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　　摘　要：为了解决青年人购房时难以决策的问题，根据所在城市情况，以首付款基本相同的楼盘为研究
对象，应用层次分析法得到了购买商品住房的数学模型，从而用定量的方法解决了青年人购房决策问题．
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现在，青年人在购买商品住房时主要是通过定性分析的方法，凭借家人的意见以及楼盘在社会上的口

碑主观判断做出决策方案．此处作者结合自身的购房考虑，利用层次分析法，对购房各考虑因素进行分析与
讨论，依据建立的模型，用数学方法解决了青年人购房的决策问题．

１　购房影响因素的比较数据

通过对所在城市相关楼盘的了解以及购房知识的学习，结合自身，在首付款基本相同的情况下，对购房

应考虑的因素做了以下几点归纳，主要有房屋地段、户型面积、质量与品牌、周边配套设施、物业管理情况、

城市未来规划和生活设施配套情况等．将有购买意向的楼盘分为城市郊区楼盘、与工作单位同一城区楼盘、
城市新建城区楼盘和与工作单位不同城区楼盘等类型，获得了以下调查分析数据（表格中分值为５分制，１
表示一般，３表示满意，５表示非常满意，２，４表示界于以上相邻两者之间）．

房屋所处地段比较（表１），以相距工作单位的距离为重要依据；房屋户型面积比较（表２），以付款基本
相同的情况下面积越大越好；质量与品牌比较（表３），以开发企业品牌与规模作为重要依据；周边配套设施
比较（表４），以周边有无学校、医院和大型超市等为重要依据；物业管理情况比较（表５），以物业管理企业声
誉与规模为重要依据；城市未来规划比较（表６），以楼盘周边未来发展空间及出行交通环境变化趋势为重要
依据；生活配套设施比较（表７），以生活基础设施有无加入城市设施网络为重要依据．

表１　房屋地段比较
楼　盘 城市郊区 与单位同区 新城区 与单位不同区

与单位距离 远 近 较远 较近

分值 ２ ５ ３ ４

表２　户型面积比较
楼　盘 城市郊区 与单位同区 新城区 与单位不同区

面积／ｍ２ １０５ ６５ ９０ ７０
分值 ５ ２ ４ ３



表３　质量与品牌比较

楼　盘 城市郊区 与单位同区 新城区 与单位不同区

建设企业 小型 中型 大型 大型

分值 ２ ３ ５ ５

表４　周围配套设施比较

楼　盘 城市郊区 与单位同区 新城区 与单位不同区

学校 无 有 无 有

医院 无 有 无 有

大型超市 无 有 有 有

分值 ２ ５ ３ ５

表５　物业管理情况比较

楼　盘 城市郊区 与单位同区 新城区 与单位不同区

物业公司 小型 中型 大型 大型

分值 ３ ４ ５ ５

表６　城市未来规划比较

楼　盘 城市郊区 与单位同区 新城区 与单位不同区

交通环境 好 差 好 差

发展空间 有 无 有 无

分值 ４ ３ ５ ３

表７　生活配套设施比较

楼　盘 城市郊区 与单位同区 新城区 与单位不同区

水 有 有 有 有

电 有 有 有 有

天然气 无 有 无 有

暖（集中供热） 无 有 无 有

分值 ３ ５ ３ ５

２　基于层次分析法的青年人购房模型

对购房决策问题应用ＡＨＰ法，在以上调查分析分值数据的基础上，建立层次分析模型．

２．１　层次结构图（图１）

２．２　构造准则层对目标层成对比较矩阵

对准则层中７个影响因素相对于目标层（选择的购房楼盘）做成对比较矩阵Ｃ，得到了比较结果．（表８）．
通过计算Ｃ的最大特征值［１，２］λｍａｘ＝７．１４７６，由文献［１－５］知ＲＩ＝１．３２，所以

ＣＩ＝
λｍａｘ－ｎ
ｎ－１

＝０．０２４６，　ＣＲ＝
ＣＩ
ＲＩ≈

０．０１８６＜０．１

这说明准则层Ｃ相对于目标层的成对比较矩阵符合一致性检验要求，是可以接受的．利用和法［４］可得权向

量为
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Ｗ＝（０．１２６１，０．２０６９，０．０５７２，０．３０１７，０．０３３９，０．１６９７，０．１０４４）Ｔ

图１　层次结构图

表８　准则层Ｃ相对于目标层的成对比较矩阵
Ｃ１ Ｃ２ Ｃ３ Ｃ４ Ｃ５ Ｃ６ Ｃ７

Ｃ１ １ １／２ ３ １／２ ５ １／２ １
Ｃ２ ２ １ ３ １／２ ５ ２ ２
Ｃ３ １／３ １／３ １ １／５ ２ １／３ １／２
Ｃ４ ２ ２ ５ １ ７ ２ ３
Ｃ５ １／５ １／５ １／２ １／７ １ １／５ １／２
Ｃ６ ２ １／２ ３ １／２ ５ １ ２
Ｃ７ １ １／２ ２ １／３ ２ １／２ １

２．３　构造方案层对准则层各影响因素的成对比较矩阵

１）针对房屋所处地段Ｃ１与方案层的比较结果（表９）．
Ｃ１的最大特征值

［１，２］为λｍａｘ＝４．０５１１，由文献［１－５］知：ＲＩ＝０．９０，所以

ＣＩ＝
λｍａｘ－ｎ
ｎ－１

＝０．０１７０，　ＣＲ＝
ＣＩ
ＲＩ≈

０．０１８９＜０．１

符合一致性检验的要求，是可以接受的．
利用和法［４］可得权向量为

Ｗ１＝（０．０７２５，０．４７２３，０．１６９７，０．２８５４）
Ｔ

　　２）针对房屋户型面积Ｃ２与方案层的比较结果（表１０）．Ｃ２的最大特征值为λｍａｘ＝４．０１４５，由文献［１－５］
知ＲＩ＝０．９０，所以

ＣＩ＝
λｍａｘ－ｎ
ｎ－１

＝０．００４８，　ＣＲ＝
ＣＩ
ＲＩ≈

０．００５４＜０．１

符合一致性检验的要求，是可以接受的．利用和法［４］可得权向量为

Ｗ２＝（０．４８３２，０．０８８２，０．２７１７，０．１５６９）
Ｔ

　　３）针对房屋质量与品牌 Ｃ３与方案层的比较结果（表 １１）．Ｃ３的最大特征值为 λｍａｘ＝４．２５０６，由文献
［１－５］知ＲＩ＝０．９０，所以

ＣＩ＝
λｍａｘ－ｎ
ｎ－１

＝０．０８３５，　ＣＲ＝
ＣＩ
ＲＩ≈

０．０９２８＜０．１
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　　符合一致性检验的要求，是可以接受的．利用和法［４］可得权向量为

Ｗ３＝（０．０６７４，０．１８４５，０．２４９４，０．４９８７）
Ｔ

　　４）针对房屋周边配套设施Ｃ４与方案层的比较结果（表１２）．Ｃ４的最大特征值为 λｍａｘ＝４．００４２，由文献
［１－５］知ＲＩ＝０．９０，所以

ＣＩ＝
λｍａｘ－ｎ
ｎ－１

＝０．００１４，　ＣＲ＝
ＣＩ
ＲＩ≈

０．００１６＜０．１

　　符合一致性检验的要求，是可以接受的．利用和法可得权向量为
Ｗ４＝（０．０７５２，０．３９３７，０．１３７４，０．３９３７）

Ｔ

　　５）针对房屋物业管理Ｃ５与方案层的比较结果（表１３）．Ｃ５的最大特征值为λｍａｘ＝４．０８１２，由文献［１－５］
知ＲＩ＝０．９０，所以

ＣＩ＝
λｍａｘ－ｎ
ｎ－１

＝０．０２７１，　ＣＲ＝
ＣＩ
ＲＩ≈

０．０３０１＜０．１

　　符合一致性检验的要求，是可以接受的．利用和法可得权向量为
Ｗ５＝（０．０８０４，０．１９７０，０．２９９３，０．４２３３）

Ｔ

　　６）针对房屋周边未来城市规划Ｃ６与方案层的比较结果（表１４）．Ｃ６的最大特征值为 λｍａｘ＝４．０２０６，由
文献［１－５］知ＲＩ＝０．９０，所以

ＣＩ＝
λｍａｘ－ｎ
ｎ－１

＝０．００６９，　ＣＲ＝
ＣＩ
ＲＩ≈

０．００７６＜０．１

　　符合一致性检验的要求，是可以接受的．利用和法可得权向量为
Ｗ６＝（０．２９６７，０．１０９４，０．４８４５，０．１０９４）

Ｔ

　　７）针对房屋生活配套设施Ｃ７与方案层的比较结果（表１５）．Ｃ６的最大特征值为 λｍａｘ＝４．０２０６，由文献
［１－５］知ＲＩ＝０．９０，所以

ＣＩ＝
λｍａｘ－ｎ
ｎ－１

＝０．００６９，　ＣＲ＝
ＣＩ
ＲＩ≈

０．００７６＜０．１

　　符合一致性检验的要求，是可以接受的．利用和法可得权向量为
Ｗ７＝（０．０８７１，０．３８５４，０．１４２２，０．３８５４）

Ｔ

　　结合以上讨论，用（Ｐ１，Ｐ２，Ｐ３，Ｐ４）
Ｔ表示方案层中４个备选方案在目标层中的比重，依据笔者购房考虑

因素的要求，对方案层中个备选方案在目标层中所占比重的计算式［１］为

（Ｐ１，Ｐ２，Ｐ３，Ｐ４）
Ｔ＝（Ｗ１，Ｗ２，Ｗ３，Ｗ４，Ｗ５，Ｗ６，Ｗ７）４×７×Ｗ

表９　房屋所处地段Ｃ１与方案层的比较
Ｐ１ Ｐ２ Ｐ３ Ｐ４

Ｐ１ １ １／５ １／３ １／４
Ｐ２ ５ １ ３ ２
Ｐ３ ３ １／３ １ １／２
Ｐ４ ４ １／２ ２ １

表１０　房屋户型面积Ｃ２与方案层的比较
Ｐ１ Ｐ２ Ｐ３ Ｐ４

Ｐ１ １ ５ ２ ３
Ｐ２ １／５ １ １／３ １／２
Ｐ３ １／２ ３ １ ２
Ｐ４ １／３ ２ １／２ １
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表１１　房屋所处地段Ｃ３与方案层的比较

Ｐ１ Ｐ２ Ｐ３ Ｐ４
Ｐ１ １ １／３ １／５ １／５

Ｐ２ ３ １ １／２ １／２

Ｐ３ ５ ２ １ １／４

Ｐ４ ５ ２ ４ １

表１２　房屋周边配套设施Ｃ４与方案层的比较

Ｐ１ Ｐ２ Ｐ３ Ｐ４

Ｐ１ １ １／５ １／２ １／５

Ｐ２ ５ １ ３ １

Ｐ３ ２ １／３ １ １／３

Ｐ４ ５ １ ３ １

表１３　房屋物业管理Ｃ５与方案层的比较

Ｐ１ Ｐ２ Ｐ３ Ｐ４

Ｐ１ １ １／３ １／４ １／４

Ｐ２ ３ １ １／２ １／２

Ｐ３ ４ ２ １ １／２

Ｐ４ ４ ２ ２ １

表１４　房屋周边未来城市规划Ｃ６与方案层的比较

Ｐ１ Ｐ２ Ｐ３ Ｐ４

Ｐ１ １ ３ １／２ ３

Ｐ２ １／３ １ １／４ １

Ｐ３ ２ ４ １ ４

Ｐ４ １／３ １ １／４ １

表１５　房屋生活配套设施Ｃ７与方案层的比较

Ｐ１ Ｐ２ Ｐ３ Ｐ４

Ｐ１ １ １／４ １／２ １／４

Ｐ２ ４ １ ３ １

Ｐ３ ２ １／３ １ １／３

Ｐ４ ４ １ ３ １

３　依据购房要求得出综合评价及购房建议

将相关数据代入上述购房决策模型，（Ｐ１，Ｐ２，Ｐ３，Ｐ４）
Ｔ＝（Ｗ１，Ｗ２，Ｗ３，Ｗ４，Ｗ５，Ｗ６，Ｗ７）４×７×Ｗ可得

（Ｐ１，Ｐ２，Ｐ３，Ｐ４）
Ｔ＝（Ｗ１，Ｗ２，Ｗ３，Ｗ４，Ｗ５，Ｗ６，Ｗ７）４×７×Ｗ＝
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０．０７２５ ０．４８３２ ０．０６７４ ０．０７５２ ０．０８０４ ０．２９６７ ０．０８７１
０．４７２３ ０．０８８２ ０．１８４５ ０．３９３７ ０．１９７０ ０．１０９４ ０．３８５４
０．１６９７ ０．２７１７ ０．２４９４ ０．１３７４ ０．２９９３ ０．４８４５ ０．１４２２
０．２８５４ ０．１５６９ ０．４９８７ ０．３９３７ ０．４２３３ ０．１０９４ ０．３８５４















·

０．１２６１
０．２０６９
０．０５７２
０．３０１７
０．０３３９
０．１６９７
０．１０４４























＝

０．１９７９
０．２７２７
０．２４０６
０．２８８９















　　结合以上分析可得，购买城市郊区楼盘 Ｐ１所占比重为０．１９７９，购买与工作单位同一城区楼盘 Ｐ２所占
比重为０．２７２７，购买城市新建城区楼盘 Ｐ３所占比重为０．２４０６，购买与工作单位不同城区楼盘 Ｐ４所占比重
为０．２８８９．

应用层次分析法模型，结合笔者购房的考虑，对这４类在售楼盘可以做下列排序：第一选择与工作单位
不同城区楼盘，第二选择与工作单位同一城区楼盘，第三选择购买城市新建城区楼盘，最后选择城市郊区

楼盘．
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