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［摘要］ 动态监测是未来城市地价管理的主要发展趋势 &本文介绍了基于 ’()*+,-) .’的 /*01.’应用专题系
统———城市地价动态监测系统的构建，提出了该系统的设计思想、系统设计、功能设计和系统开发的思路和技

术路线，并对 ’()*+,-) .’的实现机理进行分析，同时探讨了系统开发的方向和实际应用的可能性 &
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) 引言
随着我国社会主义市场经济体制的建立和完善，地价作为土地市场运作的重要信息和价值判断标准，

其在现实土地经济生活中的核心地位和在调节城市土地利用、优化土地资源配置等方面的作用日趋明显 &
土地价格处于动态变化之中是必然的，是社会经济、政策、自然条件等因素综合作用决定的［"］&在国外由于
城市地产市场发育规范，动态地价可借助地产信息进行预测、推断，而我国由于地产市场欠发育，交易信息

的准确性和公开性都存在较多问题 &掌握土地局部条件变化引起的地价动态变化，促进经济发展，保持城
市地价的现势性，必须在基准地价评估的基础上进行动态时空监测 &国土资源部提出，“十五”期间，将全面
建立地价动态监测系统，建立土地交易价格申报制度 &从 "$$$年开始至 !#"#年，国土资源部将完成全国
城市土地价格查询与基准地价更新工作，建立全国城市地价动态监测体系，实现城市地价信息的公开查询

和社会化服务 &城市地价动态监测体系是以城市内具体宗地（包括地价监测点和市场交易样点）为监测对
象，形成从地价监测点的设立、地价监测资料的采集、汇总和整理到地价分析、地价监测资料应用以及体系

维护与更新的地价动态监测系统［!］&城镇地价指数是反映城镇区域各类土地（如商业、住宅和工业用地）价
格及其总体价格水平变化趋势及程度的一项重要参数［7］，它已成为城市地产价格变化的“晴雨表”［5］&
目前，1.’已广泛地应用于社会各个领域，如土地规划、自然资源管理、交通、军事等 &随着计算机软硬

件技术和网络技术的飞速发展，为人们提供了一种在全球范围内发布和展示数据以及获得各种信息的新

手段，这为基于 .>G*+>*G的 1.’的发展提供了新的机遇和挑战，标志着 1.’系统集成技术的发展进入了一
个崭新的阶段 &网络地理信息系统（/*01.’）是当前 1.’技术热点 &/*01.’是一种基于 /*0技术标准和通
讯协议的网络 1.’，它是利用/*0技术来扩展和完善 1.’的一项新技术 &随着 .>G*+>*G技术的不断发展和人
们对地理信息系统（1.’）的需求，利用 .>G*+>*G在 /*0上发布和出版空间数据，为用户提供空间数据浏览、
查询和分析的功能，已经成为 1.’发展的必然趋势 &
本文提出了基于 ’()*+,-) .’的 /*01.’应用专题系统———城市地价动态监测系统的构建 &系统采用

基于 H I ’结构的分布式网络平台，充分利用了基于网络的分布式计算技术，来实现城市地价的计算机管
理和地价指数和相关地价信息定期发布 &并且各用户只需要普通的 .9浏览器，就可以在办公室或其他地
点（只要联网）获得城市地价信息 &

* !"#$%&’# (!的工作原理和技术特点

*+* 工作原理
’()*+,-) .’是基于 1<E0-<4))<;D-G;E> ’*+J*+（14’）和 ’()*+,-)的/*01.’开发平台 &其中，14’为北京超
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图地理信息系统技术有限公司开发的应用服务器组件，!"#$%&’#为超图公司开发的 ()!组件平台 * !"#$%+
&’# )!采用多实例服务处理并发用户请求，网络应答传输由 (,!来完成，!"#$%&’#组件提供数据管理处
理服务 * !"#$%&’# )!采用开放式系统结构设计，基于组件式软件技术进行开发，是一个功能强大的网络地
理信息系统开发平台，能够提供不同层次的解决方案，全面满足网络 ()!应用系统建设的需要 * !"#$%&’#
)!客户端可以采用多种方式进行开发，可以使用标准的 -.&/客户端，也可以采用 0’1’、23"4 5 )6、,7891$:
等进行开发，也可以创建独立的应用程序进行地图的访问 * !"#$%&’# )!是基于 )68$%6$8 ; )68%’6$8的分布式
()!产品，可以快速地建立 )68$%6$8 ()!网络，也可以建立基于 )68%’6$8企业级网络 ()!系统 *
!"# 技术特点
（<）快速构建 )68$%6$8 ()!应用 !"#$%&’# )!安装方便，配置简单，可以做到即装即用 *其模板化的开
发方式，在服务器端内置强大的地图引擎，在客户端提供完整的样例和示范代码，用户只需要使用 =>68+
2’4$等网络编辑工具即可以轻松建立 )68$%6$8应用系统，大大缩短系统建设周期和开发成本 * !"#$%&’# )!
还同时支持用户定制、地图引擎开发、独立服务器开发等多种开发模式 *
（?）企业级数据访问能力 利用 !"#$%&’# )!强大的空间引擎 !@:，!"#$%&’# )!支持利用 A%’73$、!B/

!$%1$%等多种 @C&!直接存取空间数据，轻松实现海量的空间数据快速发布 *同时，!"#$%&’# )!还支持多种
制图引擎，可以完全发挥其他 ()!软件的数据存取能力 *
（D）多用户并发访问 !"#$%&’# )!针对地图访问过程中的服务器处理、传输层处理、客户端处理三个
环节分别进行了优化处理，同时采用多级缓存机制、服务器群集、动态负载平衡、-..2直接响应等技术，加
快了用户对地图的访问速度 *

# 系统分析

#"! 设计思想
本系统主要是基于 C ; !三层体系结构，实现城市地价监测点资料的输入、标准化处理、地价分析，用

来进行宗地地价评估和基准地价更新，实现地价预测、预警、地价政策决策，同时通过网络传输给上级主管

部门进行汇总和处理，最终目的是为建设全国统一的城市地价动态监测体系 *
#"# 设计目标
（<）按照国土资源部有关技术规范的要求，进行地价监测点和市场交易样点的基础调查和资料采集，
来完成城市地价监测资料的计算机输入、管理、存储更新、查询检索、统计分析、传输等任务，实现对监测点

地价的动态监测 *
（?）结合地价管理的需要，确定地价日常管理中的具体功能和实现目标，利用计算机完成基准地价更
新、地价发布、地价分析、地价预测、地价指数编制、地价信息发布、地价辅助决策等地价管理和地价信息服

务工作 *
（D）考虑地价信息的动态变化及地价管理的时效性，地价管理的各项功能采用模块开发与系统集成
相结合的方法，使各项功能作为一个完整的系统，纳入城市动态监测体系的计算机系统中 *
#"$ 工作流程
按照地价监测点设立标准在城市各区域（各土地级别内）设立地价监测点；实现对城市地价的跟踪监

测；根据地价资料的内容和格式要求对地价数据进行采集、整理和分析；建立地价资料库；利用地价数据编

制地价指数；了解和掌握城市的地价分布、地价水平及其动态变化，实行地价数据的社会化服务；调整和更

新基准地价；为政府进行地价管理和地价调控提供决策依据 *系统建设主要分为 E个阶段：（<）前期资料
的收集和整理，（?）地价监测点的设立和评估，（D）地价动态监测体系的应用，（E）地价动态监测体系的维
护和更新 *

$ 系统设计

$"! 系统平台
本系统采用数据库服务层、中间业务服务层和用户服务层结构，用户层和业务层之间通过 )68$%6$8相

互连接，数据库和服务功能放在数据库服务器上 *
服务器端采用微软 F96G>HI?JJJ !$%1$%中文版作为操作系统平台，用 ))!KLJ作为 F$M服务器 *在服务
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器端通过编写 !"#脚本语言来实现网络应用 $ !"#是基于 %%"的开发式脚本开发环境，它很好地把 &’()
和脚本开发融合在一起，提高了编程的灵活性，降低了开发难度 $ !"#中的脚本在 *+,服务器端运行，而
不是传统的在客户端浏览器中运行，这一措施使客户的浏览器无须担心服务器端的网页使用何脚本，!"#
都会生成一个符合 &’()标准的网页送回客户端 $
中间层采用超图公司推出的 "-.+/(0. %"12324版本作为 5%"应用服务器 $ "-.+/(0. %"在性能上达到了

比较理想的效果，能与微软 %%"很好地结合使用，同时具有很多优异的特性，如 "-.+/(0. %"具有多源数据
集成、海量数据访问技术、服务器群集等高级特性；采用多级缓存结构设计，可以同时支持多种地图引擎协

调工作 $
数据库服务器采用微软 "6) "+/7+/1444中文版 $它是微软推出的大中型数据库服务器，和*89:;<=1444

操作系统结合比较紧密，并且与 >/0?@+相比，价格也低廉得多 $
!"# 系统结构

图 $ 系统体系结构图

回顾计算机发展历史，从主机时代、

A B "分布式计算直至 %9C+/9+C，进化的动力
始终围绕更高性能，更低成本，更人性化

的操作方式［D］$网络地理信息系统（*+,E
5%"）由客户端的浏览器，中间层的 *+,服
务器及地图服务器和后台的数据库服务

器组成 $浏览器与服务器端进行数据的传
送，并在浏览器上显示相应的地理信息 $
本系统采用三层的 F B " 结构（如图 3 所
示）$用户服务器是一个标准的 *+, 浏览
器，它负责与用户交互，向中间的 *+, 服
务器发出请求，实现地价监测样点图形和

属性信息的浏览、查询、统计、打印等，解

释*+,服务器返回的数据并显示出来 $业务服务层是 *+,服务器和地图服务器（"-.+/(0. %"），*+,服务
器接受浏览器传来的请求，同时激活服务器扩展程序并把请求信息传递给它，服务器扩展程序将请求信息

转换成数据库能够接受的形式（"6)），再把它们送到数据库服务器 $数据库服务器接受到查询请求后执行
相应的操作，并把结果集返回给服务器扩展程序 $服务器扩展程序把结构集进行 5%"空间分析处理并转换
成浏览器接受的形式（&’()）后发送给 *+, 服务器，最后 *+, 服务器把包括信息的 &’()文档返回给
*+,浏览器 $

% 系统功能

%"$ 一般功能
（3）数据输入 数据输入主要是录入城市一般资料，监测样点资料，交易样点资料和图形数据 $根据
地价监测体系的要求设计一套原始录入、增删、修改、查询、打印等功能齐全的模块 $属性数据可以直接按
照相应的表格输入 $图形数据可以在相应的底图上进行添加操作 $
（1）数据编辑 属性数据库由空间信息相关的土地信息和社会经济信息组成，其编辑和管理功能主
要是对数据库结构的修改、数据的增删，以及与图形数据的动态联接 $图形数据库用于存储和管理地图信
息，其编辑和管理主要是对图形数据进行修改、增删等操作 $
（G）数据的维护与备份 数据维护的主要任务是防止数据输入、编辑、存储、更新的过程中发生混乱、非
法改变、丢失，维护数据库的安全、稳定、有序、高效运行 $数据的备份除在对数据的操作过程中进行数据备份
保证数据不被误操作所破坏外，还要定期将前一个采集周期的数据进行备份，形成历史地价监测资料 $
（H）信息的查询和显示 ! 图形到属性查询：以各级地价监测点与地价样点分布图为界面，在图上
的任一绘图元素均可利用鼠标方便地查询到它的属性信息 $" 属性到图形查询：可以查找满足条件的空
间位置和相应的属性数据 $# 显示功能：系统提供了多种显示方式，具有按各种比例尺显示各类图件，按
地类、面积或权属显示地价信息，分层显示或多层显示等 $
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（!）数据分析 包括空间数据分析和属性数据分析 "! 空间数据的分析主要包括图形的更新、特征
提取、特征合并、图形拼接、插值分析、叠加分析和缓冲区分析等功能 "" 属性数据分析包括相关分析、回
归分析、地价时空动态分析模型等 "
（#）信息输出 主要包括数据输出功能、数据交换和数据传输功能 "! 数据输出功能：主要把空间分
析和模型分析的结果，从屏幕、打印机、绘图仪输出（包括基准地价分布图、地价变化趋势图、地价分布图，

以及各种查询分析结果）"" 数据交换功能：系统与现行的主流图形处理系统和流行数据库系统进行数据
交换 "# 数据传输功能：各城市的地价监测点的资料以及交易样点资料及时传输至中央，保证中央实时了
解地价的动态信息，同时中央有关政策的发布、地价监测点的设立与更新信息需要向地方传输 "
!"# 专业功能
（$）地价监测点的设立与更新 包括监测点的设立标准与设立步骤，监测点的审核方法，监测点的更
新方法 "
（%）地价分布 根据地价监测点和地价样点资料，系统能够按照用户要求的地段形成与显示地价分
布图，可根据输入的任意地价变幅或位置要求，显示符合要求的宗地地价 "系统形成的地价分布图能够与
城市土地定级图配合使用 "
（&）地价评估 计算机自动地价评估是在地价监测点、地价样点资料的基础上，利用计算机未知地价
的宗地进行评估 "
（’）地价分析 在地价分析功能中，要求系统能对地价进行时间序列和空间序列的分析，在地价监测
资料库的基础上，能够对历史的数据进行统计统计，形成一系列的表格、饼状图、直方图、曲线以及文字报

告等 "

$ 结语
通过本系统实践证明，()*+,-是城市地价动态监测信息发布的最佳方式，同时 +,-与 ,./)0.)/相结合

是城市空间信息大众化的最佳途径 "随着政府网络过程的发展，城市互联网 +,-作为城市公共信息发布的
最佳途径，必将在其中扮演主要的角色 "本系统作为城市公众网络地理信息系统的一个子系统，也因而具
有较强的现实意义 "通过网络传输给上级主管部门进行汇总和处理，最终可以建设全国统一的城市动态监
测体系 "在城市经济发展和城市建设过程中，为了保持监测地价的现势性，就需要进行维护和定期更新 "
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