 ，根

据线性代数知识，不难证 明，n 是矩 阵 A 的唯一非零 的，也是最大 的特征值 ，而 砰为 n 所对

应的特征向量 。

上述事实告诉我们 ，如果有一组物体 ，需要知道它们 的重量 ，而又没有衡器 ，那么就可

以通过两两比较创门的相互质量，得出每对物体重量的比得判断，从而构成判断矩阵;然后
通过求解判断矩阵的最大特征值礼ax 和它所对应的特征向量，就可以得出这一组物体的相对

重量 。这一思想实际上就是 A即 决策分析方法 的基本思想 。这一思路提示我们 ，在复杂的决

策 问题研究 中，对于一些无法度量 的因素 ，只要引入合理 的度量标度 ，通过构造判断矩 阵，



西安理工大学工商管理硕士学位论文

就可 以用这种方法来度量各因素之间的相对重要性，从而为有关决策提供依据。上述思路就

是 AH P 决策分析方法的基本原理 。

运用 AHP 法进行决策时，需要经历以下四个步骤: 一建立系统的递阶层次结构; 二构造

两两比较判断矩阵 (正互反矩阵): 三层次单排序及一致性检验 ; 四层次总排序及一致性检

验 。

a.建立层次系统的递阶层次结构

首先要把问题条理化、层次化，构造出一个有层次的结构模型。一个决策系统大体可 以

分成三个层次:

最高层 (目标层 ): 这一层次中只有一个元素，一般它是分析 问题的预定 目标和理想结

果 ;

中间层 (准则层 ): 这一层次中包含了为实现 目标所涉及 的中间环节，它可 以由若干个

层 次组成 ，包括所需要考虑的准则、子准则;

最低层 (方案层 ): 这一层次包括了为实现 目标可供选择 的各种措施、决策方案等 。

上述三个层次之间的关系，我们可以用图 4一5 来表示 :

图 4一5 层次分析法结构

Fi g. 4 一5 T he str u ctu re of A H P

b.构造判断矩阵

在确定了比较准则 以及备选的方案后，需要比较若干个 因素对 同一 目标的影响，从而确

定它们在 目标中占的比重。如在本文所要解决的房地产估价市场 比较法中，每个准则 (房地

产状况调整因素 ) 对于不 同决策者在进行决策时肯定会有不同的重要程度，而不同的方案在

相 同的准则上也有不 同的适合程度表现 。层次结构反映了因素之 间的关系，但准则层 中的各

准则在 目标衡量中所 占的比重并不一定相同，在决策者心 目中，它们各 占有一定的比例 。

在确定影响某因素的诸 因子在该因素中所 占的比重时，遇到的主要困难是这些 比重常常

不易定量化。此外，当影响某因素的因子较多时，直接考虑各因子对该因素有多大程度的影

响时，常常会因考虑不周全而顾此失彼，从而使决策者提 出与他实际认为的重要性程度不相

一致的数据，甚至有可能提 出一组隐含矛盾的数据 ，这时我们就可 以通过建立正互反矩阵来

解决这一 问题 。

设要 比较的。个因素 Y 二{y，，y :，…y。}对 同一 目标 Z 的影响，确定它们在 Z 中占的比重，

每次取两个因素 y，和 y，，凡表示 y，与 yj 对 目标 Z 的影响程度之 比。

气 是层次分析法中一个重要的标度值，选取适 当的标度是作 出正确判断的前提 。到 目
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前为止，人们己经提出了近十种标度 : 如 。一2 三标度法 【44J ，1一3，三标度法 ‘们，五标度法 ‘46J ，

1一9 标度法 【‘，’，9/9一9/一标度和 10/10一15/2 标度 “8’，指数标度法 【‘，’等。前三种标度适合于

较为粗略的判断，而人们常用后四种标度来进行精确的权值计算。本文选择 Saaty 的 1一9一值

法来决定“。的取值 ，如表 4一3 所示。

表 4一3 相对重要程度 的判断尺寸

几b.4一3 T he judgm ent size ofth e relat ive degr ee ofth e imP ort ance

第，指标对第j指标的比较结果 { 标度值
i与 j 同样重要

i与 j 略微重要

i与 j 重要

i比j 重要的多

i比 j 绝对重要

重要性在上述之间
2 ， 4 ， 6 ， 8

两元素相 比，若前者对后者取上述值 ，则后者对前者取其倒数

如果矩阵边=恤夕)nx 。满足

a。> 0，a，，= 1/a，;(i，j = l，2，…，n)

则称之为正互反矩阵 (易见 a。= 1，i= 1，2，…，。)o

c.双向量和一致性指标

上述构造判断矩 阵的办法虽能减少其它因素的干扰 ，较客观地反映出各因子影响力的差

别。但综合全部 比较结果时，其中难免包含一定程度的非一致性。如果比较结果是前后完全

一致 的，则矩 阵 A 的元素还应满足 :

a oa户= a * ，丫i，j，k = l，2，…，n

则 A 矩阵称为一致矩阵。

，阶正互反矩阵 A 为一致矩阵当且仅当最大特征根 礼ax = 。，且当正互反矩 阵 A 非一致

时，必有 兄max > n 。

对判断矩 阵的一致性检验 的步骤如下 :

(1) 计算一致性指标 CI

cI _ 丛 二 竺
n 一1

(2) 查找相应 的平均 随机一致性指标 RI 。对 。二1，2 ，…，9，Sa a如给 出了RI 的值 ‘5。，，如

下表 4一5 所示 :

表 4一4 R l 的值

Ta b .4一4 T h e v alu e o f R l

} l } 2 } 3 1 4 1 5 } 6 1 7 ! 8 } 9

R l } O } 0 } 0 . 5 8 1 0 . 9 0 { 1 . 12 1 . 2 4 } 1 . 3 2 ! 1 . 4 1 } 1 . 4 5

R l 的值是用随机方法构造 500 个样本矩 阵 ; 随机地从 1一9 及其倒数 中抽取数字构造正

互反矩阵，求得最大特征根 的平均值 兄~ ，并定义 :

4 3
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R l 二
兄max 一n

刀一l

(3 ) 计算一致性 比例 CR

cR _ 旦
RI

当 cR < 0.10 时，认为判断矩阵的一致性是可以接受的 【51’，否则应对判断矩阵作适当的

修 改 ‘52一川，直到满足这个条件 ‘56，。

d.层次总排序及一致性检验

在上一步中我们得到的是一组元素对其上一层中某元素的权重 向量 ，而我们最终要得到

各元素，特别是最低层 中各方案对于 目标的排序权重，从而进行方案选择 。总排序权重要 自

上而下地将单准则下的权重进行合成 。

设上一层次 ( A 层 ) 包含 A，，A :，…，凡，共 m 个因素，它们的层次总排序权重分别为

a，，aZ，…，an :。又设其后的下一层次 ( B 层 ) 包含 尽，B Z，…，凡 共 。个因素，它们关于的层次

单排序权重分别为气，…b。(当B，与A，无关联时，气二0 )o 现求B 层中各因素关于总目标

的权重 ，即求 B 层各因素的层次总排序权重 b，，…b。，计算按表 4一5 所示方式进行 ，即

b‘=艺b。a，，‘·1，2，…n
才二l

表 4一5 层次总排序

肠b.4一5 T he totaltaxls ofhierarchy

箭箭畏畏 A1  11 A2  22  22 A。 。 B层总排序权值 值口    口口l ll a 2  22  22 口n nn              nn

BBB 1  11 氏，， 瓦2 22  22 瓦，，  功          功丫    丫    丫    丫  丫    丫丫 么a         aa
‘    ‘    ‘    ‘  ‘    ‘‘. 日 I J J      JJ

JJ    JJ    JJ    JJ  JJ    JJJ ，l          ll

BBB 2  22 久1 11 b22 22  22 bZ，，  价          价
艺    艺    艺    艺  艺    艺艺热，马      马
JJ    JJ    JJ    JJ  JJ    JJJ 习           习

BBB 。 。 戈1 11 b。zzz  zz bn。。  脚          脚丫    丫    丫    丫  丫    丫丫 b._a        aa
‘    ‘    ‘    ‘  ‘    ‘‘. 曰 ，夕 J    JJ

jj    jj    jj    jj  jj    jjj 习           习

对层次总排序也需作一致性检验 ，检验仍像层次总排序那样 由高层到低层逐层进行 。这

是因为虽然各层次均 己经过层次单排序的一致性检验，各判断矩阵都 己具有较为满意的一致

性 。但当综合考察时，各层次的非一致性仍有可能积累起来 ，引起最终分析结果较严重的非

一致性 。

设B 层中与鸡相关的因素的判断矩阵在单排序中经一致性检验，求得单排序一致性指

标 为 cI (j’) (j’ = 1，2，…，m )，相应的平均随机一致性指标为 RI (j’) ( CI (力与 RI (，’) 已经在单排序

时求得 )，则 B 层 总排序 随机一致性 比例 为 :
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艺CI (力a，
CR = 上二一一一一

艺RI (j’)马

当CR < 0.10 时，认为层次总排序结果具有较为满意的一致性，并可 以接受该分析结果。

4.3.2 应用层次分析法进行房地产状况调整

区域因素与个别因素是构成房地产区位优劣、使用功能、质量好坏的因素。进行区域因

素与个别因素修正，是将交易实例房地产相对于估价对象房地产在区位条件、使用功能、质

量好坏上的差别所产生的交易价格差异排除。应用层次分析法进行区域影响房地产价格水平

的区域因素和个别因素是多方面的，根据房地产区位价格理论和实际评估工作中总结的经

验 ，可将其分为三大类 (二级因素 ): 区域因素、个别因素和建筑规格 因素 。各二级因素又

可分为若干子因素 (称为三级因素 )。这些相互独立、相互影响的因素，构成了影响房地产

价格水平的区域因素和个别因素评价体系 (图 4一6 )。值得注意的是，不同使用性质的房地

产，影响其价格水平的区域因素与个别因素也不同，因此，具体操作时，对不同使用性质的

房地产要建立相应的区域因素和个别因素评价指标体系，本文图 4一6 中所列的因素评价指标

体系是 以商业房地产为例。

因素和个别因素修正可遵循以下基本程序:

(1) 构建影响房地产价格的区域 因素和个别因素指标体系如图 4一6 所示
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商业繁华程度 (D ，)

交通状况 (DZ)

道路通达度 (D3)

城市规划条件 (D4)

基础设施完善程度 (DS)

公用设施完善程度 (D6)

人 口密度 (D7)

经营性质及规模 (D。)

环境优劣度 (Dg)

地形坡度 (E，)

地址状况与地基承载力 (EZ)

宽度、深度、形状 (E 3)

建筑临街状况 、临街类型 (E;)

土地使用年限 (ES)

建筑容积率 (E6)

与公共设施、基础设施的接近程度 (E7)

日照 、通风 、干湿 (E :)

建筑给水、排水系统的完备度 (乙)

与变电所、污水处理设施的接近程度 (E 1。)

周期性 自然灾害发生频率 (EI，)

建筑形式 (Fl)

建筑结构、层数 (FZ)

基础形式 (F3)

建筑材料 (F;)

建筑外观 (FS)

建筑平面布局 (F6)

装修标准 (F7)

新 旧程度 (凡)

设备情况 (F。)

区域因素

(C I)

、，于，乙

仪l绷一习一多抖C刀1口力曰口﹄目另八以、

:

影响房地产价格水平的因素

建筑规格

(C 3)

匕一. 楼层、面积大小、朝 向 (F 动

二级指标 三级指标

吗4一6 影响房地产价格水平的因素指标体系

F ig .4 一6 T h e in d ic at o r sy stem o f th e fa cto rs a ffe etin g th e re a l e stat e P rie e

(2) 确定三级指标 中各 因素指标的指标分值计算办法或评分标准

为 了定量地 比较待估房地产与可 比实例之间区域 因素和个别 因素 (含建筑规格因素 ) 的
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差异，必须确定各因素指标分值的计算办法或评分标准，对待估房地产和可比实例各因素指

标分值的计算办法或评分标准应该是统一的。

(3) 计算各三级指标对二级指标的影响权重及二级指标对评价 目标的影响权重

各 因素指标对其上级指标都存在一定的影响，但影响的程度是各不相同的，因此，必须

计算各因素对其上级指标的影响权重。各级指标权重的确定可按以下步骤进行:

1) 根据图 4一6 可构建 以下判断矩阵
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在应用专家打分法对 以上判断矩阵打分时，运用前面所介绍的 Saat y 的 1一9 值法来决定

各要素 A，对要素 A ，的相对重要程度的判断尺度 (以 10 分制 )，如表 4一3 所示。

2) 计算各因素的权重值 礁

首先，计算第一层次下各因素指标的权重值 矶，，即区域因素、个别因素、建筑规格对

房地产价格水平的权重。

①求特征 向量的分量:
1 / 刀

班一fl (C。) ( n 为判 断矩阵中的列数 )
J = 1

②进行归一化处理，得出各因素指标的权重值:

矶，一城/(艺不) ( n 为判断矩阵中的行数 )

然后，用上述同样的方法可计算出第二层次下各因素对上一级 目标的权重值 : 叽 ，、呱 、

叽 ，叽 ，为区域因素的各子因素i对区域因素总体效果的权重; 叽 ，为个别因素各子因素i对

个别因素总体效果的权重 ; 呱 为建筑规格各子因素 i对建筑规格总体效果的权重。

3) 对权重计算的判断矩阵作一致性检验

对于第一层与第二层因素权重计算的各判断矩阵表提供的数据 ，需要做一致性的判别。

这是因为各层次的因素权重比矩阵中，任意一个元素根据定义应当符合下式: 凡 二A、/AJk 。

由于问题的复杂性 ，要求各专家给出的每个 因素的重要性权重比数据都符合上式关系是不可

能的，我们要求一定程度 的一致 ，不能产生过大的矛盾 ，这就需要做一致性检验 :

①计算各判断矩阵最大特征根 礼

“，·去·冬客小砚，‘城
②计重权重矩阵一致性指标 cI
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CI 二(元m 一n) /( n 一l)

当 CI = 0 时，权重比矩阵具有完全的一致性，CI 值愈大，矩阵一致性愈差，一般要求

cI < 0.1，则可以认为所计算出的权重: 叽 ，、叽 ，、叽 和叽 是可以接受的。

4 ) 按一定的并合规则，将各影响因素的指标分值并合成评价 目标的综合总分值

这里我们采用常用的加法并合规则

首先，将三级指标的分值并合成二级指标的分值 ;
9

明 一艺叽，x关 CFz 一艺叽 又厂

然后，将二级指标的分值并合成 目标总综合分值，

合影响分值;

CFs =艺叭 x关
，= l

即各影响因素对房地产价格水平的综

3

F 一艺以 ‘巩，

通过以上 1一4 步骤，可以计算出待估房地产和交易实例房地产的因素影响综合分值，其

综合分值的大小实质上反映了房地产具体区域因素、个别因素、建筑规格因素的总体质量优

劣，从而完成了区域因素和个别因素的定量比较。

4.4 本章小结

鉴于前面所述，现有的市场比较法在可比实例的选择和房地产状况调整时存在着很大的

人为主观性 ，从而影响房地产估价结果的精确性。本章对传统的市场 比较法作了改进，引入

了模糊数学和层次分析法来进行可比实例的选择和房地产状况的调整 ，提高了市场比较法的

估价精度，这是整篇论文的重点部分 。

在可比实例的选择中引入了模糊数学中的贴近度和隶属度的概念。首先根据专家打分法

确定不 同用途 的房地产 的特征 因素 以及各特征因素的隶属度 ，然后利用贴近度来表征各交易

案例与估价对象的相似程度 ，从而选择贴近度较大的三个交易实例做为可 比实例 ，这样就将

原来的定性判别转化为定量分析，减少 了可比实例选择中的人为主观性 ，这样选 出的可比实

例更具有可 比性和说服力。在对房地产状况进行调整时，由于各 因素对房地产状 况 的影响程

度不 同，因此引入 了层次分析法来确 定房地产各区域 因素和个别因素 的权重 ，这样就避免 了

传统市场 比较法 中对各 因素一视 同仁 的简单的、粗糙 的调整 ，使房地产状况调整更加精确 ，

从而提高房地产估价结果的精确性 。
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5 改进后的市场 比较法应用实例— 以历东小 区估价为例

第四章从理论和方法的角度对传统的市场比较法进行 了改进研究，引入了定量分析的方

法，完善 了现有市场比较法在估价实践中所存在的问题。本章将对改进的市场比较法的理论

和方法进行实证分析，详细介绍其整个估价过程。

5.1 估价对象和可比实例状况

待估房地产位于济南市历下区历东小区内，有一宗建筑面积为 140 .5 了的居住房地产。

经过对估价对象的现场调查分析后 ，在众多典型的房地产 己成交案例 中，粗选出五个作为备

选的可比实例。下面，运用改进的市场比较法对其进行价格评估。

5.1 .1 估价对象概况

通过收集估价对象的资料和对估价对象进行现场勘察和分析后，整理其基本情况，如一下

表 5一1 所示 :

表 5一1 历东小区

几 b.5一1 T he com m un ity of lid on g

名名 称    称 历东小区            区 用 途    途 居住                            住

坐坐 落    落 解放路112 号         号 估价时点点 2009一10一20                    00

付付款方式式 一次性付款                                                      款

区区域 因素素 地段位置置 历下区                                                区

繁        繁繁华度  度 附近有家乐福超市、工商、建设、恒丰、华夏、农业银行、  、
第        第        第第七中学、解放路第一小学、中心医院，居住非常方便，    ，

配        配配套设施施 集餐饮、超市、干洗、医务所、娱乐活动室、洗浴、美容美  美
发        发        发发等齐全的社区配套设施，并备有各种运动设施和健身设备  备

交        交交通条件件 1、2、37、45、46、47、63、70、87、99、K50、K52、K53、 、
KK        KK        KKK95、1 01、1 03、1 16、1 19路公交车                   车

环        环环境景观观 卫生状况 良好，环境质量优                              优

物        物物业管理理 良好                                                  好

实实物 因素素 土地用途途 居住        住 房屋结构构 钢混                          混

建        建建筑面积积 140.5m 2     22 房屋成新新 九成新                        新

楼        楼楼层 .   .. 3/7         77 工程质量量 良好                          好

朝        朝朝 向    向 南北        北 户型结构构 合理                          理

设        设设施设备备 有上水 、下水 ; 集 中采暖; 电照、闭路 电视系统、电话系统 、  、
煤        煤        煤煤气管道情况完好                                      好

装        装装修    修 天棚为涂料 ，外墙为彩瓦坡 ，地面为木制地板，窗为塑钢窗  窗
设        设        设设连动器 ，外 门为防盗 门，内门为木 门，厨房 、厕所地板砖  砖

权权益 因素素 土地性质、使用期限限 出让、70 年 ， 剩余65 年                        年
房        房房产产权情况      况 完全产权                                    权

交交易情况说 明                明 自然交易                                    
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5.1 .2 可比实例状况

根据估价对象的情况，从案例库中粗选出五例与其相似的房地产作为备选可 比实例，其

中，这五例典型案例房地产均位于济南市历下区内，地域类别都与估价对象相同。现列出其

基本情况，具体见表 5一2、5一3、5一4、5一5、5一6:

表 5一2 国华经典

丁妞b.5一2 Th e eom mu nity ofguohu aj ingdian

名名 称    称 国华经典            典 用 途  途 居住                            住

坐坐 落    落 解放路 112 号                                                   号

成成交价格格 8700元/了 了 货 币种类类 人 民币币 成交 日期期 2009一6一20           00

付付款方式式 一次性付款                                                    款

区区域 因素素 地段位置置 历下区                                              区

繁        繁繁华度  度 铁道职业技术学院，山东建筑大学，山东大学中小学 : 解放 放
路        路        路路第一小学，艺术职业中专学校，第七中学幼儿园: 甸柳中 中

心        心        心心幼儿 园，建大幼儿园，解一小附设幼儿园，山东商业厅幼幼

儿        儿        儿儿园商场: 家乐福超市 ，赛博                           博

配        配配套设施施 集餐饮、超市、干洗、医务所、娱乐活动室、洗浴、美容美美
发        发        发发等齐全的社区配套设施 ，并备有各种运动设施和健身设备备

交        交交通条件件 1、23 (娄家 ) 、3 (柴家 ) 、23、37、45、46、47、63、      、
77        77        7770、87、99、103电车、116、119、K50、K52公交车       车

环        环环境景观观 卫生状况 良好 ，环境质量优                            优

物        物物业管理理 良好                                                好

实实物 因素素 土地用途途 居住        住 房屋结构构 钢混                        混

建        建建筑面积积 123.8了     了 房屋成新新 九成新                      新

楼        楼楼层    层 5/9         99 工程质量量 良好                        好

朝        朝朝 向    向 南北        北 户型结构构 合理                        理

设        设设施设备备 有上水、下水 ; 电照、闭路 电视系统 、电话系统、煤气管道 道
情        情        情情况完好                                            好

装        装装修    修 天棚为涂料，外墙为彩瓦坡 ，地面为木制地板，窗为塑钢 窗窗
设        设        设设连动器 ，外 门为防盗 门，内门为木 门，厨房 、厕所地板砖砖

权权益 因素素 土地性质、使用期限限 出让、70 年 ， 剩余63 年                      年
房        房房产产权情况      况 完全产权                                  权

交交易情况说明                明 自然交易                                  
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表 5一3 舜怡佳园

Tab.5一3 Th e co mm un ity of sun yiji ayuan

名名 称    称 舜怡佳园            园 用 途  途 居住                            住

坐坐 落    落 山大南路48 号                                                  号

成成交价格格 9300元/叮 叮 货币种类类 人民币币 成交 日期期 2009一10一20          00

付付款方式式 一次性付款                                                    款

区区域 因素素 地段位置置 历下区                                              区

繁        繁繁华度  度 山东大学，铁道职业技术学院，历下实验小学、解放路第二二小        小        小小学、第七中学，数码港幼儿园、育才幼儿 园、质监局幼儿儿

园        园        园园，银座商场、大润发、数码港、百脑汇                汇

配        配配套设施施 集餐饮、超市、干洗、医务所、娱乐活动室、洗浴、美容美美发        发        发发等齐全的社区配套设施，山大路邮电局并备有各种运动设设

施        施        施施和健身设备                                        备

交        交交通条件件 45、16、137、79、70、97、K55路、Brt公交车           车

环        环环境景观观 卫生状况 良好，环境质量优                            优

物        物物业管理理 良好                                                好

实实物 因素素 土地用途途 居住        住 房屋结构构 钢混                        混

建        建建筑面积积 1 1 1.5了   了 房屋成新新 十成新                      新

楼        楼楼层    层 5/ 11        11 工程质量量 良好                        好

朝        朝朝 向    向 南北        北 户型结构构 合理                        理

设        设设施设备备 有上水、下水 ; 集中采暖; 电照、闭路电视系统、电话系统、、
煤        煤        煤煤气管道情况完好                                    好

装        装装修    修 天棚为涂料，外墙为彩瓦坡 ，地面为木制地板，窗为塑钢窗窗
设        设        设设连动器，外 门为防盗 门，内门为木 门，厨房 、厕所地板砖砖

权权益因素素 土地性质、使用期限限 出让 、70 年 ， 剩余68 年                      年
房        房房产产权情况      况 完全产权                                  权

交交易情况说明                明 自然交易                                  
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表 5一4 绿景嘉园

几b .5一4 T he eom m un ity ;of Ivj in自iayU an

名名 称    称 绿景嘉园            园 用 途  途 居住                            住

坐坐 落    落 历 山路64 号                                                    号

成成交价格格 8900元/m，， 货 币种类类 人 民币币 成交 日期期 2009一10一2           22

付付款方式式 一次性付款                                                    款

区区域 因素素 地段位置置 历下区                                              区

繁        繁繁华度  度 山东大学，山东教育学院，燕山中学，解一小，解二小等各各类        类        类类高校十余座 ，数码港幼儿园距本小区0.5公里商场 ，家乐 乐

福        福        福福超市距 本小区不到一公里                            里

配        配配套设施施 集餐饮、超市、干洗、医务所、娱乐活动室、洗浴、美容美美发        发        发发等齐全的社区配套设施，山大路邮电局并备有各种运动设设

施        施        施施和健身设备                                        备

交        交交通条件件 63、119、1 01、1、49路Brt公交车                     车

环        环环境景观观 卫生状况 良好，环境质量优                            优

物        物物业管理理 良好                                                好

实实物 因素素 土地用途途 居住        住 房屋结构构 钢混                        混

建        建建筑面积积 130.8了     了 房屋成新新 九成新                      新

楼        楼楼层    层 2/7         77 工程质量量 良好                        好

朝        朝朝 向    向 南北        北 户型结构构 合理                        理

设        设设施设备备 有上水 、下水 ; 集 中采暖 ; 电照、闭路 电视 系统、电话系统、、
煤        煤        煤煤气管道情况完好                                    好

装        装装修    修 天棚为涂料 ，外墙为彩瓦坡，地面为木制地板，窗为塑钢窗窗
设        设        设设连动器 ，外 门为防盗门，内门为木 门，厨房 、厕所地板砖砖

权权益 因素素 土地性质 、使用期 限限 出让 、70 年 ， 剩余63 年                      年
房        房房产产权情况      况 完全产权                                  权

交交易情况说明                明 自然交易                                  
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表 5一5 诚基中心

几b .5一5 T he eonun unity of ehen自i山ongX in

名名 称    称 诚基中心                心 用 途途 居住                            住

坐坐 落    落 和平路47 号                                                      号

成成交价格格 8100元/m ，  ， 货 币种类类 人 民币币 成交 日期期                      期

付付款方式式 一次性付款                                                      款

区区域 因素素 地段位置  置 历下区                                              区

繁        繁繁华度    度 山东师范大学、山东体育学院、山东警官学院，山东师范大大学        学          学学附属小学、山师附中、解放路第一小学 、燕 山学校等，小小

海        海          海海豚双语幼儿园，山师附小附属幼儿园，大润发、家乐福  福

配        配配套设施  施 集餐饮、超市、干洗、医务所、娱乐活动室、洗浴、美容美美
发        发          发发等齐全的社区配套设施，并备有各种运动设施和健身设备备

交        交交通条件  件 102、49、80、89、K96、KSO、K52、K53、K95、101、103、、
11        11          11116、119路Brt公交车                                 车

环        环环境景观  观 卫生状况 良好 ，环境质量优                            优

物        物物业管理  理 良好                                                好

实实物因素素 土地用途  途 居住          住 房屋结构构 钢混                      混

建        建建筑面积 ’’ 127.6 m 2       22 房屋成新新 十成新                    新

楼        楼楼层      层 3/9           99 工程质量量 良好                      好

朝        朝朝 向      向 南北          北 户型结构构 较合理                    理

设        设设施设备  备 有上水、下水; 集中采暖; 电照、闭路 电视系统、电话系统、、
煤        煤          煤煤气管道情况完好                                    好

装        装装修      修 毛坯                                                坯

权权益因素素 土地性质、使用期 限限 出让、70年，剩余70 年                        年
房        房房产产权情况      况 完全产权                                    权

交交易情况说明                明 自然交易                                    
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表 5一6 历山名郡

几b.5一6 T he eornm unity of lishatL m in自un

名名 称    称 历 山名郡              郡 用 途  途 居住                          住

坐坐 落    落 解放路 112 号                                                   号

成成交价格格 1 1300元/m，， 货 币种类类 人民币币 成交 日期期 2009一11一2         22

付付款方式式 一次性付款                                                    款

区区域因素素 地段位置置 历下区                                              区

繁        繁繁华度  度 山师附中、二附中、附小，省实验小学、实验幼儿园、历下下
大        大        大大润发、师大邮电所邮政储蓄、建设、发展、农业银行    行

配        配配套设施施 集餐饮、超市、干洗 、医务所、娱乐活动室、洗浴、美容美美
发        发        发发等齐全的社区配套设施，并备有各种运动设施和健身设备备

交        交交通条件件 75、K55、K51、44路Brt公交车                         车

环        环环境景观观 卫生状况 良好，环境质量优                            优

物        物物业管理理 ·良好                                              好

实实物因素素 土地用途途 居住          住 房屋结构  构 钢混                    混

建        建建筑面积积 1 16.5m 2      22 房屋成新  新 九成新                  新

楼        楼楼层    层 5/11          11 工程质量  量 良好                    好

朝        朝朝 向    向 南北          北 ‘户型结构构 合理                    理

设        设设施设备备 有上水、下水 ; 集 中采暖; 电照 、闭路 电视系统、电话系统、、
煤        煤        煤煤气管道情况完好                                    好

装        装装修    修 毛坯                                                坯

权权益因素素 土地性质、使用期限限 出让、70年 ， 剩余70 年                      年
房        房房产产权情况      况 完全产权                                  权

交交易情况说明                明 自然交易                                  易

5 .2 选取可 比实例

5.2.1 确定隶属度

根据估价对象和可 比实例 的基本情况 ，选择对其价格影响较大而且在它们之 间有差异 的

因素作为评价指标。由于其交易情况均正常和交易日期与估价时点很接近，在此不作为评价

指标。综合考虑后，选择繁华程度 (不)、配套设施 (兀 )、交通条件 (兀 )、周边环境 (兀 )、

楼层 (兀 )、设施设备 (兀 )、装修 (界 ) 以及户型 (爪 ) 八个特征因素作为评价指标 。

本文采用专家打分法来确定隶属度。聘请 12 位具有不同行业背景的专业注册房地产估

价师进行 ，其 中具有高校房地产研究背景的注册房地产估价师 3 名、具有城市规划背景 的注

册房地产估价师 3 名 、具有建筑 以及相关专业知识背景 的注册房地产估价师 3 名 、具有房地

产开发企业工作经历 的注册房地产估价师 3 名 。从而保障专家 团具有各个方面的相关知识和
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工作实践。在专家打分之前，邀请 12 专家进行现场勘察，并将每个项 目的现场实际情况进

行拍照、录象，以备各个专家勘察后详细研究。在打分过程中，12 位专家互不见面，采用

匿名打分 以减少相互之间的影响。专家打分和信息反馈时采用再测法。第一轮，专家对表格

中的各评价指标在各个案例中两两比较打分。调查表收回后立即进行数据的统计处理，并制

订第二轮调查表 。将前一轮的评估结果进行统计处理，得出专家总体的评估结果的分布 ，求

出其均值与方差，将这些信息反馈给专家，并对专家进行再征询，完成第二轮信息反馈与专

家再打分 。如有必要的话，还可以采用类似的办法对第二轮结果进行处理和开始第三轮征询 。

在数据处理过程 中，去掉一个最高分和一个最低分从而消除极端数据对最终结果的影响。

本论文为了简化，省略了专家打分的过程和数据处理，直接给出了通过专家打分法得出

的估价对象和各可 比实例 的最终分数如下表 5一7 所示 。

表 5一7 评分结果

几 b .5一7 T h e rat in g re su lt

双 几 兀 兀 兀 兀 界 Ts

A 0 . 9 1 0 . 8 5 0 . 9 0 . 9 2 0 . 9 5 0 . 8 9 0 . 9 1 0 . 8 9

B 0 . 8 7 0 . 8 2 0 . 9 3 0 . 9 0 . 9 2 0 . 8 7 0 . 9 2 0 . 8 9

C 0 . 8 3 0 . 8 2 0 . 9 1 0 . 8 9 0 . 9 1 0 . 9 2 0 . 9 0 . 8 9

D 0 . 8 5 0 . 8 0 . 9 1 0 . 8 7 0 . 9 6 0 . 9 2 0 . 9 0 . 8 7

E O . 9 2 0 . 8 5 0 . 9 3 0 . 9 4 0 . 9 3 0 . 9 4 0 . 7 8 0 . 8

F 0 . 9 6 0 . 8 8 0 . 9 8 0 . 9 6 0 . 9 1 0 . 9 5 0 . 78 0 . 9 2

备注 : A 、B 、C 、D 、E 、F 分别代表估价对象、国华经典、舜怡佳园、绿景嘉园、诚基中心和历山名郡

5.2.2 运用贴近度选取可 比实例

A 与 B 的内积 :

A ·B = (0 . 9 1 A 0 .

v (0 .8 9 八0 .8 7 ) v

A 与 B 的外积 :

A ⑧ B = ( 0 . 9 1 v 0 .

八 (0 . 8 9 v 0 . 8 7 ) 八

8 7 )

( 0 .

v ( 0 . 8 5 八0 .

9 1 八0 .9 2 ) v

8 2 ) v (0 .9 八0 .9 3 ) v ( 0 .9 2 入0 . 9 ) v ( 0 .9 5 八0 .9 2 )

( 0 . 8 9 八0 .8 9 ) = 0 . 9 2

8 7 ) 八 (0 . 8 5 v 0 .8 2 ) 八 (0 .9 v 0 .9 3 ) 八 ( 0 .9 2 v 0 . 9 ) 八 (0 .9 5 v 0 .9 2 )

( 0 . 9 1 v 0 . 9 2 ) 八 (0 .8 9 v 0 .8 9 ) = 0 .8 5

二 _ _ ，，，，、一一 ， _ 、 1 : _ ‘ _ _ 、， 1 __ _ _
A 与 B 阴贴也度一J (A，方)一百日.万+ (‘一A 囚万)J二百IU·，z + (‘一U·艺勺)J“U·“石。

同理可计算 A 与 C、D、E、F 的贴近度分别为:

a (A ，C )=0 .53 。(A ，D )=0.55 。(A ，E )=0.54 ，(A ，F )=0.52

按从大到小的顺序排列 : 口(式 D )、口(A ，E) 、 cT (A ，B) 、 。(A ，C )、。(A ，F ) ，根据择近

原则，选择贴近度较大的三个交易实例作为可比实例 ，因为绿景嘉园与历东小区最为相似 ，

诚基 中心次之 ，国华经典再次之 ，所 以我们选取绿景嘉园、诚基中心和国华经典作为历东小

区的可 比实例 。
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5.3 交易日期和交易情况修正

由于三个可比实例的成交 日期都距估价时点很近 ，而且，根据济南市房地产市场状况，

可比实例成交日期至估价时点房地产交易市场价格较为平缓，没有明显上升或下跌现象，故

无需进行交易 日期修正。

根据所掌握的资料，可知三个可比实例均为正常交易，故无需进行交易情况的修正。

5.4 房 地产状况调整

5.4 .1 建立 AHP 的层次结构

对房地产价格影响比较大的因素主要有区域因素、个别因素，此外还有其他一些因素。

根据可比实例的资料，在这里主要选择繁华度、配套设施、交通条件以及环境景观四个区域

因素和装修、设备、楼层以及朝向四个个别因素，其他因素主要有土地剩余使用年限和产权

情况，因此构建的 AHP 层次结构如图 5一1、5一2 所示。

繁华度 C l

配套设施 C Z

交通条件 C 3

环境景观q

影影影影 ’区域因素 B lll

响响响响响响响响响响响

价价价价价价价价价价价

格格格格 ’个别因素 B ZZZ

水水水水水水水水水水水

平平平平平平平平平平平

的的的的 ’其他因素 B 333

因因因因因因因因因因因

素素素                

AAA AA                

图 5一1 AH P

装修 C S

设备吼

楼层 C 7

朝向Cs

土地剩余使用年限C g

产权情况 C 10

层次结构

F ig .5 一1 T h e str u ctu re o f A H P

图 5一2 AH P 层次结构

F ig .5一2 T h e str u etur e o f A H P
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5.4 .2 建立判断矩阵

运用 Saaty 的 1一9 值法来建立各层判断矩阵，如下表所示:

c，一C 4对 B ，的判断矩阵

q 城
4一/3 2 31

B l 1 C z
，‘一召划

门2一//

，土Q乙

入m 联 = 4 . 0 1 0 4

1/2 1/3

CI = 0 . 0 0 3 5 ，

0 . 0 5 2 6

0 . 3 1 5 8

0 . 4 7 3 7

0 . 1 5 7 9

1仄UO口Qd
‘卫，‘注J月斗C C CC

RI = 0 . 8 8 6 2 ， C 尺 = 0 . 0 0 3 9

C 。一C S对几 的判断矩阵

入m ax = 4 . 0 0 4 2 ， CI = 0 . 0 0 14 ， RI = 0 . 8 8 6 2 ， C 天 = 0 . 0 0 1 6

c g一c l。对 乓 的判断矩阵

入m ax = 2 . 0 0 0 0 ， CI = 0 . 0 0 0 0 ， 天了= 0 . 0 0 0 0 ， C R = 0 . 0 0 0 0

B ，一乓 对 A 的判断矩阵

入m ax = 3 . 0 0 0 0 ， CI = 0 . 0 0 0 0 ， RI = 0 . 5 1 8 0 ， 〔火 = 0 . 0 0 0 0

在这里 ，各个判断矩阵中的CI =0，CR = 0，而当CR <0.1 时，则认为判断矩阵具有满意

的一致性 ，所 以各个判断矩阵均具有满意 的一致性 。

表 5一8 为第三层诸因素 c ，经过第二层 B，对第一层 A 的权重计算结果 。表 中左上角符号

A / c ;表示换算于 A ，表最右一列表示 c ，换算到 A 的权重系数 班(A/ c，)。
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表 5一8 权重换算

几 b .5一8 T h e o P o rt io n eo nv e sin g

A / C ，
B l 乓 几

0 . 2 8 8 9 0 . 5 6 2 7 0 . 14 8 3

0 . 1 0 6 4

0 . 2 8 9 1

0 . 3 9 0 3

0 . 2 1 4 2

城(A ‘Cl)

0 . 1 7 5 9

0 . 2 7 5 9

0 . 3 7 2 4

0 . 1 7 5 9

C lo

0 . 2 3 1 5

0 . 7 6 0 8

0 . 0 5 0 8

0 . 0 7 9 7

0 . 1 0 7 6

0 . 0 5 0 8

0 . 0 5 9 9

0 . 1 6 2 7

0 . 2 1 9 6

0 . 1 2 0 5

0 . 0 3 4 3

一0 . 1 14 0

q一q一q一几一吼一C一吼一几

根据指标 C ，(i二1，2，3.. ·，10) 对估价对象以及三个可 比实例诚基 中心、历 山名郡、舜

怡佳 园、分别打分，得表 5一9。

表 5一9 比较因素评分

肠 b .5一9 Th e c o m P ar iso n fa cto r e v al u at in g m ar k s

戈一91
Lz一勺‘，人一OCMH戈一92 85 93 94 93 94 788096戈一8580

比较 因素

项 目

绿景嘉园 诚基中心 国华经典 历东小区

城戈

4.6

4. 5.1487 96 92 90 87 98100

q 繁华度

q 配套设施

C 。交通条件

c 4环境景观

几 装修

C 。设备

C 7楼层

C S朝 向

q 土地剩余年限

C I。产权情况

总分

权重 城

0 . 0 5 0 8

0 . 0 79 7

0 . 1 0 7 6

0 . 0 5 0 8

0 . 0 5 9 9

0 . 1 6 2 7

0 . 2 1 9 6

0 . 12 0 5

0 . 0 3 4 3

0 . 1 1 4 0

城戈

4 . 4 19 6

城X ;

4 . 6 2 2 8

9 1 9 .

3 18

3 7 6 0

7 9 1 6

4 19 6

7 5 0 4

. 9 6 8 4

19 . 7 6 4

1 0 . 4 8 3 5

3 . 3 6 1 4

1 1 . 4

9 0 . 6 3 2 9

10 0

城戈

4 . 6 7 3 6

6 . 7 7 4 5

10 . 0 0 6 8

4 . 7 7 5 2

5 . 5 7 0 7

1 5 . 2 9 3 8

1 7 . 12 8 8

9 . 6 4

3 . 2 9 2 8

1 1 . 4

8 8 . 5 5 6 2

8 2 6 . 5 3 5 4

9 3 1 0 . 0 0 6 8

9 0 4 . 5 7 2

9 2 5 . 5 10 8

8 7 1 4 . 1 5 4 9

9 2 2 0 . 2 0 3 2

8 9 1 0 . 7 2 4 5

9 0 3 . 0 8 7

1 0 0 1 1 . 4

9 0 . 6 1 4 2

8 5 6 . 7 7 4 5

9 0 9 . 6 8 4

9 2 4 . 6 7 3 6

9 5 5 . 6 9 0 5

8 9 14 . 4 8 0 3

9 1 1 9 . 9 8 3 6

8 9 10 . 7 2 4 5

8 4 2 . 8 8 12

1 0 0 1 1 . 4

9 0 . 9 1 5

5 .5 确定估价对象的估价结果

由表 5一9 得绿景嘉园、诚基 中心和 国华经典和估价对象 的得分分别为 90 .6329 、

88.5562 、 90.6 142 、 90.9 15 ， 由此 可 修 正 得 出估 价 对 象 的 价 格 为 ( 8900 x 90.9 15 -

9 0.6329+s lOO X gO.9 15令88.5562+8700 X 90.9 15令90.6 142 ) 二3=8657.24 元/ m ，，总价为 :

865 7.24 元 /m ，X 140.s m ，= 12 16 34 2 .22 元 。
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在用模糊识别数学模型对可比实例进行选择的过程中，由于最大隶属度法用于识别对象

是单个确定的元素，而择近原则一般应用于群体模型的识别，针对房地产需要识别的对象不

是单个确定的元素，提出进行房地产可比实例的识别时应用择近原则更为合适一些，并且应

用模糊识别模型能很好的处理评估中的模糊性，提高了可 比实例选取的可行性和可信性。运

用层次分析法模型修正房地产状况，此方法是由评估专家对各因素指标标准进行模糊选择，

然后按照所建立的数学模型通过模糊变换原理进行计算，大大提高了修正精度，结果更真实

可靠，减少人的主观性，有效防范了估价人员的道德风险。

5.6 本章小结

本章在第四章对市场 比较法的改进理论基础上，进行 了实例应用 ，以详细全面地说明应

用改进 的市场 比较法的估价过程 。本章首先在粗选的五个备选可 比实例 中运用模糊数学中的

贴近度概念，选取出贴近度最大的前三个作为可 比实例 。再引入层次分析法 ，建立房地产价

格国素层次模型，计算出各区域因素和个别因素的权重，对可比实例和估价对象的房地产状

况 因素打分，从而测算出估价对象的价格 。总之，本章通过应用实例 ，不仅全面展现了改进

的市场 比较法的估价过程，而且也说明了该方法更客观，更精确，具有实用价值 。
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6 结论

市场比较法是房地产估价的基本方法中最重要、最常用的一种估价方法，本文主要研究

市场 比较法，针对 比较法在实际应用中存在的问题，运用模糊数学和层次分析法对市场 比较

法作了改进以减少在可 比实例选取时的随意性和房地产状况调整时的任意性、粗糙性 ，提高

房地产估价的精确性和可信性。

a.论文主要工作

(1) 论文撰写前期通过查阅国内外有关房地产估价的书籍和 电子资料，对有关房地产

估价的内容进行搜集 、整理、分析和研究，为论文的顺利完成奠定基础 ，同时，走访 了多家

房地产估价公司并收集到第一手资料。

(2) 通过理论研究和实际走访对现有的市场 比较法进行深入的分析，指出了现有市场

比较存在的问题; 并引入模糊数学和层次分析法改进 了现有的市场 比较法，并进行了实例应

用，以详细全面地说明应用改进的市场 比较法的估价过程 。。

b.论文主要结论

(l) 用模糊识别数学模型对可比实例进行选择 的过程中，由于最大隶属度法用于识别

对象是单个确定的元素，而择近原则一般应用于群体模型的识别，针对房地产需要识别的对

象不是单个确定的元素，提 出进行房地产可 比实例的识别时应用择近原则更为合适一些，并

且应用模糊识别模型能很好的处理评估中的模糊性，提高了可比实例选取的可行性和可信

性，使可比实例更具可 比性 。

(2 ) 运用层次分析法模型修正房地产状况，此方法是 由评估专家对各因素指标标准进

行模糊选择 ，然后按照所建立的数学模型通过模糊变换原理进行计算 ，建立房地产价格因素

层次模型，计算出各区域因素和个别因素的权重，对可 比实例和估价对象的房地产状况因素

打分，从而测算 出估价对象的价格。大大提高了修正精度 ，结果更真实可靠。

c.尚待进一步探讨的问题

在市场 比较法 中，无论应用什么方法都会存在一定的误差 ，这是客观事实，我们 能做的

就是运用相关知识进行改进 ，尽量减少误差。本论文主要引入模糊数学和层次分析法将原有

的房地产估价市场 比较法 由定性分析变为定量分析 ，并且通过估价过程的控制减少了在可 比

实例选取 时的随意性和房地产状况调整时的任意性 、粗糙性 ，提高评估精度 。但是构建怎样

的数学模型或量化指标来检验改进后的市场 比较法估价结果的精确性仍待进一步研究。
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致谢

光阴往再，时光飞逝 ，转眼间三年研究生生活即将结束 。回首攻读硕士研究生的学习历

程，虽然辛苦但更充满收获的喜悦。在此，谨向三年来在学习、科研和生活中给予我帮助、

支持和鼓励的师长、同学、家人与亲友致以深深谢意 !

衷心感谢我的导师王文莉老师对我的淳淳教诲和悉心关怀。我的导师为人师表 ，治学严

谨，学识渊博; 对学生认真负责，要求严格，同时也关爱呵护有加。

本论文的完成得益于导师王文莉副教授的悉心关怀和精心指导。在学位论文写作阶段，

我得到指导教师王文莉副教授的悉心指导和耐心帮助。她在论文的研究出发点、研究方法、

写作思路、体系结构、资料查阅等重大 问题上给予 了关键指导; 在论文修改过程 中，她亦不

厌其烦的提出宝贵的意见和建议。王文莉副教授坦诚正直的为人、细致严谨的学风 、扎实的

研究功底 以及孜孜不倦 的工作态度，给本人树立 了良好 的榜样。论文的选题、构思、写作和

修改定稿的全过程，无不倾注着导师的一片心血，借此机会，谨向王老师致 以崇高的敬意和

衷心的感谢 !

在论文的修改过程中得到了党兴华老师、胡海青老师、张根能老师、殷仲民老师、吴艳

霞老师的细心指导和教诲 ，在此致 以崇高的敬意和衷心的感谢 !

在论文调研过程中得到了众多房地产估价同行和前辈的支持，通过与这些业 内人士的交

流形成 了最终的观点，在此一并表示感谢 !

西安理工大学浓厚的学术氛围，老师们认真的教学态度和一丝不苟的治学学风 ，给我留

下了深刻的印象。值此论文完成之际，也是我的学习即将告一段落的时刻，三年 的学习经验

和体会 ，使我受益 匪浅 。在此 ，对 曾给我授过课或指导过我 、帮助过我的所有老师表示 由衷

的敬意和深深的感谢 !

杨 中强

20 10 年 2 月 6 日
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附录

专 家 打 分 表

\\\       \\ 繁华华配套套交通通周边边楼层层设施施装修修户型型总计计程        程程度度 设施施 条件件 环境境    境 设备备    备    备    备

历历 东小区区    区    区    区    区    区    区    区    区    区

国国华经典典    典    典    典    典    典    典    典    典    典

舜舜怡佳园园    园    园    园    园    园    园    园    园    园

绿绿景嘉 园园    园    园    园    园    园    园    园    园    园

诚诚基 中心心    心    心    心    心    心    心    心    心    心

历历 山名郡郡    郡    郡    郡    郡    郡    郡    郡    郡    郡

说明: 该打分表中每项因素满分均为 100 分 (如需要 10 制分或 1 分制时，在数据整理

时换算 )，不考虑各因素之间的相互影响。
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