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AHP和模糊综合评价法在房地产估价的应用研究
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摘 要：AHP法主要用于确定权重系数，应用在房地产评估工作中确定区位、实物、权益等各个具体因素权重计

算，以及各种方法权重的计算，具有一定的科学与合理性。首先，根据估价项目实际情况分解影响房地产价格的因素，

在由定性评价转为定量评价的模糊综合评价法中穿插AHP法，确定各个因素的权重，结合专家评分，并统计各个项目的

得分。然后，根据当地相应基准地价利用公式确定项目地块的价格。最后，再次利用AHP法综合的评估项目价格。
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Abstract: The analytic hierarchy process is fairly scientific and rational when it is applied to the weight coefficient determina-

tion of factor adjustment including the position condition, real object, the benefit situation in the real estate estimate work. It is can al-

so applied to calculate the weight coefficient of estimate method. In the study, firstly, we can resolve the elements that affect the price

of real estate as per actual situation of evaluation project. And we can confirm the weight of each factor by fuzzy judgment method in-

terspersed analytic hierarchy process. Then the project should be scored by the evaluation experts and finally get the score of the proj-

ect by statistics. Secondly, we can confirm the price of land parcel by using the formula on the basis of local standard land price. Final-

ly we can use the analytic hierarchy process to evaluate the price of the project entirely again.
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新版《房地产估价规范》要求估价方法适用性

分析，不能随意取舍对理论上和实际上能适用的比

较法、收益法、成本法、假设开发法等方法[1]。在评

估过程中，针对采取有差别方法计算结果的权重应

如何计算？现实评估中，估价人员通常是凭过往经

历并带有很强烈的主观色彩计算权重，最终导致估

价结果不够准确。房地产估价的区位、实物、权益

等因素调整的权重计算，不能随意给定，需要通过

科学可靠、客观方法予以确定，比如层次分析法。

在估价中，房地产价格的影响因素复杂多变，

四大基本估价方法主观性强，评定分数误差大小也

不一致；导致估价结果的差异性的另一原因是不同

的房地产价格测算角度测得不同的价格，并随意取

值[2]。因此，估价人员决策量化分析评估中，需要

采用科学理论方法和手段，控制房地产估价结果误

差的方法，如价值工程法[3-4]、层次分析法、模糊综

合评价法。

1 层次分析法确定权重

1.1 层次分析法简介

层次分析法 （简称 AHP 法） 是由美国 Pitts⁃
burgh University的教授 TL.Saaty提出的。它能够将

巨大的问题分解成能够支配分组的细小因素。通过

相互对比各因素得到相对重要性的因素，以便判断
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层次中诸决策因素的重要性总排序。层次分析法采

用多层次分析思路，融合定性和定量方法，使得原

本在各种事物的决策过程中出现的难以明晰化和量

化的问题，层次结构变得更加清楚，二级指标能够

得以量化。因此，AHP具有通用性，它可以在诸多

的领域得以运用和实施。

1.2 模型构建

建立一个具有逻辑思维的层次分析结构模型是

AHP法应用的第一步。接下来过程是：分析研究系

统→明确系统范围→明确包括因素→建立因素间关

系→解决分析问题。

AHP法在房地产估价的应用较多，如确定不同

评估方法计算出结果的权重，房地产状况修正系数

和因素权重等。每一种估价方法都有它的限制性和

适用性，其原因是选用哪种房地产估价方法的影响

因素较多。在现实的估价工作中，估价对象可能既

满足市场法、收益法、成本法等方法的某一条件，

又不能全部满足各种方法的要求。针对目前的各种

方法和取舍实践，并汲取国外不动产评估的经验，

可依据估价方法选择时需考虑估价目的、市场条

件、现状用途、区位条件、处理计划等准则指标[5]。

它们具体分类如表1。
不同的估算法被运用的场合有所区别，例如，

收益法适用于有持续、稳定收益的估价对象；比较

法适用于市场条件较发达地区的估价对象；成本法

适用于以重置(新)开发建设成本的估价对象。当为

市场条件不发达的估价对象，成本法就为最佳选

择；当保持现状的评估对象，收益法与市场比较法

为最佳选择[6]。由图1方法选择模型显示。影响因素

对目标(评估方法选择和权重确定)是确定的，不应

因评估对象影响因素状况不同而不同。

1.3 建立判断矩阵,计算权重

把能够影响估价法的选用和能够影响其权重的

要素确定下来，之后建立图 2 的矩阵 A =(aij) n × n

（aij >0，aji＝1 aij，ajj＝1）。随后进行评分，再经过

归一化；最终，测算得出权重Wj
[4]。

1.4 一致性检验

检验 aij＝aik ajk 。检验的步骤为第1步计算 λmax ，

第2步计算CI （CI = (λmax -n) (n -1)），第3步是通过

查找得出 RI 的值，最终计算 RC （RC=CI RI）。唯

有 RC <0.1，才算通过检验[7]。

1.5 计算总权重，评估价格

首先，运用公式 Wi =Di ×(C1 +C2 +C3 +C4 +C5 ，

计算出每种估价方法的总权重，然后利用公式

U =W1 ×P1 +W2 ×P2 +⋯+Wn ×Pn =∑WiPi得出其评

估价方法选择及权重确定

现状用途市场条件 处理计划区位条件估价目的

估价方法1 估价方法2 估价方法 i 估价方法 n

目标层A

准则层C

方案层D
图1 估价方法选择模型

表1 估价方法选择时需考虑的因素

考虑内容

估价目的

市场条件

现状用途

区位条件

处理计划

根据内容

目的出发点

交易数量和频率

估价时点

地理和交通条件

对象状态

分类内容

①房地产转让，②拍(变)卖，③抵押，④
征收(用)，⑤税收，⑥保险，⑦其它

①发达，②一般，③不发达

①商服业，②工业，③住宅

①中心区域，②一般区域，③边缘区域

①维持现状，②征收(用)开发，③拆迁翻
新，④房地产管理
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图2 判断矩阵
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估值。

2 模糊综合评价法评估价格

2.1 模糊综合评价法简介

模糊综合评价法最早是国外学者LA.Zadeh提出

的。该方法从定性问题转为定量的总体评价过程。

因为该方法有很强的体系性，得出的结果比较明

确，所以它能解决那些无法量化的且看起来不明确

的问题。

2.2 模糊综合评价法模型构建

建立模糊综合评价模型，需要从项目的定性、定

量有机结合的角度出发。根据项目用途，从影响评估

项目的指标因素分析房地产估价项目。如影响商业地

块项目的主要四大指标有自然、基础设施、交通、行

政，建立了如下表所示的指标体系（表2） [8]。

2.3 指标权重的确定

计算指标权重是一项繁琐而重要的环节，对整

个评价结果有重要的影响，常常采用AHP法或者专

家估测法。对于商业用地地价影响因素具有复杂多

变的特点，应使信息科学化定量，思维决策数学

化。AHP法就为多级复杂难以直接准确计量的指标

决策提供科学依据。鉴于此，使用AHP法对权重进

行计算。

2.4 模糊综合评价模型分析

第一步，进行因素分类。前面通过模糊综合评

价法构建了影响商业地块项目价格模型，并采用三

个层次影响因素。第一层指标集 P ={ }P1,P2,P3,P4 ，

第二层指标集 M ={ }M1
1 ,M 2

1 ,M 2
2 ,M1

3,M 2
3 ,M1

4,M 2
4 ，第三

层指标集 Z =
ì
í
î

ü
ý
þ

Z11
1 ,Z12

1 ,Z 21
1 ,Z 23

1 ,Z 24
1 ,Z11

2 ,Z12
2 ,Z 21

2 ,Z 22
2 ,

Z11
3 ,Z12

3 ,Z 21
3 ,Z 22

3 ,Z11
4 ,Z12

4 ,Z13
4 ,Z 21

4 ,Z 22
4

，因

素集应该满足条件如下： P =P1 ⋃P2 ⋃P3 ⋃P4 ；

M =M j
i ⋃M j

i ,其中 i =1,2⋯4; j =1,2;Z =Z jr
i ⋃Z jr

i ，其

中 i =1,2⋯4; j =1,2; r =1,2⋯4；

第二步，建立权重集。设定 δi 为第一层指标集

P 的权重 (i =1,2,3,4) ，且指标类权重集满足：

δ1 +δ2 +δ3 +δ4 =1；设定 δ j
i 为第二层指标集 M 的权

重 (i =1,2,3,4; j =1,2) ，且权重集满足： δ11 +δ2
1＝1，

δ12 +δ2
2＝1， δ13 +δ2

3＝1， δ14 +δ2
4＝1；设定 δ jr

i 第三层

表2 综合评价指标体系[8]

一级指标 P

评价因素 P

自然条件 P1

基础设施条件
P2

交通条件 P3

行政条件 P4

权重

δ1

δ2

δ3

δ4

二级指标 M

评价因素 M

区位因素 M 1
1

自然因素 M 2
1

基础设施因素 M 1
2

生活设施因素 M 2
2

交通因素 M 1
3

市场因素 M 2
3

政策因素 M 1
4

规划因素 M 2
4

权重

δ11

δ2
1

δ12

δ2
2

δ13

δ2
3

δ14

δ2
4

三级指标 Z

评价因素 Z

地价水平整体区位 Z11
1

具体土地位置差异 Z12
1

地形地质状况 Z 21
1

温度、湿度、朝向状况 Z 22
1

人文状况 Z 23
1

环境优劣状况 Z 24
1

通信设备完备性 Z11
2

其他基础设备保障度 Z12
2

商业网点状况 Z 21
2

生活设施状况 Z 22
2

主干道路条件 Z11
3

交通通达程度 Z12
3

原料地、市场配合度 Z 21
3

道路保障度 Z 22
3

土地利用权状况 Z11
4

土地利用项目状况 Z12
4

土地流通方式状况 Z13
4

企业规模集聚程度 Z 21
4

土地用途、地上物状况 Z 22
4

权重

δ111
δ121
δ21
1

δ22
1

δ23
1

δ24
1

δ112
δ122
δ21
2

δ22
2

δ113
δ123
δ21
3

δ22
3

δ114
δ124
δ134
δ21
4

δ22
4
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指标集 Z 的权重 (i =1,2⋯4,j =1,2; r =1,2,⋯4) ，且

指 标 类 权 重 集 满 足 ： 1 =δ jr
i +δ jr

i ， 其 中

i =1,2⋯4; j =1,2; r =1,2,⋯4。

第三步，创立评价集，然后专家评价。获得各

属 性 指 标 的 评 价 结 果 ， 创 立 评 价 集

V ={ }V1,V2,V3,V4,V5 。该模型在商业用地地价评价中

设想为五个等级：优秀 V1 ，良好 V2 ，一般 V3 ，较

差 V4 ，差 V5 。然后专家在最低层因素对应五个等

级评价分数，并统计测算比例。

第四步，确定模糊综合评价矩阵。对最低层进

行综合评判： B(i)
i =B( j)

i ×Vi 。分别把各权重 δ 与下一

层的结果 [ ]B(i)
1 ,B

(i)
2⋯B(i)

i

T (即为该层的评价矩阵 Vi )相
乘，得出综合评价，按照该值大小，进一步的分析。

3 应用案例

金华市某一商业用地D，是处于商业街角处的

商业地块，根据业主需要，现需对该地块D进行交

易评估。邀请五位专家评价该地块D。评估系统三

层次因素 P,M,Z 指标对应的权重 δ 均采用AHP法计

算，一致性检验也符合要求。评估打分前设定评估

结果分五个层次及相应分数：优秀 (100)、良好

(85)、一般(70)、较差(55)、差(40)，详见表3。
评估专家按照五个等级对评估项目第三层因素

X 分别投票，并进行统计测算出每层因素评估设想

结果对应等级的概率 Pi 。设想结果对应等级概率

Pi 乘以相应的权重，并加总，得出评估系统第二层

因素 C 的评估设想结果对应等级概率 Pi 。如 C1
1 区

位因素优秀等级概率：0.8×3/5+0.2×3/5=0.6，良好

等级概率：0.8×2/5+0.2×2/5=0.4。第一层各个因素

对应等级的概率是建立在第二层对应等级的概率与

相应的权重相乘并加总，得到概率 Pk 。如U1 自然

条件优秀等级概率：0.6×0.8+0.275×0.2=0.535，良

好等级概率：0.4×0.8+0.425×0.2=0.405。以此类

推，该地块D评估设想结果等级的概率是建立在第

一层对应等级的概率与相应的权重相乘并加总，得

到概率 P1 。如地块D优秀等级概率：0.535×0.125+
0.612×0.375+0.36×0.375+0.268×0.125=46.49%，良

好等级概率： 0.405×0.125+0.308×0.375+0.432×
0.375+0.59×0.125=34.16%。每一等级相应分数：优

秀为 100×46.49%=46.49 分，良好为 85×40.19%=
34.16，一般为 70×13.33%=9.33 分。最后总得分

T =46.49 +34.16 +9.33 =89.98分。如表3[9]。

由于该地块D处于较繁华的商业区内，查找金华

市最新基准地价表，确定该地块属于商业Ⅱ级～Ⅲ级

土地级别。金华市商业用地Ⅱ级为2375元／m2，Ⅲ级

为 3530 元／m2 之间，利用内插法，得到公式：

V =Ymin + [ ](Ymax -Ymin) (100 -40) ×(T -40) ，（V 表示宗

地地价，单位为元／m2；Y 表示基准价，单位为元／

m2）。经过计算，该地块D的地价为3337元／m2。

根据该地块性质及评估目的，采用了市场比较

法评估出地价为 3561元／m2。两种方法的权重用

AHP法的计算过程如下：

∑
i =1

5 -Wi =0.6988 +1.7826 +1.5157 +0.7579 +0.6988

= 5.4538
W1 = 0.6988 5.4538 =0.128,
W2 =1.7826 5.4538 =0.327,
W3 =1.5157 5.4538 =0.278,
W4 = 0.7579 5.4538 =0.139,
W5 = 0.6988 5.4538 =0.128;

即，W =

é

ë

ê

ê

ê
êê
ê

ê

ê
ù

û

ú

ú

ú
úú
ú

ú

ú
0.128
0.327
0.278
0.139
0.128

λmax =∑
i =1

n (AW)i
nWi

= 0.643
5 ×0.128 +

1.651
5 ×0.327 +

1.395
5 ×0.278

+ 0.698
5 ×0.139 +

0.643
5 ×0.128

=5.028
其中：

0.643 =1 ×0.128 +1/3 ×0.327 +1/2 ×0.278 +1 ×0.139
+1 ×0.128,

A

C1

C2

C3

C4

C5

C1

1

3

2

1

1

C2

1 3

1

1

1 2

1 3

C3

1 2

1

1

1 2

1 2

C4

1

2

2

1

1

C5

1

3

2

1

1

M1 =1 ×1 3 ×1 2 ×1 ×1 =0.1667,
M2 = 3 × 1 × 1 × 2 × 3 = 18,
M2 =3 ×1 ×1 ×2 ×3 =18,
M3 = 2 ×1 ×1 ×2 × 2 = 8,
M4 =1 ×1 2 ×1 2 ×1 ×1 =0.25,
M5 =1 ×1 3 ×1 2 ×1 ×1 =0.1667,
-w1 = M1

5 =0.6988,-w2 = M2
5 = 1.7826,

-w3 = M3
5 = 1.5157,-w4 = M4

5 =0.7579,
-w5 = M5

5 =0.6988;
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表3 某商业用地地价因素指标评估表[9]

第1层因素 P

因素

P1 自然条
件

P2 基准设
施条件

P3 交通条
件

P4 行政条
件

综合评判
相应分数
总得分 T

权重

0.125

0.375

0.375

0.125

1

第2层因素 M

因素

M 1
1 区位因素

M 2
1 自然因素

M 1
2 基础设施
因素

M 2
2 生活设施
因素

M 1
3 交通因素

M 2
3 自然因素

M 1
4 政策因素

M 2
4 规划因素

权重

0.8

0.2

1

0.8

0.2

1

0.8

0.2

1

0.8

0.2

1

第3层因素 Z

因素

Z11
1 地价水平整体区位

Z12
1 具体土地位置差异

Z 21
1 地形地质状况

Z 22
1 温度、湿度、朝向状况

Z 23
1 人文因素

Z 24
1 环境优劣状况

Z11
2 通信设备完备性

Z12
2 其他基础设备保障度

Z 21
2 商业网点状况

Z 22
2 生活设施状况

Z11
3 主干道路条件

Z12
3 交通通达程度

Z 21
3 原料地、市场配合度

Z 22
3 道路保障度

Z11
4 土地利用权状况

Z12
4 土地利用项目状况

Z13
4 土地流通方式状况

Z 21
4 企业规模集聚程度

Z 22
4 土地用途、地上物状况

权重

0.8
0.2
1

0.125
0.375
0.375
0.125

1

0.5
0.5
1

0.3
0.7
1

0.3
0.7
1

0.2
0.8
1

0.6
0.1
0.3
1

0.75
0.25
1

设想结果 V
优秀
100
3

0.600
3

0.600
0.6
1

0.200
1

0.200
2

0.400
1

0.200
0.275
0.535

4
0.800

2
0.400
0.6
4

0.800
3

0.600
0.66
0.612

2
0.400

2
0.400
0.4
1

0.200
1

0.200
0.2
0.36
1

0.200
1

0.200
2

0.400
0.26
1

0.200
3

0.600
0.3

0.268
46.49%
46.49

89.98

良好
85
2

0.400
2

0.400
0.4
3

0.600
2

0.400
2

0.400
2

0.400
0.425
0.405

1
0.200

2
0.400
0.3
1

0.200
2

0.400
0.34
0.308

2
0.400

2
0.400
0.4
2

0.400
3

0.600
0.56
0.432

3
0.600

3
0.600

3
0.600
0.6
3

0.600
2

0.400
0.55
0.59

40.19%
34.16

一般
70
0
0
0
0
0
1

0.200
2

0.400
1
0
2
0

0.3
0.06
0

0.000
1

0.200
0.1
0
0
0
0
0

0.08
1

0.200
1

0.200
0.2
2

0.400
1

0.200
0.24
0.208

1
0.200

1
0.200

0
0

0.14
1

0.200
0
0

0.15
0.142

13.33%
9.33

较差
55
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0

差
40
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
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1.651 =3 ×0.128 +1 ×0.327 +1 ×0.278 +2 ×0.139
+3 ×0.128,

1.395 =2 ×0.128 +1 ×0.327 +1 ×0.278 +2 ×0.139
+2 ×0.128,

0.698 =1 ×0.128 +1/2 ×0.327 +1/2 ×0.278 +1 ×0.139
+1 ×0.128,

0.643 =1 ×0.128 +1/3 ×0.327 +1/2 ×0.278 +1 ×0.139
+1 ×0.128。

CI = λmax -n
n -1 =0.007 ， 查 表 4， RI =1.12 。

CR = CI
RI =0.0063 <0.1，一致性检验符合要求。

同理，各个方案层 Di 对准则层 Ci 的权重计算

过程如下：

计算 Di 对 A 的总排序。如表5所示。于是该地

块 D 的 最 终 评 估 结 果 单 价 为

V单 =3337 ×0.43 +3561 ×0.57 =3464.68元／m2。

通过上面计算可以看出，市场比较法的权重为

0.57大于模糊综合评价法的权重 0.43，市场比较法

稍微重要一点，并且能够量化各种方法所占的权

重。如果只凭评估人员经验主观的判断，无法得出

精准的几种方法的权重系数，这就是采用层次分析

法的优势所在。当然，如果某一估价方法权重 预

定上限值 0.9，说明该估价方法对估价对象有着极

其的适用性，直接确认为唯一采用的估价方法；相

反，如果某一估价方法权重  预定下限值 0.1，说

明该估价方法对估价对象有着强烈的不适用性，直

接不采用。

4 结 论

模糊综合评价法应用于房地产估价中，具有一

定先进性和价值性，在理论上和实际上属于适用的

方法。方法中又穿插层次分析法，更显科学依据。

最后采用AHP确定估价方法选择的权重系数，有理

有据的评估出价格，使房地产估价工作更加规范化

和科学性。

表5 层次总排序

方法
准则

D1

D2

C1

0.128
0.5
0.5

C2

0.327
0.5
0.5

C3

0.278
0.333
0.667

C4

0.139
0.333
0.667

C5

0.128
0.5
0.5

总权重

0.43
0.57
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表4 RI 指标

维数

RI

1
0

2
0

3
0.52

4
0.89

5
1.12

6
1.26

7
1.36

8
1.41

9
1.46

10
1.49

…

…

C5

D1

D2

D1

1
1

D2

1
1

W1＝0.5
W2＝0.5
λmax＝2,CI =0

C3

D1

D2

D1

1
2

D2

1 2
1

W1＝0.333
W2＝0.667
λmax＝2,CI =0

C4

D1

D2

D1

1
2

D2

1 2
1

W1＝0.333
W2＝0.667
λmax＝2,CI =0

C1

D1

D2

D1

1
1

D2

1
1

W1＝0.5
W2＝0.5
λmax＝2,CI =0

C2

D1

D2

D1

1
1

D2

1
1

W1＝0.5
W2＝0.5
λmax＝2,CI =0
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