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基于 GIS 的城区土地定级研究 

----以南县城区为例 

江喆  许均  唐志博 

（湖南师范大学 资源环境与科学学院，湖南 长沙 410081） 

【摘 要】 城市土地定级工作涉及数据资料繁多、处理过程复杂，且更新周期较短。为提高土地定级工作的效

率及科学性，基于GIS 空间技术，采用特尔菲法进行评价因素、因子权重的确定，对土地数据进行处理、分析，并

加权得到各单元的总分值，最后采用总分值频率直方图法进行土地等级的综合评定。研究结果表明：该方法有效实

现了土地定级的科学性，从而提高了土地定级成果的精度和可信度。 
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1 引言 

我国土地有偿使用方式在土地使用制度和城镇住房制度深化改革的背景下更加多样化，因此对城镇土地定级估价有了更高

的要求。同时，城区土地定级是城区地价评估的基础。为促进城镇土地定级估价工作顺利有序开展，我国于2014 年12 月1日分

别发布《城镇土地估价规程》（GB/T 18508-2014）和《城镇土地分等定级规程》（GB/T 18507-2014）。本研究利用GIS空间分

析技术， 结合特尔菲法探讨新规程指导下南县城区土地定级方法与技术流程。 

2 研究区域概况 

南县属于益阳市辖的县级行政区，地处湖南省北部，洞庭湖西北部，东经112° 10′ 53″～ 112° 49′ 06″，北纬29° 

03′ 06″～ 29° 31′ 37″之间，面积1059km2，东西相距62.78km，南北相距52.73km。县境北部与湖北石首毗连；南部与沅

江接壤；西南濒松澧洪道与汉寿、常德相望；东北部、东部与华容、岳阳紧邻；西部与安乡交界。县城南洲镇南离省会长沙200km，

东距岳阳100km，与长株潭经济圈相邻，北到长江黄金水道30km。 

南县县城区规划发展方向，城北主要向南部和西部发展，虽城北地势平坦，但用地面积狭小，所以应适当向城北发展，远

景向西、南发展。随着城镇建设速度加快，城镇布局日趋合理，将南县县城建设成具有湖湘特色的现代化城镇，打造成经济繁

荣、设施完善、生活舒适、环境优美的宜居之地。 

3 数据来源与处理方法 
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3.1 数据来源 

南县土地定级以南县（包括现状建成区和近郊区）土地利用现状为基础，叠加《南县土地利用总体规划（2006 ～ 2020年）》

确定的建设用地规划区范围和《南县县城市总体规划（1999 ～ 2020 年）（2010 年修改）》确定的建设用地规划区范围，见

图 1。 

 

城镇人口、工业产值等数据来源于《南县统计年鉴》；道路、公交、城镇基础设施、城环境质量等数据来源于城市总体规

划、交通规划、环境监测报告资料；铺面租金等数据主要来源于实地的调查。 

3.2 数据处理方法 

（1）采取距离递减法计算因素的作用分，分封闭区间赋分，分值为1 ～ 100，因素指标优劣与作用分的关系按正相关设置，

因素条件越好，作用分越高；  

（2）采用网格法划分单元；  

（3）采用特尔菲测定法确定权重，计算公式为： 

 

式中：WI- 第i 个因素或因子的权重；Ei- 第i 个因素或因子经过多轮打分后的均值 

（4）单元总分值计算采用多因素加权分值求和法，计算公式为： 
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i=1，2， ，n；Wi—i 因素的权重；n—定级因素的个数。 

（5）采用总分频率曲线法确定级别。 

4 土地定级原理 

依据《城镇土地分等定级规程》，并结合定级区域实际情况，采用特尔菲法选取代表城区土地质量差异的影响因素，建立

初步的评价指标体系，一同确定影响因素的权重。依据各因素分布变化规律划分评价单元，计算单元内各因素分值，并对各因

素分值进行加权求和来确定定级单元的总分值，进而依据各评价单元总分值的大小进行土地级别的划分。具体流程如图2 所示。 

 

5 研究内容 

5.1 因素选取及权重确定 

多因素综合评价法定级的关键和基础是在于土地定级因素的选取，其直接影响城市土地级别确定的准确性和科学性。选取

的定级因素，既能反映城市内部土地质量的差异，又要能对土地质量产生重要影响。此次南县城区土地定级因素的选择以《城

镇土地分等定级规程》为依据，按照主导性、差异性和易操作性等原则，确定南县城土地综合因素体系如图 3所示。 
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权重与各因素对土地质量影响的程度成正比，是反映土地定级因素重要性的量度。土地定级的一个重要环节就是准确地确

定各定级因素的权重。本研究共由20 名专家分3 轮进行百分制打分从第二轮打分起，打分参照上一轮结果分数进行，具体结果

如表1。 
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5.2 定级因素评价状况 

通过ArcGIS 对商服繁华影响度、基础设施、人口状况、交通条件、产业集聚、环境条件、城市规划等因素因子的资料进行

整理分析，确定等级分数及其影响半径，并画出影响分值图。以商服繁华影响度计算为例。 

5.2.1 商服繁华影响度指标的确定。城区商服繁华度主要由各级商服中心对周围地区的影响程度来表现。根据《南县城市

总体规划（199 ～ 2020 年）》，县级商业服务中心——城东片区商业服务中心形成“井”字形商业布局形态，包含老城商业

服务中心、宝塔湖商业服务中心及兴盛东路商业服务中心三个子商业服务中心。 
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经过实地调查，在南县城区一共确定了 7 处商服中心。根据《城镇土地分等定级规程》，结合南县城区商服中心的规模和

租金水平，通过分析，将其划分为三个等级，其中一级商服中心主要在南洲路，2 个二级主要在南华北路、兴盛中路。4 个三

级商服中心主要分布在南洲东路、兴盛中路、人民路和西盛等。 

5.2.2 单元商服繁华影响度（商服中心）作用分值计算。依据商服繁华影响度的衰减规律，综合定级时用指数衰减公式计

算作用分值： 

 

式中： 
M

je —某定级单元商服繁华影响度作用分值；di—某定级单元与商服中心的最短距离；d—i 级商服中心服务半径； 

M

jf —i级商服功能的功能分。具体计算结果如表2。 

 

5.2.3 商服繁华影响度计算结果。利用 ArcGIS，根据各级商服中心的功能分及其服务半径，分区段对各级商服中心进行缓

冲分析与叠置分析并自动赋值，最后对障碍物的处理原则进行适当的修正处理。得出商服中心分值频率直方图与商服作用分值

图，其结果如图 4、图 5。 
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5.3 土地定级单元总分值的计算 

5.3.1 土地定级单元的划分。评定土地级别的基本空间单位即为定级单元，其区位条件和内部土地特性基本一致。定级单

元的划分主要通过主导因素判定法、动态网格法、网格法、叠置法等。本次土地定级以计算机为辅助手段，应用叠置法和网格

法在系统内直接生成 50×50m 定级单元格。 

5.3.2 定级单元总分值的计算。在南县城区土地定级总分值的计算中，采用了因素加权求和的方法得到综合定级的单元总

分值。各因素对土地质量贡献的比例主要通过权重表现，因此加权后各因素得分，反映该因素在评价单元质量影响中的贡献大

小，单元总分值即为各个因素的贡献总和，可以较为准确地反映该单元的综合质量。 

5.3.3 土地级别的初步确定。土地级别主要通过总分频率曲线法、总分数轴确定法、总分剖面图法来划分。南县城区的土

地级别主要采用总分频率曲线法划分，依据即为前面计算的定级单元总分值。通过计算机自动生成定级单元总分频率直方图。 
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从南县城区土地综合定级因素总分频率图（图 6）上可以看出，频率曲线有 4 处明显的突变处，即总分值为 34、43、42、

62 的单元相对稀少。从理论上看，综合定级土地级的级间分界即可依据这些分界点，将土地划分为相应的级别。土地定级因素

总分频率图和总分频率直方图上的突变处可作为土地级别初步划分的级间界限。因此，此次土地定级初步划分出四个土地级别，

它们的分段值见表 3。 

 

相应地根据土地定级单元总分频率直方图，在计算机中自动生成南县城区土地综合定级图（图7）。 
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本研究采用多因素综合评定法确定的土地初步级别，反映的是既定指标体系和理论模型下土地质量的理论分布规律。它能

否真实反映城市土地质量的实际状况，还需通过样点地价检验和专家论证。为保证土地定级成果的合理性和使用的方便性，采

用样点地价检验、专家论证及实地调研相结合的方法对土地初步级别进行综合验证和调整。由计算机自动按解析法进行土地级

别面积量算，具体结果见表 4。 

 

6 结论 

作为土地管理的基础性工作，通过土地定级，有利于提高土地资源的有效配置，促进区域经济快速发展。本研究在GIS的基

础上，建立土地定级信息系统，把空间数据与属性数据结合起来，一定程度上减少人为影响因素对土地级别的确定，且具有实

际操作可行性。实践表明：该方法有效实现了土地定级的科学性，从而提高了土地定级成果的精度和可信度。 
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