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基于多智能体的房地产市场需求建模与仿真

刘　 宁ꎬ温　 涛

(沈阳建筑大学管理学院ꎬ辽宁 沈阳 １１０１６８)

摘　 要:基于我国房地产市场需求不平衡的发展状态ꎬ运用多智能体系统对房地产

市场需求进行了系统建模ꎬ分析了房地产项目的交房时间与项目品质两个因素对

市场需求变化程度的影响ꎬ将智能体仿真系统与房地产市场需求分析相结合ꎬ完善

了房地产市场需求的理论体系ꎬ对于分析系统中购房者与潜在购房者之间的联系

以及定量上论证房地产市场的变化规律具有重要的意义ꎮ
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　 　 房地产业是国民经济中的重要支柱性产

业之一ꎬ对国民经济和社会发展有着不可替

代的作用ꎮ 引导和促进房地产业的持续健康

发展利于保持整个经济水平较快增长ꎬ并在

一定程度上满足广大群众的基本住房消费需

求ꎮ 所谓的房地产市场需求是指在一定时期

内ꎬ一定的价格水平下居民消费者愿意并有

能力购买或承租的住宅数量ꎮ “市场需要”
只有在一定的市场条件和支付能力约束条件

下才能转化为“市场需求”ꎮ 由于供给带来

对总量和结构的影响ꎬ市场需求存在一定的

实现比例ꎬ会使需求在一定时间内无法得到完

全的满足ꎮ 利用多智能体仿真技术对房地产

市场需求进行分析ꎬ有利于科学制定房地产市

场调控政策、系统完善房地产市场需求理论体

系以及保障房地产市场健康稳定发展ꎮ

一、房地产市场需求分析

房地产市场中的供需不平衡状态一方面

容易造成土地资源的过度开发ꎬ形成资源浪

费ꎬ另一方面可能形成房地产市场泡沫ꎬ引起

房地产市场的波动ꎮ 因此ꎬ在既要满足社会

经济发展ꎬ又要有效避免房地产开发风险的

前提下ꎬ就必须科学合理地对房地产市场需

求做出精准判断ꎬ改善供给、调节需求就成为

了房地产市场研究的主题与方向ꎮ
国内学者对房地产市场需求领域进行了

广泛且深刻的研究ꎬ例如:赵方杜等[１] 构建

了基于需求评估的多层次住房政策体系ꎬ完
善了多主体参与的住房政策效果评估与反馈

机制ꎮ 郑彧豪[２] 提出了抑制投机性需求要

从消除投机动因入手ꎬ从收益调控的角度进

行了政策体系和政策措施的系统设计ꎮ 李懋

等[３]认为我国城市房地产需求存在地区上

的不均衡状态ꎬ提出了应根据地区差异实行

有区别性的调控政策来创造新的增长点ꎮ 高

然[４]提出了地方政府土地财政行为的存在

会显著地放大房地产市场的波动ꎬ进而影响

到实体经济ꎬ促进消费与投资ꎮ 郝枫等[５] 认

为人口的年龄结构、出生率、城镇化人口比例
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以及性别结构均对住宅市场需求有明显的影

响ꎮ 总结以上研究发现国内学者对房地产市

场需求的研究主要围绕在房地产政策、房地

产市场构成要素或房地产价格 ３ 方面ꎬ缺乏

对房地产市场复杂环境的系统研究ꎬ所以从

影响房地产市场需求变化的因素出发ꎬ研究

不同因素对需求变化的作用机理有利于反映

房地产市场的复杂环境ꎮ
在房地产市场分析中ꎬ交房时间是指出

卖人在合同约定的期限内使房屋达到合同约

定的交付使用条件ꎬ并按照合同约定的方式

通知买受人办理房屋交接手续ꎬ买受人在通

知所规定的期限内办理完毕房屋交接手续的

一个过程ꎮ 交房时间的长短直接影响到购房

者的消费幸福指数ꎬ尤其是对于有刚性需求

的用户ꎬ交房时间是其考虑的一个重要因素ꎮ
另外ꎬ一个房地产项目品质的高低一方面体

现了该房地产企业的经营理念ꎬ另一方面体

现出社会高水平发展的进程ꎬ越来越多的人

在购买住房时更多地倾向房地产项目品质所

带来的一系列影响ꎬ包括社区的环境、教育、
基础设施等ꎮ 所以ꎬ在构建房地产市场多智

能体系统的过程中ꎬ综合考虑交房时间与项

目品质这两个方面对房地产市场需求进行仿

真分析ꎮ

二、构建房地产市场需求仿真模型

１.理论基础

房地产市场涉及的各利益相关者行为属

性及相互联系是影响房地产市场需求的重要

核心因素ꎬ市场需求分析在制定和执行过程

中易受到各类因素的影响ꎮ 多智能体系统

(Ｍｕｌｔｉ￣Ａｇｅｎｔ ＳｙｓｔｅｍꎬＭＡＳ)作为一个理论性

框架ꎬ由多个 Ａｇｅｎｔ 构成ꎬＡｇｅｎｔ 的结构越复

杂ꎬ对应的 ＭＡＳ 越紧凑ꎮ 单个 Ａｇｅｎｔ 可以实

现对人体智能行为的有效模拟ꎬ相当于一个

具有独立功能与任务的子系统ꎬ所以 ＭＡＳ
可以理解为完成复杂分布任务而组成的交互

社会团体[６ － ９]ꎮ 在 ＭＡＳ 系统运转过程中ꎬ
Ａｇｅｎｔ 之间存在着一定的交互联系ꎬ众多联

系在此时构成了链系统ꎬ最终实现全局目标

的达成ꎮ 除此之外ꎬＭＡＳ 能够连接多个任

务ꎬ从而形成了差异化的结构形式ꎮ 随着多

智能体应用领域的扩展ꎬ其智能化水平越来

越高ꎬ 在 多 个 领 域 中 都 有 着 广 泛 的 应

用[１０ － １５]ꎮ 通过建立多智能体模型对房地产

市场需求进行仿真模拟ꎬ可以得到一个科学

客观的判断ꎬ并且基于智能体作用的机理ꎬ可
以作为房地产市场需求决策的重要理论依

据ꎬ以此保障房地产市场的健康发展[１６ － １７]ꎮ
２.模型假设

笔者基于 ＭＡＳ 的仿真技术ꎬ综合考虑

房地产市场交房时间与品质效果ꎬ从购买者

的消费行为出发ꎬ研究房地产市场的需求情

况ꎬ在整个仿真动态系统中对房地产市场需

求模型有以下假设ꎮ
假设一:由于住房的物理性损耗、折旧以

及购房者自身工作、教育等因素影响ꎬ住房质

量逐渐降低ꎬ当质量下降到一定程度时ꎬ假定

购房者将会出售已有住房ꎻ
假设二:房地产开发商对该系统模拟的

地块进行多期开发ꎻ
假设三:房地产开发商对所建项目的投

资会转化成项目品质ꎬ营销方式会转化成项

目品牌ꎬ二者均可以影响所在区域的潜在购

房者ꎮ
３.市场主体及行为设计

(１)主体设计ꎮ 模型中主要存在以下 ３
种 Ａｇｅｎｔ:第一种是潜在购房者 Ａｇｅｎｔꎬ接收

项目的品质和品牌效应ꎬ并以此决定是否购

买ꎻ第二种是已购房者 Ａｇｅｎｔꎬ以一定的意愿

值向身边的人对所选项目进行口碑传播ꎻ第
三种是市场 Ａｇｅｎｔꎬ对房地产市场需求仿真

给予输出ꎬ显示系统输出的结果ꎮ
房地产市场购房者主体主要分为已购房

者与潜在购房者两种ꎮ 潜在购房者是指对房

地产项目存在需求且具备购买能力的人ꎮ 这

类购房者与房地产企业之间存在着销售合作

机会ꎬ经过房地产企业及销售人员的努力ꎬ可
以把潜在购房者转变为已购房者ꎮ 潜在购房

群体中包括普通购房者、投机购房者等多种

不同类型的消费者ꎬ普通购房者的决策是独
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立做出的ꎬ而投机购房者往往会结成团体ꎬ相
互协作并做出决策ꎮ 在面对这些差异性的潜

在购房者时ꎬ房地产企业需要采取不同的销

售策略ꎬ以便实现价值的最大化ꎬ并得到购房

者对企业的信任ꎬ这样才能建立起长久稳定

的合作关系ꎮ
(２)行为设计ꎮ 房地产市场本质上属于

一种复杂适应系统ꎬ其中 Ａｇｅｎｔ 的决策遵循

着各自的目的ꎬ基于此实现与环境或其他 Ａ￣
ｇｅｎｔ 进行交互ꎮ 在 Ａｎｙｌｏｇｉｃ 软件中ꎬＡｇｅｎｔ
之间的通讯方式主要依托端口 ｐｏｒｔ 来实现ꎬ
而各端口是由各种消息相互连接的ꎮ 需要提

前定义各种消息以及消息类型ꎬ这样 Ａｇｅｎｔ
间才可以有序进行信息传递ꎮ 除此之外ꎬＡ￣
ｇｅｎｔ 间传递信息包含着特定的内容ꎬ相关的

Ａｇｅｎｔ 对这些信息可以实现自动识别ꎬ基于

此实现相应的动作及指令ꎮ 构建的多智能体

房地产市场系统模型中ꎬ主体行为主要分为

３ 种ꎬ分别是购买、出售与传播ꎮ 潜在购房者

可以通过地产项目的品牌与品质来产生购买

的决定而成为已购房者ꎮ 反之ꎬ已购房者也

可以通过口碑对潜在购房者实现品质与品牌

的传播ꎬ扩大项目影响ꎮ 但是ꎬ如果潜在购房

者在已经选择了要购买的房地产项目后ꎬ其
交房时间超过了已购房者的等待时间ꎬ那么

潜在购房者会随时选择购买任何可用的地产

项目ꎮ
４.相关变量及参数设计

通过对房地产市场需求主体的分析ꎬ构
建了多智能体系统模型对房地产市场需求进

行仿真模拟研究ꎮ 潜在购房者与已购房者在

项目品质及交房时间的影响下相互转变ꎬ其
市场需求量是随着仿真模拟时间的推进而发

生变化的ꎮ 在上述条件的基础上ꎬ针对构建

的房地产市场需求仿真系统模型的变量与参

数进行定义(见表 １)ꎮ 其中ꎬ转售时间 ｔ 满
足 ｔ ~Ｕ(ａꎬｂ)ꎬａꎬｂ 为月份ꎮ

系统模拟了房地产项目的市场份额与市

场需求情况ꎬ对于已购房者与潜在购房者的

信息统计是需要采用 Ｊａｖａ 的程序语言进行

实现ꎮ

表 １　 相关变量参数与定义

参数 / 变量 符号 定义

参数 ｍ 系统中地产项目数

参数 ｎ 初始潜在购房者数量

参数 ｔ 房屋转售时间

参数 ｄ 项目的交房时间

参数 α 项目品牌效应

参数 β 项目品质效应

参数 ｐ 购买项目的概率

变量 ｇ 已购房者数量

变量 ｑ 潜在购房者数量

变量 ｓ 市场供给量

变量 δ 房地产库存量

变量 φ 市场流量

　 　 房地产市场供给与购房者数量的关系如

下:
ｓ ＝ (ｇ ＋ ｑ)􀅰ｐ (１)
房地产市场的项目流量与库存的关系如

下:

φ ＝ δ
ｄ (２)

ｄδ
ｄｔ ＝ ｓ － φ (３)

５.房地产市场需求仿真模型的建立

为了降低所研究模型的复杂程度ꎬ研究

只考虑了与模型相关并且不可或缺的影响要

素与对象ꎬ其他相关性较小的因素暂不予考

虑ꎬ按照上述分析ꎬ建立房地产市场仿真模型

(见图 １)ꎮ

图 １　 房地产市场需求仿真模型

　 　 建立的模型在 ＡｎｙＬｏｇｉｃ 软件中经过状

态图的描述ꎬ使各个智能体 Ａｇｅｎｔ 的属性被

赋予了一定的功能ꎬ通过端口实现各个结构
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之间的交互ꎬ输出仿真结果ꎬ以此完成系统仿

真的工作ꎮ

三、房地产市场需求仿真分析

１.初始化设置

研究通过在 ＡｎｙＬｏｇｉｃ 软件环境下模拟

２ 个房地产项目在市场中的运行情况ꎬ进行

房地产市场需求分析ꎮ 假设系统中初始存在

１ ０００ 人作为潜在购房者ꎬ在传播过程中ꎬ潜
在购房者购买采用的概率分数为 ｐ１ ＝ ０􀆰 ８、
ｐ２ ＝０􀆰 ９ꎬ即潜在购房者在经过口碑传播的影

响后ꎬ购买相应项目时发生的概率大小ꎮ 对

住房的转售时间满足 ｔ ~Ｕ(６０ꎬ１２０)ꎬ表示转

售时间变量 ｔ 服从(６０ꎬ１２０)的均匀分布ꎬ即
在购买的 ６０ ~ １２０ 个月发生房地产项目的转

售行为ꎮ 系统初始状态是指在房地产市场交

房时间为 ６ 个月、项目品质效应为 ０. ０１ 时的

状态ꎬ即 ｄ ＝ ６、β ＝ ０. ０１ꎬ其中ꎬ初始状态 ６ 个

月为近 ２ 年内全国排名前 ２０ 的房地产公司

交房时间的平均值ꎬ每月按照 ３０ 天计算ꎮ 系

统仿真结果如图 ２、图 ３ 所示ꎮ

图 ２　 购房者在初始化状态下的仿真结果

　 　 由图 ２、图 ３ 可知ꎬＡ、Ｂ 两个地产项目在

长时间范围内会出现近似的周期循环状态ꎮ
在一个小周期内ꎬ购房者 Ａ 要多于购房者

Ｂꎬ但是潜在购房者 Ａ 与潜在购房者 Ｂ 在数

量上大致相当ꎬ需求总量随着时间的推进在

纵轴 ８０ 上下进行波动ꎬ其中ꎬ对房地产项目

Ａ 与 Ｂ 均有潜在需求的购房者在数量上呈

现逐渐上升的趋势ꎮ

图 ３　 潜在购房者在初始状态下的仿真结果

２.交房时间对房地产市场需求的影响

在讨论交房时间对房地产市场需求的影

响时ꎬ固定其项目品质效应ꎬ使得 β ＝ ０􀆰 ０１ꎮ
对两个不同地产项目交房时间ꎬ即在 ｄ１ ＝
１０、ｄ２ ＝ ６ 的情况下进行仿真模拟ꎬ系统仿真

结果如图 ４、图 ５ 所示ꎮ

图 ４　 购房者在交房时间下的仿真结果

图 ５　 潜在购房者在交房时间下的仿真结果
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　 　 图 ４、图 ５ 是不同房地产项目的购房者

与潜在购房者在项目品质相同下的不同交房

时间对房地产市场需求的走势ꎬ通过对图 ２
与图 ４ 的比较可知:当增加交房时间时ꎬ项目

Ａ 的购房者数量开始逐渐低于 ５００ꎬ反之ꎬ项
目 Ｂ 的购房者数量保持上升状态ꎬ说明在此

变化过程中ꎬ有一部分购房者放弃等待项目

Ａꎬ而选择了交房时间短的项目 Ｂꎮ 通过图 ３
与图 ５ 的比较可知:当交房时间延长时ꎬ会降

低项目 Ａ 与 Ｂ 的潜在购房者数量ꎬ平均值低

于 １００ꎬ尤其是对项目 Ａ 的潜在需求大幅度

降低ꎮ 分析表明:购房者在购房过程中更倾

向于交房时间短的地产项目ꎬ说明较短的交

房时间能够促进房地产市场供给的消耗ꎬ推
进潜在购房者向已购房者转变ꎬ进而扩大市

场需求ꎮ
３.项目品质对房地产市场需求的影响

在讨论项目品质对房地产市场需求的影

响时ꎬ固定其交房时间ꎬ使得 ｄ ＝ ６ꎮ 对两个

不同地产项目品质ꎬ即在 β１ ＝ ０􀆰 ０５、β２ ＝ ０􀆰 ０１
情况下进行仿真模拟ꎬ系统仿真结果如图 ６、
图 ７ 所示ꎮ

图 ６　 购房者在项目品质下的仿真结果

　 　 图 ６、图 ７ 是不同房地产项目的购房者

与潜在购房者在相同交房时间作用下不同项

目品质对房地产市场需求的走势ꎬ通过对图

２ 与图 ６ 的比较可知:提高了项目品质后ꎬ购
房者 Ａ 的数量急剧增加ꎬ波峰超过 ６００ꎮ 随

着仿真时间的推进ꎬ由于已购房者对项目 Ａ
的转售ꎬ造成了购房者Ａ数量的降低ꎬ购房者

图 ７　 潜在购房者在项目品质下的仿真结果

Ｂ 数量的增加ꎬ但从总量上看ꎬ项目 Ｂ 的购

房者数量还是少于项目 Ａ 的购房者数量ꎮ
通过图 ３ 与图 ７ 的比较可知:通过提高项目

品质ꎬ项目 Ａ 的潜在需求快速增加ꎬ最高值

达到 １７０ꎮ 项目 Ｂ 的潜在需求变化不大ꎬ更
多的需求集中在品质较高的项目 Ａꎮ 从总量

上看ꎬ随着时间的推进潜在需求呈现降低趋

势ꎬ表明了项目品质对房地产市场的需求具

有推动作用ꎬ但当新建地产项目品质得不到

进一步提升时ꎬ潜在购房者数量不会增加ꎮ

四、结　 语

利用多智能体仿真模型将房地产市场定

性分析转化成量化结果ꎬ有利于直观地把握

市场动态ꎮ 通过房地产市场多智能体建模ꎬ
权衡房地产市场中各个利益相关者ꎬ充分考

虑国家和地方的相关政策法规ꎬ可以为房地

产市场制度的制定提供一定的理论与数据支

持ꎮ 房地产市场涉及的智能体数量多且复

杂ꎬ每一个智能体的变化都会对市场产生影

响ꎬ所以在今后的研究中应更加注重多智能

体之间的交互与联系ꎬ以此完善仿真系统ꎬ便
于真实地反映市场变化ꎮ 在程序设计的过程

中ꎬ由于是以对象作为基本程序结构单位的

程序设计语言ꎬ仿真系统表现出一定的移植

性ꎬ这样研究就会表现出一定的延展性ꎬ也会

让研究有更高的应用价值ꎬ对于推动房地产

业发展具有重要作用ꎬ也为房地产市场制度

改革提供了条件ꎮ
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