GIS及房地产估价系统设想

1、 总体构思

估计系统其实可以独立运作，与GIS联系起来是为了和地理信息管理结合，另外在估计系统中，有GIS的参与会有很多好处：

1. 可以使得对宗地及其房产或者其中一项的管理简单华和形相化。

2. 在计算宗地的价格时，可以自动简化一些过程，例如可以自动计算某一总地到商业繁华地的距离来确定修正系数。在建立了比较健全的信息系统后；用处就更大。

3. 使得估价系统将来容易和如基准地价系统、规划管理、GPS等衔接。

系统的运作可以简单描述为：在屏幕上点击要估价的地块，输入必要的信息(一些已有的信息会自动显示) ，系统就计算出该地块的时值，并且可以进行认为的修改和调整。也可以点击该地块来查看改区域的人口、工业、商业等方面的信息。其它类似的功能也一样完成。

系统实现的模式：后台用数据库支持，不断建立与系统相关的信息库，尽快使得它能包括比较完整的数据来计算地价。其实，每完成一宗业务后，就自动输入了一条信息，日积月累，将来就是非常有价值的信息库；前台可以多样化：可以在局域网的电脑上查看信息、计算地价，也可以远程甚至通过Internet进行。

主画面见图1

2、 业务需求

１、宗地价格的计算

２、宗地资料的查询

３、区域资料的查询

４、估价报告生成与打印

５、

６、

三、系统的用户界面分析

1、 对已经完成的估价业务进行简明的显示，以便进行浏览。业务列表显示在系统的主画面的（称主画面业务列表，在屏幕的下半部分，占一半左右的高度），默认显示最近的十单业务过有拥护设定，内容包括用地单位、地理位置、估价日期、宗地价格等，并且有“更多”之类的按钮以便看更多的内容。

2、 对已经完成的估价业务进行查询，可按日期、地点、价格幅度、用地类型、用地面积、地理坐标、用地单位、地号、图号、合同批文好、取得方式、取得日期、使用期限等因素进行查询。查找到的结果显示在主画面业务列表中。查询输入的地方在业务列表的右方（或其他靠近业务列表之出）。

3、 查询某城市或城镇的相关信息。在查询区的查询地域下拉框中选择“区域查询”，然后在出现的区域中输入或者选择要查询的区域（城市或城镇）。这时候主画面的业务列表变成区域信息列表，其中列出该区域的人口、工业、农业、商业、交通、通讯、地理、各种经济指标等数据。

4、 对以完成业务进行图形方式查询。屏幕的上方左边是图形显示区，默认显示的是用户设定的某个区域或城市的图形。屏幕的上方右边是图形的控制功能键和图形查找的数据输入框。用控制按钮或鼠表浏览图形，以选择某一地块进行查询；也可以输入地理位置坐标值进行查找。找到某一地块后，点击之，则该地块的业务列表显示在主画面业务列表的第一行。点击鼠标右键，则弹出一菜单，有浏览该地块所属城市或城镇的相关信息、图形的显示设置等入口。

5、 新建一单业务。在业务列表的右方、查询区的下方有新建业务的按钮，点击后出现新的画面（新建业务画面见图2）用于完成一宗评估业务的全部工作。新建业务画面的左上角显示待评估地块的位置图（如果已经建立图形数据的话），右上角显示图形的系统ＩＤ号以及图形的坐标。如果没有图形数据，则在坐标输入框中键入坐标值并显示图形。

新建业务画面的下半部分的左边是宗地的信息输入区，包括用地单位、宗地编号、宗地名称、土地使用证号码、位置、用途、面积（如有图形，则系统自动计算并显示）、地号、图号、四至、土地级别、土地的权利状况、审批单位名称、合同或批文好、土地取得的时间、取得的成本、批准使用的年期、剩余的使用年期、宗地的图形编号（系统识别号码，自动显示）、要补充的其他说明。

新建业务画面的下半部分的右边是估价方法的选择及其计算区。当选择不同的计算方法后，出现不同的显示及其输入画面。

（１）选择“市场比较法“时，系统将通过计算找出与待评估宗地在地理位置、用地类型（用途）、在区域中所属的相对位置等等方面相似性最大的若干个案例宗地，或者按相似性由小到大显示全部业务列表（待选的案例列表），显示在本计算区的下方供用户选。选择好比较案例后，根据不同的用地类型，显示案例列表的区域被替换为待估价宗地和案例的比较因素指数及其修正表（见附件表１）。有关重点说明如下：

1） 比较实例的来源：

1． 已经完成的本系统中的估价业务。

2． 定期查看并输入有关部门关于房地产交易方面的资料，如房地产市价行情、价格指数、基准地价、房屋重置价格以及个相关的文件。

3． 从同行中获取交易资料。

4． 从报纸、广告等。

5． 从房地产交易会等。

注：２－５的资料可随时登记到系统中。

2） 比较实例的选取：

系统在选取案例时遵从以下的原则：

1． 与估价对象的土地用途相同。

2． 与估价对象所处的地区相同，或者在通一供求范围内的类似地区。当然会出现不同的地理地点的情况，如广州和北京某些高级写字楼的比较有可比性存在。

3． 与估价对象的价格类型相同：（１）买卖价格；（２）租赁价格；（３）入股价格；（４）抵押价格；（５）征用价格；（６）课税价格；（７）投保价格；（８）典当价格；（９）其他。

4． 与估价对象的时点应接近。

5． 按理必须是正常交易或可修正为正常交易。

３）价格因素的选取、增减：

价格因素因其复杂性、多样性、地区性、用地类型等的不同，考虑时会有不同的因素，所以本系统使一个静态和动态相结合的价格因素系统。即系统维护一个基本的因素表，而在做评估业务时，可根据需要进行修改、增减或减少。因此对每一宗地来讲有其自己的价格影响因素。

4） 有些因素并不重要，可以留空，系统会忽略之。

5） 素中的“距离”指的到各种“中心”的距离，如有多个中心时，取算术平均值。距离的计算有系统根据个宗地地块的图形资料自动计算，如没有图形资料则要人工输入；计算个种网点数时，可以以待估宗地为中心，一公里、三公里或任意大小为半径作为区域的大小。当半径足够大时，可能其中的网点存在的意义已经不是很大，这时候可考虑舍弃一些因素。注：在系统的图形功能较为完善的条件下，这一过程的操作可能是：用鼠标点击待估宗地图形，然后向外拉出一个半径，则在此半径范围内的各种网点如商业集中地、政府机构网点等将以不同的颜色或形状等出现。并且各种数据将出现在个网点上。同样，范围内的交通道路网也一起出现。

6） 各个比较因素的实际数值的确定：有些数值的确定如上面一点5)的说明，其它因素的值的确定较为复杂，依赖于估价人员的经验和知识。但是为了避免一些主观的错漏的影响，应建立一套计算依据和方法，并且不断去修正与完善之。比如对土地级别，可以将一级用地的实际数定为本１００，如果级别共有１０级，则可按每降一级，数值减少１０来计算；又例如交易情况，影响正常交易的行为可分为交易双方有无特殊利益关系、有无急售急买心理、交易双方是否对行情不了解、交易方式的特殊性如拍卖招标等、交易费用的负担方转移、有无“价外费用”等６的方面来分析。简单的计算方法是规定正常交易的数值为100,则每存在一种不正常因素时，则其值减少大约16%。在建立了一套方法和依据后，当鼠标焦点在某一输入框时，系统将弹出窗口提示要考虑那些方面的因素及如何计算等。或者开发更好的自动化较高等方法；又如交易日的数值问题，可建立“价格指数”变动的资料库，保存一般物价指数或变动率、房地产价格指数或变动率、建筑材料价格指数或变动率、建筑造价指数或变动率等数据。可以选取其中的一种指数来进行交易日修正或者选取几种指数分别计算后取平均值；对于交易类型，要调查不同类型的交易的价格差别来确定该数值，比如协议价格一般比正常市场价格底多少等；使用年限的数值比较容易，只须按公式计算便可。其它因素的数值的计算方法见“因素值计算方法“。

（２）选取收益还原法时，画面的估价计算工作区被替换为本方法的计算画面。首先出现待估价的宗地的土地利用方式选择（下拉框选择）：１。土地租赁经营；２。房地出租；３。经营性企业；４。生产性企业。
选择１（土地租赁）后，画面为“土地租赁收益计算”画面（见图3）,其中有年租金及年总费用输入框、土地还原率确定选项、土地还原率显示框、计算命令按钮、总收益显示框（结果）等。点击年租金收入输入框后，弹出计算总租金的画面，其中有每月或逐个月份的租金输入框。点击年费用输入框后，弹出总费用的计算画面，其中有维修费、管理费、保险费、房地产税、年折旧费等。完成此画面的工作后，回到前一个画面，相关数值出现在响应的输入框中。接着进行土地还原率的确定：选择不同的确定方法后，出现不同的画面进行还原率的计算。有以下几种选择：收益价格比值法、利率风险调整法、各种投资收益率排序法、投资复合收益率法。选择收益价格比较法后，出现的画面中后近期的交易列表，其交易类型和用地类型应和待估价宗地相同。以交易实例的纯收益与其价格的比率的平均值作为土地还原率。此工作牵涉到对已完成的业务中的“宗地收益”记录项数据的录入及维护。如数据库中没有此数据，则要临时决定，这时候要避免人为的不正确的因素；选择利率风险调整法后，出现国债利率和银行存款利率的数据供选择，风险系数的大小根据经验确定并输入；投资收益率排序法：显示银行存款、贷款、国库券、债券、股票、保险等各个领域的投资收益率按递增排序，从中考虑适当的收益率；投资复合收益法：显示当前房地产购买的抵押贷款率、贷款比例、自有资金的资本收益率（自出部分资金所期望的投资回报率）的几个代表值，如不同地金融机构实行的如上政策，取适当的值后，按如下公式计算土地还原率：（１－贷款比例）Ｘ抵押贷款率＋贷款比例Ｘ自有资本收益率。完成此步骤后，土地还原率显示在“土地租赁收益计算”画面的响应显示框中。这时候就可以按公式计算了。计算公司见“各种计算公式表”。
选择２（房地出租）后，画面为房地出租收益计算画面（见图3），租金收入和费用支出的输入同选择１的情形。房屋重置价格：到重置价格的计算画面；建筑物的还原利率：？。之后进行土地还原利率的确定，方法同选择１的情形。

完成后情形也同选择１。

选择３（经营性企业）后，画面为经营性企业收益计算画面（见图３）。类似１。

选择４（生产性企业）后，画面见图3。类似１。




（３）选择成本逼近法：到成本法计算画面。

3、 系统的核心分析：

1、 实体与对象

2、 数据库

3、 运行环境（架构模式）：单机、局域网络、Internet环境

4、 系统详细设计：

1、 界面设计

2、 类的设计

3、 数据库设计

4、 类关系图设计

5、 编码

6、 系统使用与维护

1、 本系统的特点：系统的自我表现学习能力。

2、 数据录入的随时性：业务的建立不依赖于某些数据的收集；反而业务的完成是某些数据的自动录入。

3、 使用是不受时空的限制。甚至可通过Internet进行运行。

7、 与其它系统的接口

