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大数据评估 VS专业人士评估 谁更可信 根据记者最近对拍卖标的的监控，阿里大数据和京东大数据已开始进入评估房产领域，用大数
据的办法为法院提供房产估值的咨询。 随着京东进军二手房业务，房产评估和中介领域都有可能
被互联网电商巨头所侵蚀。为此，近日记者比较了一下互联网巨头采用的大数据抓取方式，与传统
评估公司的评估方式，以及各大中介 APP 与京东二手房频道，发现目前传统的房产评估报告在

法律的有效性上还是胜过互联网大数据。 京
东二手房频道在广州已开始落地， 不过所提
供的房源来自合作方诸葛找房，可能暂时只是
做信息的“二传手”，未真正直接面对中介公司。
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房产评估：
两者方法不同
法律效力以传统评估报告为优

记者选取了近期两个房产拍卖的评估报告书，一个是荔湾区西华
路某标的的评估报告，是由某房产评估公司出具，有两名中国注册房
地产评估师签名确认； 另一个评估报告则是荔湾区欧家园某标的的
评估报告，该报告由京东大数据提交，但评估报告只是称为“询价建
议书”。

根据西华路标的的评估报告，房地产估价方法主要有比较法、
收益法、成本法、假设开发法和基准地价系数修正法。 周边交易较
大，市场成熟的情况下，适宜用比较法；在房价租金收益比较悬
殊的时期，不宜采用收益法；市场缺货的情况下，或是土地未建
成房屋的情况下，才适用成本法、假设开发法和基准地价系数
修正法，故此房地产评估师采用比较法，用周边同类型二手房
交易与标的进行比较，得出评估价格。

在京东大数据的询价建议书里，除了传统房产评估的集
中方法外，他们还结合了决策树、SVM、多元回归随机森林
回归、梯度上升回归树等大数据分析的方法。整个报告书也
像传统房产评估报告一样附有区域介绍、 标的实景图片，
但却没有注册房产评估师的签名。阿里大数据出具的房产
估价报告同样采用“询价建议书”的名称，所采用的数据
分析方法与京东大数据大致相同。

法律界人士表示，从两份报告书的名称可以看出，
传统房产评估报告的法律效力要比询价建议书更有

力， 毕竟它是由中国注册房地产评估师签名认可出
具的报告， 人工智能或大数据所得出的分析报告是
否如专业人员出具的报告一样获得官方认可或具

有法律地位， 目前这个问题尚是一个不清晰的地
带。 从目前执行的情况来看， 应该是 “谁用谁认
可”，因为京东和淘宝已获得组织拍卖的资质，同
时也进入了法院评估遴选的大名单中。 据记者
了解， 通常法院会对提供评估服务的评估公司
有个准入名单，每次评估会从相关评估公司中
进行电脑抽签。从记者近一年来监控的标的来
看， 遇到京东或阿里大数据的询价建议书的
次数还不算多。

二手房买卖：
中介 APP找房
体验有待提高
日前，京东房产宣布正式上线二手

房业务。 二手房交易也进入今年 “双十
一”的促销阵营。 京东房产还与我爱我家
签署了战略合作协议，在今年“双十一”推
出佣金 8 折等促销活动。除了我爱我家外，
诸葛找房、21 世纪不动产等企业也成为京
东房产二手房业务的首批合作伙伴。在上线
初期，京东房产的二手房业务房源已覆盖全
国 100 多个城市，超过 170 万套房源。
京东方面表示， 此前各类二手房交易平

台，绝大多数以“卖端口”形式出现，贩卖流量
成为线上平台与线下经纪公司合作的主要模

式。 京东在与经纪公司等合作时，将利用技术、
大数据、营销能力等赋能，提升合作伙伴线上线
下融合的运营效率。
记者近日在京东二手房业务、 广州三大房产

APP 进行了一次实测。 京东二手房频道已陆续上
线二手房房源，房源信息来自诸葛找房，由此可见
京东二手房频道在广州只是做一个信息“二传手”，
并非直接面对中介公司接受盘源。 同时，记者也在手
机端下载了三大房产中介 APP，体验测试京东与三大
房产中介 APP 找房便利性。记者在智能手机就这四个
房产 APP 开通了定位功能，且搜寻点击的房源都是位
于记者居住楼盘的周边小区， 但是这四个房产 APP 皆
未因应记者所在的定位提供就近的盘源推荐。京东二手
房频道的房源信息排列有点“乱入”，市区盘源中夹进花
都或番禺洛溪的盘源，搞不懂排序的逻辑。
记者在电商平台同时做了一个对比性测试，测试搜寻

某种商品，随后页面立即出现了相关推荐以及“或许你还
喜欢”之类的提示语。 可见房产中介 APP 的大数据推送尚
未如零售电商一样做到实时的数据分析和兴趣抓取。

（据《广州日报》）

为活跃社区生活， 增进邻里感情， 提高小区居民身体健康水
平，11 月 17 日，嘉和花园小区邀请我市知名专家、医生为小区居民
义诊，得到了小区居民的一致好评。 图为义诊现场。

记者 赵世全 摄

义诊促和谐


