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商品房销售数据仓库的模型建立 
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摘 要：随着房地产的商品化，房地产营销日趋进入一个规范的流通渠道。为了更好地掌握市场趋势，文中面向商品房销 

售管理决策的应用引入了数据仓库。论述了在商品房销售之中引入数据仓库的意义，其数据仓库模型建立以及应用实现 

过程。最后，在总结了引人数据仓库的好处之后提出了对未来商品房销售的展望 。 
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Design of a Residential Sales Model Based on Data Warehouse 

YANG Lin．HE Fang 。 

(School of Economy and Management，Tonal University，Shanghai 200092，China) 

Abst~et：With the commercialization Of real estate．residential Hies come into a standard c}uannel gradually．For grasping the trcnds of real 

estate marketing．introduces data warehouse aim at the rruanagement and decision of residential sal ．I)isn】sses the significance of data 

warehou~；puts forward a proce,~s of setting up a model based on data warehouse and analy~s its application and process．At last，put for— 

ward an expectation of future． 
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O 引 言 

中国城市房地产供需关系走过了一个漫长的过程。 

从 2O世纪9O年代以前的国家所有国家分配的福利房转 

变为商品房，房地产正式成为一种商品。近十五年的房地 

产业发展，将这种商品化推向了一个日趋规范的房地产销 

售流通渠道。因此，拉动需求、推动投资、将住宅作为消费 

热点已经成为房地产业界一直关注的问题 

1 建立商品房销售数据仓库的意义 

1．1 商品房销售市场营销管理系统研究现状 

目前，房地产营销市场中已经得到应用的系统 CRM 

(custom relationship management)⋯，即客户关系系统。这 

个系统作为房地产营销管理系统，不仅将业务范围从售后 

扩展到了售前和售中，也将用户对象由销售管理人员延伸 

到企业各级管理人员、销售业务员以及客户，更将销售流 

程的管理扩大到了对营销活动和销售机会的管理 

但是，CRM的营销管理系统存在这样几个问题： 

首先，CRM这种管理理念的核心思想是将企业的客 

户(包括终端客户、分销商和渠道合作伙伴)视为最重要的 

企业资源，在满足客户需求、实现客户终极价值的同时，使 
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得企业提升自身的竞争力和利润。但是它会使企业过度 

重视技术实现，仅仅把 CI 看作是降低成本的手段．忽 

视自身业务流程改进和优化。 

其次，CKM是一个复杂系统．需要企业整体投入，管 

理者必须站在企业战略的高度去看待。企业需要切实了 

解它在满足特定的客户需求时。应当具备哪些能力? 

CRM要达到的具体目标有哪些?怎样定义 CRM 的实施 

成功?只有建立了明确的标准，企业才能客观地评价 

CI 。这使得日常的销售工作很难及时准确地反馈到相 

关部门[ 。 

鉴于此，提出了数据仓库。 

1．2 数据仓库对比于 CRM 房地产营销系统的优势 

数据仓库是在企业管理和决策中面向主题的、集成 

的、与时间相关的、不可修改的数据集合。它是伴随着信 

息技术的发展，在数据库基础上建立起来的，用于满足人 

们进行巨量数据分析的需要，并将定量化的分析结果运 

用于经营管理决策的信息管理体系。商品房是一种商品， 

就应当在市场运作中遵循市场的供、销、存以及客户等多 

角度的关系 3j。随着市场竞争的加剧，企业已经不能满足 

仅仅处理事务数据，而是需要能够支持决策的信息，去帮 

助管理决策。这就需要一种新的决策分析数据环境—— 

数据仓库(DW，data warehouse)。数据仓库是近年 lT技 

术和信息管理迅速发展的结果。它有事务可以访问的大 

量记录，面向管理决策的分析应用，数据结构简单，适合分 

析。 
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对比于 CRM房地产营销管理系统，利用数据仓库来 

进行分析决策和管理，具有以下的优势l4 ]： 

(1)数据仓库中的信息能够同步于业务系统中的信 

息，房地产营销企业能够对市场作出快速的响应，实现基 

于事件的营销。目前，数据仓库的供应商提供了一种活动 

的数据仓库技术，这种技术包含一种可以持续加载的数据 

加载工具，使数据几乎可以实时地加载到数据仓库中，成 

功地实现实时营销。 

(2)数据仓库不仅用来提供战略性的决策支持，还对 

企业各业务单元的日常运作提供战术性的指导。数据仓 

库的用户大大超过 CRM营销系统的用户，并且广泛地分 

布在企业的各个业务流程中，包括销售人员、业务人员、市 

场人员、客户服务人员等。数据仓库不仅承担多用户的复 

杂的并发查询，也处理大量快速的、小的查询任务。 

可『见，数据仓库在实时、快速营销方面比起已有的系 

统耍占据优势。 

1．3 商品房销售的数据仓库 

从商品房销售的角度看，最高管理层所关注的是如何 

通过商品房的销售最大限度地获取利润。利润的获取，需 

要加强对每一套商品房的售出过程进行管理，在竞争激烈 

的价格战环境中吸引尽可能多的客户来实现。新建楼盘 

的商品房空置状况对房市利润的影响很大。房地产销售 

要在不出现大量空置房的情况下尽可能减少空置率，是很 

关键的问题。从房地产营销的角度来看，商品房本身的特 

质、房屋价格、促销方式以及客户群的信息决定了销售的 

全过程。 

2 商品房销售数据仓库模型的建立 

在整个数据仓库的建立过程中，最关键和最基础的部 

分是维度模型的建立。有了模型，依据数据仓库的应用工 

具，通过计算机相关软件就可以完成开发过程。模型中的 

事实表是通过维度来表现的。如果采用单维模型，维内层 

次复杂的维容易造成冗余数据，因此文中采用多维模型。 

多维模型用简单的关系数据模型定义复杂的多维数据结 

构．维内层次定义简单，连接路径清晰，减少了查询的物理 

连接次数，改善了性能。通过简化数据模型，减少了用户 

查询出错的机会，而且易于维护和扩充。由=f本数据仓库 

的设计是以销售为主题的设计，因此，确定商品房销售的 

’ 模型．如图 11 4,6, 所示。 
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图 1 商品房销售数据仓库“十字型”模型 

设计了商品房销售的“十字型”模型之后，需要进一步 

确定在数据仓库中．怎样的粒度数据才能够满足管理人员 

对数据仓库营销策划分析的需要。 

依据房地产营销的过干旱特点，设计具体事实表，IH1表 

l所示 。 

表 l 商品房销售数据仓库粒度数据表 

商品虏维度 价格维J立 健销绯度 弃rJ维度 

房型描述 土地取得赀 广告 娃 

销僻而=f}{ 筒驯工 赞 俦点广竹 性别 

毅修状况 建筑 驶 礼 标in ⋯ l 门 

没钎标准 址~,lll设施配 广 I f1 I丫『f 

配套没施 符叫{ 撤纸 联系，J式 

产权 属 销化 杂忐J 告 收入jk-q~ 

，{：发商信息 IU舳传 广 f} 条仆 

人 i排{．f{ q 状 

公』 灭系 婿 状 

全 

H·陨会 

7l 会 

因在数据库开发工具中，可利刚事实表 1̈t的Et朗型亨 

段直接创建时间维度，因此不需要在数据仓库中创建时问 

维表，这种设计方法降低了复杂性，避免了模型的访 数 

据效率降低问题的出现。 

3 商品房销售数据仓库的应用实现 

在确立了商品房销售仓库的维度表之后，就可以使用 

数据仓库开发工具完成数据仓库的建设 

建立的数据仓库的结构如下： 

1)数据库：其中的数据为收集到的源数据，经过提炼 

和清洗，使符合主题需要；中间层为 OLAP服务器( 

分析服务器)，其中存放着多维数据集，为用户提供数掘仓 

库中的多维数据；前台工具层，主要包括查询和报表工 

具 。同时，其结果也可以为数据的进一步分析挺供基硎{ 

数据。 

2)数据源：是数据仓库系统的基础．是整个系统的数 

据源泉。通常包括企业内部信息和外部信息。内部信息 

包括商品房本身的特质、房屋价格以及促销方式的各利’照 

始数据。外部信息包括客户群的信息。 

3)数据的存储与管理：是整个数据仓库系统的核心 、 

数据仓库的真正关键是数据的存储和管 ，数据仓库的 

组织管理方式决定了它有剐于传统数据库，同时u土决定 j’ 

其对外部数据的表现形式。 

4)服务器：对分析需要的数据进行有效集成，按多维 

模型予以组织，以便进行多角度、多层次的分析，并镟现趋 

势。 

5)前端工具：主要包括各种报表工具、查向工具、数槲 

分析工具、数据挖掘工具以及各种基于数据仓库或数 集 

市的应用开发工具。其中数据分析工具主要针对 ()I ． 

服务器；报表工具、数据挖掘工具丰耍针对数据仓库。 

目前最常用的数据仓库开发工具是 Microsoft公司的 

SQL Scrvers数据库服务器。确定了数据仓库的存储结构 

后，下⋯．步就是把数据从业务处理源数据库中送到数据仓 
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库中 以MS SQL Server 的数据转换服务从源数据库中 式。 

抽取和转换数据，送到数据仓库中。在分析系统中采用 总之，在今后的研究中要进一步实现数据挖掘的功 

Micr(∽n SQI rvcr Aaaa[ysis Ser、，ices。Analysis Services 能，从数据仓库中寻找出隐含的、潜在的有用信息，进行商 

用于联机分析处理(01 AP)和数据挖掘的中间层服务器。 品房销售预测、商品房购买分析以及顾客价值分析，从而 

在分析服务器中，连接数据仓库作为分析系统的数据源， 支持更深层次的分析和决策。 

然后利用维度表和事实表创建共享维度或专用维度，并定 · 
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