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一、研究背景和思路 



研究背景 
• 大数据时代的到来给政府统计带来了巨大机遇和挑战，

中国政府统计已开始与企业合作，研究、试点大数据的
应用工作。 

• 政府统计部门对房价统计制度方法进行了一系列改革，
改革后的房地产价格指数更加合理，但是由于该指数系
列发布时间是每月中旬，其时效性仍无法满足大众的需
求。 

• 网络搜索数据通常代表经济主体的预期、预示着经济主
体的下一步的经济行为，对其研究分析能够得出经济主
体行为的趋势与规律。 

• 利用网络搜索数据对房地产价格走势进行预测，是一种
非常有效的工具和方法。 



国内外研究现状 
利用网络搜索数据进行预测在商业界和学术界均有诸多探

索和研究。 

• 百度公司与中科院：消费者信心指数。 

• 百度预测：世界杯预测、高考预测、景点预测、城市预
测和疾病预测。 

应用网络搜索数据预测价格指数的研究还较少，而预测房
地产价格的研究更少。 

• 张崇等（2012）基于谷歌搜索数据的CPI预测具有一定的
转折点预测能力，平均提前周期为4个月。 

• Rajendra Kulkarni等人（2009）使用城市层面的谷歌搜
索指数预测了20个城市经季节调整的case - shiller指
数的变化情况。 
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研究思路 
• 为了解决房地产价格的时效性问题，本文尝试利用百

度搜索数据预测我国主要大中城市的新建住宅销售
价格指数和二手住宅销售价格指数。由于网络搜索
数据可以实时获取，可以把影响价格变化的即时因素
带入预测模型，这样在每月月初就可以得到上月的新
房和二手房价格指数，比官方数据发布提前两周左右
，弥补了传统统计数据信息发布滞后的问题，同时该
预测数据也可以作为传统房地产价格统计数据的有益
补充和参考。 
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二、理论分析框架 
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投资需求 

消费需求 

网络搜索引擎 

信息搜集 

信息搜集 

投资决策 

消费决策 

供给 

需求 

房
地
产
价
格 

宏观经济形势：经济增
长、利率、房价走势等 
 
相关政策信息：房产政
策、税收政策、法规等 

房屋自身信息：户型、
朝向、装修、环境等 

交易环节信息：交易流
程、交易税费等 

房地产企业 

购房者 
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三、数据描述 
 



研究对象 

    由于本文要利用百度搜索数据预测房地产价格，考
虑到在一些规模较小或者经济不太发达的城市，人们对
房地产信息的收集可能更多地通过广告、朋友介绍或房
产中介等渠道，通过网络搜索房产信息相对较少，因此
我们选取规模较大、经济比较发达、房地产交易相对活
跃的6个城市作为研究对象。 
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一线城市 

二线城市 

北京、上海、广州共3个。 

南京、沈阳、西安共3个。. 



被解释变量 

6个城市的二手住宅销
售价格指数和新建商品
住宅销售价格指数。采
用2012年1月到2014年7
月共31个月的月度同比
数据，来源于国家统计
局网站。 

变量描述 



 

• 首先根据房地产价格的影响因素，确定15个初始关键
词；然后，利用百度搜索引擎的关键词自动推荐技术
，得到关键词库;最后计算每个关键词与房地产价格
指数的相关性系数，对关键词进行筛选。经过多次比
较和筛选，得到以下关键词。 

•           房价走势、房源、装修、房产网、公积金
、房贷利率、房产税、房屋出租、房产中介、二手房
、二手房交易流程、二手房交易税费。 

•        房价走势、房源、装修、房产网、公积金、
房贷利率、新楼盘、保障房。 
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变量描述 
解释变量： 

二手房： 

 新房： 



 
背景模型 
 

 
 
 
预测模型构建 
 
 
 

四、房地产价格预测模型 



背景模型 

 

交叉验证技术 
 
 
线性回归 

 
 
回归树 

 
 
Bagging 

 
 

神经网络 

 
混合性线性回
归 
 

 
随机森林 

 
m-Boosting 

 
支持向量机 
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预测模型构建: 
交叉验证技术下的八种模型 

• 针对每个城市，我们用3折交叉验证技术，采用
8种模型进行预测，并对各种模型的预测结果进
行比较。3折交叉验证的一次循环如图所示。 
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二手住宅销售价格指数预测 
  
 
 
新建商品住宅销售价格指数预测 
 
 
 

五、基于网络搜索数据的房地产价格预测 



影响6个大中城市二手房价格的主要关键词搜
索指数 
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城市 搜索关键词 

北京 房价走势、房源、装修、公积金、二手房交易流程、
房屋出租 

上海 房价走势、房源、装修、房贷利率、二手房交易流程、
二手房交易税费、房产中介、房屋出租 

广州 装修、房产网、公积金、二手房交易流程、房屋出租 

南京 装修、房产网、公积金、房贷利率、二手房、房产税、
房屋出租 

沈阳 房价走势、装修、公积金、房贷利率、二手房交易税
费、二手房、房产税 

西安 房价走势、装修、房产网、公积金、二手房交易流程、
房产税、房屋出租 



6个大中城市二手房价格最优预测模型 
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二手住宅销售价格指数预测 

序号 城市 拟合度最优模型 稳定性最优模型 
1 北京 随机森林 随机森林 
2 上海 SVM SVM 
3 广州 SVM SVM 
4 南京 SVM SVM 
5 沈阳 SVM SVM 
6 西安 SVM SVM 



北京二手房价格预测模型效果图 
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二手住宅销售价格指数预测 



上海和西安二手房价格预测模型效果图 
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二手住宅销售价格指数预测 
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影响6个大中城市新房价格的主要关键
词搜索指数 
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城市 搜索关键词 

北京 房价走势、房源、装修 

上海 房源、装修、保障房 

广州 装修、公积金、房贷利率、保障房 

南京 房价走势、房产网、公积金、房贷利率 

沈阳 房价走势、装修、公积金 

西安 装修、房产网、公积金、房贷利率 



 6个大中城市新房价格最优预测模型 
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序号 城市 拟合度最优模型 稳定性最优模型 
1 北京 随机森林 随机森林 
2 上海 SVM SVM 
3 广州 随机森林 随机森林 
4 南京 SVM SVM 
5 沈阳 SVM SVM 
6 西安 随机森林 随机森林 



北京市新房价格指数实际值与预测值对比图 
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新建商品住宅销售价格指数预测 
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上海和西安新房价格指数实际值与预测值对比图 
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新建商品住宅销售价格指数预测 
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研究结论 
 
 
创新点 
 
 
研究展望 
 

六、结论与展望 
 



研究结论 

    本文基于百度搜索指数，采用交叉验证技
术和8种模型成功地拟合和预测了6个大中城市
的新房和二手房价格指数，预测标准均方误差
和均方误差最低达到0.0232，不但具有良好的
预测效果，而且与传统预测方法和官方调查数
据相比具有很强的时效性。由于百度搜索指数
每日实时更新，因此基于本文的预测模型在每
月1日即可得到上月的二手住宅和新建住宅销售
价格指数的预测数，比官方统计数据提前了两
周。 
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创新点 

第一，采用网络搜索数据对房地产价格进行预
测，在国内的相关研究还很少。采用网络搜索
数据进行预测不但具有较好的预测效果，而且
与传统预测方法和官方调查数据相比具有很强
的时效性。 
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第二，通过运用交叉验证技术在8种模型中选
择的最优模型成功地预测了6个城市的二手住
宅和新建住宅销售价格指数。总体来看，线性
回归模型和最优模型的预测结果与实际值的走
势都基本一致，但是最优模型的预测值与实际
值更接近。 

创新点 
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第三，由于可获取的百度搜索指数是从2011
年1月开始，截止到2014年7月，每个城市每
个关键词可获得的数据量非常小，做同比处
理后仅31个。为了弥补数据量较少可能带来
的偏差，本文采用了3折交叉验证技术，保证
了最终预测结果的精确性和可靠性。 
 

创新点 
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    本文的研究思路和方法还可以进一步拓展
到其他官方统计的月度公布数据，如CPI、居
民收入、居民消费支出等，都可以通过选取适
当的相关度较高的关键词，采用本文的研究方
法进行预测，结果不但具有很强的时效性，对
官方调查数据也是有益的补充。此外，根据月
度劳动力就业情况的调查数据，还可以对月度
失业率进行预测，弥补城镇登记失业率的不足。 
    而且，可以预见，随着网络搜索指数数据
量的积累，模型预测精度将会越来越高。 

研究展望 

29 



30 

谢 谢!=] 


	基于网络搜索数据的房地产�价格预测
	Slide Number 2
	Slide Number 3
	研究背景
	国内外研究现状
	研究思路
	二、理论分析框架
	Slide Number 8
	研究对象
	Slide Number 10
	变量描述
	Slide Number 12
	背景模型
	预测模型构建:�交叉验证技术下的八种模型
	Slide Number 15
	影响6个大中城市二手房价格的主要关键词搜索指数
	6个大中城市二手房价格最优预测模型
	北京二手房价格预测模型效果图
	上海和西安二手房价格预测模型效果图
	影响6个大中城市新房价格的主要关键词搜索指数
	 6个大中城市新房价格最优预测模型
	北京市新房价格指数实际值与预测值对比图
	上海和西安新房价格指数实际值与预测值对比图
	Slide Number 24
	研究结论
	创新点
	创新点
	创新点
	研究展望
	Slide Number 30

