
　
第３４卷 第３期

２０２１年０８月 　
青岛大学学报(自然科学版)

JOURNALOFQINGDAOUNIVERSITY(NaturalScienceEdition)
Vol．３４No．３
Aug．２０２１　

文章编号:１００６ １０３７(２０２１)０３ ０１３３ ０７

doi:１０．３９６９/j．issn．１００６ １０３７．２０２１．０８．１９

“互联网＋”背景下房地产估价精度修正
及其应用研究

陈　玲
(福州外语外贸学院,福州３５０２００)

摘要:在“互联网＋”背景下,针对大数据在房地产估价行业中的应用问题,以市场法为例,引
入熵权法,对房地产价格影响因素进行科学赋权,并通过该方法来量化可比实例与估价对象

的相似度,从而帮助估价师更加可靠地选取可比实例,为房地产估价行业的互联网大数据利

用提供参考.研究结果表明,大数据可以通过深入挖掘,有效分析各类房地产的价格规律,
推动估价方法的改进升级,提升行业效率.但是房地产数据在搜集、处理及应用上还存在诸

多难点,需要通过大数据建设、规范相关制度、建立大数据标准来进一步深化大数据在房地

产估价中的运用.
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　　“互联网＋”是把互联网的创新成果与经济社会各领域深度融合,推动技术进步、效率提升和组织变革,
提升实体经济创新力和生产力,形成更广泛的以互联网大数据和创新要素为基础的经济社会发展新形态.
“十四五”规划强调了加快发展数字经济,打造具有国际竞争力的数字产业集群,创造新的数字化发展生态,
提出并实施大数据战略;２０２１年１月国务院关于积极推进“互联网＋”行动的指导意见中提出行业应顺应世

界“互联网＋”发展趋势,充分发挥中国互联网的规模优势和应用优势,推动互联网由消费领域向生产领域拓

展,加速提升产业发展水平,构筑经济社会发展新优势和新动能.“互联网＋”已经影响到生活的方方面面,
例如,交通,金融,建筑,甚至档案,出版等行业,并带来巨大冲击和影响[１Ｇ３].房地产估价作为以数据为导向

的服务型行业,相较于其他行业,其对互联网大数据的依托更为紧密,因此深化房地产估价行业与互联网大

数据的融合势在必行,这也将对房地场市场有着积极且深远的意义[４].房地产价格受多方面因素的影响,同
一用途的房地产,不同影响因素对价格的影响程度不同;同一影响因素,在不同区域,对同一用途房地产价格

的影响程度也不尽相同;不同用途的房地产,即使某些价格影响因素相同,但这些因素对价格的影响方向和

程度也不一定相同.因此要提高房地产价值评估的精度,就需要明确估价对象所在地区的各房地产价格形

成的规律,目前国内外对房地产价格影响因素研究相对成熟,但主要集中在住宅房地产,且多数都停留在宏

观的角度(宏观经济、政策等方面),Saita等[５]研究了人口对日本和美国的房地产价格的正向影响.GholiＧ
pou等[６]研究了海外投资经合组织国家房地产行业对房地产价值的影响.蒋祥林等[７]对房地产价格与房地

产供给之间的关系进行了研究.史贞[８]研究了货币政策对房地产价格的影响.不论国内还是国外的相关研

究大多都停留在理论层面,而在实际的操作中往往受到数据的限制,而无法付诸实践.因此需借助中国的大

数据平台优势,为房地产价值规律、数据分析带来新的机遇,从而提高房地产估价精度,提升行业效率,改善

服务质量.
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１　中国房地产估价行业大数据改革现状

１．１　房地产估价行业发展状况

中国的房地产估价行业起步于２０世纪８０年代,大多数房地产估价机构都由事业单位或者国企改制而

来,因此该行业带有浓厚的“国企”色彩,且该行业起步初期均以征收拆迁业务为主.９０年代,随着中国住房

图１　２０１９年一级房地产估价机构各类估价业务评估价值占比

制度的改革,以及房地产商品化政策的推行,房地

产估价行业迎来了第一个春天,行业开始逐渐规

范,职业资格制度得到逐步完善.进入２１世纪,
房地产估价业务范围得到了进一步拓展,以不动

产为抵押物的金融活动越发频繁,因此目前房地

产抵押价值评估业务量尤为突出.相关数据显

示,２０１９年一级机构累积完成估价项目１５７万

个,评估总价值约２４万亿元,评估总建筑面积约

２３亿平方米,评估总土地面积约３４亿平方米.
从业务类型看,抵押估价类业务占比仍然最高,该
类 业 务 评 估 价 值 占 总 评 估 价 值 的 比 重 为

５５􀆰９９％,如图１所示.

１．２　房地产估价行业大数据改革问题

从房地产估价机构业务占比分析来看,房地产抵押业务给房地产估价机构带来了巨大的效益,然而大量

的抵押业务对估价机构的估价效率、估价结果的准确性都提出了更高的要求,所以机遇与危机并存,估价机

构要在这激烈的竞争中站稳脚跟,就必须进行互联网大数据改革,通过搜集、分析、总结市场数据,从而掌握

房地产市场状况;归纳分析地区房地产价格规律从而准确判断房地产价值,提升估价智能化水平,节约人力

资源成本,提高估价作业效率.由此可见,未来拥有数据挖掘和分析能力的估价机构将会以完善的数据库进

一步密切与金融机构、法院、征收部门等单位的合作,同时也可以逐步开展咨询类评估服务.但目前房地产

估价行业的大数据建设及其在房地产估价中的有效应用仍面临许多问题[９〗.

１．２．１　房地产估价缺乏海量数据的支撑　近年来,很多机构为提高估价效率或自主研发或购买了智能评估

系统,这些系统大体上是以房地产估价业务流程为轴线,以互联网、大数据及云计算等技术为基础建立的.
根据对福建省内多家估价机构的调查发现,估价平台功能虽然已成熟,但是平台使用效率并不尽人意,在智

能评估的环节中,多处需要估价人员人工调整和主观赋值,出具的报告仍然需要人工调整,原因在于系统的

有效运作缺乏庞大的数据支撑,以市场法为例,市场法的应用需要有大量的交易案例做支撑,才能更准确的

筛选出符合一定数量和质量要求的可比实例,从而保证估价结果的合理性,然而估价机构的房地产数据的数

量及质量都远远无法满足业务需求.如果把估价系统比作骨骼,那么大数据则是血肉,给与平台生机和活

力,两者俱全才能激活整个智能估价生态.

１．２．２　数据库相对独立,异地作业困难　目前各房地产估价机构数据库相互独立和封闭,各数据库之间缺

乏有效联系.且房地产估价异地作业状况普遍存在,异地房地产的相关数据获取困难,使得估价师在异地作

业时效率低下[１０],这在很大程度上限制了房地产估价机构业务的拓展.

１．２．３　估价师的主观判断影响估价结果的准确性　目前不论是传统估价还是云估价,房地产价格的价格影

响因素权重的确定都主要以估价师的主观判断为准,甚至有时无视各影响因素对价格影响程度差异,默认各

因素权重相当,这是极不科学的;此外,收益法和成本法中的报酬率及成新率的测算缺乏科学合理的判定标

准,仍然依靠估价师的主观判断来手动调整.在实际工作中由于评估人员的业务能力和业务经验参差不齐,
因此不同的评估人员对同一因素或同一参数的判断各不相同,合理性也有待商榷.这一差异也导致了行业

内“同宗不同价,同案不同估”的现象屡见不鲜[９].

１．２．４　大数据缺乏法律及制度保障　目前的房地产估价相关法律法规都没有体现对房地产大数据的阐述

４３１
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和认可,更谈不上对房地产大数据运用的管控[６].因此在缺乏法律和规章制度的规范下,房地产大数据的应

用有可能在一定程度上破坏行业秩序.比如为占领市场,估价机构利用大数据云估价平台的优势来低价为

客户提供服务,形成行业的恶性竞争,其次估价师有可能通过房地产估价的开放平台,搞“独立估价师”,私下

通过平台承接估价业务,借用平台的资质承揽业务等.
近年来,诸多房地产估价行业的专业人员及相关学者都针对“互联网＋”对房地产估价行业的发展前景

影响进行了研究,并且都明确了行业与“互联网＋”深度融合的必要性和紧迫性,但是大部分的研究都紧紧停

留在改革决策层面,而关于如何具体实施,如何挖掘大数据的潜能的相关研究较少.
本文以市场法为例,以大数据为基础,引入熵权法,通过数据分析,确定地区房地产价格影响因素权重,

从而揭示地区房地产价格的内在规律,量化可比实例与估价对象的相似度,从而,更加科学、精确地选取可比

实例,提升估价结果的科学性.也为大数据在房地产估价中的使用提供参考.

２　基于熵权法的房地产价格影响因素权重分析

２．１　权重

权重是一个相对的概念,针对某一指标而言.某一指标的权重是指该指标在整体评价中的相对重要程

度.在房地产价格分析中,房地产价格的高低变化,是众多因素共同作用的结果.不同的房地产价格影响因

素或其变化导致房地产价格变动的程度不尽相同,也即各种影响因素的权重不尽相同[１１].
２．２　熵权法

２．２．１　基本概念　熵权法是一种客观赋权法,依赖于数据自身的离散性,信息论中,熵作为对不确定性指标

的一种度量,根据指标变异性的大小来确定客观权重.若某个指标的熵越小,表明指标值的变异程度越高,
信息量越多,在综合评价中的权重也就越大.相反,若某个指标的熵越大,表明指标值的变异程度越低,信息

量也越少,在综合评价中的权重也就越小[８].

２．２．２　熵权法在房地产估价市场法中的运用　对房地产进行估价,主要考虑估价对象的用途和估价目的等

因素.市场比较法、收益现值法和成本法是三大基本方法,其他估价方法一般被认为是三大基本方法的派

生[９].其中,市场比较法就是得到区域内市场平均水平的一种方法.本文通过搜集和待估对象处于同一市

场区的交易实例数据,并把交易实例和待估对象看作一个系统,运用熵权法建立估价模型.
(１)房地产价格影响因素指标体系构建.本文以住宅房地产为例,将住宅房地产价格影响因素的指标

体系分解为包含３个一级指标、１０个二级指标和３１个三级指标的指标体系,如表１所示[１２].该指标体系

以区位、实物、权益作为一级指标进行细分,二级指标是对一级指标的深化,三级指标是对二级指标的深

化[１２].

表１　住宅房地产价格影响因素的指标体系

一级指标 A 二级指标B 三级指标X

区位状况 A１ 外部配套设施状况B３ 基础设施X１、公共服务设施X２

交通状况B２ 道路状况X３、出入可利用交通工具X４、交通管制情况X５、停车方便程度X６

位置状况B１ 方位X７、与重要场所距离X８、楼幢位置X９、楼层X１０、朝向X１１、居住聚集度X１２

周围环境状况B４ 自然环境X１３、人文环境X１４、景观及其他X１５

实物状况 A２ 单套实物状况B５ 特殊景观X１６、建筑面积X１７、装饰装修X１８

楼幢实物状况B６ 建筑结构X１９、建筑外观X２０、新旧程度X２１、空间布局X２２

小区实物状况B７ 小区规模X２３、小区档次X２４、小区环境景观X２５、小区配套设施X２６、物业服务水平X２７、地形地势X２８

权益状况 A３ 规划条件B８ 规划条件X２９

土地使用剩余年限B９ 土地使用剩余年限X３０

权利限制B１０ 权利限制X３１

５３１
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区位是指该房地产与其他房地产或者事物在空间方位和距离上的关系,包括位置、交通条件、外部配套

设施、周围环境等.房地产的区位不同,价格会有很大的差异,尤其城市土地,其价格高低几乎为区位优劣所

左右.实物是指房地产中看得见、摸得着的部分,土地实物包括形状、地形、地势等,建筑物实物包括建筑外

观、建筑结构、设施设备等.权益是指房地产中无形的、不可触摸的部分,是基于房地产实物而衍生出来的权

利、利益和好处.对房地产利用的限制主要为房地产权利及其行使的限制、房地产使用管制、相邻关系的限

制[１３].
(２)数据标准化.根据以上房地产价格影响因素指标体系指定的３１个三级影响因素指标X１,􀆺,X３１,

本文以位于福州市鼓楼区的估价对象 A为例,选取１０个与估价对象 A区位相近,且同一地价等级的住宅交

易实例(为方便演示,仅选取１０个交易实例),并通过专家赋值对这些案例的各个因素,按照同一标准进行评

分(１~９分),如表２所示.

表２　估价对象及交易实例价格影响因素赋值表

X１ X２ X３ X４ X５ X１５,􀆺,X３１ X１ X２ X３ X４ X５ X１５,􀆺,X３１

对象 ８ ８ ８ ８ ８ 􀆺􀆺 ６ ７ ７ ７ ６ ６ 􀆺􀆺

１ ８ ８ ７ ７ ８ 􀆺􀆺 ７ ７ ７ ７ ６ ６ 􀆺􀆺

２ ８ ８ ５ ８ ８ 􀆺􀆺 ８ ８ ８ ７ ８ ７ 􀆺􀆺

３ ８ ８ ７ ７ ７ 􀆺􀆺 ９ ８ ８ ６ ８ ７ 􀆺􀆺

４ ７ ７ ７ ６ ６ 􀆺􀆺 １０ ７ ６ ５ ６ ６ 􀆺􀆺

５ ８ ８ ８ ８ ８ 􀆺􀆺

　　假设对各指标数据标准化后的值为yij,则

yij ＝
xij －min(xi)

maxxi( ) －min(xi)
(１)

其中,yij 为实例i的第j项指标的实际数据;xij 为实例i的第j项指标的专家评分值;min(xi)为第i个

案例影响因素最低值;max(xi)为第i个案例影响因素最大值.
(３)求各指标的信息熵.根据信息论中信息熵的定义[８]

Ej ＝－ln n( ) －１∑
n

i＝１
PijlnPij (２)

其中,Ej 为第j个指标的熵值;Pij 为第j指标下,第i个案例的指标值的比重

Pij ＝
yij

∑
n

i＝１yij

(３)

如果Pij ＝０,则
lim
Pij→０

PijlnPij ＝０ (４)

(４)确定各房地产价格影响指标权重.根据式(２),计算出各个价格影响指标的信息熵为Ej,价格影响

指标的权重[１４]

Wj ＝
１－Ej

n－∑Ej

(５)

其中,Wj 为第j指标的权重.
从中选取与估价对象最为相近的作为市场法的可比实例.将表２中的数据导入SPSSAU 系统进行分

析,结果见表３.
由于所提取的样本均为同一区域,基础设施状况和公共服务设施状况相当,因此利用熵权法核算出指标

效用值较低,权重较小,通过演示可以明确该方法在判断房地产价格影响因素权重判断上是有效的.随着样

本数据的增加,权重测算则更加准确.
(５)选取可比实例.根据计算出的各价格影响指标的权重,对交易实例进行评分.设Zj为第j 个交易
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实例的最终得分,则

Zi＝∑
n

i＝１
xijWj (６)

得到结果如表４所示.
表３　熵值法计算权重结果汇总

项 信息熵值Ej 信息效用值d 权重系数Wj(％) 项 信息熵值Ej 信息效用值d 权重系数Wj(％)

基础设施 ０．９９９２ ０．０００８ ０．６４ 小区档次 ０．９９１６ ０．００８４ ６．４０

公共服务设施 ０．９９８４ ０．００１６ １．２４ 小区环境景观 ０．９９３１ ０．００６９ ５．２３

自然环境 ０．９９５６ ０．００４４ ３．３８ 物业服务水平 ０．９８６６ ０．０１３４ １０．１９

出入可利用交通工具 ０．９９６６ ０．００３４ ２．５９ 小区配套设施 ０．９９５９ ０．００４１ ３．１３

方位 ０．９９６９ ０．００３１ ２．３７ 新旧程度 ０．９９１５ ０．００８５ ６．４６

朝向 ０．９９１ ０．００９ ６．８８ 建筑面积 ０．９９６１ ０．００３９ ２．９６

与重要场所的距离 ０．９９８３ ０．００１７ １．２６ 建筑结构 ０．９９７ ０．００３ ２．３１

人文环境 ０．９９７１ ０．００２９ ２．２２ 装饰装修 ０．９９４５ ０．００５５ ４．２３

停车方便程度 ０．９８８６ ０．０１１４ ８．６８ 空间布局 ０．９９８５ ０．００１５ １．１８

楼层 ０．９９４２ ０．００５８ ４．４０ 小区规模 ０．９９７４ ０．００２６ １．９７

道路状况 ０．９９８５ ０．００１５ １．１３ 地形地势 ０．９９９６ ０．０００４ ０．２９

景观及其他 ０．９９７５ ０．００２５ １．９３ 建筑外观 ０．９９２１ ０．００７９ ６．０１

楼幢位置 ０．９９７９ ０．００２１ １．６１ 规划条件 ０．９９８３ ０．００１７ １．３２

居住聚集度 ０．９９８９ ０．００１１ ０．８５ 权利限制 ０．９９８８ ０．００１２ ０．９３

交通管制状况 ０．９９９５ ０．０００５ ０．４０ 土地使用

剩余期限

０．９９６４ ０．００３６ ２．７２

特殊景观 ０．９９３３ ０．００６７ ５．０９

表４　交易实例综合评分表

样本 估价对象 实例１ 实例２ 实例３ 实例４ 实例５ 实例６ 实例７ 实例８ 实例９ 实例１０

值 ７．０４ ５．４２ ５．８５ ６．４６ ５．４９ ６．７７ ５．６４ ５．６３ ６．５６ ５．２８ ４．７３

　　由于估价对象得评分值为７．０４,那么选择与估价对象最接近得三个交易实例作为可比实例,分别是实例

３、实例５和实例８.

３　房地产估价行业大数据发展对策与建议

以大数据为背景,结合熵权法量化交易实例中各价格影响因素权重,通过量化的数据更加科学客观的判

断交易实例与估价对象的相似度,从中选取最相近的三个交易实例作为可比实例,使得估价结果更加可靠.
然而大数据在房地产估价中的运用绝不仅于此,与“互联网＋”深度融合,开发房地产云估价平台、拓展在线

询价业务等也正在行业中普及.

３．１　积极推进房地产云估价相关的制度规范建设

法律制度和规范标准建设是房地产云估价行业良性发展的土壤.因此行业应从实际出发,积极探索房

地产云估价的制度规范建设.首先在肯定云估价发展前景的同时,也要积极寻求其于传统估价方式的和谐

共处,传统估价方式有着人工智能无法取代的优势,因此期望云股价一进入市场就马上取代传统估价是不现

实的,也是不可取的.其次,在行业内部需要加强宣传和研讨,不断深化认识,加强云估价培训工作,为云估

价的顺利实施打好基础[１５].最后,政府管理部门及行业协会要积极做好顶层设计工作,统筹规划云估价的

使用规范及相关规章制度,规范行业云估价行为.

３．２　积极开展房地产大数据建设工作

房地产大数据是云估价得以顺利实施的关键,是智能估价的灵魂,因此房地产数据库的建设势在必行,
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数据搜集主要有三条途径;(１)通过房天下、麦田、搜房网等房地产门户网站上的挂牌价查询、交易登记等功

能,搜集海量房地产数据,通过数据筛选、整理等工作将数据运用于房地产云估价中,但是该方法所搜集的数

据缺乏完整性,需要通过人工加以确认及补充;(２)与大数据企业合作,实现合作共赢,通过智能化的外部采

集模块,将对方平台的房地产估价大数据通过有选择性地采集、优化等技术处理后形成房地产云估价系统的

基础数据;(３)为保证数据的完整性和可靠性,估价机构可以自行设计完整的数据搜集系统,规范数据内容,规
范格式标准,规范数据搜集方法及来源.加大资源投入,广泛搜集和整理数据由此一来,随着时间的推移,当数

据库已经形成了海量可靠数据的时候,平台内部数据就会形成良性的内循环,并且能够更有效的被应用[１６].

３．３　亟待确立大数据标准

首先为确保数据的安全性、和有效性,行业主管部门应主动牵头联合行业领头企业来统一和规范房地产

估价信息化数据的采集、规整和应用的标准,该数据标准应该渗透房地产估价行业的各个作业环节,形成统

一的行业大数据语言,为房地产估价行业数据共享奠定基础,此外通过制定数据管理规范,规范云估价业务

作业流程,保障估价结果的科学有效性[１７].其次行业主管部门应积极引导企业进行数据化改革,指导房地

产估价行业进行信息系统数据库建设,提升房地产数据应用的覆盖面.同时房地产企业可以同其他与房地

产相关的数据需求方(政府、金融机构等)进行对接,基于数据对象的界定及分类,根据不同数据需求方的要

求进行个性化数据定制,并进一步对数据使用标准进行细化[１８].

４　结论

互联网大数据时代的到来,为房地产估价行业带来了宝贵的发展机会,在可预见的未来,拥有大数据搜

集和分析能力的估价公司将会更具备竞争优势,从估价流程来看,因大数据的支持,降低估价作业强度,实现

勘察信息化,估价业务网络化,估价作业自动化.从业务能力来看,通过大数据的分析能力,机构能够有效强

化其房地产价格规律的掌握,提升估价业务的社会认可度,并以此平台进一步加强与司法机关、征收部门、银
行等金融机构的合作,同时能够进一步拓展咨询类评估业务,为企业赢得更广阔的发展空间.因此,行业在

明确大数据改革必要性的同时,更要深入思考,如何深入挖掘大数据潜能,使其能够更有效地服务于行业,服
务于社会.
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ResearchonCorrectionandApplicationofRealEstateAppraisal
AccuracyundertheBackgroundof“Internet＋”

CHENLing
(FuzhouUniversityofInternationalStudiesandTrade,Fuzhou３５０２００,China)

Abstract:Regardingtheapplicationofbigdataintherealestateappraisalindustry,thisarticletakesthe
marketlawasanexample,introducestheentropymethodtoscientificallyweighttheinfluencingfactorsof
realestateprices,andusesthismethodtoquantifythesimilaritybetweenthecomparableexamplesand
theappraisalobjects,tohelpappraiserstomorereliablyselectthecomparableexamples,andproviderefＧ
erencefortheuseofInternetbigdataintherealestateappraisalindustry．Theresearchresultshowsthat
throughinＧdepthmining,bigdatacaneffectivelyanalyzethepricelawofvarioustypesofrealestates,proＧ
motetheimprovementandupgradeofvaluationmethods,andenhancetheefficiencyoftheindustry．HowＧ
ever,therearestillmanydifficultiesinthecollection,processingandapplicationofrealestatedata．Thus,

itisnecessarytofurtherdeepentheapplicationofbigdatainrealestateappraisalthroughtheconstruction
ofbigdataandrelatedregulations,andestablishingbigdatastandards．
Keywords:Internet＋;realestatevaluation;entropymethod;marketmethod
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ResearchontheDifferentialDesignandOptimizationoftheInternal
ControlofUniversityLogisticsundertheFirstＧclassUniversities

andDisciplinesoftheWorldSituation
———TakingQUniversityasanExample

SUN WeiＧguo,LIPeng,HEXuＧliang
(FinanceDepartment,QingdaoUniversity,Qingdao２６６０７１,China)

Abstract:WiththerapiddevelopmentofmarketizationandindustrializationinChina′suniversities,corpoＧ
ratemanagementhasbeengraduallyintroducedintodailymanagementconstructionbyuniversities．Under
theFirstＧclassuniversitiesanddisciplinesoftheworlduniversityconstructionanddevelopmentsituation,

it′sstudiedfromtheperspectiveofmodernenterprisemanagement,anditfocusesonthelogisticsmanageＧ
mentworkofcollegesanduniversitiesforthedifferentiateddesignoflogisticsinternalcontrol．Combining
withthestatusofQ University＇slogisticsinternalcontrolmanagement,optimizationsuggestionsareput
forward．TheresearchresultsshowthatthereareproblemsintheinternalmanagementofuniversitylogisＧ
ticsintermsofcontrolenvironment,controlactivities,supervisionandevaluation,andinformationcomＧ
munication．Therefore,fromtheperspectivesofmarketizationandnonＧmarketizationbusinessprocesses,

it′saimedattheshortcomings,anddifferentiateddesignandoptimizationiscarriedout．
Keywords:thefirstＧclassuniversitiesanddisciplinesoftheworld;internalcontrolofuniversitylogistics;

differentiateddesign;optimizationresearch．
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