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关于我

硕⼠士
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⾼高级数据挖掘⼯工程师
凤巢⼴广告⾃自动审核系统

资深数据挖掘⼯工程师
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链家⽹网数据挖掘体系结构
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为什什么要做估价

客户

业主经纪⼈人

链家⽹网 :  链接⼈人和房产服务



为什什么要做估价

⼆二⼿手房交易易市场是⼤大宗低频交易易，需要⼀一个⾼高频的场
景来找到并维系潜在业主与潜在客户

业主、买家需要⼀一个双⽅方认可的价值锚点

经纪⼈人作业需要估价⼯工具的指导和规范



内容概要

•为什什么要做估价

•估价系统现状

•估价系统总体设计

•估价系统难点及解决⽅方案

•总结



我是房主 我要估价

估价系统现状



北北京 燕郊

深圳 南京
⼩小区覆盖率90% 	
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估价系统现状 — 覆盖率和调⽤用次数



81%

65%

估价系统现状 — 准确率
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估价系统总体设计
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估价系统总体设计 — 特征设计

数据和特征决定了了机器器学习的上限

⽽而模型和算法只是逼近这个上限⽽而已



物理理特征交易易特征 市场供需特征

• ⼩小区成交均价
• ⼩小区挂牌均价
• ⼩小区分居室成交均价
• ⼩小区分居室挂牌均价
• ……

• ⼏几室⼏几厅⼏几卫
• ⾯面积
• 楼层打分/楼层/是否底层/是否顶层
• 建筑类型: 塔楼/板楼/塔板结合
• 建筑年年限
• 户型朝向
• 是否精装修
• ……

• ⼩小区平均成交周期
• ⼩小区供需⽐比
• 商圈供需⽐比
• ⼩小区挂牌量量
• ⼩小区潜客数
• ….

估价系统总体设计 — 特征设计



估价系统总体设计 — 特征设计



估价系统总体设计 — 特征设计
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估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变

数据总量量相对
较少
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数据时变性强
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估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变

北北京市1.2W⼩小区，只有5900个⼩小区最近6个⽉月有成交

45.2% 30% 18.2%

近期⽆无成交 近期⽆无挂牌 近期既⽆无挂牌也⽆无成交

统计时间点: 20170410



估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变

具体到⼩小区居室的数据缺失

63.2% 44.6% 31.7%

近期⽆无成交 近期⽆无挂牌 近期既⽆无挂牌也⽆无成交

数据缺失如此严重，⼩小区均价如何计算出呢？



⾯面对数据缺失，传统的补⾜足⽅方法是向上汇聚，采⽤用同类众值/均值进⾏行行补⾜足

估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变



Location！Location！Location！



估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变

同⼀一商圈内⼩小区，共享商圈内市政、商业和⽣生活设施



同⼀一商圈，⼩小区均价绝对差异很⼤大
基本只要使⽤用商圈价格补，就意味着你放弃了了这个⼩小区！

估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变

同⼀一商圈⼩小区，虽然共享市政和商业设施，但各⼩小区内公共设施不不共享
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估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变
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估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变
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估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变
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估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变



商圈均价
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估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变
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估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变
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同时解决数据时变性和稀疏性问题！

估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变



某⼩小区参考均价⾛走势图
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⼀一居室 ⼆二居室 三居室

估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变



脏数据带来⼩小区均价的阶跃！ 

由于数据的稀疏性,很难通过统计的⽅方法去除异常挂牌/
成交，每⼀一条成交和挂牌都⼗十分重要

估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变

解决⽅方案: 
    为参考均价添加平滑:当历史数据和新数据发⽣生冲突
时，选择相信新数据，但每天只信⼀一点点 
等待业务部⻔门复核数据



某活跃⼩小区分居室参考均价平滑⾛走势图
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估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变



注: 本数据统计区间2016/07/01 ~ 2016/12/12

⽅方法 参考均价 成交中
位数价

成交均
价

挂牌中
位数价

挂牌均
价

准确率 44.25% 39.5% 39.16% 40.42% 39.32%

覆盖率 73367/73
367

100%

55551/7
3367

75.72%

55551/7
3367

75.72%

61951/7
3367

84.44%

61951/7
3367
84.44

估价系统难点及挑战— 交易易数据的稀缺、稀疏和时变

参考均价与其它均价⽅方式对⽐比



估价系统难点及挑战— 物理理数据的复杂



诡异的“精装修”

估价系统难点及挑战— 物理理数据的复杂



估价系统难点及挑战— 物理理数据的复杂

在最开始的尝试中，装修是以“是否精装特征”的形式引⼊入模型中的......

⼤大跌眼镜，某些城区中，装修的这个特征居然是负向的
同⼀一套房⼦子，精装修居然⽐比⾮非精装修估价要低......不不合常识！

统计样本中，精装修的房⼦子均价确实要⽐比⾮非精装修低，为什什么呢？

直接原因: 决定房⼦子价值的最主要因素是地段
                 市中⼼心成交多普装，偏郊区成交则多精装

解决⽅方法: 
       采⽤用规则：按平⽶米数，统⼀一单价，折算成装修费⽤用加进估价中

根本原因: 数据稀疏，不不够稠密，同价位房源之间缺少对⽐比
                模型未能捕捉到精装修和房价之间的真正关系



估价系统难点及挑战— 物理理数据的复杂

      类别变量量
⼏几万种不不同户型



            哑变量量
适⽤用于类别种类不不多时

0 0 1 0 0 0 0  … 0 0

描述性变量量
很难具体量量化

户型打分

估价系统难点及挑战— 物理理数据的复杂

常⻅见类型变量量处理理⽅方法



数客厅、阳台和卧室
窗户朝向
东 南 北北

估价系统难点及挑战— 物理理数据的复杂

全南
全北北
有南有北北
有北北⽆无南
有南⽆无北北
⽆无北北⽆无南



估价系统难点及挑战— 算法选择

数据特点决定训练算法！



估价系统难点及挑战— 算法选择

训练数据特点

✦特征异质化程度较⾼高
    - 同时存在类别变量量和连续变量量，连续变量量之间有数量量级差异；

✦含有很难清洗的脏数据
    - 模型抗噪能⼒力力要强



估价系统难点及挑战— 算法选择

✦可⽤用数据量量相对较⼩小，真实成交价同特征之间的对应关系⽐比较复杂
    - 需要采⽤用复杂度⾼高的模型，但⼜又要防⽌止过拟合；

✦特征异质化程度较⾼高
    - 同时存在类别变量量和连续变量量，连续变量量之间有数量量级差异；

✦含有很难清洗的脏数据
    - 模型抗噪能⼒力力要强

训练数据特点



估价系统难点及挑战— 算法选择

Tree Ensemble算法

✦  Tree算法会⾃自动对特征做交叉 

✦  基分类器器Tree 能够较好的处理理差异性特征 

✦ Tree算法的抗噪能⼒力力很强 



估价系统难点及挑战— 算法选择

Tree Ensemble算法

✦  Tree算法会⾃自动对特征做交叉 

✦  基分类器器Tree 能够较好的处理理差异性特征 

✦ Tree算法的抗噪能⼒力力很强 

✦ Tree-ensemble算法模型VC维（复杂度）可控性强 
     可以通过调节树数量量、学习率、树深度等参数对模型复杂度进⾏行行微调，
在过拟合和⽋欠拟合之间取得平衡



估价系统难点及挑战— 算法选择
模型复杂度控制

SVR

加速: 加变量量，升维
刹⻋车: 正则化

加速: 加变量量，加隐层
刹⻋车: 正则化，dropout....

神经⽹网络

加速: 加变量量
刹⻋车: 正则化

多元线性回归

对模型复杂度的可控性较差，⽆无法微调！
在数据量量⼩小的时候，容易易失控！



估价系统难点及挑战— 算法选择
模型复杂度控制

Tree Ensemble算法

- 复杂度可加性 
   通过增加Tree的⽅方式，可以⽅方便便快捷的增⼤大模型复杂度

- 复杂度可控性
   通过限定增加的Tree的深度、叶⼦子结点分裂条件、学习率等参数， 
   能够有效调节每次增加的复杂度

即使样本量量较⼩小，也可以采⽤用逐步逼近的⽅方式，使⽤用较⾼高复杂度的模型，
在过拟合和⽋欠拟合之间取得平衡！



⼏几种Tree Ensemble算法效果对⽐比

算法 准确率 平均误差

scikit-learn GBDT 81% 4.1%

scikit-learn 

RandomForest

75% 4.5%

XGBoost 79.5% 4.16%

估价系统难点及挑战— 算法选择
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总结

✦ 机器器学习模型强依赖数据，数据稀疏时，可能学习到违反常
识的“知识”！需要领域知识进⾏行行修正！

✦ 领域知识⾄至关重要！领域知识⾄至关重要！领域知识⾄至关重要！

✦ 在数据稀疏的情况下，很难⽤用统计的⽅方法去除异常点，特征
平滑能够救你！

✦ 数据稀缺，特征之间的差异性⼤大，交叉关系复杂时，模型复
杂度可控性是关键，Tree Ensemble算法是⾸首选！



欢迎⼤大家使⽤用链家房屋估价



Q & A


