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摘 要

本文探讨根据城市土地定级因素所具有的空间特征和相关性
，
采用地理信息系统 ����� 的技术

和方法
，
运用空间数据库存贮

、
管理和操作各类与城市土地定级估价有关的信息和数据

。
并根据 ���

空间分析的类型和功能
，
设计土地定级因素空间分朴洲炎件

，
包括空间内插

、
数字地形分析

、
空间扩散和叠

置分析等
，
在这些定级软件的协调下

，自动完成土地定级因素的量化
、
空间分析

、
分值计算

、

分级评定及

土地定级图件等的输出
，
为城市土地等级评估提供一种全数字的方法

。

关扭词 城镇土地 土地定级 地理信息系统

一
、

概 述

我国改革的大潮激耸了土地的经济活力
，

土地市场正在急速发育
。
随着我国土地市

场的复苏
、

运行和发育
，
迫切需要一套与现行地产评估体系相适应的量化土地经济和自然

属性的现代化手段和方法
，

以便既能科学地评定和划分城镇土地等级
，
又能大大地加速城

‘

市土地定级工作的步伐
，
其中应用计算机和地理信息系统技术正 日益受到普遍的重视

。

地理信息系统是由计算机硬件
、

软件和方法库组成的高新技术系统
，
它具有采集

、

管

理
、

处理
、

分析
、

建模和显示空间数据的功能
，
主要用于解决复杂的规划

、

管理和地理相关

问题
。
根据《城镇土地定级规程》 ，

土地定级因素有 �大类 �� 多个因子
，
大部分因子具有

时间和空间特征
，
所有因子的综合分析和评价都必须在确切的空间域内进行

，
其内容涉及

面广
，

分析处理的数据量大
，

运算和定位的精度要求比较高
，
应用地理信息系统技术来完

成城镇的土地定级
，

有利于按统一的质量标准和综合原则来处理定级因子
，
便于采用数据

库技术来存贮
、

管理和更新与土地定级估价有关的数据和信息
，
可以利用定级软件系统来

自动完成土地定级因素的分析
、
计算

、

评价和定级成果的输出�从而大大减少手工工作量
，

加快定级工作的进程
，
提高定级成果的精度和质量

，
尤其是便于定级估价成果的动态管

理
、

更新和应用
。

二
、

定级的方法和过程

运用地理信息系统技术来完成城镇的土地定级
，
旨往从本根上改善定级工作的环境

，
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它既与常规作业方式不同
，
也与计算机辅助方法不同

，

其技术关键是在透彻分析《城镇土

地定级规程》的标准和要求的基础上
，

建立实用和高效的计算机化的地理信息系统
，
即城

镇土地定级信息系统
。
该系统摆脱手工编制作用分值表和直接利用地图覆盖并按地块进

行简单或机助叠置分析的做法
，
它充分利用地理信息系统的基于计算机

、

空间数据库管理

和空间分析的技术优势
，
将定级因素确定

、

资料定量化处理
、

数据管理
、

定级单元划分
、

分

值计算
、

土地级评定
、

级差收益测算
、

面积量算和成果图输出等综合为一个共同的数据流

程
，

实行全数字式的信息处理模式
，

其系统的数据处理流程如图 �所示
。

不蔺蔽耳彝匡子选取�权重确定日因子准型
准备工作
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采用信息系统技术来进行土地定级工作
，
要经过数据采集

、

数据编辑
、

定级因子分

析
、

因素复合
、

级别划分
、

面积量算统计和成果图输出等技术过程
，
因此土地定级信息系统

就由相应的这些子系统组成
。
在每个子系统中

，
各有若干个功能模块

，

这些功能模块以命
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组成部分
，
具体内容见本文第四部分

。

�
�

级别划分子系统 级别划分子系统由定级因素复合操作和分值分级操作两部分组

成
。
定级因素复合操作是将因子层作用分值进行复合

，
生成因素层作用分值

，
尔后再将因

素层作用分值进行复合得出总分值
，
复合操作由数字叠置模块完成

。
分值分级操作是将

复合操作得出的总分值进行统计分析
，
生成总分频率直方图

，
供初步确定分级界限时参

考
，
然后由分级程序对分值数据进行分级

，
形成定级数据

。
对于分值或分级数据还可采用

样点属性提取程序提取样点所在位置的分值或级别
，
为级差收益测算及微观区位修正提

供依据
。

�
�

数据管理子系统 它提供系统数据文件的统一管理
，
包括文件目录显示

、

修改和删

除
。
图形数据�矢量和栅格�文件以图幅为单位

，

实现图幅的各种操作
，
包括内容更新

、

分

割和拼接
。
属性数据文件以要素层为单位进行各种关系运算

，
包括选择

、

投影和连接
，
以

保证系统数据的有效性和适应性
。

�
�

成果输出子系统 定级成果从类型上分为定级图
、

因素图和因子图
，
从形式上分为

晕线图
、

色块图
、

等值线图和立体图等
。
所有矢量图使用批处理方式

，
分层叠置组合

，
由绘

图机输出�点阵图采用各层次数据合成
，
由打印机输出 �彩色屏幕可以实现图形的排版操

作
，
色彩丰富

，
成图速度快

，
特别适于数据的查询和检索

。

三
、

定级信息系统的数据库

如前所述
，
土地定级涉及的因素众多

，
数据之间的关系复杂

，
因此如何组织

、

管理和使

用这些数据是建立土地定级信息系统的关键步骤
。

首先
，
根据对定级因子的分析

，
确定定级因子几何实体的类型及有关的属性 �表 ��

，

以便建立相应的数据文件
，
因为不同的数据文件具有不同的存贮方式

、

存贮内容和操作要

求
。

其次
，
为便于数据的处理

、

分析和应用
，

要研究和确定系统数据库采用的数据结构
。
根

据土地定级因子的空间数据和非空间数据都占有很大的比重
，

本系统采用空间数据与非

定级数据结构

拓扑数据模型 关系数据模型

矢量 栅格 属性 其它

氛位��线段��面域��平面��曲面 原始��复合��分值��分级卜
二

�统计

图 �
·

定级数据结构图

���
�

�
‘
���� �〔 �� ��� �� �� ��� ������
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表 � 土地定级因子的几何类型及其相关属性

���
�

� ��� �������� �� �����以 ��� ��������� ����

因素或因子 几何类型 相 关 属 性

商服中心

道 路

�������
少

�������

公交站点

火车站 汽车站 码头

供水管道分区 排水管道分区

供气分区 电讯分区

医院 粮站 煤店 液化气站 中学
小学 幼儿园 菜场 金融机构

大气
、
水和噪声污染

图书馆 博物馆 影剧院
文化宫 体育场馆 公园

地形高程

地基承载力分区等

�����

�����

�������

�������

中心规模指数
、
级别

、
影响半径

道路规模指数
、
级别

、
影响半径

站点规模指数
、
级别

、

影响半径

点位规模指数
、
级别

、
影响半径

区域规模指数

区域规模指数

����� 点位规模指数
、
级别

、
影响半径

����� 采样点指标

����� 点位规模指数
、
级别

、
影响半径

�������

�������

高程值

区域规模指数

空间数据分别管理的策略
，
即空间数据利用拓扑数据模型管理

，

非空间数据利用关系模型

定义
，
两者之间通过采用内部代码和用户标识码作为公共数据项进行联接

，
其数据结构如

图 �所示
。
其中

，
点位数据仅由点位文件组成 �线段数据由线段索引文件

、

坐标文件和结

点文件组成 �面域数据由面域索引文件
、

线段索引文件
、

坐标文件和结点文件组成 �平面栅

格数据由行索引文件和列编码文件组成 � 曲面栅格数据则仅由曲面栅格文件所组成
。
它

们均采用面向图幅的操作和存贮形式
，

每一图幅的要素数据包括一图幅控制文件及上述

一组相关的数据文件
，
从而保证了数据存贮的规范化和图幅操作的统一性

。

四
、

定级信息系统的空间分析模型

�

空间分析是地理信息系统区别于其它类型信息系统的主要标志
，
也是土地定级信息

系统智能效应和速度效应的重要体现
。
利用定级信息系统来代替常规的定级方法

，
其关

键步骤是确定和设计与不同定叩
子对应的空间分析模型和算法

。
根据作者的分析和试

验
，
得出与各因子对应的分析模型如图 �所示

，
它们包括如下 �种分析模型及算法

。

�
�

空间数据离散化 空间数据离散化就是将呈面状分布现象的特性赋予呈规则排列

的栅格的过程
。
该栅格即为评定土地级的基本空间单元

。
其算法为

�

�� �。

��一 �
�

���
�
一

� �

�� ��
�
一 �

�

���
��
一

� �

�

�� ����� � �

� ‘���� 十 �� ��
� ‘� ，

���� � �

式中� �。—行中心的纵坐标值 � ��
�， �

�

�
、

�
��，

���—弧段相邻节点的坐标值 ��—行
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商服繁华

交通条件
站点☆

车站火车站码头女

活设施完

定级因素

基本设施状
产
酬

二

‘公用设施完备
气站女
场 ☆
邮电☆
田田田☆☆奋△，�大气污染

环境状况

△ 地形坡度分析☆ 点源扩散分析
口 窗 口滑动分析

� 高程分带分析★ 面域扩散分析
田 空间内插分析

� 分区赋值
回

’

叠置分析

图 斗 土地定级因子及相关的分析模型

���
�

� ���� ������ ������� ��� ����� ��� �������� � �����

号 � �—列号 � �—栅格单元边长 � ���

—整除运算符
。

�
�

空间内插分析 空间内插分析是通过逼近函数�多项式函数�
，
拟合一组已知的空

间数据
，
然后根据拟合模型推求有效范围内其它任意点的值

。
其算法为 �

艺 。卜 万 计��
�
����

� ‘ ， ，‘
�一

��
�
，
一 ，��

。 ， ��，…
，�，
�一 ���

该式称为按距离 ��
�
�加权 ���最小二乘内插算法

，
一般在山林城市或具有明显地

�

形

起伏的城市区域
，
都需要通过该式来生成数字高程模型

。

�
�

数字地形分析 数字地形分析是根据数字高程模型
，
求取各格网单元的坡度和平

均高程等
，
以确定区域洪水淹没和边坡稳定性等自然条件的优劣状况

。

其算法为
� 设地

表单元的四个格网点值 �
��，夕�，

，
�‘，，�

、

�
��， �，� �， �‘，，� �

�
、

�
� ‘� �， �，， ����

，，�和 �
� ‘� �， 夕��

�，

么 、��，，� �

�
，

则该单元的坡度和平均高程分别为
�

�� 一 ���
�
���
�牙

·

污���】牙�
·

�方���

�� 一 �
��

，，� ��
，，十� � ��� �，，� ��� ‘ ，，�����
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式中�

菇一 注
·

�

注� �△� ， △，， ��� �，，� ，

一 � ‘，，�

石� �一△� ， △�， �‘，，� �

一
� ‘� �，，�

�
�

曲面分级分析 曲面分级分析是对坡度或高程值按定级因子的级别界 限 进 行 分

级
，

其方法是将单元的地形分析结果与分级区段表中的级别界限值作比较
，
如果分析结果

介于某一级的上下限之间
，
则用该级的值替换分析结果

，
即 �

万� 一 ����
��
�‘
��

�。
�

�
镇 ��

�
�
��二

式中
�

。

应—级别 � �‘

—分级区段表的界限值
。

�
�

空间扩散分析 它用于计算呈扩散影响的因子对定级单元的作用分值
，
例如各级

商服中心
、

交通条件和文体设施等
。
其算法由重力模型和缓冲区分析两部分组成

。
重力

模型程序采用 �一 玲
一，� 来确定分值区段所对应的半径 �

，
�

，

根据该半径就能自动生成

定级因子点
、

线
、

面实体周围一定距离的缓冲区
，

并赋以对应的分值或代码
。

�
�

盆置分析 该分析是逐次地将两个因素或因子的数据按数字加权叠置
，
以生成新

���二�二�域域域
�
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���

尸一���一�一一� ���
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图 � 南通市城区土地级别图
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的因素或因子数据
。
其算法为 �

� � �
�

�
�

� �
���

通过空间分析
，

系统自动生成每个栅格单元内的作用分值
，

通过对不同定级因素作用

分值的逐层叠置求取综合评分值
。
算出综合评分值后

，

就可以根据综合评分频率曲线和

分级要求确定栅格单元的土地级别
，
最后输出土地定级图 �图 ��

。

五
、

结 果 与 讨 论

根据本文提出的方法
，
开展了南通市城区及唐闸镇

、

天生港和狼山开发区共 ��� 余平

方公里土地的定级估价任务
，
完成了南通市土地定级信息系统的设计

，

建立了土地定级估

价数据库
。
在定级信息系统和数据库的支持下

，
在主城区划分出 �个土地级别

，
其它区域

划分出 �一�个土地级别
，

并在这基础上进一步开展了地价评估
，

建立了基准地价体系
�

与

此同时
，
输出 ���� ���的各类地图近 �� 幅

，
各类统计报表数十份

，
完成建库的数据量包

括原始数据 ��兆�
、

定级因子数据 ��兆�
、

定级过程数据 ���兆�
、

面积量算数据 ��兆�和

各类统计数据 ��
�

�兆�
，
总数据量近 ��兆字节

。

通过本研究
，

有以下几点结论 �

�
�

为科学准确地进行土地定级
，
必须建立与 《城镇土地定级规程》相配套的技术系统

�

由于该系统是以地理信息系统的理论和计算机技术为依托
，

运用空间数据库方法存贮
、

管

理和操作各类与土地定级有关的数据和信息
，
并在定级软件的协调下

，
自动完成土地定

级
，
因此明显地提高了土地定级工作的效率和成果的精度与质量

。

�
�

由于城市土地定级因素与定级估价成果具有明显的动态变化特征
，

经常需要对其

进行修订和更新
，

而地理信息系统和数据库的应用
，

有利于对定级成果的动态管理和应

用
。

�
�

����年以来
，

各地开展的土地定级一直沿用综合定级法
，
即用同一标准来评定城

市各类用地的级别
，

这显然不合理
。
但是

，
如果根据城市内的主要用地类型

，
例如商业

、

住

宅
、

工业和旅游区等
，
分别根据影响它们价值的因素作单独分类定级

，
那么在手工运作的

条件下有很大困难
。
相反地

，
在地理信息系统运作的条件下

，
只要通过参数修改

，

就能很

快实现从土地综合定级到土地分类定级的转换
。

�
�

土地定级的 目的在于揭示土地价值的差异
，
影响土地价值差异的因素涉及到社会

、

经济和自然等方面
，
因此利用地理信息系统进行土地定级

，
不可忽视对这些影响因素的深

人分析
，
尤其要尽可能合理地选择定级因子和确定其权重值

。

�
�

根据统计
，
我国共有城市�含县城�����个

，

为适应对这些城市实施科学的地产管

理措施
，
需要尽快建立一个以基准地价和标定地价为核心的地价体系

，
并在此基础上开发

城市土地定级估价信息系统
，
实现定级与估价的计算机化

，

这对加速我国城市土地定级估

价工作的进程具有十分重要的意义
。
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