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摘　要：从数字地价模型的建立、格网数字地价模型向ＴＩＮ转化、ＴＩＮ节点与宗地图层叠加拟合完成地价监

测点的定位配置、结合市场比较法的监测点地价更新、ＴＩＮ数字地价模型更新等几个方面详细阐述了数字地

价模型运用于地价监测点配置的具体方法。并将这一配置模式与以标准宗地为载体的配置模式进行了比较

分析。

关键词：地价监测点；标准宗地；数字地价模型；不规则三角网；市场比较法

中图法分类号：Ｐ２７３；Ｐ２０８

　　城市地价动态监测是根据城市土地市场的特

点，通过设立地价监测点，收集、处理并生成系列

的地价指标，对城市地价状况进行观测、描述和评

价的过程［１］。地价监测点的配置是城市地价动态

监测体系建立的关键和基础，对地价监测点的配

置进行研究有着重要的现实意义。一般来说，地

价监测点的配置工作包括两个方面的内容：一是

地价监测点定量配置，即确定一个城市或地区地价

监测点的合理数目；二是地价监测点空间定位，即

确定一个城市或地区一定数目地价监测点的合理

分布，使得通过地价监测点构成的网络可以较好地

反映一个城市或地区的地价动态变化。近几年来，

许多专家、学者将ＧＩＳ的原理、方法应用于城市地

价动态监测［２６］。本文基于土地定级与基准地价评

估成果———数字分值模型和数字地价模型（ｄｉｇｉｔａｌ

ｌａｎｄｐｒｉｃｅｍｏｄｅｌ，ＤＬＰＭ），提出了一种不同于普

通标准宗地模式的地价监测点配置模式。

１　数字地价模型的建立

由土地定级与基准地价评估所得的格网地价

或由离散的地价样点经过空间内插后形成的连续

地价分布曲面称为地价表面，把地价作为地面特

征信息所构成的数字地面模型就称为数字地价模

型（ＤＬＰＭ）。

城市土地定级的多因素综合评定法一般采用

固定格网法划分土地定级单元，以定级单元的综

合分值表示土地质量，以体现土地区位条件的差

异，而土地的综合分值随着各种土地区位条件的

连续渐变也具有连续性，因此，可以把土地的综合

分值作为地面特征信息，以此所构成的数字地面

模型称作数字分值模型。

土地分类定级和基准地价评估有着密切的联

系，格网作为基准地价的空间载体往往与土地定

级中划分的定级单元保持一致。因此，格网基准

地价的计算实际上是以定级为基础的地价评估过

程。在样点地价计算、修正、检验的基础上，拟合

样点所在评价单元的定级分值，根据选取的样点

地价与样点分值的二维关系建立定级分值与地价

的相关分析模型，然后利用这一模型计算出每个

格网点相对于其总分值的基准地价，从而形成了

以规则格网表示的数字地价模型。

２　基于犇犔犘犕的地价监测点配置

基于规则格网的ＤＬＰＭ 是对地价表面的一
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个较为精确的离散表示，但存在着数据量大的缺

点，不易对地价表面进行动态更新。ＴＩＮ模型可

以随地价表面起伏变化的复杂性而改变节点的密

度和决定节点的位置，从而以较少的节点精确地

表达地价表面。如果对这些离散节点的地价进行

动态监测和更新，就可以反映出评估区域地价表

面的变化，从而达到对地价进行动态监测的目的。

因此，从理论上来说，可以将ＴＩＮ数字地价模型

运用于地价监测点配置，即以ＴＩＮ节点为载体的

地价监测点的配置。

２．１　规则格网犇犔犘犕向犜犐犖的转化

格网ＤＬＰＭ 转成ＴＩＮ可以看作是一种规则

分布的采样点生成ＴＩＮ的特例，其目的是尽量减

少ＴＩＮ的节点数目，同时尽可能多地保留地价表

面信息，如地价剖面线上的波峰、地价阶地、地价

凹陷和地价坡度突变处。规则格网向ＴＩＮ的转

化有许多算法，其中两个代表性的算法是保留重

要点法（ＶＩＰ）和启发丢弃法（ＤＨ）。ＶＩＰ方法在

保留关键网格点方面（顶点、凹点）最好；ＤＨ方法

在每次丢弃数据点时确保信息丢失最少，但要求

计算量大。本文采用保留重要点法作为转换算

法。图１为以深圳市宝安区住宅用地定级与基准

地价评估成果作为实验数据，在 ＡｒｃＶｉｅｗ３．２ａ

ＧＩＳ平台下，利用 Ａｖｅｎｕｅ语言编程生成的地价

ＴＩＮ。

图１　宝安区住宅用地ＴＩＮ数字地价模型

Ｆｉｇ．１　ＴＩＮｏｆＲｅｓｉｄｅｎｔｉａｌＬａｎｄＰｒｉｃｅ

对实验结果进行分析不难发现，ＴＩＮ节点的

密度与城市地价的变化趋势密切相关，在城市中

心、道路节点处，单位面积土地上聚集着大量的城

市功能，微观区位对不同用途土地收益的影响非

常明显，较小范围内土地级差收益可能出现较大

的差异，相应的ＴＩＮ节点的密度就大，而在地价

阶地，ＴＩＮ节点分布明显稀疏许多。

２．２　地价监测点的配置

ＴＩＮ节点从某种意义上来说仍然是抽象的

地理点，不便于对其地价进行动态监测。因此，需

要根据地籍簿、街道、住所门牌、建筑物等具体确

认ＴＩＮ节点的位置，才能真正完成地价监测点的

配置。

在实际操作中，可以采用ＧＩＳ中的叠加分析

技术。图２是以深圳市宝安区住宅用地为例叠加

后的成果。

图２　ＴＩＮ节点与宗地拟合

Ｆｉｇ．２　ＯｖｅｒｌａｙＡｎａｌｙｓｉｓｏｆＴＩＮＮｏｄｅａｎｄＬｏｔＬａｙｅｒ

针对叠加分析的结果，可能出现四种情况：

① 一块宗地内仅落有一个地价监测点（图３（ａ））；

② 同一块宗地内落有多个地价监测点（图３（ｂ））；

③ 地价监测点落在道路中间（图３（ｃ））；④ 地价

监测点不落在任何宗地内，即超出评估区域的行

政界线（图３（ｄ））。

图３　ＴＩＮ节点与宗地拟合出现的四种情况

Ｆｉｇ．３　ＦｏｕｒＯｖｅｒｌａｙＳｔａｔｕｓｅｓ

情形①易于理解，直接对该地价点进行监测。

造成情形②的原因在于宗地面积过大，受微观区

位的影响，同一宗地内部土地质量差异较大导致

了土地收益存在较大的差别。对于这种情形，只

需要进一步落实监测点所在的位置，如位于宗地

内具体的建筑物内，或者位于建筑物的某一店面

内。造成情形④的原因是由于评估区域并不是规

整的矩形，采用固定格网法进行土地分类定级时，

格网所覆盖的范围必然要大于整个评估区域，因

此，最终所选择的ＴＩＮ节点有可能不属于任何宗

地。出现情形③和情形④，则不便于对地价监测

点进行监测，这时应考虑将地价监测点作适当偏

移，即通过对最邻近的宗地（位置）地价进行监测

９３８
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来实现对ＴＩＮ节点的地价监测。

３　地价监测与地价表面动态更新

３．１　地价监测点的动态监测、更新

当地价监测点（ＴＩＮ节点）的数目和位置不

变时，作为其第三维属性的地价的变化并不影响

二维平面上相应的不规则三角网的形状，此时，

ＴＩＮ数字地价模型重建只涉及ＴＩＮ节点第三维

属性的更新，即地价的动态更新问题。

对于ＴＩＮ节点来说，所在位置的土地相对于

某种用途既可能存在着交易行为，也可能未发生

交易行为。对于前一种情况，可以参照基准地价

评估中的样点地价的计算和修正方法来更新

ＴＩＮ节点地价。对于后一种情况，进行地价监测

的基本思路是采用市场比较法，即以其周围具有

市场交易行为的地块为参考，评估该节点所在地

块的价格，然后修正到基准地价水平，即得到抽象

节点的地价。

市场比较法运用于ＴＩＮ节点地价监测时，可

以采用ＧＩＳ中的缓冲区分析方法。以ＴＩＮ节点

建立一定半径的缓冲区，然后将缓冲区图层与样

点地价图层进行叠加，筛选出缓冲区范围内一定

数目范围内的交易样点，作为候选比较案例。对

候选比较案例，以ＴＩＮ节点的假设土地用途进行

筛选，获取比较案例。

需要说明的是，对于保留的评估区域最大矩

形四个角上的节点，若其位于评估区域内，则评估

方法同其他节点，否则，可以用整个评估区域的最

低地价作为其地价值，以便构造ＴＩＮ。

３．２　地价犜犐犖与规则格网数字地价模型的重建

评估区域内某些地区由于政策的影响、规划

的实施、供求关系的变化等因素可能导致地价发

生较大的变化，如郊区城市化可能导致城市边缘

地带、城乡交接处地价出现较大幅度的上涨，旧城

改造可导致城市存量土地的增值等，这时应考虑

是否增设地价监测点。相反，某些地区的地价可

能趋于平缓，如城市郊区化导致的城市中心区的

衰落，城市中心发生转移等导致单位面积上城市

功能减少，微观区位对土地级差收益差异减小，这

时应考虑是否删除部分地价监测点。

在完成地价监测点增删之后，需要进行地价

ＴＩＮ模型的重建，然后利用空间内插原理进行规

则格网数字地价模型的重建。

４　基于犇犔犘犕 的地价监测点配置

与标准宗地配置模式的比较

４．１　两种配置模式进行地价监测的方式

根据标准宗地的定义，宗地的选择必须在土

地条件、土地利用状况以及开发程度等方面具有

代表性。这是因为其地价的变化不仅仅要反映单

个监测点的地价涨落，而且要能代表一定时期和

一定条件下不同区位、不同用途的地价水平。设

立了标准宗地后，一方面利用城镇土地价格与土

地开发利用环境和条件、土地特性或者土地质量

情况的相关关系模型实现对其周围土地的宗地地

价评估；另一方面，可以用以点代面的方式直接以

标准宗地地价作为其所在地价区段的区片地价，

并通过数字标准宗地的地价变化编制地价指数来

进行城镇基准地价更新，对整个城镇地价的动态

监测主要是通过对标准宗地的监测而获得的。

与标准宗地的地价监测方式不同，基于

ＤＬＰＭ的地价监测点配置模式中的地价监测点

是一个反映地价变化特征的特殊个体，不具备一

般性，在完成了 ＴＩＮ 节点的地价监测后，通过

ＴＩＮ数字地价模型的重建来重新反映评估区域

的地价变化，并可以由ＴＩＮ方便地生成地价等值

线，作为重新计算级别基准地价和调整土地级别

界线的依据。

４．２　两种配置模式所描述的地价表面

从标准宗地的地价监测方式不难看出，标准

宗地地价与基准地价是紧密衔接的。标准宗地的

代表性和平均性决定了其地价接近于区域基准地

价，从某种程度上来说，是把区域基准地价所描述

的抽象土地利用条件落实到标准宗地上，是对抽

象的区域土地使用权平均价格的显化。因此，这

种配置模式所反映的地价表面呈阶梯状：每一区

片地价为同一值，类似于地形表面的阶地；区片与

区片之间的地价变化是跳跃的，类似于地形表面

的断层，这些都不符合地价表面连续变化的特征。

因此，以标准宗地为载体的地价监测点配置模式

所描述的地价表面是粗略的、不精确的，只能大体

反映一个城市的平均水平。

而ＴＩＮ数字地价模型则是以连续不可微的

表面来较为精确地描述地价表面，符合地价表面

连续变化的特征。在ＴＩＮ上可以内插出任意点

的地价，并可以其为基础进行宗地地价的计算。

相对标准宗地模式，所描述的地价表面更为精确。

另外，抽象的ＴＩＮ节点的选择仅取决于它对

０４８
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于描述地价表面的作用，没有标准宗地的代表性

和稳定性要求，其所在位置的土地在利用条件上

不受限制，较容易选择。ＴＩＮ节点的数量也不同

于标准宗地模式，没有明确的要求，完全是随着地

价表面的起伏变化程度而变化的。一般来说，为

了描述地价表面的需要，ＴＩＮ节点的数目远大于

《城市地价动态监测技术规范》中规定的监测点数

目，这给地价的监测带来了不便，特别是节点所在

的地块相对于某种用途不存在土地交易行为时，

需要从节点周围选取一定的交易实例进行比较，

才能评估出地块的地价，工作量较大。

５　结　语

我国地价监测体系的建立尚处于起步阶段，

尽管《城市地价动态监测技术规范》已经确定了以

标准宗地为载体的地价监测点的配置模式，但由

本文讨论可知，将ＴＩＮ模型运用于地价监测点的

配置仍然具有可行性和标准宗地所不可替代的优

点。笔者认为，这一模式排除了以标准宗地为载

体的繁琐的标准宗地的选择过程，而代之以ＴＩＮ

模型的建立过程；排除了标准宗地对地价表面的

近似描述，而代之以ＴＩＮ模型精确的描述。相信

随着我国地产市场的不断完善，这一配置模式将

有较大的应用空间。

参　考　文　献

［１］　国土资源部．城市地价动态监测技术规范［Ｓ］．北

京：国土资源部，２００５

［２］　雷蓉，章牧，郭永梅．内插地价监测点进行土地级别

调整的研究 ［Ｊ］．武汉大学学报·信息科学版，

２００４，２９（１０）：９３７９３９

［３］　唐旭，刘耀林，汪普查．城市地价动态变化监测的空

间分析方法研究［Ｊ］．武汉大学学报·信息科学版，

２００４，２９（１０）：５１７５２４

［４］　郑新奇，王家耀．城市地价动态监测点设置的

Ｖｏｒｏｎｏｉ方法［Ｊ］．测绘学院学报，２００３，２０（４）：２６３

２６６

［５］　田永中，邱道持，朱莉芬．城市地价监测点配置模式

研究［Ｊ］．河北农业大学学报，２００２，２５（２）：１０３１０６

［６］　郑新奇，王家耀，阎弘文，等．数字地价模型在城市

地价时空分析中的应用［Ｊ］．资源科学，２００４，２６

（１）：１４２１

第一作者简介：胡石元，副教授，博士生。研究方向为土地评估与

空间数据挖掘。

Ｅｍａｉｌ：ｈｕｓｈｉｙｕａｎ＠ｖｉｐ．ｓｉｎａ．ｃｏｍ

犇犻狊狆狅狊犻狋犻狅狀狅犳犇狔狀犪犿犻犮犕狅狀犻狋狅狉犻狀犵犘狅犻狀狋狊狅犳犝狉犫犪狀犔犪狀犱犘狉犻犮犲

犅犪狊犲犱狅狀犇犻犵犻狋犪犾犔犪狀犱犘狉犻犮犲犕狅犱犲犾

犎犝犛犺犻狔狌犪狀
１，２，３
　犔犐犇犲狉犲狀

３
　犔犐犝犢犪狅犾犻狀

１，２

（１　ＳｃｈｏｏｌｏｆＲｅｓｏｕｒｃｅａｎｄＥｎｖｉｒｏｎｍｅｎｔＳｃｉｅｎｃｅ，ＷｕｈａｎＵｎｉｖｅｒｓｉｔｙ，１２９ＬｕｏｙｕＲｏａｄ，Ｗｕｈａｎ４３００７９，Ｃｈｉｎａ）

（２　ＫｅｙＬａｂｏｒａｔｏｒｙｏｆＧｅｏｇｒａｐｈｉｃＩｎｆｏｒｍａｔｉｏｎＳｙｓｔｅｍ，ＭｉｎｉｓｔｒｙｏｆＥｄｕｃａｔｉｏｎ，ＷｕｈａｎＵｎｉｖｅｒｓｉｔｙ，

１２９ＬｕｏｙｕＲｏａｄ，Ｗｕｈａｎ４３００７９，Ｃｈｉｎａ）

（３　ＳｃｈｏｏｌｏｆＲｅｍｏｔｅＳｅｎｓｉｎｇａｎｄＩｎｆｏｒｍａｔｉｏｎＥｎｇｉｎｅｅｒｉｎｇ，ＷｕｈａｎＵｎｉｖｅｒｓｉｔｙ，１２９ＬｕｏｙｕＲｏａｄ，Ｗｕｈａｎ４３００７９，Ｃｈｉｎａ）

犃犫狊狋狉犪犮狋：Ｔｈｅｄｉｓｐｏｓｉｔｉｏｎｏｆｌａｎｄｐｒｉｃｅｍｏｎｉｔｏｒｉｎｇｐｏｉｎｔｓｉｓａｎｉｍｐｏｒｔａｎｔｆｕｎｄａｍｅｎｔａｌｗｏｒｋ

ｏｆｔｈｅｄｙｎａｍｉｃｍｏｎｉｔｏｒｉｎｇｏｆｕｒｂａｎｌａｎｄｐｒｉｃｅ．Ｂａｓｅｄｏｎｔｈｅｌａｎｄｇｒａｄｉｎｇａｎｄｅｖａｌｕａｔｉｏｎ，ｅｓ

ｔａｂｌｉｓｈｍｅｎｔｏｆｄｉｇｉｔａｌｌａｎｄｐｒｉｃｅｍｏｄｅｌ，ｃｏｌｌｏｃａｔｉｏｎｏｆｍｏｎｉｔｏｒｉｎｇｐｏｉｎｔｓｂｙｏｖｅｒｌａｙａｎａｌｙｓｉｓｏｆ

ＴＩＮｎｏｄｅａｎｄｌｏｔＬａｙｅｒ，ｌａｎｄｐｒｉｃｅｕｐｄａｔｅｏｆｍｏｎｉｔｏｒｉｎｇｐｏｉｎｔｓｂａｓｅｄｏｎｍａｒｋｅｔｄａｔａａｐ

ｐｒｏａｃｈ，ｕｐｄａｔｅｏｆｌａｎｄｐｒｉｃｅＴＩＮａｒｅｐｒｅｓｅｎｔｅｄ，ａｎｄａｍｅｔｈｏｄａｎｄｔｅｃｈｎｉｃａｌｒｏｕｔｅｆｏｒｃｏｌｌｏｃａ

ｔｉｎｇｔｈｅｍｏｎｉｔｏｒｉｎｇｐｏｉｎｔｓｏｆｕｒｂａｎｌａｎｄｐｒｉｃｅｂａｓｅｄｏｎｄｉｇｉｔａｌｌａｎｄｐｒｉｃｅｍｏｄｅｌａｒｅｐｒｏｐｏｓｅｄ．

Ｆｉｎａｌｌｙ，ｔｈｉｓｄｉｓｐｏｓｉｔｉｏｎｍｏｄｅｉｓｃｏｍｐａｒｅｄｗｉｔｈｓｔａｎｄａｒｄｌｏｔｍｏｄｅ，ｔｈｅｆｅａｓｉｂｉｌｉｔｙｏｆｔｈｅａｐ

ｐｌｉｃａｔｉｏｎｉｓａｎａｌｙｚｅｄ．

犓犲狔狑狅狉犱狊：ｍｏｎｉｔｏｒｉｎｇｐｏｉｎｔｓｏｆｕｒｂａｎｌａｎｄｐｒｉｃｅ；ｓｔａｎｄａｒｄｌｏｔ；ｄｉｇｉｔａｌｌａｎｄｐｒｉｃｅｍｏｄｅｌ；ｔｒｉａｎ

ｇｕｌａｔｅｄｉｒｒｅｇｕｌａｒｎｅｔｗｏｒｋ；ｍａｒｋｅｔｄａｔａａｐｐｒｏａｃｈ

犃犫狅狌狋狋犺犲犳犻狉狊狋犪狌狋犺狅狉：ＨＵＳｈｉｙｕａｎ，ａｓｓｏｃｉａｔｅｐｒｏｆｅｓｓｏｒ，Ｐｈ．Ｄｃａｎｄｉｄａｔｅ，ｍａｊｏｒｓｉｎｌａｎｄｅｖａｌｕａｔｉｏｎａｎｄｓｐａｔｉａｌｄａｔａｍｉｎｉｎｇ．

Ｅｍａｉｌ：ｈｕｓｈｉｙｕａｎ＠ｖｉｐ．ｓｉｎａ．ｃｏｍ

１４８


