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基于遗传算法优化神经网络的房地产评估模型及实证研究 

吕 霁 

(江西财经职业学院财税金融系 九江 332000) 

摘 要 针对房地产价格和影响因素之间存在复杂且非线性的关系，用传统评估方法预测房地产价格精度不高的缺 

陷，提 出一种基于遗传算法(Genetic Algorithm，GA)和 BP神经 网络(BP Neural Network，BPNN)的房地产评估预测 

模型。该模型利用BPNN确定房地产价格影响因子与评估价格之间的函数映射关系，并采用 GA优化 BPNN的权值 

和阈值来提高BPNN的收敛速度，解决了算法陷入局部极值点的问题。最后，通过对 100组实际交易样本数据的计 

算机仿真实验，证明了该方法对房地产估价的有效性和准确性。 

关键词 遗传算法，BP神经网络 ，房地产估价 

中图法分类号 F270 文献标识码 A 

Real Estate Appraisal M odel and Empirical Research Based on Genetic Algorithm to Optimize Neural Network 

LV Ji 

(Finance and TaxAtion Department，Jiangxi Vocationa1 College of Finance and Economics，Jiujiang 332000，China) 

Abstract Prediction accuracy of traditional assessment methods is not enough，because of the complicated nonlinear re— 

lationship between the real estate prices and influencing factors．This paper proposed an real estate appraisal predictive 

model based on genetic algorithms and BP neural network．It uses BPNN to determine the function mapping relationship 

impact factor and evaluated price of the real estate prices，which uses GA to optimize weights and thresholds of BPNN． 

The method improves the convergence rate of BPNN and solves the problem of getting into local extreme point．Finally， 

the computer simulation results of 100 sample data show that，the proposed method is valid and accurate for real estate 

appraisa1． 
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1 引言 

房地产市场的日趋活跃及交易额的Et益增涨使房地产评 

估行业得以迅速发展。但当前房地产评估的理论研究和产业 

发展都尚未成熟。评估方法缺少准确、科学的依据而过于依 

赖评估人员的经验 ，这难以保证评估质量，影响了房地产评估 

行业的发展_1]。针对房地产价格与其影响因素之间复杂的非 

线性关系，本文采用神经网络来确定房地产价格和影响因素 

之间的映射关系，旨在有效降低由于评估人员主观因素所造 

成的评估结果的偏差。而针对 BP算法存在收敛速度慢、易 

陷入局部极值点的问题，采用遗传算法来优化 BP神经网络 

的权值和 阈值 ，从而构建基 于遗传 算法和神经 网络 (GA_ 

BPNN)的房地产评估模型。模型在实证中利用南昌市 2013 

年房地产实际交易的 100组数据，运用对模型进行编程 ，对样 

本中的 9O组数据进行训练 ，并对 1O组数据进行预测 ，将预测 

结果与 BP神经网络和市场比较法进行了对比分析。 

2 房地产价格评估指标体系和方法 

房地产价格是一个复杂的经济范畴，房地产价格与其影 

响因素之间存在高度的复杂性和非线性。房地产价格一般是 

指市场价格 ，房地产市场价格是在其交易时间内由众多因素 

综合作用的结果。其主要分为3大因素：一般因素、区域因素 

和个别因素。其中，一般因素在总体上影响某地区、某类房地 

产的价格水平，而个别因素和区域因素仅直接影响到某一具 

体房地产的价格。区域因素是指房地产所在地区的自然条件 

与社会、经济、行政等因素相结合所形成的地区特性对该区房 

地产价格水平的影响作用。个别因素是指构成房地产本身使 

用功能、质量优劣的因素L2]。具体评估指标体系如表 1所列。 

表 1 房地产价格评估指标体系 

房地产评估中常用的方法有市场 比较法、收益法、成本 

法，本文采用最常用的市场比较法。市场比较法是根据经济 
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学中的替换原理，选择近期发生交易的实例，经过差别修正 

后，测算被评估房屋价格的方法。评估人员通过市场调查，选 

择几个同一供需圈、房屋用途一致、类型相似的交易案例作为 

参照物，然后经过评估人员实地查勘 ，对交易情况、交易 日期、 

区域因素和个别因素等 4项因素分别进行 比较和修正，得出 

被评估对象最可能实现的合理价格l3]。 

3 遗传算法优化神经网络的理论基础 

3．1 BP神经网络原理 

BP神经网络是一种按误差逆传播算法训练的多层前馈 

网络 ，网络可分为输入层、隐含层和输出层，其中输入和输出 

都只有一层 ，隐藏层可有一层或多层，各层次之间结点全部互 

相连接，同层的网络结点之间没有连接。BP网络能学习和存 

贮大量的输入一输出模式映射关系，而无需事前揭示描述这种 

映射关系的数学方程。每个结点表示一个神经元，传递函数 

通常采用 Sigmoid函数，BP网络的训练其实是对网络输 出结 

果与期望结果之间差值求最小值，BP网络的训练过程是采用 

梯度下降法来调整各个神经元之间的权值和阈值，直到误差 

函数值 E达到最小[ 】。如式(1)、式(2)所示 ： 

min E一 ∑Ei (1) 

一  喜(q Pj)z (2) 
其中， 是训练样例的误差；P为输出层的单元个数；(]I为单 

元J对训练样例P 的目标值 ；PJ是给定训练样例 P时单元 是 

的输出值。但是 BP算法的训练速度较慢且有可能陷入局部 

极小值。BP神经网络的三层结构如图 1所示。 

O 1 

02 

Df 

输入层 隐藏层 输出层 

图 1 三层 BP神经网络的结构 

3．2 遗传算法优化原理 

传统的 BP网络训练需较长时间，学习性能不佳，采用遗 

传算法优化 BP网络可改进神经网络的性能。遗传算法是借 

鉴生物界的适者生存 ，优胜劣汰遗传机制进化规律演化的随 

机化搜索方法。其主要特点是直接对结构对象进行操作 ，不 

需求导和限定函数的连续性；具有内在的隐并行性和出色的 

全局寻优能力。将遗传算法应用于神经网络可以指导权重优 

化和拓扑选择_5 。遗传算法优化 BP神经网络初始权值步骤 

如下 ： 

①初始化种群，一个染色体对应一组网络权值，设定染色 

体种群数量为 N，遗传代数为 gen，交叉概率为 Pc，突变概率 

为 Pm。 

②如果达到最大遗传代数gen，转至步骤⑧。 
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③计算每个染色体的适应性，染色体 i的适应值 等于 

对应的网络误差 的倒数。 

④采用轮盘赌方法选择群体中的一对染色体，以交叉概 

率 Pc进行交叉操作 ，以 Pm的概率对交叉后的染色体进行突 

变操作。 

⑤将后代染色体放入新种群中。 

⑥重复步骤④和⑤，直到新染色体种群的大小为 N 为 

止 。 

⑦用新染色体种群取代双亲染色体种群，转至步骤② 。 

⑧将适应性最高的染色体解码得到相应的网络初始权 

值。 

在遗传算法全局寻优的基础上运用 BP算法进行局部细 

致搜索，当达到要求的收敛精度时结束网络训练。 

3．3 遗传神经网络在房地产评估中应用的可行性分析 

各种影响因素对房地产价格的影响方向、影响程度各有 

不同，它们之间是一种无法用具体的数学模型来表达的十分 

复杂的非线性关系。因此如何确定主要影响因素以及因素评 

估权重就成为房地产评估的一个难题。 

神经网络具有极强的大规模并行处理能力和 自组织 、自 

适应、自学习的能力，这些特点使神经网络特别适用于处理需 

要同时考虑多个因素且条件模糊的信息处理问题。神经网络 

以影响房地产价格的多种因素量化值作为网络的输入数据 

z一(z ，zz，⋯，37 )，对应的房地产价格作为输出数据 ，利用 

足够的交易案例即训练样本对神经网络模型进行训练_6]。一 

旦网络训练成功，通过将所获取的数据输入到已经训练完成 

的网络，就可得到相应的房地产评估价格，其可以作为实际的 

房地产交易价格的参考。因此神经网络有能力发现房地产价 

格与其影响因素之间的客观规律，并且能够构建一个数学模型 

来表示这种映射关系。而遗传算法优化神经网络是一种有效 

的神经网络优化方法，能够提高神经网络的收敛速度和预测精 

度。 

4 实证研究 

4．1 样本数据的选择 

根据笔者在房地产估价工作中搜集的南昌市 2013年度 

各类型房地产交易的详细资料(见表 2)，选取其中 9O组完整 

样本数据作为遗传神经网络训练样本，1O组完整数据作为测 

试检验样本。房地产价格影响因素的评估指标体系应具有概 

括性和动态性，能够全面、客观地反映影响房地产价格的主要 

因素以及导致个体房地产价格差异的主要因素。由于 100组 

住宅交易数据出 自同一城市和同一年度，表 1所述的房地产 

评估指标体系中的一般因素对 100套住宅交易的价格影响大 

体相当，因此其无需列入评估指标。本文在全面参考房地产 

评估研究成果和神经网络模型的实际性能的基础之上，选定 

了一种房地产价格影响因素的评估指标体系，在区域因素和 

个别因素中选取 14个指标体系成员：地段、交通条件、配套设 

施、区域环境 、建筑结构、工程质量、户型、楼层、朝向、装修情 

况、新旧程度、房产产权、建筑面积、租金水平。 



表 2 2013年度南昌市 100套普通住宅交易实例 

地段 

交通条件 

配套设施 

周边环境 

建筑结构 

工程质量 

户型 

楼层 

朝向 

新旧程度 

房产产权 

装修情况 

建筑面积 

租金水平 

l 

0．3 

0．5 

O．5 

1 

0．9 

0．7 

0．9 

1 

0．9 

O．7 

O．9 

1 

0．9 

O．7 

O．9 

1 

0．7 

O．9 

O．7 

4．2 样本数据的量化处理 

在上述房地产价格影响因素评估指标体系中，部分指标 

是定性指标(如地段、环境、楼层)，部分指标是定量指标(如租 

金水平)。为使系统中各指标具有可比性，应将定性指标进行 

量化处理，如果定性指标在一些通用的建筑物评分规则或国 

家标准中已有可行的量化方法 ，则采用已有的量化方法。如 

果定性指标还没有可行的量化方法，则采用五级打分制来区 

分其优劣。具体如表 3所列。 

表 3 等级评分表 

评分标准 9～10分 7～8分 5～6分 3～4分 1～2分 

由于各影响因素指标的表现形式不同，原始数据之间存 

在级差问题 ，个别输入分量差距悬殊，不能体现各分量的同等 

地位。且输入过大时，网络容易进入 S型函数的包河区，导致 

网络无法收敛。因此在网络计算之前需要对样本数据进行标 

准化处理 ，以有利于提高网络训练效率。结合样本数据的特 

点及量化标准与房地产价格成正比的特性，本文采用了归一 

化的标准化方法。 

V — V 

P 一 i一1，2，⋯ ， (3) 
A m丑x A min 

式中，P 表示 目标值为x 的效用系数，表示第 i个评价指标 

值；X 、XI 分别表示样本数据中的最大值和最小值。 

4．3 BP神经网络模型构建 

1)确定 BP网络的层数 

根据通用逼近定理等神经网络理论可知，具有偏差和至 

少一个 S型隐含层加上一个线性输出层的网络能够逼近任何 

有理函数。增加隐含层层数在降低误差、提高精度的同时会 

使网络更加复杂，从而增加网络的训练时间。因此 ，本文中的 

BP神经网 3络确定选取 3层网络模型，即输入层——隐含 

层——输出层结构 ，各层结点采用全相连方式。BD神经网络 

结构图如图 2所示。 

输入向量 输入层神经元 隐含层神经元 输出层神经元 

图 2 BP神经网络结构图 

2)输入层与输出层神经元数目的确定 

输入层节点的多少与评价指标个数相对应。本文采用 14 

个指标对房地产价格进行评价，因此网络输入层神经元数目为 

14。对于输出层，只有 1个神经元，即被评估对象的价格。 

3)隐含层的确定 

确定隐含层神经元的数目是网络构建过程中非常关键但 

又很难解决的问题 ，目前精确预测隐含层神经元的数 目仍没 

有广泛使用的明确理论 。通过一些学者对此给出的经验性的 

公式，进行误差实验，本文确定隐含层节点数为 8个。 

4．4 遗传算法优化 BP网络 

BP神经网络隐含层 的传递函数采用正切 Sigmoid函数 

tansig()，输出层的传递函数采用线性函数 purelin()，而网络 

训练函数采用 traingdm()。设定遗传算法优化神经网络初始 

权值的种群数量 N为 4O，遗传代数 gen为 900，交叉概率 Pc 

的值取 0．9，突变 概率 P 的值取 0．1。利用 MATLAB 

R201lb对样本数据进行仿真，在 GA进行了 600代搜索后染 

色体的平均适应度趋于稳定。遗传算法优化 BP神经网络的 

步骤如图 3所示。 

BP神经 网络部分 遗传算法部分 

确定网络拓扑结构 输入数据 

初始BP神经网络 遗传算法对 
权值、闽值 初始值编码 H 数据预处理 

— —■ 输出最优权值阈值k— BP神经网络训 练所得误差作 

上 为适应度值 
计算全局误差 

选择、交叉、 
更新权值闽值 - R—  - ，当且{云筐 ● 

计算适应度值 

大 是
／ 结 否 

‘悬 ＼  ／  
仿真预测 

3 遗传算法优化神经网络的步骤 

4．5 模型训练与结果分析 

将遗传算法的优化结果设置成 BP网络的初始权值和阈 

值，训练BP网络，设定训练的误差精度为0．001，学习率为 

0．05。在 100组样本中选取 9O组作为训练样本，选取 1O组作 

为预测样本。同时 ，为了比较遗传算法优化前后的区别，本文 

(下转第 87页) 
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也采用了相同参数对标准 BP神经网络进行训练和预测。训 

练结束后，利用训练好的 3层网络，分别输入测试的 1O组样 

本数据。计算结果分别如图 4和图 5所示。 
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蔫 
l翳 

蛙 

图 4 GA—BP网络预测输出 

输入样本测试点／个 

图5 BP网络预测输出 

为了进一步说明 GA-BP模型在房地产估价中的有效性， 

本文采用 BP神经网络模型、市场比较法和 GA-BP模型对房地 

产的估价进行了比较分析。3种方法的预测结果如表 4所列。 

表 4 3种方法预测结果相对误差表 

从表 4中可以看出，与 BP神经网络和市场比较法相比， 

GA-BP网络的预测平均相对误差是 0．66 ，标准 BP网络的 

预测平均相对误差是 2．85 ，而传统市场比较法的平均相对 

误差是 3．44 。这说明运用 GA-BP模型进行房地产价格的 

估价具有更好的预测精度。 

结束语 考虑到房地产估价的复杂性，本文提出了一套 

房地产价格评价指标体系，将 BP神经网络与遗传算法结合 

的混合启发式算法应用于房地产估价。采用遗传算法对 BP 

神经网络的初始连接权值进行训练寻优，再用 BP神经网络 

进行训练，从而获得较高精度的解。仿真计算表明，基于遗传 

算法优化神经网络的房地产评估模型训练时间短，收敛速度 

快，在学习过程中不易陷入局部极小点，具有 良好的预测精度 

和应用前景。 
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