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土地估价信息系统 
LAIS（Land Appraisal Information System） 

 
曲卫东1 

（中国人民大学土地管理系，北京 100872） 
 
摘要：本文首先介绍了联邦德国的土地估价信息系统具备的功能和发展现状。在此基础上设计了适合我
国国情的、具有世界先进水平的估价信息系统 LAIS（Land Appraisal Information System）。该系统包括
数据调查、管理和评价、产品的生产和表达三个部分。文章的最后对估价信息系统在中国的实现进行了
可行性分析。 
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1 联邦德国土地估价信息系统简介 
联邦德国《建设法典》规定在全德国实施土地（含房地产）交易案例搜集，由在地籍局、测量

局等政府部门设立的估价委员会负责具体实施。因此联邦德国从 20世纪 70年代末期开始着手进行
估价信息系统的设计。从事系统开发的专家大多数来自政府部门，代表性人物是目前任下萨克森州

汉诺威市地籍与测量局局长、汉诺威行政管辖区高级估价委员会主席、汉诺大学兼职教授 威尔纳-
奇格拜 （Werner Ziegenbein）博士，他在德国被称为“自动化交易案例收集系统”（AKS）之父。
这个“自动化交易案例收集系统”最初是采用 UNIX 系统作为平台，Informix 作为数据库软件。该
系统的开发在 80 年代完成并投入使用，时至今日仍在使用。该系统可以实现对数据的数字化输入
和编辑、存储和再组织、模型化和分析以及排序和图形表达。系统的数据来源主要是经公证的房地

产买卖交易案例，作为辅助信息是政府部门的自动化不动产地籍图（ALK）和自动化不动产地籍簿
（ALB）2另外，来自估价委员会的估价报告也是系统数据库的重要补充。该系统的核心是不动产

交易案例的整理和分析，它具有强大的数理统计功能。系统的主要产品（或成果）是基准地价、土

地市场报告以及推导出的不动产还原利率、房地产价格指数等。 
近年来随着 GIS 技术和网络技术的发展，该系统又增加了基于这两方面先进技术的新的功能，

例如数字基准地价图（图一）、基于 GIS的交易案例表达（图二）和通过互联网有偿查询基准地价
（图三）。由于该系统使用的是 UNIX 平台，用户界面不十分友好。因此，目前德国正从事该系统
的基于Windows操作系统的新一轮开发。 
 
2 土地估价信息系统设计 
下面借鉴德国评估信息系统的开发经验，结合我国的实际情况，设计具有中国特色的土地估价

信息系统 LAIS。 
2.1 系统的功能设计 
本估价信息系统包含两个大的功能部分（参见图四），即“交易案例搜集的实施和评价”和

“产品的生产和表达”。交易案例搜集的实施和评价部分包含“官方的测量信息系统”、“自动化

交易案例搜集系统”、“其它有关交易案例的信息”、“价格影响因数信息”和“交易案例的描

述”五个子系统。产品的生产和表达部分包含“不动产估价”、“有关估价报告的信息”、“文献

和相关评论集”、“数字化基准地价图”、“土地市场报告”、“相关信息的因特网发布和应用”

和“合同管理和结算”八个子系统。 

                                                
1 中国人民大学土地管理系 副教授，硕士生导师，工学博士（德国）。 
2 目前德国正在从事将自动化不动产地籍图和自动化不动产地籍簿合二为一的工程，未来的系统被称为自动化不动
产地籍信息系统（ALKIS）。 
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数字化基准地价图剪辑数字化基准地价图剪辑

•分子上的阿拉伯数字例如4000代表基准地价
•分母的阿拉伯数字例如2.0代表容积率
•分母的字母例如BMK表示土地的利用类别
•深色的多边形线为基准地价分区

  
图一：德国汉诺威市的数字基准地价图（市中心部分的剪辑） 
 

交易案例的表达交易案例的表达 • 右下图的阿拉伯数字表示交易案例的编号
• 左上图的阿拉伯数字表示交易案例的售价
• 圆点代表交易案例

     
图二：交易案例的表达                                                             图三：德国下萨克森州的数字基准地价在网络上的应用 
 
实现这些功能需要相应的计算机硬件、软件和操作系统。硬件根据不同的需要可以灵活配置。

对于一个估价信息系统的核心功能的实现需要以下四部分软件包： 
（1） 数据库系统软件包，例如 Oracle、Informix和 Interbase等专业软件包。这些软件包一般

需要进一步通过数据访问软件 SQL 实现数据的交互使用，必要时通过 C++等高级程序
语言编写一定的应用软件。 

（2） 微软办公软件包Microsoft Office，主要应用它的文字处理和表格计算功能。 
（3） 微机地理信息系统 PC-GIS-System，例如 ArcView和 SICAD-SD等。 
（4） 文件管理系统（DMS）。 
本土地估价信息系统建议采用微软的视窗操作系统，例如 Windows NT/2000 以及目前流行的

Windows XP。所有的计算机终端彼此通过网络相互相连，通过服务器共享资源。 
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图四：土地估价信息系统的功能分布及其应用软件的建议 
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图五：土地估价信息系统设计一览图 
 
2.2 系统的流程设计 
按照数据的流向和任务的工作程序，本估价信息系统的流程设计分为三个部分（参见图五），

即数据的调查和输入、管理和评价、产品的生产和表达。 
2.2.1 数据调查和输入 
全部估价信息系统的初始部分是数据调查和输入。《城市房地产管理法》的第 34条规定“国家

实行房地产成交价格申报制度”。房地产权利人转让房地产，应当向县级以上地方人民政府规定的

部门如实申报成交价。这使得特定的政府部门可以拥有全部的房地产交易案例。它们经分析和整理
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后按照设计好的程序输入到基础数据库中，构成本估价信息系统数据基础。调查问卷和现场踏勘是

这些基础数据的有利补充。 
官方的测量信息系统，诸如地籍管理信息系统、土地信息系统等将为确定交易案例的空间分

布，对交易案例进行空间分析提供基础平台。它们包含诸如宗地编号、土地面积、平面直角坐标、

交易案例的位置描述、土地的权属情况、他项权利登记情况、土地实际利用类别、土地的经济负担

（是否负有租赁合同、抵押贷款合同等）以及法律上对该土地的其他规定等信息。 
对价格起影响作用的有关信息也属于本估价信息系统的重要组成部分，这些信息也将被输入或

连接在数据库中。这些信息主要包含诸如建设计划、空间规划、有关土地开发的资料等。它们大都

是非数字形式的，首先要经过扫描，地理信息化等现代化手段处理，然后存储到文件管理信息系统

DMS。 
所有的这些信息在经过评价、整理、普遍适用性检查后，被输入到交易案例海量数据库中。3如

果已经存在某些数据库，可以设法在它们与交易案例数据库之间通过计算机语言建立必要的连接。 
2.2.2 管理和评价 
“管理和评价”的核心是自动化交易案例收集整理系统 ASPCS（Automatic Sell Price Collection 

System），它也是本土地估价信息系统的核心部分。存储和管理交易案例的数据库结构是按照土地
类型进行划分的，例如可以划分为未建设用地、住房用地、办公用地、工业用地、农业经济用地和

其他用地类型等数据库。ASPCS 的主要功能有“基准地价评估”、“市场描述”、“指数序列推
导”、“采取独立的程序控制分析”以及“宗地评估和提供市场比较价值”等。这些收集整理、分

析评价程序是按照估价的任务特殊开发和编写的。 
交易案例的评价不采用现有的标准软件，而是对每项估价任务单独进行软件开发。这些程序包

含任务管理功能，通过该任务管理功能可以按不同的要求调整评价的步骤并执行最后确定下来的任

务。任务允许被复制、拷贝，因此可以对类似任务进行模式化处理，以方便经常重复性的评价工作

和实现工作的标准化。在每次启动程序时，只需要输入必要的参数（如时间段、指数序列编号

等），程序就可以自动运行，完成给定的任务。 
通过程序“基准地价评估”和“指数序列评估”可以实现基准地价的自动更新和指数序列计

算。程序“市场描述”可以对有关土地市场在指定的时间段内进行数理统计分析。它对使用者的要

求也最高，它不仅要求使用者具有与土地评估相关的知识，而且要掌握有关数理统计的专业知识。

为了减轻使用者的负担，ASPCS 将数理统计的很多计算程序化和标准化，并加强人机交互功能。
一些来自土地评估成型的工作经验，如，专家信息系统，同样被结合进来，以增强系统的人工智

能，克服程序呆板的弊病。 
此外，其它有关估价和交易案例的信息也被单独建立成一个数据库。这些信息包含诸如建筑物

的照片、交易案例的录像、交易案例的节选以及建筑物的设计图等资料。该项数据库与其它上面提

到的数据库结合起来共同完成对交易案例的描述。 
2.2.3 产品的生产和表达 
产品的生产和表达，即该系统的主要成果，包含以下主要内容： 

2.2.3.1 市场价值评估 
市场价值评估是本估价信息系统的标准功能，它可以借助于自动化交易案例收集系统具有大量

交易案例的优势，运用比较估价方法评估土地市场价值。同时，自动化交易案例收集系统计算出了

不同类型土地（含房地产）的指数序列及其它参数，这大程度地提高了市场价值评估中的收益还原

法和成本法的精度。另外，通过与微软的办公软件 MS Office 的衔接，可以将计算的结果输出到该
软件中，并充分利用其文字加工、表格计算的优势，迅速出具评估报告书。 
2.2.3.2 数字基准地价图 
本估价信息系统的一个重要的产品就是数字化基准地价图。基准地价的评估是由自动化交易案

例收集系统 ASPCS的一个程序支持的。基准地价以及标准宗地的特征值的数据存储在 ASPCS中，
这些数据被传输到数字化基准地价图的应用程序中，并且通过 PC-GIS 表达在数字地图上，这样就
制成了基准地价图。作为图的基础可以采用比例尺为 1：5 万、1：5000、1：2000、1：1000 以及
1：500大比例尺地形图。 
这种数字化的基准地价图的实施可以带来很大好处。通过基准地价样点的地理化可以使基准地

价每年被迅速地更新，因此，可以大幅度地降低每年用于基准地价更新的成本。 

                                                
3 目前流行的专业化的、适用于海量数据存储管理的数据库软件包有 Oracle、INFORMIX、Interbase等。它们的功能
区别不大，Interbase数据库具有价格优势。 
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以数字化基准地价为基础进行的地价咨询也比传统方式的、在基准地价图上寻找要简单的多。

要寻找的基准地价可以通过缩放、输入地方名字和地址快速地被找到。基准地价图的剪辑可以通过

打印机输出，整张的基准地价图可以通过 DIN A0 绘图仪输出。数字化基准地价图同样可以存储在
光盘或者发布在因特网上。 
除此之外，数字化基准地价图的实施将为信息的使用和扩展带来多种可能性。 

2.2.3.3 土地市场年度报告 
《土地市场年度报告》包含所有与土地市场透明度相关的信息，但不包含基准地价图。报告的

编写和更新采用微软文字和电子表格处理软件 MS Word和 MS Excel。前面已经讲过，它与估价信
息系统的其它部分之间存在着连接，这使得自动化交易案例收集系统的分析结果可以直接被传输到

年度报告中，可以很大程度地减轻报告年度更新的工作量。 
2.2.3.4 文献与相关评论集 
通过这个评论集可以迅速查询到与估价相关的文献和评论，准确和有根据性地回答与之相关的

问题，满足日常对估价的咨询需要。这个相关评论集可以被存储在光盘上，经出版者同意可以出

售。此外，来自文献和相关评论集的内容可以通过复制直接应用于估价报告书。 
2.2.3.5 在因特网上的应用 
因特网从被发明之时就是为了在全球迅速、经济、方便地传输和传播信息。发展到今天，已经

没有谁能够拒绝使用网络。为了培育健康的土地市场，增强市场的透明度，所有与此相关的信息同

样也应放到因特网上。本估价信息系统的产品诸如数字化基准地价图、土地市场报告、各种指标、

不动产的租金等都可以公布在网上。用户可以与信息的提供者签订合同，有偿使用这些信息。这样

既可以补偿建设该信息系统进行的投资，又可以分享土地（含房地产）的信息，使土地市场的运行

更加透明。 
2.3 系统输入、输出设计 
2.3.1 输入设计 
本系统对不同的不动产类型设计了数据输入表格，工作人员将分析和整理交易案例所得的数据

填入表格。数据输入的屏幕设计与表格的内容完全一致，因此数据的输入非常方便，准确度也高。 
2.3.2 输出设计 
信息系统的全部产品都可以输出。作为成果的输出设备主要有 DIN A4和 A3打印机，A0的绘

图仪等。大量数据的输出可以通过光盘刻录机实现。 
 

3 系统实施的可行性分析 
在我国建设和开发上面介绍的土地估价信息系统是完全可行的。首先，在技术上目前不存在特

殊的、尚待开发的、对系统建设具有决定性作用的高尖端技术。其次，计算机的硬件的价格对新产

品的开发已经不起决定作用，系统开发软件诸如 PC-GIS 的售价也一降再降，因此开发成本也符合
我国目前的基本国情。第三，在开发的过程中有德国的经验可以借鉴。系统开发最大的难点在于资

料的收集和整理上。尽管《城市房地产管理法》规定实行交易价格申报制度，但是对上报的具体地

点没有明确的规定，对材料上交后的进一步处理也没有明确规定。因此，笔者建议尽快制定交易案

例经公正后统一上报给特定的政府部门的相关法律规定，并建立从中央到地方的估价委员会体系。

如果能够实现这一点，建立和开发具有我国特色的土地估价信息系统指日可待。 
目前，本文设计的估价信息系统正在中国人民大学土地管理系进行开发，预计不远的将来本文

设计的估价信息系统就会投入应用。 
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