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我国二手房地产交易价格风险的核算

赵长明
(陕西警官职业学院，西安 710043)

摘 要：文章通过集对分析法，采用集对分析的同异反联系度和同异反距离，经过统计加权平均，对我国二
手房地产交易价格风险进行核算研究，从经济学法学多学科深入研究对规范我国当前二手房交易市场，具有一
定的现实意义。
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0 引言

事关民生的二手房地产，由于影响其价格的因素比较

多，比较复杂，并且还有一些不确定因素，因此对二手房价

格的科学估计是比较难的，这也是当前二手房交易混乱的

主要原因之一。合理估计二手房地产的真实价值，尤其是

对二手房价格形成中的不确定性因素进行合理地估计，是

一个很关键的问题。对不确定性部分进行研究，常用的方

法有模糊数学法、灰色理论法、神经网络法和集对分析法,

可以运用这些研究不确定部分的方法来研究二手房地产

价格的形成。因此,本文利用集对分析法对我国二手房地

产交易价格进行估价核算研究。

1 集对分析法的模型构造

我国学者赵克勤[1,2]于1989年首次提出集对分析这一

理论,该理论是将确定性分析与不确定性分析统筹结合起

来,可以用来描述、处理、分析综合集成问题的一种全新的

系统的科学的评价分析方法。而我国另一学者白扬文[3]在

1996 年 根 据 同 异 反 联 系 度 的 向 量 表 达 形 式 如 ：

u=(a,b,c)，提出了同异反距离这一概念，用来比较两个同

异反联系度之间的距离。设有两个同异反联系向量：

u1 =(a1,b1,c1) u2 =(a2,b2,c2)
那么，则用ρ来表示同异反向量u1与u2之间的距离，简

称同异反距离：

ρ= （a1 - a2）2 +(b1 - b2)2 +(c1 - c2)2 （1）

其中当只有一个同异反联系向量u=(a,b,c)时，同异

反距离的特殊形式为：ρ= a2 + b2 + c2 （2）

本文利用这一同异反距离来估计二手房地产的交易

价格，其中 p0表示待估计二手房地产的价格，pk表示近期

交易二手房地产的实例价格，ρki表示同异反距离且ρki=

ρik，计算公式为：

P0 =
∑

k=1，i=1

N

ρki pk

∑
k=1,i=1，k≠ i

N

ρki

（3）

在（3）式中，当i=0时，同异反距离就变成ρko，其表示

实例交易的二手房地产与待估计的二手房地产两者构成

一个集对所形成的同异反距离，ρko用（2）式来计算，具体

计算公式如下：

P0 =
∑
k=1

N

ρko pk

∑
k=1

N

ρko

（4）

在（4）式中，当ρko=1时，待估计二手房地产价格 p0就

等于各实例近期交易二手房地产价格 pk的简单算术平均

数。

2 二手房地产估价的实例集对分析

二手房地产价格的确定，其影响因素主要有：最近该

区域成交的新房地产价格，该区域成交的二手房地产价

格，该区域成交的二手房地产交易情况，该区域成交的二

手房地产交易日期，待估计二手房地产所处的区域影响因

素，待估计二手房地产自身的个体影响因素等等。由于利

用集对分析，需要与待估二手房地产相对应的实例，所以

本文选择最近在该区域成交的二手房地产实例进行配对，

在此只选择三个实例（1，2，3），来作为理论研究。

在影响待估二手房地产价格的因素中，该区域成交的

二手房地产价格中一般包含有最近该区域成交的新房价

格影响因素，所以对最近该区域成交的新房价格情况不予

分析；还有选择的三个实例，都是该区域的，也都是正常交

易的，并且也都与待估房地产估价对应的最近日期，所以

也对该区域成交的二手房地产交易情况和该区域成交的
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二手房地产交易日期两个因素不予分析；本文只对该区域

成交的二手房地产价格，待估计二手房地产所处的区域影

响因素和待估计二手房地产自身的个体影响因素这三个

影响因素进行分析。

2.1 区域影响因素集对分析

区域影响因素有基础生活设施，公共交通便捷度，周

围道路顺畅度，商业繁华程度，教育设施完善度，医疗设施

完善度和周围环境质量。实例（1、2、3）二手房地产与待估

二手房地产都同处一个住房交易区，并且上述区域影响因

素总分合计为100分。下表1表示实例1、2、3的区域因素

综合打分，与待估二手房地产的区域因素综合得分比较情

况。
表1 区域影响因素分值

区域影响因素

基础生活设施

公共交通便捷度

周围道路顺畅度

商业繁华程度

教育设施完善度

医疗设施完善度

周围环境质量

实例1

20

15

15

15

15

10

10

实例2

20

15

20

15

10

10

10

实例3

22

10

10

20

10

10

18

待估二手房地产

20

10

15

18

12

10

15

资料来源：区域影响因素得分来源于《房地产估价：方法、参数与百例精

选》一书和估价员打分综合而得。

从表1可知，各区域影响因素的联系度计算如下表2。
表2 待估二手房地产区域影响因素联系度

区域影响因素

基础生活设施

公共交通便捷度

周围道路顺畅度

商业繁华程度

教育设施完善度

医疗设施完善度

周围环境质量

与实例1联系度

1

10／15+
（10-15）／15i

1

18／15+
（18-15）／15i

12／15+
（12-15）／15i

1

15／10+
（15-10）／10i

与实例2联系度

1

10／15+
（10-15）／15i

15／20+
（15-20）／20i

18／15+
（18-15）／15i

12／10+
（12-10）／10i

1

15／10+
（15-10）／10i

与实例3联系度

20／22＋
（20-22）／22i

1

15／10+
（15-10）／10i

18／20+
（18-20）／20i

12／10+
（12-10）／10i

1

15／18+
（15-18）／18i

权重

0.20

0.10

0.15

0.18

0.12

0.10

0.15

区域影响因素联系度具体计算结果见表3所示。
表3 待估二手房地产区域影响因素具体联系度表

区域影响因素

基础生活设施

公共交通便捷度

周围道路顺畅度

商业繁华程度

教育设施完善度

医疗设施完善度

周围环境质量

与实例1联系度

1

0.667-0.333i

1

1.2+0.2i

0.8-0.2i

1

1.5+0.5i

与实例2联系度

1

0.667-0.333i

0.75-0.25i

1.2+0.2i

1.2+0.2i

1

1.5+0.5i

与实例3联系度

0.909-0.091i

1

1.5+0.5i

0.9-0.1i

1.2+0.2i

1

0.833-0.167i

权重

0.20

0.10

0.15

0.18

0.12

0.10

0.15

2.2 个体影响因素集对分析

个体影响因素有楼层，房屋朝向，套型，建筑结构，建

筑年代，房屋质量，物业管理和小区环境。同样也假设实

例（1，2，3）二手房地产与待估二手房地产都为100分,根

据各实例的区域因素得分状况,实例（1，2，3）二手房地产

与待估二手房地产的个体因素比较各得分情况如表4所

示:
表4 个体影响因素分值

个体影响
因素

楼层

房屋朝向

套型

建筑结构

建筑年代

房屋质量

物业管理

小区环境

实例1

10

10

10

15

10

20

15

10

实例2

12

10

10

13

15

15

15

10

实例3

10

15

15

10

10

20

10

10

待估二手
房地产

15

10

8

7

15

20

10

15

资料来源：个体影响因素得分来源于《房地产估价：方法、参数与百例精

选》一书和估价员打分综合而得

通过各实例和待估二手房地产的个体影响因素得分

值，计算个体影响因素联系度，见表5：
表5 待估二手房地产个体影响因素联系度

个体影响因素

楼层

房屋朝向

套型

建筑结构

建筑年代

房屋质量

物业管理

小区环境

实例1

15／10+
（15-10）／10i

1

8／10+
（8-10）／10i

7／15+
（7-15）／15i

15／10+
（15-10）／10i

1

10／15+
（10-15）／15i

15／10+
（15-10）／10i

实例2

15／12+
（15-12）／12i

1

8／10+
（8-10）／10i

7／13+
（7-13）／13i

1

20／15+
（20-15）／15i

10／15+
（10-15）／15i

15／10+
（15-10）／10i

实例3

15／10+
（15-10）／10i

10／15+
（10-15）／15i

8／15+
（8-15）／15i

7／10+
（7-10）／10i

15／10+
（15-10）／10i

1

1

15／10+
（15-10）／10i

权重

0.15

0.10

0.08

0.07

0.15

0.20

0.10

0.15

区域影响因素联系度具体计算结果见表6所示。
表6 待估二手房地产个体影响因素具体联系度表

个体影响因素

楼层

房屋朝向

套型

建筑结构

建筑年代

房屋质量

物业管理

小区环境

实例1

1.5+0.5i

1

0.8-0.2i

0.467-0.533i

1.5+0.5i

1

0.667-0.333i

1.5+0.5i

实例2

1.25+0.25i

1

0.8-0.2i

0.538-0.462i

1

1.333+0.333i

0.667-0.333i

1.5+0.5i

实例3

1.5+0.5i

0.667-0.333i

0.533-0.467i

0.7-0.3i

1.5+0.5i

1

1

1.5+0.5i

权重

0.15

0.10

0.08

0.07

0.15

0.20

0.10

0.15

2.3 各影响因素的综合联系度

前面已经分析了区域影响因素和个体影响因素的联

系度，其中交易情况联系度和交易日期联系度都为1，因

为它们与待估二手房地产交易情况和交易日期都相同。

现在就各综合因素的联系度分析如表7：
表7 各综合影响因素的联系度

影响因素联系度

区域影响因素综合联系度

个体影响因素综合联系度

交易情况联系度

交易日期联系度

总联系度u

实例1

1.054-0.054i

1.139+0.22i

1

1

1.048+0.0415i

实例2

1.0645-0.0645i

1.0985+0.0985i

1

1

1.041+0.0085i

实例3

1.054+0.038i

1.122+0.134i

1

1

1.044+0.043i

2.4 二手房地产价格的估计
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通过上面分析，得到总联系度u，进而也可以得到同

异反距离，具体结果如表8：
表8 待估二手房地产与实例的同异反距离

项目

近期交易价格

总联系度u

同异反距离

实例1

3600元／㎡
1.048+0.0415i

1.049

实例2

3800元／㎡
1.041+0.0085i

1.041

实例3

3860元／㎡
1.044+0.043i

1.045

依 据 表 8 的 数 据 ，待 估 二 手 房 地 产 的 价 格 为

P0 = ∑
k=1

N

ρko pk/∑
k=1

N

ρko=3753.078（元／㎡）。从该结果上来

看，比较符合实际情况，可以真实地反映待估房地产的价

格。

3 结论

本文采用集对分析的方法，把要待估二手房地产与其

周围最近交易的二手房地产进行配对综合比较分析，利用

集对联系度计算同异反距离，最后统计加权核算出要估计

的二手房地产价格，通过与实例（1,2,3）成交的二手房地产

其实际成交价格比较情况来看，待估的二手房地产其估算

价格较符合周围其他二手房地产实际成交价格情况。综

合可知，利用集对分析法可以对我国目前二手房地产价格

进行较科学地估计，有利于规范我国二手房地产交易市

场，可以据此建立公平、合理、科学的二手房交易价格体

系，具有一定的现实意义。
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村镇银行与农村信用社创新竞争的演化博弈分析

董晓红
（哈尔滨商业大学 金融学院，哈尔滨 150028）

摘 要：文章通过在有限理性下，对村镇银行和农村信用社之间行为的演化博弈分析，得出在各时期条件
下所形成的稳定均衡，在村镇银行设立初期，博弈双方会采取的策略为（不创新，不创新），当村镇银行发展到一
定程度时，博弈双方会出现的策略可能为（不创新，创新）和（创新，不创新），当村镇银行进入到快速发展时期，
博弈双方可能出现的策略为（创新，创新）。村镇银行的逐渐成长壮大，与农村信用社形成有效的竞争。使寡头
垄断市场演变成垄断竞争市场，有利于解决农村融资难的问题。
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0 引言

村镇银行的诞生，加快了我国农村金融改革的进程。

截至2011年末，全国已组建新型农村金融机构786家，其

中村镇银行726家,包括已开业635家，另有91家批准筹

建。村镇银行的大量设立，一定程度上缓解了农村地区融

资难的问题，优化了农村金融结构，提高了农村金融市场

的运行效率；同时，有利于农村金融的发展，一定程度解决

了农村金融的发展与农村经济增长相协调的问题。村镇

银行的出现，打破了农村信用社垄断的局面，村镇银行为

了自身的发展，要通过创新来增强自身的竞争优势，而农

村信用社在这样的新形势下也需要通过创新来巩固自身

的地位，于是村镇银行与农村信用社的博弈就产生了。本

文尝试从演化博弈的角度来研究村镇银行与农村信用社

创新行为的互动关系，是新形势下需要解决的新课题，具

有重要意义。

1 农村信用社与村镇银行行为动态演化博弈模型

1.1 模型的基本假设

假设1农村信用社与村镇银行为两个博弈方，双方均

为有限理性。本文为研究方便，假设两博弈方采取创新策

略时有成本，不创新时成本为０。
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