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 不动产登记红利持续，国土“三调”
有望引爆新需求 

——超图软件（300036.SZ） 

核心观点 

 事件：我们于 2017 年 2 月 17 日在北京拜访了超图软件，就公司战略

及业务发展进行了解，以下为主要内容纪要。 

 公司简介 

公司是亚洲领先的地理信息系统平台软件企业，从事地理信息系统软件的研

究、开发、推广和服务，是我国 GIS 行业最具技术实力的企业之一。公司横

跨 GIS 基础软件、GIS 应用软件、GIS 云与大数据及国际化四大业务线，在

国内 GIS 软件行业保持优势竞争地位，在国产 GIS 基础平台软件领域市场份

额第一。 

 不动产登记业务：数据入库仅是开始，增值服务有望持续 

公司在 2016 年的业务高速增长受益于国家对不动产登记的推进。2015 年 3

月，《不动产登记暂行条例》正式实施，要求我国境内包括土地、房产、林

草、海域等各类不动产，将统一颁发“不动产登记证书”，原有分散于多个

部门的不动产登记职责将整合到各级不动产登记局部门承担。2015 年 8 月，

国土资源部印发《关于做好不动产登记信息管理基础平台建设工作通知》，

要求 2015 年下半年各地完成不动产登记信息平台上线试运行，2016 年基本

完成各级不动产登记数据整合建库，2017 年基本建成覆盖全国的不动产登

记信息平台。按全国 3000 多个地市县测算，不动产登记业务在 2016 年至

2018 年的市场规模约在 140 亿到 240 亿之间。 

针对公司在 2018 年后不动产数据登记结束后业务可持续性的怀疑，我们认

为数据入库仅是开始，依附于登记数据上的增值服务有望持续为公司带来新

的业务需求。从不动产统一登记信息平台建设的目的来看，不动产登记数据

是基础，而数据的整合和利用才是关键。不动产登记平台的建设需要贯彻

“建、管、用”三个阶段，目前的业务需求主要来自“建”、而下一步如何

使用数据实现高效管理、做好智慧城市建设才是不动产登记的初衷。我们认

为这部分需求将持续为公司带来新的业务。 

 

2017 年 2 月 17 日 

 公司评级：未评级 
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图 1： 不动产登记数据的辐射范围 

 

资料来源：公司官网，川财证券研究所 

 

 GIS 软件国产化是大势所趋，公司将成最受益标的 

长期以来，我国从国家战略、远景规划、国家和地方政策等不同层面都在大力支持

国产 GIS 软件的发展。对于不动产登记信息平台建设，国家也在推进国产 GIS 软件

的应用。在《关于进一步加强信息化工作统筹的若干意见》中已经提出要“优先采

用自主、安全可控设备和基础软件”；在国土资源部信息中心关于不动产登记信息管

理的招标公告中，也对 GIS 软件、应用中间件、云管理平台的国产自主可控提出了

相关要求。而在技术层面，国产 GIS 软件完全能够实现与其他国产软件的融合，例

如，可以支持国产操作系统，数据库等，而这是国外 GIS 软件所不具备的优势，基

于此可以构筑一个更加稳固的信息安全体系。 

超图软件是国产 GIS 平台业务的唯一上市公司标的，且最大的竞争对手正是美国企

业 Esri，随着 GIS 国产化的大势所趋，公司有望从外资竞争对手中获取更多的市场份

额。我们已经注意到公司的 SuperMap GIS 产品和浪潮的 K-DB 数据库及服务器产品

共同构建企业级 GIS 服务平台的例子，未来更多 GIS 方案的国产化替代方案可期。 

 第三全国土地调查临近，公司将迎来新的爆发点 

根据国土资源部发布的《土地调查条例》，国家根据国民经济和社会发展需要，每

10 年进行一次全国土地调查。根据土地管理工作的需要，每年进行土地变更调查。

土地调查的内容主要包括三项：一、土地利用现状及变化情况，包括地类、位置、

面积、分布等状况；二、土地权属及变化情况，包括土地的所有权和使用权状况；

三、土地条件，包括土地的自然条件、社会经济条件等。2007 年 7 月 1 日全面启动

的第二次全国土地调查至今，已经过去 10 年。第三次全国土地调查将全面启动。 

GIS 软件平台的搭建是国土调查的重要环节。根据第二次国土调查的经验，“三调”

带来的市场空间约为 200 亿左右。我们认为，基于公司在不动产登记业务中在国土
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资源部门建立的客户优势，“三调”的铺开有望为公司迎来新的爆发点。 

图 2： 超图为国土资源系统提供的“一张图”系统 

 

资料来源：公司官网，川财证券研究所 

 

 海外业务短期占比较小，未来有望成为新的增长引擎 

目前国际市场上，公司的竞争对手美国 Esri 公司市场份额一家独大，许多海外客户

都期望能打破 GIS 软件垄断格局，对于超图产品的国际化乐于见成。此外，新兴经

济国家地理信息大规模建设刚起步，新技术转型需要新的 GIS 软件。公司业务有望

配合“一带一路”国家战略，在新兴国家市场获得突破。 

 风险提示 

不动产登记后续增值业务开展未达预期；GIS 软件国产化进度未达预期；竞争对手

技术优势压低公司产品市场份额； 
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分析师承诺 

本人具有中国证券业协会授予的证券投资咨询执业资格并注册为证券分析师，以勤勉尽责的

职业态度、专业审慎的研究方法，使用合法合规的信息，独立、客观地出具本报告，并对本

报告的内容和观点负责。本人薪酬的任何部分过去不曾与、现在不与、未来也不会与本报告

中的具体推荐意见或观点直接或间接相关。 

 

投资评级说明 

证券投资评级： 
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增持：5%-20%； 

中性：-5%-5%； 

减持：-5%以下。 
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