基于大数据的住宅自动评估系统的构建
侯纯涛 徐萍萍

【摘要】本文提出了基于大数据、数据分析技术支持下，以住宅小区为评估单位，批量实现住宅房屋自动评估的思路和数学模型，同时对模型中的常用评估参数的实现提出了见解，最后对自动评估系统的功能架构做了初步的探究。
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一、引言
21世纪以来，随着互联网技术的高速发展，人类迎来一个信息爆炸的时代。在此背景下，大数据（Big Data）及数据挖掘（Data  Mining）等相关概念也应运而生。大数据时代的到来在各个领域都开启了一场革命，已成为各行业转型的重要驱动力。在中国著名的互联网企业家马云看来，“未来最大的能源是数据”①， “未来30年大数据将重新定义变革和行业”②
房地产估价行业是一个与数据息息相关的行业。从评估技术的角度来看，无论是房地产市场的分析，还是估价中选用交易案例、资本化率的确定等，均离不开大数据的支持。目前，由于商品房交易市场的活跃，海量的房地产数据通过互联网交互共享，房地产交易中心及房地产中介机构中每天也产生大量的交易数据和挂牌数据，这些数据的产生为房地产估价的大数据分析和应用提供了较为成熟的条件。在众多的房地产数据中，又以住宅相关数据最多。故而笔者从住宅评估为切入点，探讨大数据在实现房地产自动评估系统中的应用。
房地产自动评估系统是在大数据的支持下，脱离人工干预的或者只有少量人工干预的，实现批量的、精确的、自动的估价系统。大数据的发展已经为房地产自动评估系统的实现提供了可能。自动评估系统在金融、税务等领域具有广泛的应用前景。
二、基本思路和数学模型
传统的估价程序，包括受理估价委托、搜集估价所需资料、选用估价方法进行测算、撰写估价报告等主要过程，这种方式需要估价师对估价过程的各细节进行完全的掌控，从估价案例的选取，到评估参数的确定，都需要估价师亲自确定，这种精细化、小作坊式的作业方式难以适用于自动评估系统的快速、自动、批量计算的要求。
目前，由于住宅交易市场的活跃，互联网上与交易中心存在大量的可利用的房屋价格交易数据。对这些交易数据有目的的搜集、分析，提取主要的评估参数，简化评估过程，辅助计算机编程技术，最终实现自动化评估。
在大数据的支持下，可以以住宅小区为基本单位，吸取传统评估方法中的比较和基准价格调整的思想，简化评估过程，以小区基准价格为基础，经过因素调整得到小区内各房屋的价格。
用数学公式表示为：

	

上述公式中：-待估房屋的价格

            -小区基准价格

				 -区位因素修正

               -个别因素修正

				 -时间修正系数





分别为区位因素和个别因素修正系数，假设有n个区位修正系数，修正值分别为，采用累积的方式，则。同理，假设有m个个别因素修正系数，修正值分别为，则。



如前文分析，住宅小区内房屋价格的评估简化为小区基准价格P、区位因素修正、个别因素修正、时间修正系数四个因素的确定过程，而这四个修正因素的确定，可以在大数据的支持下，采用回归分析等数学方法得到，下文将详细论述。
三、小区基准价格
（一）、内涵
所谓“小区基准价格”，是指在住宅小区中，选取某一“条件居中”的房屋在价值时点的市场价格。它是其他房屋评估时的参考价格，一般选择住宅小区中居中位置的楼栋居中楼层的房屋。
小区基准价格，对于不同的建筑类别，选择的楼层不同。如多层住宅小区，一般选择2层-4层的房屋；对于高层建筑（共N层），选择N/2或N/2+1的房屋。对于有多种建筑类别的小区，如多层和高层楼房混搭的住宅小区，也可以定义两个基准价格，分别对应多层楼房和高层楼房。
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图1  某典型住宅小区
例如所示的某典型住宅小区，该小区由编号A~I 9栋多层建筑组成，可选择位置居中的楼栋E的3层房屋的价格作为小区基准价格。
（二）、小区基准价格的确定
小区基准价格的确定一般有如下两种方法。
（1）通过近期该小区大量的成交案例或挂牌案例统计分析得到。根据小区基准价格的定义，小区基准价格是小区内“条件居中”的房屋在价值时点的市场价格。所以可以近似的认为通过统计分析得到小区平均价格等于小区基准价格。需要特别说明的是，如果采用的案例是挂牌案例，其价格一般会偏高，需要估价师对最终的结果进行调整。
如图2所示，为某小区2016年1月至3月成交价格散点图，其趋势线是一条近似水平的直线，故可认为这一段时间小区的成交价格是平稳的，可以将这些案例的平均价格作为小区基准价格。

图2  某住宅小区3个月成交价格散点图

（2）通过估价师评估得到。对于一些成交较少或者市场价格波动较大的住宅小区，其基准价格需要评估师评估得到，数学方法可以作为辅助验证的手段。
四、区位修正因素和个别修正因素
由于本系统的评估模型是以小区为基本单位，故而可以最大限度的减少房屋价格的修正因素。需要特别考虑的一些区位和个别因素修正如下表：
表1  小区因素修正举例
	
	修正因素
	备注

	区位因素
	临路
	

	
	临景观
	如河流、假山等

	
	其他
	如便利店、垃圾站、高压线等因素造成房产价值的增减

	个别因素
	建成年代
	

	
	楼层
	

	
	朝向
	

	
	户型
	

	
	建筑面积
	

	
	其他
	其他可能的加分项、减分项



确定修正因素后，需对因素指标进行量化，以构建修正体系。
区位修正因素量化。由于以小区为评估基本单位，基准房屋为同小区的房屋，房屋区位因素的差异在整体上体现为楼栋之间的差异。因此区位修正因素的量化有两种思路。一是按照表一的示例分项目编制修正体系，对各修正因素分别专家打分，确定最终的修正值；二是整体求取修正系数，表现为“楼栋比价关系”。楼栋比价关系的获得也有两种方法。一是数据分析法。这种方法是利用小区的历史成交数据，通过回归分析的方法，得到栋与栋之间的比价关系。二是Delphi打分法。即通过数个资深评估师打分得到比价关系。最终得到的成果如下图所示（以基准楼栋的系数为1）。
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图3  区位修正因素（楼栋比价关系）
个别修正因素量化：楼层、朝向等个别修正因素的获得也有两种方法。例如楼层修正系数的量化。一是通过历史成交数据回归分析获得（如图4）。采用这种方法，一般选择交易时间较集中的一手房成交数据。二是参考当地相关部门公布的修正系数（如表2）的参考值，或者专家打分得到。

图4  某住宅小区楼层和成交价格的回归关系

表2 某部门公布的楼层修正系数（ 多层住宅）
	总层数
层次
	一
	二
	三
	四
	五
	六
	七

	1
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%
	0%

	2
	
	2%
	2%
	2%
	2%
	2%
	2%

	3
	
	
	1%
	4%
	4%
	4%
	4%

	4
	
	
	
	-1%
	4%
	4%
	4%

	5
	
	
	
	
	-2%
	2%
	2%

	6
	
	
	
	
	
	-3%
	0%

	7
	
	
	
	
	
	
	-4%


五、时间修正系数
经过上述步骤，已建立房地产价值与各修正因素之间的函数关系。时间修正系数是从纵向调整房地产价格的手段。时间修正系数的量化，一方面可以直接参考当地房地产价格研究部门定期公布的房地产价格指数，例如上海二手房指数办公室（http://www.ehomeday.com/）定期公布的上海二手房指数报告。也可以以小区为单位，通过计算机分析各时点的房屋成交案例获得比价关系。
六、功能架构
从系统开发的角度来看，住宅自动评估系统的功能架构应分为四个层次（图5）。
首先是数据层。数据库建库是整个系统的核心部分。数据的搜集与整理也是系统运行的日常工作。房地产成交数据的来源有多个途径，可以使用爬虫软件从网络抓取大量的属性数据和挂牌信息，也可以来自房地产中介机构及房地产交易中心的共享。原始的数据经过必要的处理后，构成系统的底层核心数据库。
其次是计算层。计算层的主要任务是构建数学模型，对底层数据进行分析、测算，得到小区基准价格、修正因素和修正值以及必要的成果校验。
再次是基本应用层。这一层次是向客户展示系统功能的部分。是后台数据的前端体现。应包括基本的信息展示、自动估价以及房地产价格趋势分析的功能。
最后是功能拓展层。对于一些有特殊功能需求的用户，可定制开发符合其要求的功能，也可以与内部OA办公系统相衔接。
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图5 住宅自动评估系统功能架构
七、结语
目前，市面上已经有不少公司对房地产自动估价系统的开发做了有益的尝试，也有较为成熟的产品出现，在笔者看来，房地产自动估价系统进一步发展仍存在诸多的难点：
（1）国内的房地产成交数据开放程度不够。由于国情的原因，国内大部分的真实成交数据在房地产交易中心及房地产中介手里，而这些部门的数据是不对外公开的，评估机构要想使用这些数据通常需要通过特别的途径。笔者建议由政府牵头，组建市级的房地产成交数据库，并有条件的共享给各大评估机构使用，以进一步促进房地产交易市场的公开化、透明化。
（2）目前市面上的房地产自动评估系统虽多，但对于系统的准确性，缺少一个统一的评价标准，评估结果没有公信力，同时也缺乏有效的监管，无法代替评估报告的作用，系统的应用受到很大的掣肘。
（3）系统的开发维护成本较大，单个中小评估机构难以承受。据笔者了解，有兴趣开发自动评估系统的机构并不在少数。但由于系统开发维护成本较高，且应用前景尚不明朗，导致很多中小评估机构望而却步。笔者认为可以由协会牵头，联合中小评估机构，采用抱团的方式分摊成本。
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