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房地产风险投资的模糊多目标决策

周书敬，曾雏彬

(河北工程大学土木工程学院，河北邯郸05印鹪)

摘要：房地产风险投资评价是复杂的多目标决策问题。多目标决策问题最显著的两个特点：目

标问的不可公度性和目标问的矛盾性。根据多目标决策的特点，本文对数据做了规范化处理，

应用不完全偏好信息模糊多目标决策方法，根据数据之间的关系客观赋权，克服了专家主观赋

权的缺点，较好地解决了风险投资综合评价问题。得到了较为合理的方案优劣排序。从实例可

以看出，此方法物理概念清楚，数学推导严谨，求解简单，可信度高。
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Real estate venture capital based on fuzzy

multi·--objective decision·--making

ZHOU Shu—jing，ZENG Wei—bin

(College of Civil，Hchci University of勘gh咄，HaMan 056038，China)

Abstract：It is a complex problem of multi—objective decision mak咄on venture capital appraisal in Real

estate．Multi—objective decision—making question most remarkable two characteristics：The objective

may not the conanensurabiHty and objective contradictory．Using to the multi—goals decision—making

characteristic，incompletely the information fuzzy multi—objective decision—makhg method was applied

according to the data between relational objective weights，the shortcoming of expert subjective give weight

was overcame，the venture capital synthesis appraisal problem WaS solved well，reasonable plan舡期nge—

merit result Was obtained．The results of tests show that this method whose physical conception is clear，

mathematics reasoning is rigorous，solution is simply and confidence level is hish．
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房地产业在高投人、高回报的同时，也是一高

风险的行业。这使得房地产投资与其他类型的产

业投资相比，对投资风险⋯1，投资环境心J的评价要

求更为严格。如何采取各种防范策略以尽可能减

少投资风险，保护投资者的利益是理论界和实业

界亟待解决的现实问题。

多目标决策方法是从20世纪70年代中期发

展起来的一种决策分析方法，用多目标的观点来

反映和描述决策问题更加符合实际，从而才能有

效地解决决策问题引3。

在模糊集理论发展的几十年中，模糊多目标

决策理论的研究取得了不少的成果。大多数的模

糊决策方法都是传统决策方法的推广【4“J，因而

模糊多目标决策是一种尚需继续研究并大有前途

的决策方法。

房地产风险投资决策具有多目标决策的典型

特征：一是影响指标众多；二是目标冲突；三是量

纲不统一；四是没有最优解，只有满意解。因此补

充和完善房地产风险投资的评价指标，采用多目

标综合决策，全面衡量风险投资的经济效益和风

险程度，成为决策分析的重要问题，本文对此进行

了有益的探讨。
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1模糊多目标决策模型
，

对于多目标决策问题，各指标的重要性是有

差异的，这主要体现在以下三个方面：①决策者对

各指标的重视程度不同；②各指标在决策中的作

用不同，即各指标在决策中传输给决策者的信息

量不一样；③各指标评价的可靠程度不一样。

解决多目标决策问题的基本思想是将其变换

成单目标数学规划问题。在这种变换过程中，通

常都需要融入决策者的知识经验、期望等偏好信

息，即指标权重。例如，逼近于理想解的排序法、

线性加权法、模糊优选法等。然而，指标权重的确

定是一个相当困难的问题，有时甚至无法事先确

知。因此研究这种偏好信息不确知的多目标决策

问题就具有特别重要的意义【7J。

1．1数据的规范化

设研究方案集为{石加￡=1，2，⋯，n；-『=l，2，

⋯，m}。其中戈d为第i个方案第i个评价指标值，

n、m分别为方案的数目和评价指标的数目。评价

指标的属性分为效益型、成本型和固定型三类【4J。

效益型指属性值越大越好；成本型是指属性值越

小越好；固定型是指属性值不能太大也不能太小，

而以稳定在某个固定值为最佳的一类指标。不同

类型的评价指标具有不同的量纲和量纲单位，为

了消除这种差异所带来的不可公度性№J，在进行

设计方案选择前，需对其进行规范化处理。

效益型指标规范化处理为

始2～xli-rmnxq一 (1)
"2～maxxq-nfinx—ij

Ll，

式中nmxx#与minx茸为指标％中的最大值与最小值。
成本型指标规范化处理为

。．一望塑兰兰堑二兰if"2—maxx#-—minx#
式中maxx#-与min菇F含义同上式。

固定型指标规范化处理为均叫一褊

B=∑鲫黝 (4)鼽2喜鲫册 t4，

腰吁_1
l吁≥o

鼍o

￡(叫，A)_i孙／尼+A(各吁一1) (7)

序OL(co■,3．)蓦yo／n+2删 ㈣

【等产=j奎=l”·=o‘
一

吁=【l俘ni(荟it")2】1尼i宝-11 i 1 i 1，，萨J
f； =。7 ’’

A：【翌(奎％)2／】1尼／(2／c／(2n)A=【∑(∑％)2 】忱 )
，=I i=1

将式(9)规范化后可得

(9)

(10)

吁=壹，，筝徭奎％． (11)

(2) 2应用实例

有5个相互独立的风险投资方案A=(A1，A2，

⋯ A3，A4，A5)，表l列出5令方案的由初始投资推算
⋯7

出的7项指标值。要求对各方案进行排序择优。

式中菇，为指标石{『中的最佳稳定值。各类指标进

行规范化处理后得到决策矩阵Y=()，；f)。。。，显

然，均是越大越好。

从表1可知：决策矩阵为

1．2隶属度线性加权规划法模型XSx7
2

假设各指标的权重为吁，可得方案毛的目标

6．O O

7．0 O

S．O 0

5．5 O

3．O 0

60 5．508 0．226 5

35 5：‘369 0．165 5

50 4．520 0．283 4

55 4．774 0．198 3

30 2．238 0．176 3

00．0820

5 0．233 4

O 0．096 O

O 0．132 1

5 0．2：54 2
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表I各方案指标值

Tab．1"Ihe value of eadl plan’s index

对评价指标值做规范化处理。计算中对指标进行

分类处理，前四项指标越大越优，后三项指标越小

越优。如此得到同一化矩阵：

乃x7 2

0．7卯l

1．顸D 0

0．5000

O．625 O

O．0D00

由式(11)得各项指标的权数：

110=(埘l，埘2，埘3，加4，埘5，"6，t‘，7)=(0．150，

0．140，0．154，0．099，0．136，0．144，0．177)

利用式(4)，可得

P=(Pl，P2，P3，P4，似)=(0．806，0．338，0．685，

0．750，0．216)

因为Pl>P4>P3>P2>／95,所以排序结果为A1>

A4>A3>A2>A5。

3结束语

利用模糊数排序理论，可将模糊多目标决策

问题转化为一般的多目标决策问题。对于多目标

决策问题，又可以转换为数学规划优化问题。这

样使模糊多目标决策模型的求解得到了比较彻底

地解决。它省去了许多连续函数造成的不可解性

的劣势，并因此可以更加有效地应用到投资决策

当中，使决策结果更加合理。此方法物理概念清

楚，数学推导严谨，可信度高，不失为求解多目标

决策问题的一种很好的方法。
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