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改进的 TOPSIS算法在房地产预警体系中的应用 
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摘 要：针对TOPSIS算法本身的缺陷，对其进行了两方面的改进．首先，采用序关系分析法来计算房地产预警指 

标主观权重，以此弥补了由于客观权重造成的房地产预警指标重要性主次颠倒而导致指标权重重要性偏差过大的 

问题．其次，采用向量投影法来避免传统TOPSIS算法在方案评选过程中存在距离理想解近的方案与负理想解也 

近的问题．最后，应用改进的算法对房地产市场进行预警研究，取得了合理的结果． 
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Application of Improved TOPSIS M ethod to 

Forecasting Systemof Real Estate 
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Abstract：For the limitations of TOPSIS method，this paper makes two improvements．Firstly，it uses sequencing 

relationship analysis of each index to calculate the weight of the weight in order to avoid the use of objective 

evaluation result of the importance，Or man-- made causes the specified weight of each evaluation index weights the 

importance of the problem of excessive deviation．Secondly，it uses projection method to avoid the traditional 

TOPSIS method exists in the program selection process almost from the ideal solution and negative ideal solution 

programs are also close to the problem．Finally，it apply the method improved to research the forecasting models of 

rea1 estate，and achieve reasonable results． 
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1 引言 

房地产预警涉及到很多的评价指标，如何对区 

域房地产的健康发展状况进行科学合理的预警是一 

个很 重 要 的 问题．TOPSIS(Technique for Order 

Preference by Similarity to an Ideal Solution)主要 

是通过计算评价指标向量与理想正负目标的距离进 

行多属性决策，但其自身也存在一些问题口]．本文将 

采用改进的TOPSIS法应用到计算机综合评价中， 

首先引入序关系分析法 ]来计算各评价指标的权 

重，这样可以比较客观的反映各项指标的重要性，从 

而避免采用客观权重法确定指标的权重而导致的主 
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次重要性颠倒的问题L3]．其次，采用向量投影法来计 

算各评价方案与理想方案之间的贴近度，从而避免 

TOPSIS法本身的缺陷——与正理想解的欧式距离 

小的方案，同时与负理想解的欧式距离也小．通过欧 

式距离很可能导致方案排序结果与实际反映出的排 

序结果不一致，即传统的ToPSIs法容易导致评价 

结果误判[ ． 

2 改进的TOPSIS算法 

2．1 传统的TOSPIS缺陷分析 

TOPSIS是 1981年由C．L．Hwang和 K．Yoon 

首次提出的，后来又由Lai将 TOPSIS法的思想进 
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行转化，并将其应用到多目标决策问题上．近几年， 

随着学者对 TOPSIS法的深入分析，使得 TOPSIS 

法已经成为系统工程中的一个最常用的多目标决策 

技术Ⅲ． 

众所周知，传统的 TOSPIS法存在以下两个问 

题，即： 

(1)传统的 TOPSIS法主要是通过计算方案的 

属性向量与正理想解和负理想解之间的欧几里得距 

离来选取最优方案，这就存在一个不容忽视的问题： 

即可能会出现某一方案与正理想解的欧几里得距离 

近，但同时与负理想解的欧几里得距离也近．显然， 

针对这种情况，我们无法判断该方案是否为最优解． 

因此，传统的 TOPSIS法很可能会导致方案优劣排 

序无法确定的情况l1]． 

(2)传统的 TOPSIS法中属性权重通常采用主 

观赋权法来确定，如专家评价法、层次分析法．其中， 

专家评价法过分依赖决策者的主观判断，在实际应 

用中，往往导致评价指标重要性与实际情况不符；而 

层次分析法虽然很较好反映专家的经验和意见，但 

该方案需要对判断矩阵进行一致性检验_5]． 

2．2 改进的 TOSPIS法 

2．2．1 采用序关系法确定属性的权重 

这里主要采用主观赋权法来确定属性的权重， 

主要原因是客观赋权法虽然有比较完善的数学理论 

作为基础，但是它却忽略了属性的主观判断．序关系 

分析法 的主要特点是有比较完善的数学理论，能 

够准确反映决策者的主观决断，而且，计算过程也比 

较简单． 

该方法主要分为以下三个步骤： 

(1)确定序关系 

定义 1 若评价指标z 相对于某评价准则的重 

要程度大于(或不小于 时，则记z > ． 

定义 2 若评价指标 z ，z 一，z 相对于某评 

价准则具有关系式z >z > ⋯>．27， 时，则称评 

价指标 z ，．z ，⋯，z 之间按“>”确定了序关系．这 

里 z 表示{5C )按照序关系“>”排定顺序后的第 i 

个评价指标( 一 1，2，⋯， )．这样就唯一确定了一 

个序关系．为了书写方便和不失一般性，以下仍然记 

为： 

z】> z2> ⋯ > z (1) 

(2)给出z 与 z 之间相对重要程度的判断 

设决策者关于评价指标 z}- 与 z 之间的重要 

程度之比 的理性判断分别为 一 ，k一?T／， 

／7"／一1，／Tt一2，⋯，3，2，当 较大时，由序关系可取 

一1． 的赋值如表 1所示． 

表 1 赋值参考表 

rk 说明 

1．0 

1．2 

1．4 

1．6 

l|8 

指标 地 与 具有同样重要性 

指标 一 比指标 Xk稍微重要 

指标 器一 比指标 明显重要 

指标 比指标 强烈重要 

指标 以一 比指标 Xk极端重要 

(3)权重系数 Wk的计算 

若决策者给出 的理性赋值，则 7．Um为 

Wm一(1+∑IIFi) (2) 

'WI~-1一 叫 ，k— ， 一 1，⋯ ，3，2 (3) 

2．2．2 采用向量投影法来比较方案的优劣 

从上面的分析可知，通过欧式距离来比较最优 

方案是不可行的．这里采用向量投影法来判定各方 

案与理想解的贴近程度． 

定 理 1 设 口 一 (。l，a2，⋯，a ) ， 一 

(6 ，b ，⋯，b ) 为两个任意 维列向量，则称 为 

向量 a在 上的投影． 

∑ b 
一

蓠 
2．2．3 决策过程 

改进的 TOPSIS算法的决策过程如下： 

(1)决策矩阵规范化． 

设多属性决策问题的决策矩阵Y一{Y ，)，规范 

化决策矩阵Z一 { ，}，则 

一 — 三竺==，i— l，⋯，77z；J一1，⋯， (5) 

／̂∑ ； 

(2)构建加权决策矩阵 X一 {z }． 

设由序关系分析法确定 的加权 向量为 一 

{ l，砌2，⋯， ) ，则 

z === · ， i一 1，⋯， ； J一 1，⋯， 

(6) 

(3)确定理想解 ． 

设理想解 z 的第J个属性值为 ，则 

fmax“ J为越大越优型指标 
—

1 ITll·n 为越小越优型指标 ‘ I z 日 ／J、 L 百倒、 
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(4)利用公式(4)计算各方案加权属性值向量 

在 上的投影． 

(5)根据投影的大小对方案进行排序和择优． 

3 改进的 TOPSIS算法在房地产预测体系 

的应用 

本节以西安市房地产预测体系为对象，研究改 

进的 TOPSIS算法在房地产预警系统中的应用，以 

评价西安市房地产的市场的健康发展状况．西安市 

房地产预警体系指标数据来源于陕西省统计局和陕 

西省人民银行，具体的应用步骤如下： 

(1)构建房地产预警指标体系 

针对预警体系的特点，采用层次序列法对相关 

的指标一一确定其权数，再根据专家意见的结果添 

加若干指标，逐个评分，选出 15个指标及其权数见 

表 2所示． 

表 2 房地产预警指标体系及其权数 

第一级指标 第一级权重 是1 第二级权重 2 指标 X 

10 X 房地产开发投资额 ／GDP 

1O X2房地产投资额 ／固定资产投资额 

房地产业同 1O X
。房地产开发 自由资金 ／全部资金 

国民经济的 4O 
15 X4商品房开发购置土地面积增长速度 ／GDP增长速度 协调关系 

15％ 墨 房地产开发企业利润 ／自有资金 

40 X6地价 ／商品房开发成本 

25 X 实现预售面积 ／批准预售面积 

2O Xs商品房销售面积 ／可售面积 房地产市场 
4O 

供求协调关系 30 Xg商品房销售价格指数 ／租赁价格指数 

25 X 。房地产名义空置率 

3O X 住宅竣工面积 ／所有商品房竣工面积 

房地产业 2O X 经济适用房开工面积 ／商品房开工面积 

内部的 2O 20 X 。经济适用房竣工面积 ／商品房竣工面积 

协调关系 25 X 别墅高档公寓竣工面积 ／所有住宅竣工面积 

5 x s存量房交易面积 ／增量房地产交易面积 

表 3 决策矩阵 

Xl X2 X3 X4 X5 X6 X7 

0．O912 

O．15l3 

O．2942 

1．292 

O．1532 

0．2142 

0．8215 

O．6531 

O．7513 

0．1813 

0．643】 

O．O811 

O．O812 

0．0941 

0．0761 

0．0925 

O．1626 

0．2876 

1．4682 

0．1726 

0．2322 

0．8735 

O．6578 

0．7626 

O．1926 

O．6568 

0．0815 

O．O813 

0．0975 

0．0785 

0．0937 

O．171l 

0．2742 

1．6125 

O．1911 

0．2412 

O．8815 

0．6731 

O．7711 

O．2711 

0．6231 

0．0831 

0．0835 

0．0931 

0．0835 

0．0948 

0．1884 

0．2646 

1．9148 

O．2184 

0．2648 

0．9415 

O．6811 

0．8884 

0．2884 

0．6881 

0．0958 

O．O954 

0．1258 

0．0858 

0．0995 

O．1932 

0．2545 

2．0352 

O．2332 

0．2945 

O．9815 

0．6921 

0．8932 

0．2932 

0．6321 

O．O992 

0．0997 

O．1192 

0．0892 

0．0950 

0．1837 

0．2674 

1．9946 

O．2137 

0．2742 

0．9251 

O．6937 

0．8837 

O．3137 

0．6957 

O．113O 

0．1163 

O．1330 

0．1030 

O．1125 

O．2152 

0．2424 

2．3753 

O．2352 

0．3242 

0．9835 

O．6531 

O．8152 

O．3552 

0．6321 

O．1325 

O．1332 

0．1355 

0．1222 
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(2)建立决策矩阵 

采用西安市2003～2009年房地产预警指标体系 

数据建立决策矩阵，这里把每年的指标数据作为一个 

多属性决策问题的备选方案，这备选方案集为 X一 

{X ，X2，⋯， )，这里 ／T／一7．把预警指标体系的每 

个指标作为一个属性，则属性集为U==={U1， ，⋯， 

}，这里 一 15．建立的决策矩阵如表 3所示． 

(3)属性权重的确定 

假设专家认为U ，Uz，⋯U s各属性之间具有如 

下序关系： 

己，1> > U2> U4> 6> 5> 8> 己，10> 

Lr7> 己，9> U13> U11> 12>)．【，14> Ul5 

且给出： 

r7一 一 1．1，r8一 u7 — 1
． 5， 

U 7 U 8 

rg 一  

U 8
=== I．4，rio一 u9 — 1．6

， 

XI=== 

=== 1．4， 

一 I．8， 

由此得到权重向量为： 

t一 (0．307，0．1422，0．1706，0．1015，0．0529， 

0．0846，0．0229，0．0481，0．0143，0．0321，0．006，0． 

005，0．0084，0．0028，0．0016) 

(4)决策矩阵规范化和加权 

根据公式(5)对表 3给出的决策矩阵进行规范 

化，并根据第(3)步计算出的权重向量 t，得到加权 

的矩阵X==={ }，即 

X—FX1．x2] 

0．0140 0．0108 0．0251 0．0656 0．0041 0．0091 0．0094 0．0157 

0．0132 O．0107 0．0228 0．0693 0．0042 0．0091 0．0093 0．0147 

0．0127 0．0107 0．0207 0．0723 0．0045 0．0090 0．0089 0．0143 

0．0113 0．0104 0．0175 0．0755 0．0045 0．0087 0．0084 0．O127 

0．O114 0．0103 0．0162 0．0772 0．0046 0．0093 0．0084 0．O124 

0．O11O 0．0099 0．0173 0．0767 0．0043 0．0088 0．0080 0．0126 

0．0118 0．0104 0．0141 0．0824 0．0042 0．0094 0．0077 0．0107 

r0·0054 o·0o29 o·0o19 o·oo02 0·00o3 0·o0o1 o·o0o1 l I } 
l 0．0051 0．0029 0．0018 0．0002 0．0003 0．0001 0．0001 I I l 

1 0．0049 0．0038 0．0017 0．0002 0．0003 0．0001 0．0001 l 
l l 

X2一 l 0．0049 0．0036 0．0016 0．0002 0．0003 0．0001 0．0001 l 
l l l 0

． 0048 0．0035 0．0014 0．0002 0．0003 0．0001 0．0001 l 
l l 1 0

． 0048 0．0038 0．0016 0．0002 0．0004 0．0001 0．0001 I I I 

L0．0040 0．0039 0．0013 0．0002 0．0004 0．0001 0．0001_J 

． ．

i
⋯

E? 'i( i
， 

；、 ． 第 个方案在理想 4 结束语 
解上的投影，根据公式则可得到 一⋯ 一 

*n一* *̈一 H 一 一 

一 ll 

r r 

7  2  7  

一 一 一 

* 一*̈ 一 ” H一* ‰一 一 一 ‰ 

一 一 一 

r r r 
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通过以上分析，可以得出结论：在资源优化问题 

上，本文算法能够很好的结合用户不同QoS需求的 

变化，及时调整资源调度方案，更有效的利用系统资 

源，它不仅能完成多任务在多资源上的分配，还能保 

障用户的多 QoS需求． 

5 结束语 

本文针对多任务多 QoS需求的动态资源优化 

分配问题，提出了一种优于传统算法的资源调度策 

略，为解决网络个性化服务提供了一个有效方法．实 

验说明，本文算法(CPSOD)比传统以期待执行时间 

进行调度的 Min—Min算法更具优势，取得了较为 

理想的结果．该算法不仅可以有效地分配资源，还能 

满足用户 QoS需求的多样性． 
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序关系分析法较其他权重确定方法而言，具有简单、 

准确、可靠等特点．本文采用序关系分析法确定房地 

产预警指标的主观权重．实验结果进一步表明：采用 

序关系分析法确定房地产预警指标的权重是合理 

的，计算过程简单，也容易计算机编程． 

(2)本文采用向量投影法对传统的TOPSIS法 

进行改进，改进后的TOPSIS法能有效避免传统的 

ToPSIS的不足，使改进后的方法 TOPSIS法更加 

科学、合理性，且模型计算相对简单． 

本文的方法计算简便、思路清晰、计算结果合 

理，还可应用于项目决策、其他方面的性能评价等方 

面，具有广泛的应用前景． 
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