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摘要  应用粗集理论研究了土地定级中各影响因素的合理赋权问题 , 提出了体现主客观信息的土地定级因素综合集成赋权方法 , 并依
据长阳住宅用地定级指标体系和样点数据 ,对土地定级影响因素进行了权重挖掘。
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Abstract  A weight mining method was put forward based onrough sets , whichintegrated subjective information withobjective information . Theresiden-
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  权重是土地定级因素对土地质量影响程度的体现 , 只有

科学确定定级因素的权重才能正确揭示土地质量的差异[ 1] 。

因此, 因素权重的确定成为土地定级的核心部分, 对土地定

级起着非常重要的作用。目前, 土地定级因素权重确定常采

用的方法有两类: 主观赋权法和客观赋权法。主观赋权法建

立在专家主观判断的基础上, 受主观因素和认识上的局限较

大, 过于强调定性分析, 数据分析的数学理论基础不牢固。

客观赋权法虽然避免了主观赋权法的弊端, 有严密的数学理

论支撑, 但忽视了决策者的主观信息, 而此信息对于经济管

理中的评价或决策问题是非常重要的。在土地定级因素权

重确定的方法上, 可以将二者结合起来, 使所确定的权重能

同时体现主观和客观信息。笔者运用粗集理论确定定级因

素的客观权重, 结合特尔斐法( Delphi) 获取的定级因素的主

观权重, 将二者集成, 提出体现主观和客观信息的土地定级

因素综合赋权方法。

1  基于粗集的土地定级因素综合赋权

1 .1 粗集的基本概念[ 2 - 4]

1 .1 .1 信息系统。一个信息系统就是一个四元组 S = ( U,

A, V,f) , U 为对象的非空有限集合, 称为论域; A 为属性的

非空有限集合; V= ∪
a ∈A

Va , Va 是属性 a 的值域; f 为 U ×A→

V, 是一个信息函数, 它为每个对象的每个属性赋予一个信息

值, 即P a ∈A、x ∈U、f( x , a ) ∈Va 。当 A= C∪D 时, C ∪D

= Φ, C 称为条件属性集 ; D 称为决策属性集。具有条件属

性集和决策属性集的信息系统称为决策信息系统, 简称决

策表。

1 .1 .2 上近似和下近似。在信息系统 S = ( U, A, V , f) 中 ,

设 P A A, X 关于 P 的下近似 P - ( X) = { x/ x ∈ U,[ x] p A

X} , 上近似 P - ( X) = { x/ x ∈U,[ x] p ∩X ≠Φ} ,[ x] p 表示 x

关于 P 所在的等价类; posp( X) = P - ( X) 也称为 X 的 P 正

域; negp( X) = U - P - ( X) 称为 X 的 P 负域。

1 .1 .3 区分矩阵。在决策信息系统 S = ( U, A, V, f) 中,| U|

= n , S 的区分矩阵是一个 n ×n 矩阵, 其任一元素为α( x , y)

= { a∈C/ f ( x , a ) ≠f ( y , a ) 且 w( x , y) } , 对于 x , y ∈ U ,

W( x , y) 满足 x ∈pos c( D) 且 y | pos c( D) ; 或者 x | pos c( D) 且

y | pos c( D) ; 或者 x , y ∈posc( D) 且 x , y | U/ D。

1 .1.4 属性约简。设 U 为一个论域, P 和 Q 为定义在 U 上

的两个等价关系, 称 pos p( Q) = ∪
X∈U/ Q

P - ( X) 为 Q 的 P 正域。

在信息系统 S = ( U, A , V , f ) 中 , P , QA A, r ∈ P , 如果 pos p

( Q) = pos { P- { r} }( Q) , 则称 r 为 P 中 Q 不必要的; 否则 r 为

P 中 Q 必要的。

1 .1 .5 属性重要性。设 S = ( U, A, V, f) 是一个决策信息系

统, 当 k = γC( D) = | pos C( D) |/| U| 时, 称知识 D 是 k( 0≤k

≤1) 度依赖于知识 C 的; 条件属性 c i ∈C 关于 D 的重要性

为σ( c i) = γC( D) - γC- { c
i
} ( D) 。

1 .2 基于粗集的土地定级因素综合赋权 基于粗集的综合

赋权法是利用粗集对量化的数据进行分析处理, 根据粗集的

属性重要性来测定土地定级因素的客观权重, 然后结合专家

的经验和主观判断, 得到能同时体现主观和客观信息的一种

综合赋权法。其步骤如下:

( 1) 根据专家知识初步确定各类型用地的定级因素因子

体系, 并根据特尔斐法确定各因素因子的主观权重。

( 2) 定级资料的收集和调查。包括所有因素因子, 如繁

华程度、交通条件、基础设施、公用服务设施、环境条件和城

镇规划等 , 出售资料和出租资料。出售样点资料包括土地使

用权出让、转让资料、房地产评估资料、房屋买卖资料、商品

房出售资料、土地联营入股资料、联合建房资料和以地换房

资料等; 出租资料主要指土地使用权和房屋出租( 铺面、写字

楼、住宅楼、厂房等) [ 5] 。

( 3) 测算样点单位地价。单位地价就是测算城镇土地不

同用地类型样点的单位面积土地价格。测算样点单位地价

时, 对于商服用地和住宅用地, 以楼面地价为其表现形式; 对

于工业用地 , 以地面价作为其表现形式。对于出售资料样

点, 采用剩余法测算楼面地价; 对于出租资料样点, 不仅通过

收益还原法测算出楼面地价, 还通过租金资料测算出单位建

筑面积租金。在通过租金数据测算出单位建筑面积租金时 ,

考虑宗地容积率、房屋建成时间、房屋层次、装修水平和房屋

结构等对租金的影响, 进行宗地容积率修正、房屋建成时间

修正、房屋层次修正、装修水平修正和房屋结构修正等。

4) 计算样点作用分值。土地定级影响因素按其分布类

型及对土地的影响方式不同, 分为点状因子、线状因子和面

状因子。对不同的用地类型, 因子的作用分值衰减方式不
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同, 主要分为指数衰减和线性衰减。根据影响因素分布类型

和作用分值衰减方式的不同, 分别计算样点在每个影响因素

下的作用分值。

( 5) 决策表。定级因素因子是条件属性集, 地价是决策

属性集 , 构成决策表。

( 6) 对决策表进行离散化, 删除重复和冲突的行, 计算因

素因子的属性重要性。

(7) 对属性重要性进行权值化处理, 从而确定定级因素

因子的客观权重。

(8) 将两者集成, 得到同时体现主观信息和客观信息的

综合权重。

其技术路线如图1 所示。

图1 基于粗集的土地定级因素综合赋权技术路线

Fig .1 The comprehensive weightingtechnical route of land grading

factors based onroughset

2  实例分析

2 .1 主观权重 在做长阳县城区土地定级与基准地价更新

项目时, 根据定级因素因子选取的原则, 在充分调查分析和

认真听取有关专家意见的基础上 , 确定了住宅用地的定级因

素因子体系, 然后根据特尔斐法确定各因素因子的主观权重

( 表1) 。

2 .2 客观权重  在土地定级因素因子体系确定的基础上 ,

按地价样点的空间分布和地价区间选取一定数量有代表性

的住宅用地样点, 调查各样点的单位地价以及定级的因素因

子。然后根据影响因素因子分布类型和作用分值衰减方式

的不同, 分别计算每个样点在每个影响因素下的作用分值。

这样, 每个样点的作用分值和地价就构成决策表, 其中作用

分值是条件属性, 地价是决策属性。

对地价样点决策表进行等间距离散化。因为作用分值

越高其地价也越高 , 所以因素作用分值从高到低对应离散化

结果从1 到5 , 相应的地价从高到低对应从1 到3 , 即地价从

高到低分为三级,1 代表一级 , 地价高;3 代表三级 , 地价低。

对地价样点决策表离散化后, 有可能出现重复和冲突的行 ,

要对其进行删除。然后根据粗集理论计算因素因子的属性

重要性, 对属性重要性进行权值化处理, 从而得出定级因素

因子的客观权重( 表2) 。

2 .3  综合权重 设 p i 、qi 分别为使用主观赋权法和客观赋

权 法确定的土地定级因素因子的权重 , 定义ωi = β×pi +

表1 定级因素因子主观权重

Table 1 Thesubjective weight of land grading factors

因素

Factors

因子

Sub-factors

权重

Weight
繁华程度(0 .10) 商服中心 0.035 0

Prosperity degree 宾馆酒店 0.025 0

集贸市场 0.040 0

交通条件(0 .25) 道路通达度 0.150 0

Traffic conditions 对外交通便利度 0.100 0

基本设施(0 .35) 给水 0.067 4

Basic facilities 供电 0.067 4

排水 0.057 8

医院 0.023 6

邮局 0.015 7

中学 0.015 7

小学 0.015 8

幼儿园 0.023 6

影剧院 0.015 8

图书馆 0.023 6

公园 0.023 6

环境条件(0 .20) 环境质量优劣度 0.120 0

Environmental conditions 绿地覆盖率 0.080 0

规划前景(0 .10) 用地规划 0.050 0

Planningforeground 道路规划 0.050 0

表2 定级因素因子客观权重

Table 2 The objective weight of land grading factors

因素

Factors

因子

Sub-factors

权重

Weight
繁华程度( 0.161) 商服中心 0.064 0

Prosperity degree 宾馆酒店 0

集贸市场 0.097 0

交通条件( 0.065) 道路通达度 0

Traffic conditions 对外交通便利度 0.065 0

基本设施( 0.580) 给水 0

Basic facilities 供电 0

排水 0

医院 0.160 6

邮局 0

中学 0.032 3

小学 0.129 0

幼儿园 0.096 8

影剧院 0.096 8

图书馆 0

公园 0.064 5

环境条件( 0.065) 环境质量优劣度 0.065 0

Environmental conditions 绿地覆盖率 0

规划前景( 0.129) 用地规划 0.032 0

Planningforeground 道路规划 0.097 0

( 1 - β) ×q i , ωi 为能同时体现主观和客观信息的土地定级因

素因子权重; β是经验因子, 反映决策过程中决策者对主观

权重和客观权重的偏好程度 , β越大 , 表明决策者越重视专

家的经验知识, β越小, 表明决策者越重视客观权重。可以

通过β的值调节综合权重中主客观所占的比例。该研究取

β= 0 .5 , 对已得到的主观权重和客观权重平等看待, 根据公

式计算综合权重( 表3) 。

3  结论与讨论

基于粗集得出的客观权重不完全符合规程。在基于粗
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表3 定级因素因子综合权重

Table 3 Integrationof subjective weights and objective weights

因素

Factors

因子

Sub-factors

权重

Weight
繁华程度(0 .129) 商服中心 0.049 0

Prosperity degree 宾馆酒店 0.012 0

集贸市场 0.068 0

交通条件(0 .158) 道路通达度 0.075 0

Traffic conditions 对外交通便利度 0.083 0

基本设施(0 .465) 给水 0.033 7

Basic facilities 供电 0.033 7

排水 0.028 9

医院 0.092 1

邮局 0.007 9

中学 0.024 0

小学 0.072 4

幼儿园 0.060 2

影剧院 0.056 3

图书馆 0.011 8

公园 0.044 0

环境条件(0 .133) 环境质量优劣度 0.093 0

Environmental conditions 绿地覆盖率 0.040 0

规划前景(0 .115) 用地规划 0.041 0

Planningforeground 道路规划 0.074 0

集得出的客观权重中, 基本设施状况排第1 位, 其值为0 .580 。

这对于长阳这样的小县城区是可行的, 毕竟相对于大中城

市, 小县城区的基本设施没有大中城市齐全, 所以就显得更

重要了。实际上正是这一点影响到了繁华程度和规划前景。

繁华程度高的区域也是基本设施状况较好的区域, 一般来说

规划的主要内容就是基本设施的建设。所以对于小县城区

繁华程度和规划前景排名靠前还是比较可信的。小县城区

面积本来就不大, 整个区域交通条件和环境条件变化很小 ,

所以其影响也较小。

对于因子来说, 客观与主观的结果相差比较大。笔者认

为主要有以下2 个原因。

第一, 粗集理论本身的问题。因为在计算客观权重时利

用的是粗集的属性重要性, 其属性重要性是相对的, 注重的

是重要性的顺序, 而不是某一绝对的值。例如对于繁华程度

因素, 由粗集得出的因子重要性顺序是集贸市场、商服中心、

宾馆酒店, 这与专家打分确定权重的顺序是一致的。另外 ,

对于规划前景, 由粗集得出的道路规划比用地规划重要, 这

对于专家打分有一定的借鉴意义 , 有可能比经常简单的平等

对待更科学。

第二, 在做长阳县城区土地定级与基准地价更新项目

时, 定价估价范围包括龙舟坪和新城区白氏坪。由于只有龙

舟坪有住宅样点数据 , 所以该研究区域相对于做项目时缩小

了范围, 这导致一些定级因素在整个研究区域是一致的, 如

给水、排水和供电等。给水、排水和供电等因子在全域范围

内的无差异性必定会导致大量权重值转移到其他因素因子。

怎么转移、转移哪些因素因子等问题还没有解决。基于粗集

的客观权重确定法有可能提供一条途径, 但是其效果和机制

如何还有待进一步深入研究。

运用粗集的属性重要性确定出各个因素因子的权重, 不

需要先验知识, 完全基于数据, 因此客观性较强。但是在城

镇土地定级估价工作中, 决策人员经过多年的实践积累了相

当丰富的经验。因此, 将二者结合起来确定因素因子的权重

可以得到比较理想的结果, 从而达到主观与客观情况的统

一, 得到更加符合实际的权重数值。
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护事务所的管理人员—自然保护官, 是国家公务员 , 其主要

工作为进行“计划立案”, 协调当地地方团体及公园土地所

有者、给游人进行自然解说等管理事务。国定公园和都道

府县自然公园的管理, 由各地方环境局( 部) 下属的自然环

境课( 或自然公园课等) 进行统一管理。另外, 自然公园的

管理通过“自然公园指导员”进行辅助管理。自然公园指导

员是由自然保护事务所长、都道府县知事及国立公园协会

会长推荐 , 受自然环境局长委托的志愿者, 任期2 年。其工

作内容包括指导游人进行线路选择、自然风景的解说、通报

公共设施的损坏及因垃圾等造成的环境污染情况等。到

2006 年, 自然公园指导员人数已达到2 971 名 , 他们以不同

的形式对游人进行着指导, 在自然保护思想的普及、公园美

化、防止事故等方面都做出了显著的贡献。

5  自然公园开展的活动

游人观光所制造的垃圾不仅会影响自然公园的美观,

同时也会引起环境污染。因此, 为推进自然公园地区的美

化清扫工作, 将每年8 月的第一个星期日定为“自然公园清

扫日”。届时各地方团体将进行义务清扫工作。为了保护

自然、认识自然, 自1959 年国立公园大会在日光国立公园·

奥日光举行以来, 每年的7 月21 日到8 月20 日的一个月期

间, 在全国各地都要举行以“亲近自然”为主题的“自然公园

大会”。国立公园和国定公园为活动会场 , 由相应的都道府

县自然公园管理部门和国立公园协会共同举办。以典礼为

中心 , 开展自然观察会、郊游、野营大会、学习班、美化清扫

等野外活动、展示会、演讲会等丰富多彩的活动。
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