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利用层次分析建立的房地产价格回归法
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摘要：根据房地产的不同性质和用处�找出影响其价格的各种因素�利用层次分析法将各因素条理化�层次化�求出三个主要
因素的权重；再借助于一些销售良好的楼盘的相关数据供成多元线性回归方程组�利用最小二乘法解此方程组�从而给出房
地产价格的定价模型．
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1　引言

房地产价格是通过市场交易而客观存在的现实

价格�如何建立合理的房地产定价模型�是政府和房
地产企业都要面对的现实问题�定价必须考虑开发
商的成本�同时也要考虑群众的接受程度；作为开发
商�如何根据本楼盘的实际情况制定合理的房地产
销售价格不仅是关系到楼盘销售的好坏�甚至关系
到企业的兴衰．本文拟采用层次分析法�通过对影响
房地产价格的各个因素进行分析�从而给出影响房
地产价格的几个主要因素在价格决定中的权重�并
利用多元线性回归法建立房地产价格的定价模型．

2　问题的处理

1） 建立房地产价格中各因素的层次分析模型
由于各个楼盘开发的主题及面向的用户不一

样�各楼盘尽管相关因素大致相同�但各因素的权重
却不一样�因此我们首先建立房地产价格的层次分
析模型．

（1） 通过对影响房地产价格的各种因素之间的
关系�将因素进行条理化、层次化�建立系统的递阶
层次结构如图：

　　（2） 对同一层次的各元素关于上一层次中某一
准则的重要性进欣两两比较�构造两两比较矩阵：

设｛B1�B2�…�Bn｝为评价因素集�A 表示目标�
判断矩阵
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为 A＝
a11　 a12　…　 a1n
a21　 a22　…　 a2n
　　⋱　
an1　 an2　…　 ann

判断矩阵元素 aij的含义如下：

1　　表示因素 Bi 与 Bj 比较�具有同等的重要性
3　　表示因素 Bi 与 Bj 比较�Bi 比 Bj 稍微的重要
5　　表示因素 Bi 与 Bj 比较�Bi 比 Bj 明显的重要
7　　表示因素 Bi 与 Bj 比较�Bi 比 Bj 强烈的重要
9　　表示因素 Bi 与 Bj 比较�Bi 比 Bj 极端的重要
2�4�6�8分别表示相邻判断1－3�3－5�5－7�7－9
的中值．表示因素 Bi 与 Bj 比较得到判断 aji�则 Bj
与 Bi 比较得到判断的倒数 aji＝1／aij．

（3） 由判断矩阵计算被比较元素对于该准则的
相对权重ω：

首先按 Satty 法求矩阵 A的λmax近似值�这种近
似算法的精度相当高�误差在10－3数量级�方法如
下：

① A 中每行元素连乘并开 n 次方：wi∗ ＝
n

∏n
j＝1aij�i＝1�2�…�n．
② 求权重：ωi＝ωi

∗／∑n
i＝1ωi

∗�i＝1�2�…�n．
③ A 中每列元素求和：sj＝∑n

i＝1aij�j＝1�2�…�n．
④ 计算λmax的值：λmax＝∑n

i＝1ωisi．
再计算特征向量（权向量）：Aω＝λmaxω得出ω．
（4） 计算各层元素对系统目标的合成权重�该

权重既构成三个主要因素在价格因素中所占的比

重．
（5） 一致性检验
计算权重向量后�对判断矩阵要进行一致性检

验�以保证所得权重的合理性及正确性．
① 计算一致性指标 CI（consistence index）：CI＝

λmax－ n
n－1 ；

② 计算一致性比率 CR（consistence rate）：CR＝
CI／RI�其中 RI（random index）是指同阶矩阵的随机
指标．

比率 CR 可以用来判定矩阵 A 能否被接受．若
CR＞0．1�说明A中各元素 aij的估计一致性太差�应
重新估计．若 CR＜0．�则可认为 A中 aij的估计基本
一致�这时可利用 Aω＝λmaxω求得ω�ω＝（ a1�a2�

a3）作为 n个目标的权．由 CR＝0．1和表1中的 RI
值�可求得与 n相应的临界特征值：

λ′max＝CI∗（n－1）＋n＝CR∗RI∗（n－1）＋n＝0．
1∗RI∗（n－1）＋n．

一旦从矩阵 A求得最大特征值λmax大于λ′max�
说明决策人所给出的矩阵 A中各元素 aij的一致性
太差�不能通过一致性检验�需要决策人仔细斟酌�
调整矩阵 A 中元素 aij的值后重新计算λmax�直到
λmax小于λ′max为止．

表1
N 2 3 4 5 6 7 8 9
RI 0 0．58 0．9 1．12 1．24 1．32 1．41 1．45

3．1164．07 5．45 6．62 7．79 8．9910．16
　　2） 建立房地产价格的回归模型

（1） 设按上述层次分析法所计算出的三个主要
因素的权重为ω＝（ a1�a2�a3）�其中 a1＋ a2＋ a3＝
1；

（2） 通过调研�针对本地区开发销售较好的个
楼盘�根据上述层次分析法计算相应各楼盘的三个
主要因素的权重为：

ωi＝（ ai1�ai2�ai3）�i＝1�2�…�m；
以及各楼盘的成本 si�销售价格 pi�建立三元线性回
归方程组：

P1＝ s1＋ a11x1＋ a12x2＋ a13x3
P2＝ s2＋ a21x2＋ a22x2＋ a23x3
……
Pm＝ sm＋ am1x1＋ am2x2＋ am3x3

�

即

P1＝ s1＋ a11x1＋ a12x2＋ a13x3
P2＝ s2＋ a21x2＋ a22x2＋ a23x3
……
Pm＝ sm＋ am1x1＋ am2x2＋ am3x3

根据多元回归的最小二乘法�令：

X＝
a11　 a12　 a13
a21　 a22　 a23
　　　…
am1　 am2　 am3

�Y＝
P1－ s1
P2－ s2
　
Pm－ sm

则最小二乘解为：
x1
x2
x3

＝（XTX）－1XTY

利用求出的 x1�x2�x3．
（3） 建立房地产的定价模型为：
p＝ a1x1＋ a2x2＋ a3x3＋ s

其中 S 为楼盘成本．
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3　实例

设通过调研四家本地销售较好的楼盘�得出相
应数据�构成如下三元线性回归方程方程组（方法
略）：

2800＝2000＋0．3x1＋0．4x－2＋0．3x3
3200＝2200＋0．45x1＋0．35x－2＋0．2x3
3300＝2100＋0．45x1＋0．45x－2＋0．1x3
4000＝2500＋0．5x1＋0．3x－2＋0．2x3

则解得其最小二乘解近似为：x1＝2942�x2＝－392�
x3＝108；

若本楼盘成本为2000�三个因素的权重测算为ω＝
（0．4�0．3�0．3）�则销售价格可大致定为：310；通过
上述方式定价�既考虑了成本�又结合了本地房地产
中各相关因素的价格趋势�用科学的方法结合定价．
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The Regression of the Real Estate’Price by Hierarchical Analysis
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Abstract：Based on the different property and uses of the real estate�several factors that affect their price are found in this
paper．We obtain the weight of the three main factors by using the hierarchical analysis method．According to the related
data of some real estate with good sale�we yield the multivariate linear regression equations�find the solution by the least
squares method and establish the model of a real estate price．
Key words：hierarchical analysis；least squares method；multivariate linear regression．
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