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一尧模糊概念与模糊数学

现 实 世 界 中 存 在 着 大 量 的 模 糊 现 象 袁反 映 模 糊 现 象 的 种 种

概 念 称 为 模 糊 概 念 遥 模 糊 数 学 是 将 模 糊 概 念 用 模 糊 集 合 来 表

示 袁从 而 使 哲 学 上 的 从 量 变 到 质 变 的 野度 冶 对 应 为 野隶 属 度 冶袁 体

现 了 把 某 一 事 物 的 质 分 解 为 不 同 的 量 袁再 通 过 量 的 处 理 去 认 识

质 的 原 则 袁把 定 量 分 析 和 定 性 分 析 结 合 起 来 遥

二尧资产评估中的模糊概念

模 糊 现 象 是 普 遍 存 在 的 袁 因 而 模 糊 概 念 也 大 量 存 在 于 现

有 资 产 评 估 理 论 中 遥 按 分 析 原 理 和 技 术 路 线 的 不 同 袁 可 以 将

资 产 评 估 方 法 归 纳 为 三 种 基 本 类 型 袁 即 市 场 法 尧 现 值 法 和 成

本 法 遥

员援市场法中的模糊概念遥

市 场 法 利 用 市 场 上 同 样 或 类 似 资 产 的 近 期 交 易 价 格 袁 经

过 直 接 比 较 或 类 比 分 析 以 估 测 被 评 估 资 产 价 值 遥 通 过 市 场 法

进 行 评 估 大 体 上 要 经 过 以 下 程 序 院淤 选 择 参 照 物 曰于 在 评 估

对 象 与 参 照 物 之 间 选 择 比 较 因 素 曰盂 进 行 指 标 对 比 分 析 袁量 化

差 异 曰榆 在 各 参 照 物 成 交 价 格 基 础 上 调 整 已 量 化 的 对 比 指 标

差 异 曰虞 综 合 分 析 确 定 评 估 结 果 遥

圆援收益法中的模糊概念遥

收 益 法 通 过 估 测 被 评 估 资 产 未 来 预 期 收 益 的 现 值 来 判

断 资 产 价 值 袁 它 采 用 本 金 化 和 折 现 的 途 径 来 判 断 和 估 算 资 产

价 值 遥 运 用 收 益 法 的 关 键 在 于 能 否 科 学 尧 合 理 地 确 定 资 产 的

预 期 收 益 额 尧折 现 率 渊或 资 本 化 率 冤 和 获 利 期 限 三 个 参 数 遥

猿援成本法中的模糊概念遥

成 本 法 首 先 估 测 被 评 估 资 产 的 重 置 成 本 袁 然 后 估 测 被 评

估 资 产 已 存 在 的 各 种 贬 值 因 素 袁 并 将 其 从 重 置 成 本 中 予 以 扣

除 而 得 到 被 评 估 资 产 价 值 遥 应 用 成 本 法 的 一 个 前 提 条 件 是 形

成 资 产 价 值 的 耗 费 是 必 须 的 遥 另 外 袁 运 用 成 本 法 还 涉 及 量 化

资 产 成 新 程 度 尧 设 备 完 好 程 度 等 指 标 的 资 产 成 新 率 尧 设 备 完

好 率 尧 资 产 功 能 系 数 等 经 济 参 数 袁 而 野 新 冶 与 野 旧 冶尧 设 备 的 野 完

好 冶 与 野 不 完 好 冶 则 是 模 糊 概 念 袁 其 可 靠 性 和 合 理 性 较 难 把 握 袁

从 而 也 会 影 响 评 估 结 果 的 准 确 性 遥

三尧资产评估中常用的模糊数学理论及其应用

员援模糊模型识别遥

粗 略 地 说 袁 模 型 识 别 就 是 根 据 研 究 对 象 的 某 些 特 征 对 研

究 对 象 进 行 识 别 并 分 类 遥 这 类 问 题 的 特 点 是 几 个 模 型 都 是 模

糊 的 袁 而 待 识 别 对 象 是 明 确 的 遥

比 如 在 房 地 产 估 价 中 袁叶 砖 混 结 构 房 屋 新 旧 程 度 鉴 定 标

准 曳 将 房 屋 新 旧 程 度 分 为 二 至 十 成 九 等 袁 即 九 个 模 型 袁 那 么 待

估 房 屋 属 于 哪 一 等 即 属 于 模 型 识 别 问 题 遥 类 似 地 袁 危 险 房 屋

鉴 定 尧工 业 厂 房 可 靠 性 鉴 定 等 问 题 也 属 于 模 型 识 别 问 题 遥

模 型 识 别 问 题 袁 一 般 可 以 用 最 大 隶 属 原 则 进 行 识 别 遥 即 设

粤员袁粤圆袁噎袁粤运袁噎袁粤灶 是 论 域 哉 的 灶个 模 糊 集 合 袁 构 成 一 个 标 准

模 型 库 袁 对 于 曾燥缀哉袁 如 果 滋粤噪渊曾燥冤越皂葬曾喳滋粤员渊曾燥冤袁滋粤圆渊曾燥冤袁噎袁

滋粤灶渊曾燥冤札袁 则 可 以 认 为 曾燥相 对 隶 属 于 粤噪遥 最 大 隶 属 原 则 适 用 于

点 对 集 的 识 别 袁即 根 据 待 识 别 对 象 的 某 个 特 征 参 数 值 袁 将 其 归

属 于 某 一 标 准 模 型 遥

但 是 袁 被 评 估 资 产 尤 其 是 房 地 产 尧 无 形 资 产 尧 整 体 资 产

等 袁 是 一 个 复 合 系 统 袁 其 系 统 功 能 从 整 体 上 来 说 是 一 种 综 合

功 能 袁 对 资 产 的 影 响 因 素 也 是 综 合 性 的 袁 对 资 产 所 做 出 的 任

何 一 个 评 估 都 必 须 综 合 考 虑 多 个 相 关 因 素 袁 因 而 具 有 多 属

性 的 特 点 遥 那 么 袁 根 据 待 估 对 象 的 某 个 特 征 参 数 值 将 待 估 对

象 识 别 为 某 一 标 准 模 型 过 于 简 单 袁 需 要 使 用 多 个 特 征 参 数

值 来 与 标 准 模 型 的 特 征 参 数 值 进 行 比 较 遥 此 时 的 这 类 模 型

识 别 问 题 是 模 糊 集 对 标 准 模 糊 集 的 识 别 问 题 袁 解 决 这 类 识

别 问 题 袁 需 要 引 入 贴 近 度 的 概 念 袁 利 用 择 近 原 则 进 行 识 别 遥

择 近 原 则 的 原 理 是 院 设 粤员袁粤圆袁噎袁粤噪袁噎粤灶 和 月 是 论 域 哉 的

模 糊 集 合 袁滓 是 哉 的 模 糊 集 合 的 贴 近 度 袁 如 果 滓渊月袁粤噪冤越皂葬曾

喳滓渊月袁粤员冤袁滓渊月袁粤圆冤袁噎袁滓渊月袁粤灶冤札袁 则 可 以 认 为 月 与 模 糊

集 合 粤噪 最 为 接 近 遥

由 于 在 实 际 应 用 中 袁 待 估 对 象 的 影 响 因 素 较 多 且 有 层 次

性 袁此 外 这 些 影 响 因 素 的 参 数 值 不 能 够 直 接 获 得 袁 还 需 要 通 过

其 他 方 法 测 算 袁故 实 际 应 用 中 多 采 用 模 糊 综 合 评 价 法 遥

目 前 袁 模 糊 模 型 识 别 理 论 在 房 地 产 与 无 形 资 产 评 估 的 市

场 比 较 法 中 得 到 应 用 遥 实 践 中 袁应 用 模 糊 数 学 的 贴 近 度 概 念 和

择 近 原 则 来 选 择 可 供 比 较 的 交 易 实 例 并 进 行 因 素 修 正 遥 引 入

贴 近 度 概 念 袁 解 决 了 确 定 与 待 估 房 地 产 最 相 似 的 交 易 实 例 的

问 题 曰 再 通 过 一 定 的 方 法 渊 如 指 数 平 滑 法 冤 将 待 估 房 地 产 与 交

易 实 例 之 间 贴 近 度 的 大 小 转 化 为 权 数 遥 在 实 际 工 作 中 袁 多 采 用

简 化 了 的 评 估 模 型 袁 即 院耘越姿咱滓员耘员垣滓圆渊员原滓员冤耘圆垣滓猿渊员原滓员冤

渊员原滓圆冤耘猿垣渊员原滓员冤渊员原滓圆冤渊员原滓猿冤渊耘员垣耘圆垣耘猿冤衣猿暂遥 式 中 袁滓员尧

滓圆尧滓猿 依 次 为 按 从 大 到 小 排 序 的 待 估 房 地 产 与 房 地 产 交 易 实

例 的 贴 近 度 袁耘员尧耘圆尧耘猿依 次 为 与 待 估 房 地 产 最 相 似 的 渊 即 贴 近

度 最 大 的 冤 交 易 实 例 的 成 交 价 格 袁姿为 调 整 系 数 遥

由 于 该 方 法 引 入 了 贴 近 度 概 念 袁从 而 解 决 了 交 易 实 例 与 待

估 房 地 产 相 似 程 度 的 问 题 曰将 待 估 房 地 产 与 交 易 实 例 之 间 贴 近

度 的 大 小 转 化 为 权 数 袁又 较 好 地 解 决 了 计 算 出 各 交 易 实 例 的 修

正 价 格 后 如 何 选 择 权 数 尧确 定 待 估 房 地 产 价 格 的 难 题 遥 因 此 袁该

方 法 具 有 充 分 的 理 论 依 据 和 较 强 的 应 用 价 值 袁对 拓 展 房 地 产 估

价 方 法 尧准 确 评 估 房 地 产 价 值 具 有 极 大 的 推 广 应 用 价 值 遥

资产评估中的模糊概念及模糊数学应用
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圆援模糊聚类分析遥

研 究 对 象 之 间 的 联 系 和 区 别 只 体 现 在 原 始 数 据 资 料 中 袁

对 其 进 行 分 类 也 主 要 依 据 这 些 资 料 袁 这 称 为 聚 类 分 析 遥 聚 类

分 析 方 法 分 类 的 基 础 是 对 各 个 样 本 的 相 似 程 度 进 行 计 算 遥 运

用 模 糊 聚 类 分 析 时 袁 先 通 过 传 统 聚 类 分 析 的 相 似 系 数 法 尧 距

离 法 和 贴 近 度 法 建 立 模 糊 相 似 矩 阵 砸袁 然 后 寻 找 砸 的 传 递 闭 包

砸 袁 定 出 阈 限 姿袁当 且 仅 当 第 噪 级 联 系 则蚤躁 逸姿 时 袁将 曾蚤与 曾躁分 为 一

类 遥 姿越 大 袁 分 类 标 准 越 严 格 曰姿越 小 袁分 类 标 准 越 宽 松 遥 模 糊 聚

类 分 析 方 法 常 用 来 划 分 城 市 房 地 产 价 格 区 域 或 地 价 区 域 袁 以

编 制 城 市 地 价 指 数 和 房 地 产 指 数 遥

猿援模糊综合评价遥

在 对 某 一 资 产 进 行 评 价 时 常 会 遇 到 这 类 问 题 袁 由 于 待 估

资 产 是 由 多 方 面 因 素 所 决 定 的 袁 因 而 需 要 对 每 一 因 素 进 行 评

价 遥 在 对 每 一 个 因 素 做 出 一 个 单 独 评 语 的 基 础 上 袁考 虑 如 何 对

所 有 因 素 做 出 一 个 综 合 评 语 袁 就 是 一 个 综 合 评 价 问 题 遥 解 决 这

类 问 题 需 要 建 立 模 糊 综 合 评 价 模 型 袁其 基 本 程 序 如 下 院

渊员冤确 定 评 价 对 象 的 因 素 集 哉越喳曾员袁曾圆袁噎袁曾灶札遥

渊圆冤 确 定 评 语 集 灾越喳赠员袁赠圆袁噎袁赠灶札遥

渊猿冤 做 出 单 因 素 评 价 遥 导 出 一 个 模 糊 关 系 砸枣袁 其 矩 阵 表 示

记 作 砸越渊则蚤躁冤灶伊皂袁 这 里 表 示 因 素 曾蚤 对 评 语 集 赠躁的 隶 属 程 度 袁砸 即

为 单 因 素 评 价 矩 阵 遥

渊源冤 综 合 评 价 遥 由 于 各 个 因 素 在 综 合 评 价 中 的 作 用 不 同 袁

因 此 需 给 出 的 综 合 评 价 权 重 向 量 粤越渊葬员袁葬圆袁噎袁葬灶冤遥 对 于 给 定

的 权 重 向 量 粤袁 综 合 评 价 就 是 因 素 集 哉 到 评 语 集 灾 的 一 个 模 糊

变 换 袁 即 月越粤燥砸越渊遭员袁遭圆袁噎袁遭皂冤遥

实 际 使 用 综 合 模 糊 评 价 模 型 时 常 会 遇 到 两 类 问 题 院 一 类

是 因 素 较 多 使 权 重 不 易 分 配 袁 并 且 每 一 权 重 分 量 都 很 小 使 得

评 价 结 果 也 不 易 分 辨 曰 另 一 类 问 题 是 在 合 成 运 算 得 出 评 语 集

月越粤燥砸越渊遭员袁遭圆袁噎袁遭皂冤 时 利 用 的 是 扎 德 算 子 野夷冶 和 野遗冶袁 这

种 运 算 仅 考 虑 了 主 要 因 素 袁 因 而 会 丢 掉 一 些 信 息 袁 使 得 评 价

结 果 失 真 或 不 准 确 遥 为 了 减 少 以 上 两 类 问 题 的 影 响 袁 可 以 采

用 多 层 次 评 价 模 型 或 广 义 模 糊 算 子 评 价 模 型 对 综 合 评 价 模

型 进 行 改 进 遥

多 层 次 评 价 模 型 先 将 因 素 集 哉 按 某 种 属 性 划 分 成 泽 个 子

集 合 哉躁袁对 每 一 个 子 集 合 哉躁 按 照 前 述 方 法 进 行 综 合 评 价 袁 得 出

每 一 个 子 集 合 的 综 合 评 语 月躁袁 然 后 将 该 子 集 合 视 为 一 个 单 独

因 素 袁 其 综 合 评 语 月躁作 为 该 子 集 合 的 单 因 素 评 价 袁 重 新 构 建 因

素 集 哉 的 单 因 素 评 价 矩 阵 砸袁 再 依 据 子 集 合 哉躁 在 集 合 哉 中 所 起

作 用 的 重 要 程 度 给 出 权 重 向 量 粤袁 于 是 得 出 综 合 向 量 月越粤燥砸越

渊遭员袁遭圆袁噎袁遭皂冤遥 这 个 过 程 属 于 二 级 综 合 评 价 模 型 袁 按 同 样 的

程 序 还 可 以 建 立 三 级 尧 四 级 和 多 级 综 合 评 价 模 型 遥

广 义 模 糊 算 子 评 价 模 型 有 三 种 常 用 模 型 院

渊员冤主 因 素 决 定 型 模 型 袁其 模 糊 算 子 采 用 扎 德 算 子 野夷冶 和

野遗冶袁 即 遭躁越 渊葬噪夷则噪躁冤袁躁越员袁圆袁噎袁皂遥

渊圆冤主 因 素 突 出 型 模 型 袁其 模 糊 算 子 采 用 野实 数 乘 法 冶 与

野取 大 冶运 算 袁即 遭躁越 渊葬噪誗则噪躁冤袁躁越员袁圆袁噎袁皂遥

渊猿冤 加 权 平 均 型 模 型 袁 模 糊 算 子 采 用 野 实 数 乘 法 冶 与 野 有 界

和 冶运 算 袁即 遭躁越 渊葬噪 则噪躁冤袁躁越员袁圆袁噎袁皂遥

在 具 体 进 行 综 合 评 价 时 袁 如 果 权 重 最 大 的 因 素 起 主 导 作

用 袁 则 可 以 选 用 主 因 素 决 定 型 模 型 或 主 因 素 突 出 型 模 型 曰 如

果 总 体 因 素 比 较 均 衡 袁 则 可 以 选 用 加 权 平 均 型 模 型 遥

由 于 大 多 数 待 估 资 产 的 价 值 是 由 多 方 面 因 素 决 定 的 袁 且

具 有 层 次 性 袁 因 而 需 要 对 每 一 个 因 素 对 资 产 价 值 的 影 响 程 度

进 行 评 价 袁 并 在 此 基 础 上 对 所 有 因 素 做 出 一 个 综 合 评 价 遥 因

此 袁 模 糊 综 合 评 价 是 目 前 在 资 产 评 估 中 应 用 较 多 的 模 糊 数 学

理 论 袁其 中 多 层 次 评 价 模 型 的 应 用 最 为 广 泛 遥

在 目 前 资 产 评 估 实 践 中 袁 有 人 利 用 模 糊 综 合 评 价 模 型 理

论 对 设 备 的 成 新 率 评 定 问 题 建 立 模 糊 综 合 评 价 模 型 袁 将 各 评

估 人 员 的 带 模 糊 性 的 评 语 进 行 量 化 和 综 合 袁 最 终 评 定 出 机 器

设 备 的 成 新 率 遥 也 有 人 利 用 模 糊 数 学 综 合 评 价 模 型 对 房 屋 质

量 等 级 进 行 判 定 袁并 据 此 确 定 房 屋 的 成 新 率 遥 也 有 人 利 用 模 糊

综 合 评 价 模 型 理 论 对 技 术 资 产 的 具 体 价 值 进 行 估 算 袁 即 首 先

采 用 重 置 成 本 法 估 计 技 术 资 产 的 价 格 下 限 孕员袁 然 后 采 用 收 益

现 值 法 估 计 技 术 资 产 的 价 格 上 限 孕圆袁 再 由 下 限 价 格 孕员 和 上 限

价 格 孕圆确 定 一 个 能 为 双 方 所 接 受 的 交 易 价 格 区 间 咱孕员袁孕圆暂袁再 结

合 模 糊 综 合 评 价 得 出 评 级 值 和 评 分 值 袁 最 终 得 到 技 术 资 产 的

评 估 价 值 遥 也 有 人 利 用 模 糊 综 合 评 价 模 型 对 待 估 房 地 产 和 各

相 应 房 地 产 交 易 实 例 的 价 值 因 素 指 标 进 行 综 合 评 价 袁 得 出 最

后 的 综 合 分 值 袁然 后 利 用 内 插 法 计 算 出 待 估 房 地 产 价 格 遥 还 有

人 利 用 该 模 型 进 行 宗 地 地 价 评 估 的 研 究 和 矿 产 资 源 资 产 评 估

的 研 究 等 等 遥

源援模糊规划遥

数 学 规 划 问 题 是 在 进 行 经 济 分 析 的 实 践 中 经 常 遇 到 的 一

类 问 题 袁 是 对 某 一 特 定 的 目 标 函 数 枣渊曾冤袁 在 自 变 量 受 到 若 干 限

制 条 件 渊 或 约 束 条 件 冤 的 情 况 下 求 目 标 函 数 枣渊曾冤的 最 大 值 或 最

小 值 袁即 寻 求 最 优 解 遥 数 学 规 划 问 题 是 由 两 个 相 互 矛 盾 的 两 个

基 本 方 面 要要要 目 标 函 数 和 限 制 条 件 所 构 成 的 遥 在 实 际 问 题 中 袁

这 两 个 方 面 都 有 可 能 是 模 糊 的 袁 模 糊 规 划 力 图 处 理 这 类 问 题 遥

模 糊 线 性 规 划 是 常 见 而 实 用 的 一 类 模 糊 规 划 遥 模 糊 线 性

规 划 模 型 如 下 院

该 模 型 的 模 糊 判 决 为 阅渊曾冤越 滋蚤渊曾冤袁曾缀哉曰 确 定 判 决 为

曾觹 满 足 阅渊曾觹冤越皂葬曾 阅渊曾冤遥

在 处 理 实 际 应 用 的 模 糊 规 划 时 袁 可 以 根 据 需 要 以 满 意 准

则 代 替 最 优 准 则 袁 这 将 大 大 简 化 求 解 过 程 遥 因 此 袁 在 许 多 情

况 下 袁 利 用 模 糊 线 性 规 划 讨 论 最 优 化 问 题 比 普 通 线 性 规 划

要 灵 活 袁 并 且 具 有 更 好 的 经 济 效 益 袁 因 而 也 就 更 能 符 合 客 观

实 际 遥

四尧结束语

综 上 所 述 袁 模 糊 数 学 在 资 产 评 估 的 应 用 中 比 较 有 针 对 性

地 解 决 了 现 有 资 产 评 估 理 论 中 一 些 急 需 解 决 的 问 题 袁 促 进 了

资 产 评 估 体 系 的 进 一 步 完 善 袁也 必 将 推 进 资 产 评 估 的 发 展 遥 但

仍 有 大 量 的 工 作 需 要 学 者 和 专 业 人 士 去 做 袁 比 如 袁 推 广 已 有 的

应 用 研 究 成 果 袁提 高 评 估 师 的 执 业 能 力 和 执 业 水 平 袁 继 续 探 索

模 糊 数 学 在 无 形 资 产 尧 长 期 投 资 尧流 动 资 产 和 企 业 价 值 评 估 中

的 应 用 袁 尤 其 是 探 索 模 糊 数 学 在 收 益 法 中 的 应 用 袁 以 及 利 用 模

糊 数 学 理 论 进 行 无 形 资 产 和 企 业 价 值 评 估 等 遥 笫
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