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贝壳的数字化之旅：一次“难而正确” 

的探索 

张宇、王念念  

 

案例摘要：近年来，数字化浪潮席卷了各行各业，居住服务业因为具有非标

准化、流程节点复杂、供应链长等特点，数字化进程启动较晚。本案例描述

了贝壳如视如何用 VR 等数字化技术赋能居住服务业，介绍了贝壳找房数字

化转型的背景和历程，以及数字化技术为居住服务业带来了哪些改变。 

本案例适用于房地产金融、数字化转型等相关课程，希望通过还原贝壳

找房数字化转型的历程，让学生能从中有所反思，有所收获。 

关键词：VR、AI、居住服务业、数字化转型、贝壳找房 

 

居住服务业的数字化转型在我国起步较晚，到现在

不过 20 年时间，这是由诸多原因导致的：首先，居住服

务业本身具有本地化、劳动密集型、非标准化、流程节点

复杂、供应链条长等属性，数字化转型对技术的要求高；

其次，数字化转型往往在短期内效益不明显，从业者缺乏

持续投入的动力；再次，居住服务业具有高度分散的格局，

从业者以小规模企业为主，缺乏数字化转型所需的资金

和人才；最后，房屋，尤其是二手房屋作为非标准化、非

同质化的商品，不仅涵盖的信息量巨大，个体差异也非常

大，难以用图片、文字甚至几段视频就能加以描述，商品

数字化难度高。 

但即便如此，依旧有企业迎难而上，上下求索。比如，

在 2020 年新冠疫情期间，贝壳如视的 VR 看房功能让用

户可以足不出户，在家就可以用手机使用贝壳找房（以下

简称：贝壳）App，在线上“身临其境”的行走在房源中，

查看房屋的每一个细节，还可以在线连线经纪人获得时
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时讲解，实现线上就能买房、卖房、租房的需求。 

贝壳是如何实现这一切的？最初为何要开发 VR 看房功能？这个过程中遇到了

哪些困难？又是如何克服的？为什么贝壳能在中国实现居住服务业的数字化？ 

1 关于链家
a
和楼盘字典®  

1.1 链家的创立 

时间回到 2001 年，这一年，左晖在北京创立了链家·宝业（北京链家房地产经

纪有限公司的前身，以下简称：链家），此时，房产经纪行业尚处在起步阶段，行业

秩序较为混乱，缺乏相关的制度和法规，经纪人服务水平有限，职业道德有待提高，

行业存在着中介隐瞒房屋真实信息、欺骗客户、强行推销、签订“阴阳合同”、操纵

房价、偷漏税款、盘剥买卖双方、违规赚差价等行为，全国 20 万房地产经纪从业人

员中，取得房地产经纪人执业资格的仅有 6067 人。 

随着商品房价格的快速增长，行业也随之进入快速增长期，房源信息不对称的

现象愈发凸现，因为经纪人非法赚取差价、宣传欺诈，甚至挪用消费者购房款而起

的纠纷大量发生。链家反其道而行之，2004 年在业内率先提出“透明交易、签三方

约、不吃差价”的阳光作业模式，并在公司内全面推进。2006 年，链家开始搭建经

纪人职业化培养体系，开启经纪人的培训专业化道路。伴随着房产经纪行业的快速

发展，2007 年底，全国共有 31360 人取得了房地产经纪人执业资格，从业人员逾百

万。 

1.2 楼盘字典®的前世今生 

随着业务的开展，链家内部积累了大量的房源数据，但因为没有系统化的数据

存储机制，房源信息并没有在链家内部形成共享，信息在经纪人之间是不对称的。

此时，左晖开始思考到底要把组织带往何方，他内心比较清楚的是，链家只有创造

出核心价值才有意义，他提出了“做难而正确的事”。
1
为了实现房源信息的内部共

享，提升运营效率，2008 年，链家开始投入大量的人力和财力，搭建不动产标准化

基础数据库，即今天的楼盘字典®。 

左晖曾向团队抛出了一个问题：全国有多少套房，链家能不能数得清楚？我们

做房产的要能数得清全国的房子，我们要做一个全国房屋普查。 

全国房屋普查能够调节住房公平，让使用灰色收入购买大量住房的行为无所遁

形，意义重大，但在住房改革启动的几十年来，住房普查却无法有效推进，在每一

 
a 链家是贝壳找房的前身，2018 年 4 月，链家网的升级版——“贝壳找房”行业开放平台正式

上线。  
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轮的人口普查和经济普查中也均未有实质性的住房普查环节。尽管各地政府都有自

己的住房信息系统，但因为老旧房产未实现电子化，大量小产权房、央产房、自建

房、违建房游离于系统外等原因，使得大量房产并不在各地的住房信息系统中，很

多城市甚至拒绝实现个人住房信息系统的联网。2011 年，北京市公安机关在人口普

查过程中曾经公布过一个数据，初步显示北京市有 381 万套房屋空置，该数据一经

公布，立刻引起各方质疑。相关部门随即回应，由于统计方式和统计范畴的不同，

该数据并非最后数据。住房普查的难度和敏感性可见一斑。 

住房普查推进难，还在于房主出于保护隐私和个人财产的因素考虑，不愿意配

合相关普查，所以，尽管业内人士建议能否借全国经济普查之机进行住房普查，国

家统计局有关人士和专家均表示困难重重。
2
 

一个国家统计局都无法解决的课题，链家却从“数房子”开始，逐步构建了全

国最大的房源数据库。为了将“数房子”过程中获得的数据收录和存储起来，链家

内部建立了 REDS 系统
b
,而在此之前，房源数据是以 excel 表格的形式进行收录的。

REDS 系统的建立让房源数据不再因为经纪人的离职而流失。2010 年，楼盘字典®实

现了对数据的结构化管理。 

从 2008 年到 2011 年，链家自有的楼盘字典®团队只有 20 人左右， 80%的数据

收集工作交给众包团队完成，链家通过强管控的方式，严格规定众包团队的采集标

准和采集效率，众包负责“数楼”，再将收集到的数据交给楼盘字典®团队专门负责

后台的同事做数据的审核和比对。 

当时，链家在全国 20 多个城市设有门店，做的却是“全国房屋普查”，所有的

数据都存储在 REDS 系统里，用户通过链家的门户网站只能看到设有门店的 20 多个

城市的房屋数据。 

1.3 “真房源”的承诺 

2011 年，随着“国十一条”、新“国八条”等限购、限贷政策的推出，二手房成

交量锐减超过 50%，房产经纪机构出现“关店潮”，行业利润空间萎缩，“吃差价”、

“靠假房源吸引客户”成为经纪人收入的重要来源。在李翔撰写的《左晖：做难而

正确的事》一书中，左晖对这个阶段的链家有过一段描述：“链家最开始做生意，吃

差价，很多消费者就找过来。我们吃到差价的那种欣喜是很真实的，消费者找过来，

那种愤怒也是很真实的。我们和竞争者比，在吃差价上根本没有优势。竞争者把人

打出去了，我们把钱打出去了
c
，这事根本就没法干。”

 3
 “我们不太喜欢那种状态

 
b REDS 全称为： real estate data system，即“房地产数据系统”。  
c 指的是有些中介公司会用强硬的手段来解决消费者的不满，链家选择把钱退回去。  
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