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1 引言

在房屋交易中，二手房因配套较为完善以及

价格更为低廉等优势，交易中愈发受到人们的青

睐。现实中房地产转让、租赁、抵押、税收、征收、

征用、司法拍卖、分家析产、损害赔偿、保险等

活动对房地产评估均有需要。在这种情况下，政

府、中介、买卖人对完善的二手房市场信息和准

确的二手房价格需求越来越迫切。

传统的房地产估价方法以成本法、市场法、

收益法为主，这些方法具有理论成熟，使用简单，

应用案例广泛的优点。创新型的房地产评估方法

如黄臻（2021）基于模糊实物期权法在房地产价

格评估中的应用，也取得了较高的评估准确性。

但上述研究方法适用于单宗评估，历史数据使用

较少，对于批量评估工作来说评估效率低，难以

满足大量业务的需求。

2 数据驱动房地产估价的理论框架

2.1 大数据驱动房地产估价的基本理论

大数据技术作为一种抽象的概念，简单来说

就是对海量数据进行信息挖掘和数据分析来发

掘数据的应用价值。21世纪大数据技术在硬件

的加持下飞速发展，在短短数年的时间里，大数

据就实现了从概念到落地的过程，直接带动了全

行业的技术变革。全球各行各业产生的数据总量

已经呈现爆炸式增长，我们正快速经历着数字转

数据驱动下房地产批量评估方法研究
——以大连市为例
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型，如何有效利用海量数据为社会带来贡献是大

数据时代至关重要的事情。

大数据技术为各行各业的发展提供了新的

动力和方法。房地产的相关数据形成了一定的规

模并逐渐公开、透明，结合计算机技术、数据库

技术的储存和运算能力，建立房地产自动评估模

型进行房地产评估也越来越可行，利用自动评估

模型可以实现房地产价格的更快速评估且评估

的准确率更高。

刘辰翔等（2020）回溯了AVM的起源，并

与传统评估模式进行对比分析，展现了房地产

自动估价模型在中国广阔的应用前景。沈宏亮等

（2021）得出研究结论，新冠疫情后房地产估价

行业将会受到“互联网+大数据”前所未有的冲

击。评估企业应主动出击，做好数字转型，迎接

大数据时代的到来。

2.2 房地产大数据概述

传统的房地产评估方法存在较强的主观性，

难以科学准确地揭示房地产市场的真实价值情

况。大数据技术有利于改进传统理论和方法的不

足，通过合理筛选和利用已成交房屋的交易数

据，结合估价房地产所在区位特征，通过批量评

估的方式，科学评估房地产在评估价值时点的价

值。通过大数据技术与经典房地产估价理论和方

法的融合，实现精准估价的目的。

尹延钧等（2021）对大数据挖掘中常用的分

类算法进行分析，当前在大数据分析和数据挖掘

阶段经典的分类算法主要有决策树、朴素贝叶

斯、支持向量机（SVM）、神经网络分类算法等。

关于大数据房地产估价技术，国内开展较晚，最

新研究方法主要采用数学模型、回归分析、模糊

数学、灰色预测、支持向量机、神经网络等梳理

统计分析方法。究其原理，是将房地产属性因素

进行量化，定量分析房地产价格的影响因素，并

以此为依据进行房地产价格评估，这些方法的关

键是依赖数据属性信息量化。由于受到行业数据

的限制，难以应用和推广。

最早的批量评估研究始于Carbone和Longini

（1977）基于多元线性回归方程建立 AVMs

（Automated Valuation Models）自动评估模型，进

行房地产批量评估。近三年的研究主要集中于随

机森林模式和Catboost等新兴算法研究，例如，

李宇琪（2018）选用基于决策树的随机森林模型，

对获取的房价数据进行清洗、归一等预处理，从

信息增益等角度出发寻找影响房价的主要因素，

从而训练获得了较为准确的房地产评估结果。

CatBoost算法出现时间较晚，在各应用领域的研

究还不够广泛。

在文献整理中发现，多数研究集中在运用机

器学习算法模型进行房地产批量评估的研究，但

是，对于众多机器学习算法，哪类或者哪种方法

更加精准却鲜有研究。本文的研究将对比多元线

性回归模型、随机森林模型和Catboost模型，通

过实证检验方法揭示模型的精准性。 

3 模型构建

3.1 数据驱动房地产批量评估模型构建

房地产批量评估是基于以往发生交易的价

格数据，对尚未发生交易的房地产价格进行合理

预测。在构建数据驱动房地产批量评估模型中，

需要注重数据类型、数据集、数据拟合度和准确

性等，此类因素将决定估算结果正确性（见图1）。

通常情形下，大数据建模应遵循以下步骤：

一是房地产交易信息搜集和属性信息数据化，

二是构建房地产批量评估模型，三是计算评估

结果。

3.1.1 多元线性回归建模

唐文广等（2019）对多元线性回归模型在房
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地产评估中的应用展开研究，多元线性回归分析

是指两个或两个以上的自变量的回归分析。

多元线性回归的优点：

（1）建模速度快，不需要很复杂的计算，在

数据量大的情况下依然运行速度很快。

（2）与一元线性回归相比，更加接近现实，

增强对因变量分析估计的贴合性。

多元线性回归进行房地产估价方法较简单，

效率较快。但现实生活中房地产价格的影响因素

较为复杂，各因素对房价的影响不尽相同，只简

单进行回归评估其结果缺乏可靠性。

3.1.2 随机森林建模

随机森林是基于Bagging算法中的自助抽样

技术将分类树进行组合，提出的一种使用灵活

且精确度较高的机器学习算法。在实践应用中，

随机森林算既可以应用于解决分类问题也可以

应用于解决预测问题，随着研究深入，其在医

学、管理学、经济学等众多领域应用均有优异的

表现。

随机森林算法对多元线性不敏感，对缺失数

据和非平衡的数据比较不敏感，同时还克服了决

策树分类器产生过拟合现象，在特征维度较高解

释变量多达几千条的时候，也能得到非常好的预

测结果，因此被称为最好的机器学习算法之一。

随机森林有很多优点：

（1）相比于传统的机器学习算法，其在处理

数据量较复杂时，也可以有较高的精准度。

（2）随机森林可以处理大量的变量问题，一

个x类的名义变量可以用x-1分叉树来记录，并

且可以随机选择部分数据来分类。

（3）其可以在决定类别时，通过编程调用来

评估变量在分类中的重要性。

（4）在建造森林时，随机选择决策树节点划

分特征，这样在样本特征特度较高时，仍然能较

高效率的训练模型。

（5）随机森林建模速度快，对部分数据缺失

不敏感。

随机森林算法相比于线性回归算法更加复

杂，对影响因素的考察更为全面，是现今大数据

估价研究中研究较深的一种算法。曾双（2021）

研究表明采用随机森林模型评估相比于传统的

房地产评估方法，预测精度更高，具有较大的适

用性。

3.1.3 CatBoost 建模 

2017年，俄罗斯搜索巨头Yandex首次公布

了CatBoost算法，CatBoost算法是在GBDT算法框

架下进行改进的，其相对于改进前的算法在准确

率方面有了很大的提升，实际应用中表现也更加

优秀。由于该算法目前较新，在各个领域的研究

扩展深度尚浅，尚待探索。

CatBoost算法基于对称决策树为基础学习

器，使用简单，调节参数较少，准确率极高。有别

于其他的机器学习算法，CatBoost算法最大的特

点是可以高效处理类别型特征。除此之外，它还

对GBDT框架的机器学习算法进行了优化，解决

了机器学习中常见的梯度偏差和预测偏移问题，

图 1：建模分析思路
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大大降低了模型过度拟合的发生，提高了算法的

泛化能力。

CatBoost主要有三大创新之处：

（1）程序中嵌入了自动类别型特征数值化处

理，不需要进行数据的预处理工作。

（2） CatBoost算法还利用了特征间的联系进

行组合，丰富了数据之间的组合类型和维度。

（3）采用排序提升的方法对抗训练集中的噪

声点，从而避免梯度估计的偏差，进而解决预测

偏移的问题。

近来CatBoost算法在各个行业领域均展开

了研究，且取得了不错的应用结果。但其在房

地产评估领域的研究尚未展开，本次研究采用

CatBoost算法训练出评估模型进行估价并与前两

种算法进行准确率对比，探索该算法在房地产估

价领域的应用价值。

4 实证检验

4.1 数据选取和预处理

4.1.1 样本选择

本研究以大连市 2021年10月二手房网站公

布的二手房挂牌信息为研究对象，通过Python爬

虫技术来获取非典型的100个小区近6000条房

屋挂牌信息为数据基础进行实证分析。由于网上

公布的房屋属性数据种类繁多，因此在数据分析

前要明确建模需要获得的房屋属性信息。

房价的影响因素主要可从个体因素、邻里环

境、区位因素三个方面进行选择，在公开房屋价

格属性的基础上，选取了房屋交易过程中，价格

影响较大的属性作为目标属性。这些属性的选取

符合房地产评估的原理，包含的属性有单价、房

龄、卧室、客厅、卫生间、楼层、总层数、面积、

类型、建筑类型、朝向、装修、梯户比、电梯、用途、

绿化、容积率、物业费、区域共计20条属性信息。

4.1.2 数据预处理

由于获取的数据是从网页中抓取的，数据的

分布和房屋的属性信息并没有完全公布，存在数

据缺失和数据异常情况，因此在训练前要进行数

据的预处理。数据的预处理内容主要包括补充缺

失值、修正异常值和量纲一致处理等。

常用的数据缺失和异常处理的方法有删除

法、替换法、插值法。而对于数据量纲不一致问

题常用的处理办法有零均值标准化、最小最大规

范法、对数变换法等。数据分析时应根据数据的

特征来灵活选择合适的数据处理方法。

用计算机统计预处理后的数据，被评估房屋

共计5208例，其中，自变量属性20条，因变量属

性1条。接下来将80%的数据即有4166例房屋数

据作为模型的训练数据集，剩余20%比例即有

1042例房屋数据作为模型的测试数据集来验证

模型的评估效果。

数据集划分完成后，将训练数据集带入算法

中推出评估模型，再将测试数据集中的数据带入

评估模型中输出预测结果，对预测结果进行指标

分析（见图2）。
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4.2 结果分析

4.2.1 回归模型评价指标分析

本研究使用多元线性回归、随机森林回归、

CatBoost回归这三个算法进行建模预测，需要对

预测结果进行比较，来衡量三种方法评估结果的

好坏，主要从模型的准确率和预测效果两部分来

考虑。对于本研究房地产评估的问题属于机器学

习中回归型问题，衡量模型的预测能力，主要是

从两方面考察，首先考察三种模型的拟合度，即

模型评估的准确率，其次通过对比测试集的测

试指标，即平均绝对误差（Mean Absolute Error， 

MAE）、均方误差（Mean Squared Error，MSE）、均

方根误差（Root Mean Squared Error，RMSE）来比

较三种回归方法的优劣（见表1）。

通过回归评价指标对比表可以看出，在二手

房价格评估结果中，随机森林回归模型在各项评

价指标中均优于多元线性回归模型，这说明相比

于传统的多元线性回归模型，随机森林模型具有

较强的评估优势，能够很好地解决非线性问题。

其可以在回归拟合时表现良好，也可以在外展预

测时确保较好的扩展能力。

同时也可以看出在二手房价格评估中

图 2：归一化处理后二手房属性图

表 1：回归评价指标对比表

多元线性
回归

随机森林 CatBoost

预测精度 0.929 0.953 0.99

平均绝对
误差MSE

1867.87 1142.56 338.42

方误差 RMSE 43.22 33.8 18.4

均方根误差MAE 21.3 20.89 4.58

CatBoost回归模型在各项指标表现上大幅优于

多元线性回归模型和随机森林模型，这说明

CatBoost回归模型具有更优的非线性拟合的优

势，能够更好地解决房屋价格评估问题。其不光

可以在回归拟合时使得模型表现更佳，并且在外

展预测时可以确保较好的扩展能力，获得更优

的二手房评估准确率。但同时在构建模型的过程

中，CatBoost算法建模的工作量要明显低于随机

森林模型。

4.2.2 回归模型评价指标分析

将预测集的房地产进行评估，通过运行程

序，输出评估房价和真实挂牌房价的拟合图。

通过对比三种模型拟合优度图形，可以明显

的看出，CatBoost模型评估预测值与真实值贴合
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图 3：多元线性回归评估值拟合优度图

度更高，具有更高的评估准确性（见图3、图4、

图5）。

5 结论 

通过对回归模型的预测精度、平均绝对误

差、方误差、均方根误差等的比较，可以确定

图 5：CatBoost 评估拟合优度图

图 4：随机森林评估拟合优度图

CatBoost回归模型相比其他的机器学习方法，评

估效果更加优良。在CatBoost回归模型中，其预

测精度达到了99%，是其他机器学习方法难以企

及的，是当前研究中最优的以数据驱动的房地产

批量评估方法。
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