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Abstract: Based on the analysis of environmental impact factors in real estate investment on the basis of the 
attribute levels based on unascertained measure the comprehensive evaluation model. And to attribute 
Unascertained AHM applied to real estate investment in the environmental assessment, the realization of a 
qualitative analysis and quantitative analysis of the combination, which has been in real estate investment 
environment Unascertained comprehensive evaluation results. The last example shows the simplicity of the 
method, practical rationality. Evidence shows that the attributes Unascertained AHM is an effective 
environment for real estate investment analysis. 
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【摘要】本文在分析房地产投资环境影响因素的基础上，建立了基于属性层次的未确知测度综合评价
模型。并且把未确知属性层次分析法运用到房地产投资环境评价中，实现定性分析和定量分析的结合,
进而得到房地产投资环境的未确知综合评价结果。最后实例证明了该方法的简便性、实用性和合理性。
实证表明，未确知属性层次分析法是一种有效的房地产投资环境分析方法。 
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1. 引言 

房地产作为一种投资工具，其风险性受到房地产投

资者越来越普遍的关注。房地产开发投资有其自身的特

点，其产品不可移动，投资周期长，所需的资金量大且

市场信息不完全，这些特点使得房地产开发过程中必须

面临多种不确定的客观状态，风险较大。所以对房地产

投资环境的评价就显得格外重要，虽然某些投资环境是

无法改变的，但是我们可以利用一些有利的投资环境设

法使投资效益最大化。在房地产投资环境评价中的一个

重要问题是定量分析不同因素或条件的重要性。1977

年Saaty教授提出了层次分析法，1997年程乾生教授提出

了属性层次分析方法，与层次分析法相比，属性层次分

析方法更加简便易行，不需要求特征向量，也不需要进

行一致性检验，只需要乘加就可以了。关于“未确知性”

是王光远院士在长期从事建筑工程理论的研究中发现

的不同于随机性、模糊性和灰性的一种新的不“未确知

性”是王光远院士在长期从事建筑工程理论的研究中发

现的不同于随机性、模糊性和灰性的一种新的不确定

性。“未确知数学”也是王院士根据建筑工程理论研究

需要提出的新的数学概念。他1990年发表在哈尔滨建筑

工程学院学报上的《论未确知信息及其数学处理》一文

揭开了未确知数学的第一页。之后，经吴和琴教授、刘

开第教授和王清印教授等十多位数学工作者的共同努
基金项目：1.北京市属市管高等学校人才强教计划资助项目；2. 北

京物资学院科研基地项目:信息与控制研究基地项目:信息与控制研

究基地(WYJD200902) 

459

Proceedings of 14th Youth Conference on Communication

978-1-935068-01-3 © 2009 SciRes.

mailto:zl-je@163.com
mailto:anfengping1985@163.com
mailto:zl-je@163.com
mailto:anfengping1985@163.com


 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

力，“未确知数学”现已初步形成了其理论体系。因此

本文探讨未确知属性层次分析法对房地产投资环境评

价进行了应用。我们能看到，未确知属性层次分析法将

更加简便易行。 

2. 房地产投资环境的评价指标体系 

2.1 指标的确立 

房地产业具有高投资、高回报、高风险，综合性强、

关联效应大等特征，房地产投资决策具有风险型决策的

特点。在遵循科学性、系统性、可比性和可操作性的原

则下结合专家的建议，我们得出房地产投资环境的多层

次综合指标，见表1。 

2.2 评价等级的划分 

本文将房地产投资环境划分为四个等级：优秀、良

好、一般、较差。 

Table 1. Real estate investment environment of evaluation index 

表 1 房地产投资环境评价指标 

 

3. 未确知属性层次模型 

设 为待评价的n个投资项目，则

X={ }称作评价对象空间；每个研究对象具

有m种可以测量的属性 ，则

I={ }，称I为属性空间； 表示第i个对象

关于第j种属性 的评价值。评价值 可以具体求出

来，故评价值矩阵 是已知的。该矩阵的第i行表

示第i个研究对象关于m种属性的观测值，i=1,2….,n;第j

列表示各对象关于Ij属性的观测值，j=1,2….,m。对于每

一个 （i固定），得出具有评价值 的对象 属于
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类 c 的等级评价。设 表示项目风险等级，这k级风险

优于k+1级风险。若{ }满足 c ，

则称{ }是评价空间U的一个有序分割类。 
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3.1 单指标识别 

对每一个单因素指标（属性） ，

给定的观测值 ij（i固定），求出具有观测值xij的对象

属于

( jI j

i

 等级（类）的测度 ijk ；就

是求观测值 属于各类 的等级测度。即构造测度函

数

ijx kc

 xij ，对每一个质量等级 求出 K, ijkkk ,2,1 
的值，得到单指标下未确知测度识别矩阵： 
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其中第t行表示对象 关于第t种观测值属于各个质

量类别的测度；第s列表示 关于各属性的观测值属于

第s个质量类的测度。 

3.2 应用属性层次法确定各层指标的重要性权重 

3.2.1 属性层次法介绍 
属性层次模型是一种无结构决策方法，是层次分析

法的一种改进。与层次分析法相比，属性层次法更加简

便易行，不需要求特征向量，也不需要一致性检验，只

需乘加运算就行了。 

3.2.2 用属性层次法计算权重的步骤 

（1）房地产投资环境的影响因素较多，这就需要

多位专家的参与评价。基本思想是：先由各位专家分别

对各层指标的重要性进行评价，最后将各位专家对相应

层次的指标进行算术平均作为综合评价结果。同一层次

上的各指标通过两两比较确定相应重要性。设有n个因

素b ，因素 与 比较，若相对重要性相等，

记做 ijb

5

； 比 稍微重要记做 ；明显重要记

做

ib jb 3ijb

ijb ；重要的多记做 ；绝对重要记做7ijb 9ijb ，

介于它们之间的为2、4、6、8，显然有 ijij b1b ； 

（2）将1-9标度判断矩阵转换成属性层次法下的测

度判断矩阵，转换的做法如下： 
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显然有 ij =0， ij ≥0， ji ≥0， ij + ji =1（i≠j），

称 ij 为属性层次法下的测度，当 ij ≥ ji 时，称方案

比方案 好； ip jp

（3）令 （3） 
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则 表示ic i 的得分率，得到 且

，据此便可以计算出各个方案的排名，即重要

性顺序。 
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3.3 多指标识别 

由单指标测度识别矩阵 i 和指标权重向量  iw 可

以计算在m个指标下样本 的未确知测度识别向量ix i ： 

 TiKiii  ,,, 21  （5） 

其中， 

),,2,1,,,2,1(

1

)(

Kkmi

w ijk

m

j

i
jik

 

 



（6） 

向量 i 的K个分量给出样本 属于K个质量等级

的测度。 
ix

3.4 识别准则 

预先确定一个置信度阈值（ >0.5），据问题背

景和需要，通常取 在0.6~0.8之间），如果 ，

即划分 是正序划分，则令 
1 ii FF

 FF ,,, 21  kF

 Kkkk
k

il   1,:min0 
lk 1

（7） 

则判断样本 属于第 类 ，且置信度为ix 0k
0kF  。其

含意是： 不超过 等级（级越高，质量越低）的置

信度为

ix
0kF

 。或说，样本 处于 以上等级的置信度

是

ix 10 k

1 。 

4. 实例分析 

某房地产开发公司相中了甲、乙、丙三块地皮。欲

对这三块地皮其中之一进行投资，以下采用本文的方法

对该项目的投资环境进行评价。 

4.1 确定房地产投资环境的评价指标体系 

房地产投资环境的评价指标体系见表1。 

4.2 用属性层次法确定各因素的权重 

本文以经济环境为例，说明权重的计算过程：综合

各位专家的意见，得到经济环境下各因素间重要性的两

两比较矩阵： 
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231
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利用公式（2）将其转化为属性层次分析法下了的

判断矩阵，转换后的矩阵为： 
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200.00143.0
800.0857.00

'
1iR  

利用公式（3）和公式（4）得到： 

)000.1,343.0,657.1('
1 iw  

归一化后的权重为： 
)33.0,12.0,55.0(1 iw  

同理可得其他指标下因素的重要性权重如下： 
)26.0,14.0,05.0,20.0,33.0(w  

)42.0,27.0,31.0(2 iw  

)43.0,57.0(3 iw  

)41.0,59.0(5 iw  

4.3 邀请了多位专家对其进行风险评价得到甲地

各指标的评价矩阵如下： 














01.04.05.0
01.03.06.0
2.02.02.04.0

1I   













02.03.05.0
004.06.0
01.02.07.0

2I





 2.02.03.03.0

02.03.05.0
3I


 3.04.0

4.06.0
5I














01.03.06.0
003.07.0
01.03.06.0

4I




1.02.0
00  

所以 
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从而 

 

所以又  

同理可得乙地和丙地的指标权重向量分别为 

 

 

多指标综合测度识别向量的识别矩阵为： 

丙
乙
甲

 （8） 

4.4 识别与排序 

本文的房地产投资环境的等级分“较差，一般，良

好，优秀”，它属于有序划分，故采用置信度准则，取

置信度  ，多指标综合测度识别向量的识别矩阵

可得甲地投资环境为优秀，乙地投资环境为良好，丙地

投资环境为一般。可以看出，甲地优于乙地，而乙地又

优于丙地。 

5 结束语 

本文运用未确知理论方法与属性层次法的相结合

的方法，并建立多层次的未确知模型的基础，将未确知

测度理论应用于房地产投资环境的综合评价。未确知测

度方法注意了评价空间的“有序性”,给出了比较合理

的置信度识别准则和排序评分准则,使评价结果更清

晰、更合理。并且有效地将有结构决策理论和无结构决

策理论相结合。在求解过程中，利用属性层次分析法理

论求解二级指标的重要性权重。最后，运用实例验证了

该方法的简便性、实用性、科学性。 
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