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［摘要］ 探讨了地理信息系统（()*）和决策支持系统（+**）技术支持下的宗地估价信息系统的设计方案，系统

生成土地估价技术报告的自动化率达 ,"-以上 ’
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! 引言
宗地地价评估是根据评估目的、待估宗地的特点和当地土地市场的状况，对待估宗地的权

益进行分析，选择适宜的估价方法评估出待估宗地在某一时点的土地使用权价格 ’它是土地开
发、房地产经营及企业股票发行等诸多经济活动中必不可少的基础性工作 ’宗地地价评估过程
中涉及到大量信息和数据，包括各级政府的文件、待估宗地区域条件、基准地价资料和各种估

价参数等 ’目前，土地估价师进行宗地地价评估时要花费很多时间查阅大量资料，对于估价参
数的确定则有很强的主观性，大大影响了宗地地价评估的效率和质量 ’
近年 ()*支持下的地籍信息系统和基准地价信息系统在我国得到了迅速发展并趋于成

熟 ’各地投入巨大的人力、物力收集了大量与地价相关的基础信息，建立基础数据库，完成了土
地分等定级工作和基准地价评估工作，并取得了一系列的工作成果 ’由于信息管理手段和利用
等方面的缺陷，基准地价所收集的资料和取得的成果直接应用于宗地估价的手段和效率仍较

低下，造成了信息资源的极大浪费，建立宗地估价信息系统已十分必要 ’
宗地估价信息系统不同于基准地价信息系统，它应当起到自动提取相关信息，辅助土地估价

师作出相应决策的作用 ’决策支持系统（+**）是一项面对半结构化决策问题的信息管理技术，它
以数据库和模型库为基础，主要功能是为决策者提出多种方案供选择，辅助决策者进行决策 ’
将基准地价信息系统和地籍信息系统的成果作为基础信息资源，建立 +**支持下的宗地

估价信息系统，结合 ()*的空间分析功能，能够有效地利用前者的工作成果，减少估价过程中
人为因素的影响，提高宗地地价评估结果的准确性和工作效率 ’

" 系统设计

"#" 系统构成
本系统采用传统 +**的三角式结构，主要由对话管理、数据管理和模型管理三个部分组
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成，它们的关系如图 !所示：

图 ! 系统构成

对话管理部件主要实现计算机和用户的信息的交互功能，它完成的任务包括以下几个方

面：!提供系统的控制机构，控制数据库和模型库的工作；"产生输入 "输出，用户应能正确地
输入数据和有关参数，系统应能正确地输出系统运行的结果给用户；#适应性，随着环境和需
求的变化，界面应能容易扩充和完整；$保密性，宗地地价评估中不少数据应当给予保密，只有
经过核定的用户才能使用本系统 #
数据管理提供了对数据库的维护和与其它两个部件的数据的交换功能 #数据库是信息系

统中最基本的部件，其中存放的有：

图形数据：地籍图（没有建立地籍信息系统的地区可用数字化的大比例尺城市地形图）；

属性数据：!分等定级估价所使用和形成的数据，包括分级别分用途的基准地价数据表、
商业路线价数据表、标准宗地数据表、各类因素修正系数表、修正系数说明表、估价所收集各种

原始数据表等；"当地的一些经济方面的统计数据，如人均耕地等；#为了减少土地估价师的
工作量，实现估价报告的自动生成时所用的估价报告的“模板”，也作为一种数据存放；$将每
次宗地估价的结果和相关信息存储到数据库中，作为估价库资料的积累，方便宗地估价工作的

管理，同时也为以后的估价工作积累资料 #
模型管理是本系统最有特色的部件 #模型库中包括实现收益还原法、市场比较法、剩余法、

成本逼近法、基准地价系数修正法、路线价法和标准宗地估价法的具体估价方法的模型 #使用
模型字典对各种模型进行管理，增加其开放性，保证模型库的增加、修改、插入和删除等 #估价
方法模型本质上是宗地评估的专家知识库，是众多宗地地价评估专业人员知识的集成，它的水

平高低和完备程度直接决定了本系统估价成果的质量 #由于宗地估价方法模型的建立依赖于
宗地地价评估专家的专业知识，本文在此不作详细讨论，直接引用其工作成果 #
!"# 系统功能设计
!$%$! 系统管理

!估价项目的管理：各土地估价机构每年要完成数百上千宗评估工作，传统的管理采用人
工管理的方式，无论是估价费用的统计，估价人员的工作量统计，还是估价结果的查询都显得

比较烦琐 #本系统据此提供了宗地估价部门的管理功能，方便部门的管理工作；"模型库维护：
修改系统模型或为系统添加新的模型；#数据维护：包括对系统数据的修改及系统全部数据的
备份；$系统权限的管理：包括系统操作员权限和系统维护员权限等 #
! $%$% 图形文档管理

!地图显示功能：包括地图的打开、关闭、漫游、缩放以及条件定位显示等；"文字、图表等
其它显示功能：包括关联文本、图片、影像及关联数据库的显示；#查询功能：用户可以按各种
条件查询，如：按宗地号，按估价师姓名、按估价报告编号及各种组合查询；用户还可以在地图
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中定位或者在图中划定范围等图形操作进行查询 !所有查询均能实现属性数据与图形数据的
双向操作，方便用户使用 !此外，为满足远程用户的需要还实现了网络查询的功能 !!文档生成
功能：利用对 "#$%&’&() *&%+的编程控制根据相关数据库的内容自动生成估价报告初稿，经估
价师做适当的修改润色后即可形成报告文档，提高估价的工作效率 !
, -.-/ 估价功能
宗地地价评估是一个比较繁琐的过程，它有多种评估方法，每一种方法又有其适用范围和

各自的基础数据 !"估价方法的选择：宗地估价一般要求采用两种或两种以上方法对待估宗地
进行评估 !在用户输入了宗地的基本信息之后，系统根据宗地的用地类型向用户推荐估价方
法，当然最终由用户来决定采用的估价方法 !但是，若估价人员采用的估价方法出现明显错误
时，系统应给予提示，如：待估宗地为商业用地，采用成本逼近法对其评估，系统应能给予错误

提示；#估价方法的实现：估价方法选定了之后，调用相应的估价模型，估价模型执行过程中，
可按照不同方法的要求查询相应数据库中的数据，采用人机交互的方式，结合估价师输入的相

关参数，辅助估价师完成估价工作；$估价结果的确定：在采用了两种或两种以上的方法并得
出各自的结果后，系统为估价师提供最终估价结果的确定的选择，并将最终结果存储到估价结

果库中 !

! 功能实现
本系统最重要的功能有两个：辅助估价功能和估价报告的自动生成功能 !在此，以基准地

价系数修正法为例说明 !
系统接受估价师输入待估宗地基础资料，根据地籍号在地籍图上定位，自动获得该级别土

地的基准地价和相关修正系数表和修正系数说明表等估价必须用到的资料；然后，系统询问估

价师对待估宗地的各项修正项目的评价和修正系数等需要估价师给出判断的内容，计算出地

价 !
系统宗地估价的最终成果是通过估价报告来反映的 !当评估宗地数量较多时，估价报告的

编排和校对工作量就会很大，而且有些数据的错误一般不容易发现 !由于相同用地类型、估价
目的、地价内涵和估价方法的估价报告形式相对稳定，仅仅是描述和数据的不同，可以通过数

据库中数据和 *012文档的关联来实现报告自动生成 !要能自动生成报告，首先要建立起所
有可能的用地类型、估价目的、地价内涵和估价方法组合之下的估价报告的模板 !报告模板严
格按照估价报告的要求和版式，准确地反映各种情况下的估价过程 !报告模板也作为一种数据
存储和管理，同时也提供对报告模板的增加、修改和删除功能 !在形成评估成果时，根据估价师
输入的宗地具体情况，自动填充到报告相应位置，生成报告初稿 !
仍以基准地价系数修正法为例，系统先将数据库中基准地价系数修正法估价报告所需的

所有相关数据整理并按顺序放入临时 34536文件中 !同时，打开基准地价系数修正法报告模
板的 *012文档 !*012文档中应填入的数据位置与 34536单元格的位置关系事先通过“选
择性粘贴行”和“估价报告模板”建立好并在报告模板中记录保存 !临时文件中每一行对应一个
宗地记录，系统运行时，依次将各宗地记录放到选择性粘贴行，利用 *012中“选择性粘贴”功
能，来实现 *012文件和 34536文件之间的动态数据交换，自动生成估价报告 !其实现方法如
图 .所示：
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图 ! 自动生成估价技术报告功能实现方法

" 小结
本系统有效地利用了现有的各种土地估价资料，极大地减少了土地估价师的工作量，同时

也起到积累资料，提高了估价质量的作用 !但宗地估价是一个比较复杂的过程，因而系统在一
定程度上“智能性”还比较差，这将是我们今后的研究方向 !
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