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中国指数研究院
中国指数研究院整合中国房地产指数系统、中国房地产TOP10研究组等众多资源，由国内

外几十位专家和数家学术机构共建，全方位服务于中国商业经济。

中国指数研究院长期为国家各部委决策提供房地产相关研究成果，是国家统计局的大数据

第二轨，发改委的房地产预警战略合作单位。

遍布全国100个大中城市

700多位专业研究分析师

20余年调查研究经验



中指大数据评估、评级系统、城市地图

中国指数研究院基

于房天下底层数据、

科学的模型方法及

算法构建了中指大

数据评估、评级系

统、城市地图。评

估系统一键出具精

准到户的单套价格；

评级系统通过多维

度数据体系对小区

综合评价；城市地

图运用多维空间单

元与数据资源叠加

分析帮助开发企业

解决投资营销痛点。



中指大数据

>100,000元/平

80,000-100,000元/平

50,000-80,000元/平

30,000-50,000元/平

<30,000元/平

北京房价分布



.PART 01 评级系统



评级体系
 中指评级采用多维度数据体系，从小区所属板块、教育配套、物业品质及活跃度四个方面对小区

综合评价。板块评级既是小区评级的中间环节，也是独立的被评级对象。
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板块评级
评价小区所属板块发展成熟度

01

教育配套
评价小区中小学教育配套水平

02

物业评级
评价小区物业及内部配套水平

03

 活跃程度
 评价小区房地产市场供求水平

04

板块评级

教育配套

物业评级

活跃程度
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页面模块

       中指评级系统可为经纪人提供房屋价值和目标房屋的相关信息。

       小区评级体系基于板块评级、教育配套、物业评级及活跃度四个维度30余项指标，已上线28个

城市。
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板块均价

A-成熟

B-较成熟

C-一般

D-待开发

POI数据 指标评级 评价维度 板块评级

Step 1 Step 2 Step 3 Step 4

本系统根据行业认可的板块划分标准对全国28个主要城市进行板块划分。基于板块内POI数据
及其等级，运用空间分析模型和因子分析方法量化板块中商业环境、交通通达度、配套成熟度、
板块均价各维度对板块价值的影响，从而对城市中各板块进行评级。

板块评级



板块评级

板块名称 板块均价

金融街 133606

德胜门外 125602

新街口、什刹海 112664

大栅栏、广内 110458

东北二环内 107042

展览路、月坛 106233

万柳 105821

陶然亭、白纸坊 101270

紫竹院、甘家口 100434

姚家园 98475

图：北京市板块均价分布
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板块评级
商业环境等级

图：北京市板块等级结果

板块名称 区县 等级
金融街 西城 A
CBD 朝阳 A
双井 朝阳 A
上地 海淀 A

四惠、甘露园 朝阳 A
世界公园、宛

平 丰台 B

怀北、怀柔 怀柔 C
杨宋 怀柔 C

佛子庄乡 房山 D
板块名称 区县 等级
东直门外 东城 A
六里桥 丰台 A
亚运村 朝阳 A
亦庄 大兴 B

圆明园、颐和园 海淀 B
西红门 大兴 B
潞城 通州 C
南邵 昌平 C

穆家峪 密云 D

交通通达度等级



评级系统对全国主要城市进行板块划分。版块主要内容包括商业环境、交通通达度、配
套成熟度、板块均价等。

图：版块信息部分截图

信息服务：版块信息



教育评级
小区的教育配套与其价值关联性较强，合理评价小区的教育配套水平有助于判断小区价值。

通过对学校官方资料搜集与整理，研读国内外学校评价方法，结合各城市的教育特点，本系统

最终采用小区划片小学及初中的综合评价小区的教育配套水平。

收集

招生简章

提取

招生范围

对口学校

收集

教委政策
提取

升学政策

建立数据库

（录入楼盘字典）

匹配

学校<->楼盘

评价

中小学教育水平



本系统对小区的教育资源进行关联，方便经纪人查询小区对口学校，准确把握教育资源对

房价的影响。

图：教育配套部分截图

信息服务：教育相关配套



物业评级
中国指数研究院基于多年物业研究经验，形成了物业等级评价体系，该体系目前包含软件服务

和硬件设施两个维度共计10个指标。

物业评级体系

软件服务
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司
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百强物业公司
(822小区)

百强开发商
(457小区)

非百强开发商
(8831小区)

64 37

70 38

非百强物业公司
(8246小区)

北京物业评级平均分



物业信息包括物业公司、物业费、容积率等，字段齐全，经纪人可以通过该项信息全方

位了解小区的基础设施。

图：物业信息部分截图

信息服务：物业信息



活跃度
小区活跃度体现该小区在房地产市场的流动性。该维度引入二手房交易数据、房天下挂牌数据

以及三端搜索数据。从小区在供求市场的表现评价其活跃程度。

北京市小区活跃度

珠江帝景小区活跃度

天通中苑小区活跃度



通过小区活跃度，经纪人可全面了解哪些小区市场受欢迎度高，哪些小区房源供应多，提高了

经纪人的成交率。

图：北京某小区活跃度

信息服务：活跃度



交易数据
评级系统涵盖二手房单套交易数据，同时利用中指评估系统对所有交易房产进行批量复估。经

过复估后的房屋价格即为当前市场价格，解决了二手房交易过程中”阴阳合同”导致价格不透明的
问题。

北京二手房套总价分布



二手房单套交易数据，为经纪人提供了一个更广阔的了解真实交易数据的窗口，有效
解决了价格不透明的问题。使经纪人更深入了解市场行情，更专业、高效的跟客户沟通。

图：北京某小区二手房成交数据

信息服务：交易数据



. PART 02 评估系统



评估系统
CREIS中指大数据评估系统基于房天下积累的底层数据，以中国指数研究院和清华大学房地产研究所共同研

发的评估模型为方法，结合互联网技术建立的一套科学公允的住房价格自动评估系统，为社会各界提供客观、合

理的房地产价值参考。

质量管理保证数据质量

多维度构建数据生态系统

全产业数据链收集数据

特征价格模型

空间向量模型

数据清洗技术

自动评估

批量评估

真实成交案例保证数据准确性

分词技术进行押品信息标准化

提高工作效率，降低业务成本

动态监测押品价值防范风险

中指大数据
评估系统

科学技术方法提高评估专业性

评估模型

底层数据



数据体系
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新房业务 家居业务 二手房租售业务 金融业务

价格
案例库

楼盘
字典库

房源
数据库

覆盖28个城市
6500余万房源信息

年百万套成交量
年千万余笔挂牌量

房屋唯一编码

房屋唯一编码房屋唯一编码

覆盖629个城市
44万小区信息

通过对各类数据信息进行整合，房天下形成了由楼盘信息构成的楼盘字典库、房源信息构成的房

源数据库、价格信息构成的价格案例库，三大数据库共同构成了房天下的数据体系。



价格服务：一键查询价格

经纪人通过中指大数据评估系统，输入相关因素：地址（小区名称）、楼层、面积、朝

向等，即可一键出具精准到户的评估价格（及市场价格）。简单、快捷知晓目标房产的市场

价格。

图：评估结果



价格服务：价格走势

图：小区价格走势

图：周边小区价格
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城市地图

以可视化平台为载体   运用多维空间单元与数据资源叠加分析

帮助开发企业解决投资营销痛点

地图
工作台

模型
数据

C R E I S 中 指 · 城 市 地 图



城市地图

C R E I S 中 指 · 城 市 地 图

地

数   据   层

相关性分析 回归分析

主成分分析 随机森林

AHP层次分
析

聚类分析

算   法   层

缓冲区分析 插值分析

地块价值研究模型

板块价值研究模型

城市价值研究模型

都市圈研究模型

应   用   层

项目定位研究模型

投  资  决  策

项  目  定  位

营  销  监  控

竞  品  监  测

定  制  化 +核密度分析 栅格分析

房人

交   通土   地

教   育新   房

医   疗二 手房区域偏好

负面要素商   业楼盘偏好

户型偏好

总价偏好



城市地图

都市圈 城市/区县 板块/街道 网格/自定义

多维度切分城市研究单元    不同角度绘制城市画像



拿地前：解决投资痛点

外在表现

房产：市场供求量价存

土地：拿地机会与成本

内在成因

人口

人口规模、年龄结构、成长性

资源

区位交通、配套设施、景观资源

产业

产业聚集、产业构成、办公密度、
就业机会

中指城市地图利用冰山模型，透过房产特征，发掘板块价值

驱动因素

表征：房产特征是板块价值的集中外在表现，就像看到的

“冰山以上部分”

变数：人口、资源和产业等赋予房地不同属性，是隐藏的

“冰山以下部分”

描摹现状  聚焦价值板块          盘清规划  科学预见城市未来

板 块 价 值 研 究 模 型



拿地前：解决投资痛点

市场成熟度

规划潜力分析 政府供地计划

未来政策规划

板块潜力及机会研究 板块拓展地图

重点进入板块

机会进入板块

暂不关注板块

资源配套升级

基本面支撑度

板块现状价值研究

板 块 价 值 研 究 逻 辑

资源

市场量价

产业 人口

成交结构 拿地机遇
与成本



拿地后：市场监测

用地性质

成交状态

楼面均价

出  让  金

溢  价  率

土地数据库 楼盘数据库 房源数据库

新    房

二手房

租    赁

写字楼

商   铺

楼    栋

单    元

房    间

面    积

户    型

价    格

74万宗 44万个 7000万套



拿地后：市场监测



拿地后：项目检测

地域分布

时段分布渠道分布
产品偏好 终端分布



拿地后：竞品监测

价格信息对比

产品特色对比

基本信息对比

访客信息对比

竞品监测



谢谢！


