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摘  要 

I 

 

摘   要 

随着中国房地产行业的告诉发展并日趋成熟，房地产业已经成为国民经济的

增长点，房地产评估作为市场提供专业估价服务的中介也得到迅猛发展。 

房地产估价即房地产价格评估，就是对房地产进行估价，由持有《房地产估

价人员岗位合格证书》或《房地产估价师注册证》的专业人员，根据估价目的，

遵循估价原则，按照估价程序，运用估价方法，在综合分析，影像房地产价格因

素的基础上，结合估价经验及对影像房地产价格因素的分析，对房地产的特定权

益，在特定时间最可能实现的合理价格所作出的估计、推测与判断。它实质上不

使估价人员的定价，而是模拟市场价格形成过程，将房地产价格显现出来，它具

有专业性、技术性、复杂性。 

房地产评估管理系统以房地产估价项目管理为中心，其它模块为该模块提供

数据支撑与辅助管理，具有支持多个评估对象，自动计算估价、使用方便等特点。 

使用房地产评估系统可以提高房地产评估企业的办公效率，规范房地产评估

流程，实现资源共享，减少重复工作。评估师通过评估软件快速生成评估报告，

并具有报告的归档和管理功能。 

关键词：房地产估价；估价对象；估价方法 
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Abstract 

II 

 

Abstract 

With the development of Chinese real enterprise,it has become a new growth 

point of national economy, and the evaluation delegation service have also been under 

the rapid develoment. 

Real estate evaluation,that is to say, by the holders of “real estate evaluator 

qualification certificate”or “certificate of registration”, according to the evaluation 

purpose and principle, in accordance with the evaluation procedure, using the method 

of evaluation, through comprehensive analysis on the real eatate price factors, 

combined with the evaluation experience and analysis on the influence factors of real 

estate price , the real estate price is evaluated and judged as more as possible.It is not 

decided by an evaluator ,but made by simulating market price forming process of real 

estate.  

The sytem is developed in accordance with the relevant laws, regulations and 

standards. It is met with evaluation algotithms of China, which has good practicability, 

and scalability.  

The evaluation system of real estate uses project management as the center, the 

other modules provide data supporting and assist management for project 

management. It mainly provides project management,rights management, easy to use.  

The use of real estate evaluation management system can improve the efficiency 

of enterprises, standardize the real estate evaluation process, realize the sharing of 

resources, and reduce duplication of work. By using this evaluating software, the 

evaluator can quickly generate the evaluation reports, and archive and manage them 

easily. 

Keywords: real estate evaluation;evaluation object; evaluation method
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第一章 绪论 

1 

第一章 绪 论 

1.1 课题背景 

将现代化信息技术利用在企业中就是我们说的企业信息化，通过对科技设备

的利用和对信息资源的开发，不断提高经营、生产、决策、管理的水平和效率，

进而使企业提高经济效益与竞争力的过程。影响企业竞争力的因素很多，虽然精

准的领导决策、健全的制度、创新的经营模式和先进的硬件设备等要素是企业保

持竞争力的关键，但是，这些因素需要依托现代化的信息技术才能在企业运作过

程中，从内而外的统一地凝聚起来，充分发挥企业的竞争优势。如果企业信息化

程度不高致使信息化程度无法与企业发展相匹配，那么它自身的功能和结构就会

收到较大的制约。因此，企业信息化技术是影响企业竞争力的基础性因素，也是

关键性因素。企业信息技术的发展可以分为基础应用、关键应用、扩展整合与战

略应用四个阶段[1]。但这四阶段在发展中阶段性差异明显，阶段性的问题较为突

出，如何减少差异，有效的整合资源，实现企业信息化的平稳发展，也成为当前

企业一个突出的问题。 

房地产行业在我国经历了多年的快速增长，近年来，因经济持续的下降与政

府对于货币的调控，购房贷款资金需求扩大，因此，对于房地产市场而言，无论

是投资还是销售，需求都在不断扩大。并且，国内很多经济活动都与房地产估价

息息相关，比如房地产的买卖、抵押、租赁、税收、征用拆迁补偿、拍卖、土地

批租、处理经济问题、企业与房地产业的合作等等，整个市场对于专业房地产评

估业务需求变得越来越大[2]。 

房地产的价格不取决于单一的某一指标，如地段、房龄、户型、房屋质量、

开发商公司实例和信誉因素。房屋所处区位、交通情况、市场发展前景、政府相

关调控政策、人文环境和配套设施等多种因素都与房屋估价密不可分。并且，房

地产是一个不断受着各方动态与静态因素影像的行业，它的价格也与时间的推进

息息相关。因此评估人员的评估经验非常有价值，科学的评估方法结合敏锐的眼

光能让评估工作最大化的发挥其实际价值[3]。 

房地产评估的用途虽不尽相同，但有共性存在。在评估项目的过程中，由于
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估价目的的不同，评估师应将这些房地产用途的估价的区别与共性共同掌握的基

础上，找出规律，融会贯通，同时对同一地区某一类用途的房地产估价，采用不

同的估价方式，根据实际情况分析。 

对于房地产行业来说，具有一定规模的房产数量，才能给房地产公司带来客

观的经济收益。房地产评估管理系统中，最核心的部门就是，录入估价信息系统

可根据需求自动进行估算的工作。 

房地产公司近年来虽发展快速，但公司没有一套成熟的房地产评估系统，故

开发一套房地产评估系统，能够批量评估、网上挂牌记录、房产基础数据采集、

房产交易税收、场产综合信息等等。 

1.2 国内外研究现状 

现代房地产评估起源于英国，经过一百多年的发展，现代房地产评估方法是

国外评估界将相关学科、相关领域的研究成果、科学技术应用于房地产市场价值

评估中，有些方法还处于探索阶段。发达国家的房地产评估机构主要分为三类。 

1、国家各级政府机构中设置房地产估价机构，形式政府权利，管理房地产

估价行业及人员。使得房地产估价达到了法律化、统一化、标准化和规范化。 

2、国家政府及房地产估价行业组织共同管理房地产估价行业，此类型主要

是美国实施它的房地产估价行业由联邦政府和全国性的估价协会共同管理。，估

价师被要求在进行估价工作时要遵循这些机构所制定的有关标准。 

3.国家政府承认的行业协会或协会管理房地产估价行业。一经提出法案，法

案通过后形成法律，获得政府认可。 

在我国房地产评估行业兴起不久。我国的房地产在经济发展中的扮演着重要

角色，房地产的交易收入无疑为国家经济发展起到的举足轻重的作用。随之发展

的必然是房地产评估行业，两者的关系缺一不可，相互支撑，提供空间，但由于

房地产急速的发展且市场缺乏规范性，故房地产评估行业也存在很多不足。作为

与国家经济息息相关的房地产业与为房地产提供更大发展空间的评估业的健康

发展就更为重要了 [8]。 

但目前，房地产评估行业存在诸多问题。 
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1、竞争缺乏公平性及规范性。 

目前在我国房地产评估机构有两种，一是从房管的相关机构分离出来通过改

制成立的公司，因自身的政府背景，原房管部门处于利益考虑，自然而然将业务

交由新成立的公司。二是遵循市场化运作的公司，无政府依托。因这种劣势因素

往往会为迎合客户过度降低收费标准，这样的行为即导致了市场秩序的不规范，

又对国有资产造成了实际的损失。 

2、房地产评估业从业人员素质参差不齐。 

根据调查数据来看，我过评估行业的专业从业人员数量很小。且部分人员兼

职挂靠，实际从事评估工作的只有 4万人。 

3、评估报告难以达到实际水平 

因改制而成立的评估公司，多数评估师成为机构领导人，真正从事评估工作

的人很多没有评估师资格，经历较少。只是凭借计算公式机械性计算，缺乏评估

报告并没有评估出实际水平，缺乏的可信度。 

4、国外评估机构对我国评估机构的冲击 

近年来，因经济发展，中国涌入了大批国外评估机构，国外评估机构已发展

一百多年历史，在理论知识、方法体系上，都较国内先进，国外品牌的可信度及

良好口碑结合先进科学的技术方法，都对国内机构造成很大不利影响。 

对大批量房地产评估业务需要进行批量评估，但房地产评估机构规模往往较

小，信息化程度低，无法独立构建和运营维护房地产批量评估系统。为了使信息

化支出有效降低，同时也为数据共享及业务协调提供技术支持，本文对房地产评

估系统进行了设计并实现。 

1.3 本文主要内容 

论文主要工作如下: 

1、对房地产评估工作的发展背景及意义进行阐述，对比了国内外该行业的

优缺点，并将本文将要设计系统所需解决的问题进行分析。 

2、对房地产评估系统从需求分析、房地产评估系统设计、房地产评估系统

实现等方面进行了介绍与阐述。对系统的项目管理模块、权限管理、基础数据管
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理、交易案例管理、日常辅助管理、自动生成估价报告及自动计算估价结果七个

功能，展现相应系统界面及详细实现过程。 

3、对系统进行功能测试，对不同功能模块设计测试用例进行了功能性测试，

对于能够实现预期结果进行分析与阐述。 

1.4 本文结构 

本文中，全部章节安排如下： 

第一章，绪论，将房地产评估系统的目前背景及经济发展需求进行介绍，阐

述了国内外房地产评估的管理方法及系统存在问题，并对本文的组织结构及研究

内容进行了简短的分析概括。 

第二章，对房地产评估系统进行了概述及需求分析，对系统功能：权限管理、

项目管理、交易案例管理、交易案例管理、基础数据管理、日常辅助管理的七大

功能进行了阐述。 

第三章，该章节对房地产评估系统的架构进行阐述，对系统的整体设计、模

块设计、关键数据结构、数据库设计分别进行了描述。 

第四章，房地产评估管理系统实现，将系统所需配置及操作给出了介绍，并

对不同功能进行了界面展示。 

第五章，系统测试，设计测试用例并将测试过程进行阐述，通过系统测试结

果对系统需求进行分析与总结。 

第六章，对本文的工作的后续发展进行规划及对未来的展望。 
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第二章 房地产评估系统需求分析 

本章对房地产评估系统的需求分析进行阐述，主要从对房地产评估的角度出

发，分析其功能需求、业务需求以及非功能性的分析。 

2.1 功能性需求 

为满足用户对房地产评估的要求，房地产评估管理系统需要满足自动计算估

价结果并自动生成评估报告的功能，还需将评估项目的信息进行存储，以便用户

在日后进行评估系统的查询、统计、汇总，为满足多用户同时使用该系统，需要

对系统中的项目、功能模块进行权限设置，为增强用户体验，避免用户输入繁琐

的信息项，为满足用户在评估中引用案例的需求，需对交易案例进行管理，应将

用户使用较为基础的数据进行维护，此外，用户还期望系统能够满足房地产评估

机构日常的管理需要。 

因此，房地产评估系统需要对用户提供如下功能：权限管理、项目管理、交

易案例管理、交易案例管理、基础数据管理、日常辅助管理的功能。如图 2.1 所

示。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图 2.1 系统用例图 
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