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模糊模式识别在房地产评估中 

一  

选取可比实仞J 应用 尸 
墨兰±：堡垒 任 宏 

摘要 ：在房地产评估 中运用市场比较法时，如何在多个喜选实例中选取与评估对象最相近 

的可 比 实例呢 ?本文针 对此 问题 探讨 了运 用模糊 模 式识别 的数 学方法柬处 理这 一 问题 。首 

先 ，介 绍 7模 糊模 式识 别 的有 关概念 ；其次 ，讨 论 如何 建立 房 地 产评估 选 例模 糊模 式识别 

模 型 ，包括 其概 念 、具体 因素指标 数量化体 系及 用最近 贴近度 原 则选取 可 比 实例 {最 后 ，以 

应 用 举 例 来验 证 该 模 型 的 可 行 性 和 科 学性 。 

关 键 词些鎏 立 b!生壅塑些璺 垡塑垡 堡型 最近贴近度原则 
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很多评估人员在评估实践中都会碰到这样一个问题：在运用市场比较法选取可比实例时，如果 

有多个实例备选，如何在这些备选实例中选取与待估对象最相近的案件作为可比实例呢?通常，在 

这个选取过程中评估人员一般凭借其工作经验选取，而不是通过科学的方法计算取得。经验固然重 

要，但由于可比实例的选取缺少严密的科学论证，这将导致两个结果；一方面，评估结果对评估报告 

的使用者缺乏强有力的说服力；另一方面，在具有相同资料源的背景下，由于不同的评估人员可能 

选取不同的可比实例而造成评估结果不一样，甚至误差较大。笔者就此探讨一下运用模糊模式识别 

来解决这个实际问题。 

1 有关概念 

模式(PATTERN)，在本文主要指可供选取的房地产实例样本。“模式识别 就是识别房地产待 

估对象和哪一个房地产可比实例相同或者最相近。通常的模式识别中，模式是明确的、清晰的，但在 

许多情况下模式的论域指标带有模糊性 ，我们把这种应用于模糊模式的识别称为“模糊模式识别” 

由于决定房地产价格的区域、个别、交易情况等因素，大都为无量纲指标，不能用精确的数值来衡 

量，而带有较大的模糊性。因此，用模糊模式识别的方法来选取可比实例具有可行性和可信性。 

2 建立房地产评估选例模糊模式识别模型 

2．1 明确识别的模糊模式 

2．1_l 建立样本模糊子集 

我们通常把手中掌握的房地产可比实例，叫模糊模式，用A ，A “，A 表示。把待估对象房地 

产称模糊对象，用B表示 A ( =1，2，⋯， )、B统称为模糊子集。 

2．1．2 确定模糊子集的因素指标集 

依据《房地产估价规范》(GB／T5029l--1999)第 5．2．3条内容并参照《房地产估价理论与方法》 

(中国房地产估价师执业资格考试指定教材)有关可比实例选取的要求，确定可比实例因素指标集 
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有下面六个方面：a)房地产用途，b)房地产建筑结构．C)房地产所处的地段，d)房地产价格类型，e) 

房地产交易日期，f)房地产交易情况。 

对上述六个因素指标分别用 e “ 表示。于是，构成因素指标集{e ，e。， s)。 

对于被研究的对象，我们已给予了实际意义。通过将房地产可比实例和待估对象的具体因素指 

标数量化，我们就可以进行模糊模式识别。 

2，2 模糊子集的具体因素指标数量化体系 

模糊子集的具体因素指标数量化(即因素赋值)，有特尔菲法、强制确定法(FD法)、消费者支 

付意愿法等多种方法。本文基于决定房地产可比实例和待估对象的六个因素，提出下列赋值方法。 

2．2．1 房地产用途的赋值方法 

房地产用途的赋值方法主要依据商业、住宅、工业三个主要用途来划分赋值，可选实例的主要 

用途如果与评估对象主要用途相同则在 0～1内赋值，如果与评估对象主要用途不相同则谨慎赋 

值。 住宅用途为倒探讨一下如何赋值(见表 1)。其赋值原则和方法 相同分类用途相同赋值，住房 

越豪华和业主得到的享受程度越高其取值区域越大，其隶属度越大；由估价师结合楼层数用专家评 

估法获得其赋值。其隶属度的内涵意味着住宅用房的奢侈程度。 

衰 1 住宅用房置值值域衰 

2．2．2 房地产的建筑结构赋值方法 

房地产的建筑结构赋值方法主要依据钢结构、钢筋混凝土结构、砖混结构、砖木结构、简易结构 

等房地产建筑结构来划分取值。可选实例的主要结构如果与评估对象主要结构类型相同，则在 O～ 

1赋值 以砖混结构为例探讨一下如何赋值(见表 2)。其赋值原则和方法：力求结构相同赋值相同， 

结构近似赋值近似，内外装修越好、内部设备和功能越齐全，其隶属度越大}其值由估价师结合《房 

屋完损等评定标准》[城住字(84)第 678号]用层次细分法获得。其隶属度的内涵意味着砖混建筑结 

构的好坏程度。 

衰 2 砖混t筑结构赋值衰 

砖混一等 砖混二等 

2．2．3 房地产所处地区赋值方法 

房地产所处地区的赋值方法一般比较难确定 不过，由于目前大部分城市划分了各类用途的地 

段等级，因此在实际中可以依据地段等级并结合可比实例所处位置的交通通达程度、繁体程度、配 

套设施、环境状况、城市规划等区域因素和土块面积、形状、临街状态、土地使用权、容积率等到个别 

因素来赋值。假设，某城市各类用途地段由高到低分 I～Ⅵ六个地段级，各地段级又分甲、乙、(丙) 

2～3等级不等，则可以结合上述区域和个别因素依表 3赋值。其赋值原则和方法：房地产所处地 

衰 3 房地产所处地区置值衰 

说明 此表数据‘重庆市城镇土地使用税实施办莹’(重府令[1989]第 1号)有关数据分析处理而得。 
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段越优，其隶属度越大，结台地段的区域因素和个别因素用专家评估法获得其赋值 其隶属度的内 

涵意味着房地产所处地段优劣程度。 

2 2．4 房地产价格类型赋值方法 

房地产价格类型赋值方法主要依据买卖价格，租赁价格，八股价格抵押价格征用价格，课税价 

格，投保价格，典当价格等主要类型进行划分赋值。可选实例的主要价格类型与评估对象价格类型 

相同则可以在0～1内赋值 其赋值原则和方法：应力求相同价格类型相同赋值，相似价格类型近似 

赋值，价格类型的市场化越高，其隶属度越大；可用专家评估法获得其赋值 其隶属度的内涵意味着 

房地产价格类型市场化程度。 

2 2．5 房地产交易日期赋值方法 

依照《房地产估价规范》要求“可比实例的成交 日期与估价时点应相近，不宜超过一年。 但在实 

际工作中在缺少充分可比实例时，往往选取的可比案例可能超过一年。但我们认为可比实例的交易 

日期与估价时点不应超过三年，否则，结果失实的可能性将大大增加 其赋值原则和方法：可比实例 

的交易日期与估价时点之间的时间相距越大，赋值值域变化越大，其隶属度越小}其赋值可参考表 

4用内插法获得 其隶属度的内涵意味着待估对象与可比实例时间上的近似程度。 

表 4 房地产交易 日期置值衰 

2．2．6 房地产交易情况赋值方法 

依照《房地产估价规范》第5．25条指出的有关造成可比实例成交价格的偏差的特殊因素，制定 

表5。其赋值原则和方法：房地产交易情况越正常，其隶属度越太l其赋值可参考表5用专家评估法 

获得 其隶属度的内涵意味着房地产交易情况的正常程度 

表 5 房地产交易情况置值衰 

2．3 模糊模式群体识别 

定义 1：最近贴近度原则 设A。，山，⋯，A是论域E上的"个模糊子集，B也是E上的一个模 

糊子集，若贴近度： 

(B，A )= maxt(B，A ) (f= 1，2，⋯ ， ) 

则把旦识别为与A 同一模式，这又叫做“择近原则 。 

1)设论域 E={ ☆ ，“ e )，依据“模糊子集的具体因索指标数量化体系 赋值方法给子 

集A( 1，2，⋯， )， 就各因素给予赋值，得： 

= { ̈ ei2 3，e~4’％’el6} (f= 1 '⋯， ) 

且 = {eBI， m，铀 ，e84，eBfi，eB6} 

2)依据贴近度计算方法求取贴近度。 

求取贴近度的方法比较多，我们只介绍比较简便的计算方法——最小最大贴近度法。 

定义 2。 元论域E上 +1个模糊子集 0=1，z’．．·， )和宴，用向量形式表示为： 

，
= fei】，e ⋯， ) 各 ∈ [O，13 其中( = 1，2，⋯， ) 

虽一{ 】，eBz，⋯， ) 各 ∈Eo，1] 
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则 r(拿， ~m丽la(esj,elj) 

被称为最小最大贴近度，记为￡ 并依据式(I)求出各模糊模式 A和模糊对象 B的贴近度t 

其物理意义表示依据房地产因素指标集{用途 建筑结构e：、地段 ‰价格类型 交易El期 ‰ 交 

易情况 }得出可比实倒与待估对象相似程度。 

3)根据贴近度 大小，选取可比实例 

由大到小排列出贴近度 ，f： ，⋯， ( > >⋯>f )其对应的模糊模式分别为A ⋯，̂  。 

依据评估的实际情况要求，依次选出前 个模式(实例)作为模糊对象 B(评估对象)的可比实例 
⋯

， 。 同时，为了保证选取可比实倒与评估对象相似性，笔者建议取贴近度f O．8的可比 

实例入选；若符合条件( 0．8)的可比实倒个数 小于实际要求的可比实例个数 m，则加入新的 

实例并重复上述步骤，直至达到要求。 

3 应用举例 

现把一个评估对象和七个可比实倒的具体因素指标放入此模型进行运算，从而选出与评估对 

象最近的三个案倒用于市场比较法。它们的具体因素情况见表 7： 

寰 7 评估对象和可比实例评估情况寰 

分析选例过程： 

1)依据因素指标的赋值体系运行专家评估法和层次细分法赋值后，确定隶属度建立模糊集合 

如下： 

B一 (O．20／1 0，0．75，0．70，1．0O，1．0O，l_00) 

A 一 (O．23，0．75，0．63，1．O0，0．99，0．80) 

2一 (0 0，0．75，0．70，1．00，0．99，1．00) 

3= (0．5O，0．75，0．81，1．00，0．89，0．80) 

4= (0．20，0．75，0．7"0，0．30。0，1．OO，1．00) 

A5一 (0．23，0．40，0．55，1．00，0．95，1．00) 

6= (0．20，0．40，0．70，1．00，0．28，1．00) 

A7一 (0．20，0．40，0．81，1．00，0．97，1．00) 

说明：*①：由于评估对象 与可比实倒 。的物业用逢明显不一样，所以在求贴近度 f( ，A )时物业用逢因素指 

． 标的隶J一度分别为 曲 =I， 一0。 
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*②：房地产的租赁价格可 通过租金与利率的关系运算求出买卖价格．其具有一定程度的相似性．故赋值 

0．3。 

2)运用最小最大贴近度公式(I)求取t(B，A) 

一 “拿，4 { } 宰 } =O．934(j=h⋯ 
同理得： 

r(县， 2)一0．815；f(喜，A3) 0．857；t<B，A·) 0．849； 

t(B，As)= 0．876； t(B，A6)= 0．770； t(B，A7) 0．897 

3)按照贴近度大小排列可比实例，得 >z >岛>z >“>tz>O．8>t ，对应的符合条件的可 

比实例依次为 A ，A，，As，A。，A ，A。。于是，依惯例取三个可比实例即 A ，A ，As供评估时参考。 

4)分析：可比实例A。、A 与评估对象B最不相近，从表6可看出是由于可比实例 也 的用途为 

商业用房而可比实例A 的交易日期与评估时点相距较大。可比实例A与评估对象B的相似性不 

强，主要是由于其价格类型不一样所造成的。 

4 结论 

通过上述举例应用，证明该模糊识别模型在房地产评估中选取可比实例具有可行性和科学性。 

只要对指标桌的赋值正确，运用该模糊识别模型，应该说在选取可比实例方面简单易行；另一个重 

要优点是使计算机在房地产估价中应用成为现实，目前国内已有研究者开展了此项工作。模糊模式 

识别方法可继续推广应用到评估业务中的其他领域，具有广泛的前景。 
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Appl ication of Fuzzy Pattern Recognition for Sel ecting 

Comparabl e Instances in Real Estate Appraisal 

w U Li-ping． PAN Yong-qlang。 PEN H ang 

(Faculty of Management，Chongqlng Jian~u University，400045，China) 

Abstract：When the market comparison approach is operated in real estate appraisal，the puzzle，how 

to select the most similar instances in many comparable instances，is confronted．In this paper，how to 

apply the tuzzy pattern recognition to solve the puzzle is explored．This paper has threefold：1)to re- 
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view and introduce some conceptions about the fuzzy pattern；2)to discuss how to establish the fuzzy 

pattern recognition’S model for selecting comparable instances and 3)an example is used in the model 

to testify it’S reliability and scientKic nature． 

Key words：real~state appraisal；selecting comparable instances~fuzzy pattern recognition - 
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Study on Start--up of the Combined Variable--Velocity 

Bio— filter for Advaneed W astewater Treatment 

PAN G Yu， LONG Teng—r“ 

(Faculty of Urban Constructiont Chongqing Jianzhu University，400045，China) 

Abstract‘A full—scale experiment was conducted on the start—up of bio-fiher for advanced wastewster 

treatment．Unde~the low or high organic loading rate condition，the lasted time of starting up，pri． 

mary contamination removal efficiency and influence of following operation were contrasted in the du 

ration of bio—filter starting up．M eanwhile，the starting up characteristics of the bio-film were azhg．一 

lyzed． 

Key words：blo--flher；advanced wastewater treatment；start·up 
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