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基于未确知的房地产品牌诊断

马计斌，王亚平，吴旭燕

(河北工程大学经管学院，河北邯郸056038)

摘要：由于当今品牌诊断缺乏有效的定量诊断工具，本文提出基于AHlVl法和未确知模型的诊断

方法：首先利用AI-IM法求出品牌诊断的各指标的重要性权重，专家在重要性权重的基础上对各

指标进行“打分”，然后利用未确知模型进行综合诊断。将此方法用于廊坊某房地产公司品牌诊

断中，经检验，计算结果与实际情况相接近，并有较好的诊断效果。
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Based on unascertained comprehensive evaluation of diagnosis of brand

MA Ji—bin，WANG Ya-ping，WU Xu—yah

(School of Economic and b‰agemcnt，Hebei University of EngiI蛐，Handan 056038，China)

Abstract：According to the diagnosis of brand，method of AHM and unascertained comprehensive evalua·

tion are combined to diagnose the brand．In this paper，the method proposed WaS checked up by taking 8

real estate company for锄example and the result indicates that the method is effective．

Key words：brand；diagnosis of brand；unaseertained comprehensive evaluation；real estate

近年来，我国房地产业蓬勃发展，大型房地产

公司比比皆是，然而该领域也充满风险和挑战，会

给房产品牌带来疾病。为预防这些疾病，应对品牌

进行调查与诊断，未雨绸缪，防患于未然⋯1。

影响品牌的因素有很多，例如：品牌知名度、

品牌美誉度、品牌忠诚度、品牌联想度、市场因素

等⋯2。这些因素都具有很大的不确定性，品牌极

易受其制约，使得品牌状况也具有了一定的不确

定性，因而应对其进行诊断。传统诊断方法有周

涛13J等人提出的为品牌把脉法，杜军【2J等人运用

三角模型对企业品牌进行诊断等，这些方法采用

的均是定性诊断。然而定性诊断存在着较大的片

面性，因此本文将定性诊断与定量诊断相结合，提

出了基于未确知的品牌诊断方法。

1层次分析法简介

AHP通过分析复杂系统所包含的因素及其相

关关系，将系统分解为不同的要素，并将这些要素

划归不同层次，从而客观上形成多层次的分析结

构模型。将每一层次的各要素进行两两比较判

断，按照一定的标度理论，建立判断矩阵。通过计

算得到各因素的相对重要度，从而建立权重向量。

2未确知综合评价体系【4】

未确知综合评价模型，由单指标测度分析子

系统、分类权重计算子系统、多指标综合测度分析

子系统和识别子系统共计四个子系统组成。

2．1单指标测度分析子系统

样本Xi(i=1，2，⋯，，1)为待评对象，枕关于指

标j(j=1，2，⋯，m)的观测值％已知，名ff被分成P

个类别的分类标准；根据分类标准可构造未确知

隶属函数p#(茹)，由观测值％可获得使样本兢隶

属于P个类别(Cl，C2，⋯，cp)的未确知隶属度向

量店=(／a鲥，∥妮，⋯，户妒)，且满足0 s户毋5 1，
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2．2指标分类权重计算子系统

指标．『(观测值)使得样本瓤处于G类的隶属

度是p瓣，总共有m种指标。综合这m种指标使

得戤处于q类的合成隶属度是多少呢?
1

1)假设户{『l=p啦=⋯=产洳=告，这时_，指标
(观测值)使得样本勉隶属于各类的隶属度都相

同，没有一点儿倾向性，那么，指标对于区分开瓤

到底该属于哪一类没有做出任何贡献，或者说，勉

的类别全凭其余m一1种指标来确定。去掉．『指

标并不影响托的分类，即-『指标对％的分类来说

是冗余的，对戈f分类的重要性为0。

2)假设有一个∥溉=1，此时其余P一1个隶

属度均为0。这种条件下，．，指标明确地把菇f划分

为G类，而属于其他类的隶属度为0。所以．f指

标对确定茗；分类做出了最大的贡献，对戈；的分类

重要性最大。

3)同理可知，当户城取值越分散，．『指标对枕

的分类影响越小，当∥哲l=∥啦=⋯=产妇时，，指标

对毛的分类重要性为0。反之，若∥城取值越集

中，则．『指标对规分类影响越大。当有一个∥诚=

l时，则，指标对兢分类做出了最大贡献，重要性

最大。因为∥溉取值发散还是集中的程度反映了

指标歹对筏分类的重要性大小，而p诚取值分散或

集中的程度可用信息熵描述。

∥=t+南善∥谚’嘶谚 (1)

由信息熵性质知：

1)当且仅当产卵=产啦=⋯=产伽=专时，tIj订
取到最小值为0。

2)当且仅当有一个／1缸=l，其余为0时，t，；订
取到最大值为1。

3)当∥班取值越分散，西‘)取值越小；当p驰取
值越集中，t，}D取值越大，对一切情况，t，；‘)的取值
都在[O，1]区间。

令吁(毛)=口；订／差tIlf) (2)

显然，O≤叶(毛)s 1，∑．oJi(就)=1，称吁(氆)为指

标j关于样本戤的分类权重。很显然，分类权重

埘，(毛)的位置是绝不允许用由专家主观拟定的．『

指标的重要性权重埘；去替代的。

2．3多指标综合测度分析子系统

根据得到的构件Xi关于各单项指标测度判断

向量p}和求出的各指标关于石f的分类权重向量
√，计算菇{关于所有指标的综合测度。

设卢正是构件瓤隶属于Q(k=1，2，⋯，P)类

的测度，∥=(∞i，珊i，⋯，叫I)是关于黾的指标分

类权重向量，可得

P正=互雌毋 (k=l，2，⋯，P) (3)
』一‘

2．4识别子系统

根据得到的筏隶属于P个类别的测度判断

向量，pf-(产讥，户啦，⋯，肛妒)用最大测度识别准则

(分类标准划分无序情况下)或用置信度识别准则

(分类标准划分有序时)最终确定娩属于P个类

别中的哪一类。置信度识别准则如下：

当等级划分为正序划分，即Q“优于”G+l

时，设置信度为J；【(A>0．5)，令
I

ko=啦{kl荟户班芝A，k=1，2，⋯，P) (4)

则判筏属于第ko个评价等级Q。，其含意是筏不
％

低于Q．等级的置信度为五∥舛≥A。

3实例分析

由于产品类型的多样性导致品牌的多样性，

不同类型的品牌有不同的设计要求和特性，在实

际操作中需要根据具体产品而定№J，即诊断指标

的制定必须遵循具体情况具体分析的原则。本文

仅以某一房地产公司为例制定诊断指标，对其品

牌进行诊断。

3．1建立指标体系

建立的指标体系见表l。

3．2确定指标权重

按照上述AI-IM法确定分类指标的权重，而对

于单项指标，则运用实际数据和问卷调查的结果

来确定其权重。

3．3用未确知综合评判法进行诊断

1)转换指标重要性权重。在确定一级指标和

二级指标的重要性权重后，为了便于以后的专家
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表1品牌诊断指标体系

Tab．1 Index symma of出趣吣of brand

打分，我们直接把二级指标的重要性权重转换为

总目标下的重要性权重，把指标不再进行分级，则

得到在总目标下的指标重要性权重。如品牌知名

度在总目标下的重要性权重为0．388×0．208=

0．081，也就是说，如果把品牌诊断的总分看作1分

的话，则品牌知名度在总分中所占的满份额为

0．081。同理可以得到其他指标在总目标下的重

要性权重，也就是所占份额(见表1)，显然转化后

的所有二级指标的重要性权重之和为1。

表2一位专家给出的分数

Tab．2 Scores of one expert givm

权重 el e2 e3

0．168

O．035

0．101

O．065

O．08l

0．0晦

O．100

O．08l

O．105

0．047

0．137

0．015

O．068

0．015

0．036

O．030

O

0．025

0．042

0

O

0．026

O

0．00r7

O．100

O．020

O．065

O．035

0．06l

0．040

O．058

O．07l

0．063

O．021

O．1lO

O．008

0

0

0

0

O．∞0

0

0

0．010

0．042

0

O．027

0

2)专家打分及评价。对表l中的12个分指

标选择评语集——e集，确定为4个等级，即e=

{(e1)健康态，(e2)亚健康态，(e4)病态，(e4)严重

病态}。首先通过自评和问卷调查的方式征求公

司员工、顾客、用户及同行意见，作为基础性的参

考资料，再在此基础上由lO位专家最终评定，并

且由专家打分的方式采集数据。表2是一位专家

给出的分数，这就是Ii指标下使得品牌健康状况

处于各个等级的单指标隶属度向量。

统计10位专家的打分，然后求出得分率，则得到

了该房产公司品牌诊断的单指标测度矩阵卢“)

卢(f)=

O．1800

0．2800

O．0800

0

O．1600

O．3000

0．4800

O．3200

0

0

0．32Q5

0．1500

0．5600

0．4800

0．5600

O．6800

O．8000

O．7000

O．5200

0．6800

O

0．3700

0．4250

0．3500

0．砌
O．姗
0．3600

0．3200

O．蝴
O

O

O

0．8500

O．6300

O．2姗
0．5000

O

O

0

O

O

O

O

0

O．1500

0

O

0

由公式(1)(2)得到此房产品牌的指标分类权

重ko=(O．0545，0．0479，0．0704，0．1027，0．1063，

0．1049，0．0938，O．1027，0．1303，0．0984，0．0421，

0．0524)。由此得诊断向量为U=(0．1766，

0．5122，0．2917，0．0195)。因诊断等级有序，采用

置信度识别准则，取置信度A=0．6，则根据公式

(4)有ko=2，且有O．1766+O．5122=0．6888>0．6，

即得到此房产公司品牌的诊断结果属于第二个等

级(亚健康状态)，至少有0．6888的置信度不低于

亚健康状态。

％一0

O

O

O

O

O

O

O

O

O

O

O

赫一h
k

b

k

k

k

b

k

b

k

k

k
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4结束语

本文为品牌诊断建立了一种定性诊断与定量

诊断相结合的诊断体系。通过』姗H法求出品牌
诊断各指标的重要性权重，再利用未确知模型进

行综合诊断。这种基于AHIVl的未确知品牌诊断

方法比一般的定性诊断方法更科学，更客观，为当

前的品牌诊断提供了一种新的参考方法，对企业

品牌管理具有一定的指导意义。
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负荷率(％)

图2火甩损失系数和负荷率的关系

Fig．2 Relation of Exergy loss coefficient

and load rate

5结论

1)冷凝器和蒸发器是制冷系统中烟损失最大
的设备。

2)温差传热过程的不可逆性是制冷系统中炯
损失产生的原因，可以通过强化换热，减小传热温

差来减小系统的炯损失。

3)采用冷凝热回收装置使炯损失系数减少
5．7％，为目前使用的冷凝热回收设备提供了理论

依据。

4)通过分析可知，不同类型的制冷机组，炯损
失系数有随负荷的变化而不同的趋势。
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