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基于二元语义多属性决策方法的购房评估研究

杨　曦，滕少华，张　巍
（广东工业大学 计算机学院，广州 ５１０００６）

摘　要：提出了一种基于二元语义的购房评估方法。在经过调查分析基础上，构建了购房评估模型，将二元语
义多属性决策方法应用于购房评估中，为购房者提供参考决策。最后通过实例说明了该方法运用于购房评估的

具体过程，并验证了其合理性和可操作性。
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　　购房是指向房地产商或者其他开发单位购买商品住房，或
者向其他房产业主购买二手住房，通过广告及实地考察获取房

子的详细信息，然后比对后决定购买。它是人们生活中最重要

的一项商品交易活动。近几年来房价居高不下，更加使得购房

成为了一项需要慎重考虑后再作决策的投资行为。购房者在

了解了不同楼盘的条件后，需要综合考虑各种因素，如房屋单

位价格、小区绿化、房屋采光等，最后确定购买目标。随着房地

产业的不断发展，购房者在买房的过程中会面临多种选择，由

于不同楼盘的差异较大，需要考虑的因素很多，购房者难免会

顾此失彼，不容易得出最佳的购房方案。购房评估就是在综合

考虑各项指标的情况下，对购房方案进行科学合理的评价，为

购房者提供参考。多属性决策问题可以描述为给定一组可能

的备选方案，对于每个方案，都需要从若干个属性对其进行综

合评价。在备选的方案中寻找一个使决策者满意的方案，或对

这组方案进行综合排序，排序结果可以反映决策者的意向。多

属性决策是现代决策理论与方法研究的一个重要分支，其在经

济、管理、工程、军事等领域都有广泛应用［１］。

由于客观事物的复杂性、不确定性以及人类思维的模糊

性，在实际决策过程中，决策信息常常以模糊信息来表达。在

购房评估中，很难直接定量评价，因此，引入二元语义来表示购

房者的评价信息。利用该方法，参与评价的购房者只需针对各

项指标给出语义评价信息，为评估者提供了方便，也避免了在

评价信息处理中的信息缺失。为了给购房者提供一种科学有

效的评估决策方法，用多属性决策法来对购房评估进行处理，

对购房方案进行科学合理的评价，帮助购房者选出最优方案，

从而提出了基于二元语义多属性决策的购房评估方法。

!

　购房评估模型

建立购房评估模型的目的是利用具体度量标准衡量每一

个购房方案，从而确定最佳购房方案。本文在参考文献［２～
４］的基础上建立购房评估模型，如图１所示。

其中地理因素这一评价指标直接影响到住户出行与生活

的便利，地理因素包括楼盘位置与交通两个方面，除了考虑地

域成熟度外，还要注意地段的长远发展，例如，在未来几年的地

铁规划中纳入了该地区，房屋的性价比就会得到较大的提升。

房屋价格这一评价指标不仅包括房屋单位面积价格，也包括优

惠政策。不同开发商提供的优惠政策不同，从而也决定了房屋

最终的售价不同。房屋价格是购买者是否购买的重要评价指

标，在其他条件相近的情况下，房屋价格上的差异会决定购房

者的整体评价；房屋质量是核心要素，这一指标不仅包括了房

屋的建筑质量，还包括了户型、采光、噪声隔离情况等因素。硬

件配套这一评价指标包括小区环境和生活设施两个因素，它直

接决定人们生活的品质，因此硬件设施除了满足基本需要，功

能设施完善外，更应适度超前。

"

　基于二元语义多属性决策的购房评估方法

在现实生活中，决策者给出评价结果有时很难用定量的数
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值来表示，此时用定性的术语（语言信息）来表达比较合适。

西班牙学者Ｈｅｒｒｅｒａ等人［５］于２０００年首次提出了关于语言信
息集结的二元语义分析方法。

"


!

　二元语义

二元语义信息［６～１６］是指针对某目标（或对象、准则）给出

的评价结果由二元组（ｓｋ，ａｋ）来表示。其中，ｓｋ表示预先定义
的语言短语集中的语言短语；ａｋ称为符号转移值，且满足 ａｋ∈
［－０５，０５），它表示评价结果与 ｓｋ的偏差。例如，考虑由七
条语言评价构成的语言评价集 Ｓ可定义为：Ｓ＝｛ｓ６＝ＶＧ（很
好），ｓ５＝Ｇ（好），ｓ４＝ＲＧ（较好），ｓ３＝Ｍ（中等），ｓ２＝ＲＰ（较
差），ｓ１＝Ｐ（差），ｓ０＝ＶＰ（很差）｝。一般要求 Ｓ具有如下性
质：ａ）有序性，ｉ≥ｊ，ｓｉ≥ｓｊ；ｂ）存在逆运算算子，Ｎｅｇ（ｓｉ）＝ｓｊ，其
中ｊ＝Ｔ－ｉ，Ｔ＋１是语言集ｓ元素的个数；ｃ）极大化运算和极小
化运算，当ｓｉ≥ｓｊ时，有ｍａｘ（ｓｉ，ｓｊ）＝ｓｉ；ｍｉｎ（ｓｉ，ｓｊ）＝ｓｊ。

定义 １［５］　假设ｓｋ∈Ｓ是语言短语，实现语言短语到二元
组的转换函数为

θ：Ｓ→Ｓ×［－０．５，０．５）　θ（ｓｉ）＝（ｓｉ，０）　ｓｉ∈Ｓ （１）

定义２［５］　设实数β∈［０，Ｔ］为语言评价集Ｓ经某集结方
法得到的实数，其中，Ｔ为语言评价集Ｓ中元素的个数，则β可
由如下函数Δ表示为二元语义信息：

Δ：［０，Ｔ］→Ｓ×［－０．５，０．５）

Δ（β）＝
ｓｋ　　　　　　ｋ＝ｒｏｕｎｄ（β）

ａｋ＝β－ｋ ａｋ∈［－０５，０５{ ）
（２）

Δ－１（ｓｋ，ａｋ）＝ｋ＋ａｋ＝β （３）

其中：ｒｏｕｎｄ为四舍五入取整算子。
定义３［５］　设｛（ｓ１，ａ１），（ｓ２，ａ２），…，（ｓｎ，ａｎ）｝是一组二

元语义信息，则该组二元语义信息的算术平均算子定义为

（ｓ，ａ）＝Δ １
ｎΣ
ｎ

ｊ＝１
Δ－１（ｓｊ，ａｊ( )）　ｓ∈Ｓ；ａ∈［－０．５，０．５） （４）

定义４［５］　设｛（ｓ１，ａ１），（ｓ２，ａ２），…，（ｓｎ，ａｎ）｝是一组二
元语义信息，Ｗ＝（（ｗ１，β１），（ｗ２，β２），…，（ｗｎ，βｎ））是对应的
二元语义权重向量，则基于二元语义的加权算术平均算子定

义为

（槇ｓ，槇ａ）＝Δ
Σ
ｎ

ｊ＝１
Δ－１（ｗｊ，βｊ）×Δ－１（ｓｊ，ａｊ）

Σ
ｎ

ｊ＝１
Δ－１（ｗｊ，βｊ

[ ]
）

槇ｓ∈Ｓ；槇ａ∈［－０．５，０．５） （５）

"


"

　基于二元语义多属性决策的购房评估过程

在购房评估问题中，设被评价的房产集合为 Ｘ＝（ｘ１，

ｘ２，…，ｘｎ），参与评价的购房者集合为 Ｅ＝（ｅ１，ｅ２，…，ｅｑ），ｑ≥
２。根据评价指标，由购房者对房产给出的语言评价信息，可以
按照以下步骤来确定房产总体评价，如图２所示。

ａ）根据购房评估模型的各项评价指标，给出购房者ｉ对房
产ｊ的第ｋ个指标的语言评价信息 ｂｋｉｊ，生成语言评价矩阵，并

根据式（１）实现语言评价矩阵到二元组矩阵 （ｂｋｉｊ，０）的转换。

ｂ）根据购房者ｉ针对房屋各个指标权重向量 ｗｉ，利用式
（５）计算每个购房者ｉ对房产ｊ的评价二元组，其中基本运算Δ
和Δ－１利用式（３）计算。

ｃ）综合多个购房者评价实现房产的综合评价，如果购房
者意见的重要性相同，则采用式（４）计算；如果各个购房者意
见重要性不同则采用式（５）计算。

ｄ）根据步骤ｃ）中的结果，利用二元语义的有序性进行排
序，得出结论。

#

　实例

某购房家庭要对三套备选房产 Ａ１、Ａ２、Ａ３进行评价选择，

评价指标为图１购房评估模型所示。本文采用地理因素 Ｐ１、
房屋价格Ｐ２、房屋质量Ｐ３、硬件配套Ｐ４这四个指标进行计算。
语言评价集Ｓ＝｛ｓ６＝ＶＧ（很好），ｓ５＝Ｇ（好），ｓ４＝ＲＧ（较好），
ｓ３＝Ｍ（中等），ｓ２＝ＲＰ（较差），ｓ１＝Ｐ（差），ｓ０＝ＶＰ（很差）｝。
三位家庭成员ｅ１、ｅ２和ｅ３参与评价，根据每位成员对各房产在
各个评价指标的表现，给出评价信息如表１所示。

每个成员评估的侧重点不同，故权重向量应该不同，将其

分别设为：ｗ１＝｛０．３，０．２，０．３，０．２｝，ｗ２＝｛０．４，０．２，０．２，
０２｝，ｗ３＝｛０．２，０．３，０．４，０．１｝。利用式（２）将语义信息矩
阵转换成二元组矩阵如表２～４所示。
　　表１　购房者的语言评价信息

评价

指标

各指标的评价值

ｅ１ ｅ２ ｅ３
Ａ１ Ａ２ Ａ３ Ａ１ Ａ２ Ａ３ Ａ１ Ａ２ Ａ３

Ｐ１ Ｇ Ｇ ＲＧＶＧＲＧ Ｇ ＲＧ Ｇ Ｇ
Ｐ２ ＲＧ Ｇ Ｇ ＲＧ Ｍ Ｍ Ｍ Ｇ ＲＧ
Ｐ３ Ｇ Ｇ Ｍ ＲＧＲＧ Ｍ Ｍ ＶＧ Ｍ
Ｐ４ Ｍ Ｍ Ｇ ＲＰ Ｍ Ｍ ＶＧ Ｍ Ｍ

　　表２　ｅ１语言评价

　　　的二元组表示

评价

指标

各指标的评价值（ｅ１）
Ａ１ Ａ２ Ａ３

Ｐ１ （ｓ５，０） （ｓ５，０） （ｓ４，０）
Ｐ２ （ｓ４，０） （ｓ５，０） （ｓ５，０）
Ｐ３ （ｓ５，０） （ｓ５，０） （ｓ３，０）
Ｐ４ （ｓ３，０） （ｓ３，０） （ｓ５，０）

表３　ｅ２语言评价的二元组表示

评价

指标

各指标的评价值（ｅ２）
Ａ１ Ａ２ Ａ３

Ｐ１ （ｓ６，０） （ｓ４，０） （ｓ５，０）
Ｐ２ （ｓ４，０） （ｓ３，０） （ｓ３，０）
Ｐ３ （ｓ４，０） （ｓ４，０） （ｓ３，０）
Ｐ４ （ｓ２，０） （ｓ３，０） （ｓ３，０）

　

表４　ｅ３语言评价的二元组表示

评价

指标

各指标的评价值（ｅ３）
Ａ１ Ａ２ Ａ３

Ｐ１ （ｓ４，０） （ｓ５，０） （ｓ５，０）
Ｐ２ （ｓ３，０） （ｓ５，０） （ｓ４，０）
Ｐ３ （ｓ３，０） （ｓ６，０） （ｓ３，０）
Ｐ４ （ｓ５，０） （ｓ３，０） （ｓ３，０）

这里认为购房者意见的重要性相同。根据步骤ｂ）ｃ）可计
算出房产 Ｐ１、Ｐ２和 Ｐ３的综合评价结果分别为：Ｍ１＝（ＲＧ，
００７），Ｍ２＝（ＲＧ，０．４７），Ｍ３＝（ＲＧ，－０．１４）。由二元语义的
有序性可知，三套备选房产综合评价结果都为“较好”，相对来

说，第二套最好，第一套次之，第三套相对最差。由此可以得到

购买第二套房产为最优决策的结论。

$

　结束语

本文给出了一种新的购房评估决策方法，利用该方法，参

与评价的购房者只需针对各项指标给出语义评价信息，通过采

用二元语义概念和算子进行信息的集结，将定性和定量研究相

结合，为购房者提供了一种科学有效的评估决策方法。该方法

为购房者提供了方便，决策者可以直接用优、 （下转第２５７４页）
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表６　两种算法的运行时间

数据集
符号化

方法
压缩比

运行

时间
支持度

运行

时间
符号集

运行

时间

ＳＦＶＳ
１０

０．８４３４
５

０．８４２８
４

０．８５３７
ＳＡＸ ０．７９２９ ０．８１３２ ０．８２１１

１
ＳＦＶＳ

２０
０．６５３３

１０
０．７６３１

５
０．９３４２

ＳＡＸ ０．６３２２ ０．７２１７ ０．８５４８
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　　从表６和图１可以看出，基于 ＳＦＶＳ方法的时间复杂度与
基于ＳＡＸ方法的时间复杂度是同一个级别的。

综上所述，ＳＦＶＳ算法比其他符号化的时间序列具有更高
的精确度，基于 ＳＦＶＳ挖掘出来的关联规则具有更高的可信
度，并且有着不高于其他方法的时间复杂度。
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由于时间序列的海量和复杂的数据特点，直接在时间序列

上进行数据挖掘不但在储存和计算上要花费高昂代价，而且可

能会影响算法的准确性和可靠性。因此，时间序列的符号化显

得特别重要。然而，传统的符号时序方法在边界区信息丢失较

多所带来的缺陷，从而在其进行数据挖掘、关联规则的发现、相

似性查询及故障诊断时就会出现偏差甚至完全不一样的结果。

本文提出了基于ＳＦＶＳ的时间序列的动态关联规则发现方法的
解决方案，ＳＦＶＳ方法可以看做是ＳＡＸ的改进方案，它通过引入
两个统计特征分量将原来的 ＳＡＸ标量符号转换为矢量符号。
由于ＳＦＶＳ方案能够比 ＳＡＸ提供更多的对时序数据的描述信
息，因而它在时序分析应用中能够获得比ＳＡＸ更出色的表现，
同样在其基础上进行的关联规则的发现也更符合实际。
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