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外部市场的变化 

中国的土地市场 

野蛮开发 
10年前任何地块都能获得巨大财富 

精耕细作 
现在任何地块开发都可能是灭顶之灾 
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中国的土地市场 
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外部环境的其他影响 

新型需求涌现 
New Demands Emerge 

估价报告不再是 

金融业务的必须 

金融业务变化 
Financial Business 

资产评估的立法和 

机构资质作用淡化 

评估立法变化 
Asset Appraisal Laws 

由于客户需求深化 

机构主动钻研业务 

外部市场的变化 
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中国的估价行业 

2% 

估价师的变革 

世界外部环境的变化 

估价行业的变化 

估价行业的变化 估价机构 
家 家 

5000 100 

估价人员 
万人 万人 

30 0.6 

价值核心 
传递方向 

与大数据、信息化相结合 

与跨行业知识相结合 

估价行业的变化 
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估价行业的传统与创新 
传统 

创新 

个人服务  

报告结果 

系统服务 

咨询捆绑  

服务转化 

平台 

估价行业的变化 
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估价行业的变与不变 

基础    数据/系统 

 

方式   价值发现的方式（效率/方法） 

目的  

 

本质 

发现价值、实现价值 

围绕价值的服务 

变 不变 

估价行业的变化 
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怎样应对估价行业的变？ 

大数据思维 

新估价 

估价行业的变化 
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大数据融合的基础 

数据标准 
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数据分类 数据来源 数据有无 
获取难易 

 程度 

标准统一
难易度 

行业协会数据 行业协会 有 ☆☆☆☆☆ ☆☆☆☆☆ 

估价机构数据 各估价机构 有 ☆☆☆☆☆ ☆☆☆☆ 

估价人员数据 各估价机构 有 ☆☆☆☆☆ ☆☆☆☆ 

从业主体数据 
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数据分类 数据来源 数据有无 
获取难易 

 程度 

标准统一
难易度 

协会估价业务数据 行业协会 有 ☆☆☆☆ ☆☆☆☆☆ 

估价机构业务管理数据 各估价机构 有 ☆☆ ☆☆ 

估价业务数据 
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估价基础数据 

数据分类 数据来源 
数据 

有无 

获取难易 

 程度 

标准统一
难易度 

一般因素 各估价机构/政府/统计
年鉴等 

有 ☆☆☆☆☆ ☆☆☆ 

区域因素 各估价机构/POI点/政府 有 

 

☆☆☆☆ 

 

☆☆☆☆ 

 

个别因素 各估价机构 部分有 ☆☆ ☆ 

图形数据 各估价机构/网络抓取等 部分有 ☆☆ ☆☆ 
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数据分类 数据来源 数据有无 
获取难易 

 程度 

标准统一
难易度 

土地案例 政府/中介机构/中指等 有 ☆☆☆☆ ☆☆☆☆ 

房地产案例 政府/中介机构/各估价
机构等 

有 ☆☆ ☆☆ 

案例数据 
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估价参数数据 

数据分类 数据来源 数据有无 
获取难易 

 程度 

标准统一
难易度 

基准地价 政府 有 ☆☆☆☆☆ ☆☆☆☆☆ 

标定地价 政府 有 ☆☆☆☆ ☆☆☆☆ 

区段地价 

地价监测 政府 有 ☆☆☆☆ ☆☆☆☆ 

指数 政府 有 ☆☆☆ ☆ 

还原率 估价机构 有 ☆☆☆ ☆ 

税费 政府 有 ☆☆☆☆ ☆☆☆ 
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文件法规数据 

数据分类 数据来源 数据有无 
获取难易 

 程度 

标准统一
难易度 

政策法规 政府 有 ☆☆☆☆☆ ☆☆☆ 

规划 政府 有 ☆ ☆☆☆ 
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数据类别 数据来源 

二手房真实成交数据 中介公司 

新盘、在建工程相关数据 开发商 

舆情数据 小区论坛 

城际人流量数据 铁道部 

城内人流量数据 轨交、移动、联通等 

商业消费数据 支付宝、银联等 

企业基本信息 企查查等 

…… …… 

其他合作数据 
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地理信息系统（GIS） 

地理信息系统（Geographic Information System或 Geo－

Information system，GIS）有时又称为“地学信息系统”。它是

一种特定的十分重要的空间信息系统。它是在计算机硬、软

件系统支持下，对整个或部分地球表层（包括大气层）空间

中的有关地理分布数据进行采集、储存、管理、运算、分

析、显示和描述的技术系统。 

3S 

GPS RS GIS 

技术特点： 

1. 可融合性：公共的地理定位基础 

2. 综合性：具有采集、管理、分析和输出多种地理空
间信息的能力。 

3. 抽象性：系统以分析模型驱动，具有空间综合分析
和动态预测能力，并能产生高层次的地理信息。 

4. 易操作性：以地理研究和地理决策为目的，是一个
人机交互式的空间决策支持系统。 

GIS Web 
Digital 

Map 

地理信息技术 全球定位技术 遥感技术 

（卫星/航拍） 

GIS 
Big 

Data 
LBS 

GIS 
报表

系统 

BI 

Map 
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数据展示 

GIS+估价技术 

 区域历史信息检索（右图） 

 周边设施观察（下左图） 

 区域层级汇总钻取（下中
图） 

 可比案例选取（下右图） 

A 

行政变更 政策变化 轨交规划 学区变更 板块影响 

1 

2 

3 
4 

幼儿园 
1-社区 

车站 
3-中型 

公安局 
4-市级 

煤气站 
4-大型 

高中 
4-四星 

高架 

小区
入口 

多层公寓 
小区 

多层公寓 
小区 

多层公寓 
小区 

多层公寓 
小区 

多层公寓 
小区 

高层公寓 
小区 

高层公寓 
小区 

高层公寓 
小区 

沿街
商铺 

多层公寓 
小区 

沿街
商铺 

办公 工业 
办公 

沿街
商铺 绿地 

1-微型 
广场 

1-微型 

办公 

公园 
1-微型 

？ 

1 

2 

3 

4 

5 

7 

6 

8 

9 

10 



上海中估联信息技术有限公司 WWW.CAADT.COM 

GIS+估价技术 

 商业地产评估可结合交通热度（右图） 

 邻近楼盘价格关联性（下左图） 

 空间插值用于匀质区域研究（下中图） 

 局部的结构性指标分析（下右图） 

数据分析 

板块内分化 
（强势） 

板块内分化 
（弱势） 

板块内分化 
（弱势） 
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GIS+估价技术 

 基础数据采集方式变革（右图） 

 价格波动监测（下左图） 

 区位标签清洗（下中图） 

 空间平衡校验用于估价审核（下右图） 

数据应用 
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算法+估价技术 

识别 
对象 

对比 
配比 

算法 
应用 

阅读 
阐释 

形成 
结果 

Geocoding  

地址解析 

地址匹配： 

地址标准化 

正则表达式 

空间差值 

内梅罗指数法 

主成分分析 

聚类分析 

蒙特卡洛方法 

可视化技术 

时间序列 

二次平滑 

随机森林 
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估价技术+GIS+算法 

创新产品之一 LBI土地泡沫指数 

中估联数据独创、全国首个土地市场价格泡沫指数、致力于精准反映土地泡沫水平 

什么是 LBI？ 

LBI：通过出让地块的真实地价与均衡市场地价的偏差程度来反映出让地块地价泡沫。 

LBI  = 
真实楼面地价 

均衡市场楼面地价 
- 1 

地价 

房价 
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传统 土地溢价率 

LBI诞生背景 

 传统的溢价率无法反映出土拍政策中的限制条件。客户只能单纯的从数据上得
知这些地块溢价率属于合理区间范围。 

 

 溢价率仅能反应土地起拍价与成交价之间的偏差程度，是比较片面的指标。 
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LBI诞生背景 

估价 

技术 
算法 GIS LBI 

假设 

开发法 

预测 

模型 

可视化

呈现 
LBI 
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均衡市场地价预测模型 

 
 
 
 

                       
                             

市场供给 

新开工面积 

土地出让面积 

城市建设用地面积 

 
 
 
 
                                 
                  

成交面积 

市场需求 
常住人口/户籍人口 

人口净流入 

 
 
 
 
                                 
                  户籍分裂速度 

中短期指标 

GDP房价增速比 

房价收入比 

供求比 

土地消化周期 

库存去化周期 

供求关系 

新开工/竣工面积 

租售比 

交易杠杆率 

 
 
 
 
      

城市GDP 

土地价值 

信贷政策 

外部环境 
税费政策 

失业率 
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LBI指数的特色 

 LBI指数基于中估数库的大数据平台 

 深入分析房价与地价关系 

 理性预测未来房价与地价水平 

 精准反映土地泡沫水平 

 提前预判项目未来风险 

 

 

应用方向 

开发企业 

拿地策略参考 

开发风险分析 

城市进入建议 

LBI土地泡沫指数 
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LBI覆盖城市 

上海 

沈阳 

大连 

北京 

天津 

石家庄 太原 

兰州 

郑州 西安 

成都 

青岛 

南京 

合肥 
嘉兴 

杭州 

南昌 
长沙 

厦门 

南宁 

昆明 

深圳 

广州 

珠海 

重庆 
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创新产品之二 风险评级 

估价技术+GIS+算法 

风险评级产品 

低风险 

高风险 

较低风险 

中等风险 

较高风险 

A 

B 

C 

D 

E 

城市 区域 

A 

B 

C 

D 

E 

A 

B 

C 

D 

E 

土地 
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估价技术+GIS+算法 

 
 
 
 
      
 
                                

M2 

利率 

城市GDP 

常驻人口 

 
 
                                ……………
… 
                                

限购 限贷 

限价 限售 限商 

 
 
 
 
      
 
   ……………… 

土地供应量 

房地产开发投资额 

房地产成交均价 

房地产成交量 

房地产竣工面积 

宏观因素 市场运行 

政策因素 

…………… 

城市风险评级 
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宏观因素 市场运行 

政策因素 中观因素  
 
 
 
      ……………… 

区域交通便利度 

区域成熟度 

区域位置水平 

区县风险评级 
估价技术+GIS+算法 
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估价技术+GIS+算法 

上海区县风险评级 
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综合评级 

一级指标： 

现状因素、波动因

素……… 

二级指标： 

个别因素、区域因素、规划因素……… 

三级指标： 

交通便利度、基础设施完备度、轨交、市场波动预

测……… 

城市评级 

区域评级 

土地评级 

土地 
评级 

算法：时间序列法、因果分析法、机器学习等 

土地风险评级 

估价技术+GIS+算法 
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未来发展方向 

十九大 

设立国有自然资源部 
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未来发展方向── 土地类专业咨询 

金融 交易 

环保 规划 
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未来的估价师 

时代对估价师提出的新要求：变 
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未来估价师的特点 

03 

01 

02 

大数据思维 

平台化合作 角色转换 
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未来估价师的特点—大数据思维 

传统估价思维 未来估价思维 

大量多样多维完备的数据 

大数据思维 

通过计算机技术穷举发现 

概率条件下的价格 

大胆假设、小心论证 

机械化思维 

小样本测试 

相对确定的价格 
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未来估价师的特点—角色转换 

估价师消失？ 

未来估价师主要 转化为 数据分析 
师、估价产品经理和咨询服务师 

使用数据、分析算法、发现价值 

数据算法与估价专业的结合 

数据分析师 

智能估价系统产品设计与开发策划 

客户需求发现、分析与解决方案 

估价产品经理 

阐释价值、互动沟通、咨询服务 

了解客户需求、实现方案、服务落地 

咨询服务师 
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未来估价师—估价+ 

         
数据算法 

估价理论 估价数据分析师 

         
产品知识 

估价专业 

         
客户服务 

估价知识 

估价产品经理 

估价咨询服务师 

例：批量评估算法/参数提取 

例：资产管理系统 

例：征收全过程服务 
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利益分享 IT力量 数据研究 产品创新 市场拓展 

你 

+ 

未来估价的特点—平台化合作 
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你+中估数库= 你的研发平台 

中估数库 
城市宏观数据库 

290个地级行政单位 

290个指标 

房地产基础信息数据库 
住宅：180+城/20万住宅小区 

办公：17城/7000个项目 

城市资源与区位数据库 
334个地级行政单位 

2500+万个地理信息点 

房地产价格数据库 
住宅：180+城/20万个住宅小区 

办公：17城/5万+楼栋基准价 

房地产主体数据库 

房地产市场运行数据库 
290个地级行政单位 

103个指标 

全国宏观数据库 

3000+个指标 

土地监测数据库 

 专：以“价值内涵”与“风险

判断”为服务内核 

 全：涵盖房地产基础信息、价

格、市场供求、地理因素、各

类国民经济数据信息 

 准：线上自动化异常数据检

验，下线人工复查核准 

 快：动态数据更新，大数据技

术应用使得查询响应时间短 

 

 

中估数据 



上海中估联信息技术有限公司 WWW.CAADT.COM 49 

报告系统 微信系统 资管系统 征拆系统 

你+V估价= 你的估价系统 
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平台化合作机制 

你 + 

大数据 系统 

        专业知识 

与经验 

   你的 

新市场 
   产品 
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合伙人平台 

初级人才 估价熟手 项目经理 管理人员 
传统人才 

成长路径 

平台化人才 

成长路径 
初级人才 估价熟手 产品经理 

产品 

合伙人 
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感  谢  您  的  聆  听 
许 军 
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