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厦门市岛内住宅用地数字地价模型的建立

叶青，袁琳

（华侨大学 土木工程学院，福建 厦门３６１０２１）

摘要：　以福建省厦门市２００４年岛内住宅用地监测点地价为例，利用离散点（地价样点）建立基于规划网的数

字地价模型．采用Ｓｕｒｆｅｒ和ＡｒｃＧＩＳ两种地理信息处理软件，对少量监测样点进行插值，形成连续地价曲面，

分别从等高线等空间特征概念对比分析两种数字地价模型的优缺点．研究表明：Ｓｕｒｆｅｒ软件功能较单一，只能

对样点进行一次插值，形成简单的数字图形，未生成可视的地价连续曲面；而ＡｒｃＧＩＳ可以对样点地价的第一

次插值结果再一次插值，使地价点更密集，形成的地价曲面更平滑、准确．
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随着我国房地产业的发展，对地价变化的分析成为土地管理的重要内容．数字地价模型（ＤＬＰＭ）可

以直观地展示整个评价区域中土地价格的高低情况，给人以整体的地价水平认知，并可对土地价格进行

时空分布特点分析．较之传统的对土地价格分布的平白文字与表格分析，它对地价信息的表达生动形

象，一目了然［１］．数字地价模型是根据实地市场调查或相关部门提供的土地交易样点资料建立的，以样

点的犡，犢 坐标确定位置，土地价格数值作为犣坐标，利用内插方法并借助于可视化软件平台得到一个

连续的三维立体曲面．目前，我国对数字地价模型的研究大部分集中于对样本数据的分析和探讨，以及

对多种插值方法的比较，但对地价特征的描述性概念研究较少．即主要侧重于空间特征的研究，忽略了

地价模型在时间序列上的应用．本文以厦门市岛内住宅用地样点地价为例，建立基于Ｓｕｒｆｅｒ和ＡｒｃＧＩＳ

地理信息处理软件的数字地价模型，对比解读地价整体变化趋势．

１　基准地价的评价单元划分

在基准地价更新过程中，大部分地区采用网格法进行评价单元的划分．基于此，文中采用网格法将

厦门市划分为各个定级单元［２］，单元大小为３０ｍ×３０ｍ，监测点总数为６０个，居住用地２７个，并利用

表１　２００４年厦门市岛内住宅用地监测点地价
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离散点（地价样点）建立基于规划网的数字地价模型．

首先，以厦门市２００４年岛内住宅用地监测点地价为

例，分别用Ｓｕｒｆｅｒ和ＡｒｃＧＩＳ两种地理信息处理软件，对

少量监测样点进行插值，形成连续地价曲面；其次，分别

从等高线等空间特征概念对比分析两种数字地价模型的

优缺点．表１为２００４年厦门市岛内住宅用地监测点地

价，基础数据来源于厦门市２００４年基准地价更新文件．

２　基于犛狌狉犳犲狉的模型建立

考虑到城市空间地价固有特点，即地价样本点的分布，更多地受区位的影响．一般情况下，在相同或

相近区段，地价水平相同或相近［３］．反距离加权平均插值方法和克立格（Ｋｒｉｋｉｎｇ）插值方法正好具有这
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样的特点．Ｋｒｉｋｉｎｇ插值可以利用较少、零散分布的已知样点进行插值计算，采用随机选取的验证点对

不同的插值结果进行研究．有研究表明：住宅用地更适合Ｋｒｉｋｉｎｇ插值，其插值结果更加接近实际地价

分布，且操作简单．

利用已知监测点地价，由Ｅｘｃｅｌ文件转换为Ｓｕｒｆｅｒ软件接受的ｇｒｄ格式数据文件，在生成ｇｒｄ文件

过程中，将已知少量样点进行Ｋｒｉｋｉｎｇ插值，形成网格间距为１００的连续地价面．在插值结果基础上，做

出以５００元为间隔的地价等值线，如图１所示．由图１可看出：地价由最高位８０００元沿等值线环状递

减，中心区域地价变动频率较大，等值线密集，由此可以说明厦门岛内住宅用地区位的分布．

由Ｓｕｒｆｅｒ软件对样点形成阴影图，用黑白颜色的反差表现出地价差距明显的区域，如图２所示．黑

白交错区域表明地价变化幅度较大区域，在图１中显示不明显的北部两个地价变化区域，在图２中由黑

白交错体现出来，较等值线所显示地价特征更为直观．

图１　厦门岛内住宅用地Ｓｕｒｆｅｒ插值地价等值线图　　　　图２　厦门市岛内住宅用地地价的阴影图

　　Ｆｉｇ．１　Ｉｓｏｌｉｎｅｍａｐｏｆｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌｌａｎｄ Ｆｉｇ．２　Ｈａｔｃｈｐａｔｔｅｒｎｏｆｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌｌａｎｄ

　　ｐｒｉｃｅｉｎＸｉａｍｅｎｉｎｔｅｒｐｏｌａｔｅｄｂｙＳｕｒｆｅｒ ｐｒｉｃｅｉｎＸｉａｍｅｎｉｎｔｅｒｐｏｌａｔｅｄｂｙＳｕｒｆｅｒ

为得到立体感强的３Ｄ图像，由软件做出网格图，如图３所示．图３中线条是坐标（犡，犢）的网格，每

个网格的交点代表楼面地价犣值．此外，由线条和颜色同时表现地价变化趋势的地面图，如图４所示．

从图３，４可看出，三维角度成图模拟地价变化，较之平面图更形象，易于表述分析地价变化趋势．

图３　厦门市岛内住宅用地地价的网格图　　　　　　图４　厦门市岛内住宅用地地价的地面图

　Ｆｉｇ．３　Ｇｒｉｄｏｆｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌｌａｎｄｐｒｉｃｅ Ｆｉｇ．４　Ｓｕｒｆａｃｅｍａｐｏｆｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌｌａｎｄ　

ｉｎＸｉａｍｅｎｉｎｔｅｒｐｏｌａｔｅｄｂｙＳｕｒｆｅｒ ｐｒｉｃｅｉｎＸｉａｍｅｎｉｎｔｅｒｐｏｌａｔｅｄｂｙＳｕｒｆｅｒ

３　基于犃狉犮犌犐犛的模型建立

由已知厦门市岛内住宅用地监测点地价ＣＡＤ图件，用 Ｍａｐｉｎｆｏ?Ｔｏｏｌ工具菜单下的通用转换器，把

ＣＡＤ格式图件转换成 Ｍａｐｉｎｆｏ软件可操作的Ｔａｂ格式文件，并在 Ｍａｐ软件里对样点进行数据信息加

工，使之成为带有土地单价等属性的矢量图．然后，由通用转换器工具将Ｔａｂ格式文件转化成ＡｒｃＧＩＳ

软件可使用的ｓｈａｐ格式文件，从而在ＡｒｃＧＩＳ软件中对图件进行Ｋｒｉｋｉｎｇ插值分析．

图５，６分别为对厦门市岛内住宅用地地价样点的一次和二次插值结果，图７是在二次插值基础上
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做地价等值线，图８为利用ＡｒｃＧＩＳ软件中３Ｄ?Ａｎａｌｙｓｔ工具对其插值结果进行三维显示结果．

图５　厦门市岛内住宅用地ＡｒｃＧＩＳ地价一次插值结果

Ｆｉｇ．５　ＦｉｒｓｔｉｎｔｅｒｐｏｌａｔｉｏｎｏｆｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌｌａｎｄｐｒｉｃｅｉｎＸｉａｍｅｎｂｙＡｒｃＧＩＳ

图６　厦门市岛内住宅用地ＡｒｃＧＩＳ地价二次插值结果

Ｆｉｇ．６　ＳｅｃｏｎｄｉｎｔｅｒｐｏｌａｔｉｏｎｏｆｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌｌａｎｄｐｒｉｃｅｉｎＸｉａｍｅｎｂｙＡｒｃＧＩＳ

图７　厦门市岛内住宅用地ＡｒｃＧＩＳ地价等值线　　　图８　厦门市岛内住宅用地地价ＡｒｃＧＩＳ３Ｄ模型图

　　Ｆｉｇ．７　Ｉｓｏｌｉｎｅｏｆｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌｌａｎｄｐｒｉｃｅ Ｆｉｇ．８　３Ｄｍｏｄｅｌｏｆｒｅｓｉｄｅｎｔｉａｌｌａｎｄｐｒｉｃｅ　　　
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图８将地图与插值结果相结合，一并呈现在图中，更加有利于分析者对区域地价进行分析．从第一

次插值结果（图５）可以看到类似于Ｓｕｒｆｅｒ形成的地价等值线，但详细比较可以发现正南方出现了地价

裂谷，与图１不同．原因可归结为地价裂谷区域样点较少，形成误差．再利用一次插值结果作为二次插值

的已知样点，进行第二次插值，可得到图６的结果，其地价变化趋势更加详细．

由图７可知，对二次插值结果做同样地价等值线，对比图１分析两个软件的插值结果可以看到ＧＩＳ

插值更加精确，形成的地价趋势更符合现实情况．例如，厦大环岛路附近环境宜人，风景秀美，适合居住，

如图７中左下角，但这一点在Ｓｕｒｆｅｒ中并不明显．

４　比较分析

用Ｓｕｒｆｅｒ和ＡｒｃＧＩＳ软件分别对厦门市岛内住宅用地监测点地价做 Ｋｒｉｋｉｎｇ插值，并同时产生各

自地价等值线，借助３Ｄ工具形成数字地价模型．从两个模型中，分析得出以下２个共同特征．

１）从图１和图７两种地价等值线可以看出，厦门市岛内住宅用地地价最高点分布在白鹭洲附近，

并以白鹭洲为中心，地价向四周迅速降低，形成密集同心圆．除白鹭洲区域，最高地价在６０００元左右，

分布在环岛沿海区域．

２）从图４和图８两种３Ｄ模型中可以看出地价的整体变化趋势，即南部地价高于北部地价．图８可

以更清晰看到南北差价，而图４则显示出地价凹陷区域，形成坑洼处．

对比两个模型的建立过程，可得到以下３个主要结论．

１）对比图５和图６可知，Ｓｕｒｆｅｒ可以对样点地价进行插值，但未生成可视的地价连续曲面．同时，

Ｓｕｒｆｅｒ只能对样点进行一次插值，ＡｒｃＧＩＳ可以以第一次插值结果为样点，再一次插值，使地价点更密

集，形成的地价曲面更平滑、准确．

２）在录入地价样点数据过程中，ＡｒｃＧＩＳ可接受的格式需由通用转换器工具进行转换；而Ｓｕｒｆｅｒ自

身带有数据转换功能，并同时可以进行插值，形成ｇｒｄ文件，操作较ＡｒｃＧＩＳ方便、简单，且可形成Ｓｕｒｆｅｒ

ＳｈａｄｅＭａｐ，可以详尽表现地貌的起伏变化，适用于山河、陡坡等地理特征的描述．

３）Ｓｕｒｆｅｒ功能较单一，只能进行插值，形成简单的数字图形，但ＡｒｃＧＩＳ由多个子软件构成，可以实

现各种地理信息的数据处理，更加智能化．例如，ＡｒｃＧＩＳ可形成自定义点到点的地价剖面趋势图，可以

更好地分析地价的变化．此外，ＡｒｃＧＩＳ又是众多ＧＩＳ中的一个分支，与其他模块结合，可以构成强大的

操作平台．

５　讨论

目前数字地价模型的建立，只局限于对学者提供更直观的分析地价变化工具，应拓展数字地价模型

在其他领域的应用与发展［４?５］．随着计算机技术的发展，人工智能获得了迅速的发展，并在许多领域得到

了应用．人工智能技术在地理学研究中具有很大的应用潜能，能够为复杂的地理问题提供强大的技术支

持，是地理科学实现信息化、自动化和智能化的重要途径．将人工智能技术作为解决复杂问题的框架，在

基于对空间数据的成熟分析功能之上，帮助ＧＩＳ将原始的海量空间数据转化成具有可利用、分析价值

的数据，并从中发现问题、解决问题，为地理信息系统提供更新更智能的数字地价模型，使之有更大的应

用价值，这是现阶段我国需要探讨研究的［６?７］．

空间插值方法分为２类
［８］：一类是确定性方法，另一类是地质统计学方法．地质统计学插值方法是

选用样本点的统计规律，使样本点之间的空间自相关性定量化，从而在待预测的点的周围构建样本点的

空间结构模型，比如克立格（Ｋｒｉｋｉｎｇ）插值法．空间插值方法很多，对不同的原始数据分布特征，有相应

的插值方法，不同的插值方法建立的数字地价模型各不相同．在处理实际问题时，会遇到河道、山坡、沼

泽等使地价为零的地理特征问题，进一步的研究可运用统计学思路，改进空间插值的方法，使地价插值

结果更加合理．

利用数字地价模型，可以实现虚拟三维显示分析，但模型表现出的只是某一个静态点地价的数字特

征，不能反映各时期动态的变化特征．目前的研究注重空间分析，未进行时间上的动态演变分析，不能做
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到及时更新．进一步的研究可构建基于计算机语言的系统程序，设定多数固定参数和少数变量参数，利

用可视化操作窗口，输入更新变量参数，即可得到相应的实时数字地价模型，缩减数字建模的工作量和

时间．同时研究利用已构建的实时数字地价模型，通过输入已知点坐标，既可得出某地区某个时点的土

地价格，实现土地价格的动态管理．

文中通过两种软件建立数字地价模型，利用等高线等空间特征概念对比解读了厦门市岛内住宅用

地样点地价空间变化趋势．分析结果表明：Ｓｕｒｆｅｒ软件操作简单，而ＡｒｃＧＩＳ软件功能强大，操作平台更

适应于地价高层次的研究．目前，我国数字地价模型研究单一，应拓展模型的应用层面，与人工智能相结

合，同时加强时间序列动态研究，为地价管理提供更大的应用价值．

然而，Ｓｕｒｆｅｒ软件比较适合尺度大的、地价区域尺度较小的，得到的地价模型拟合度略差，且由于底

图数据格式不匹配，所形成的数字地价没有与底图拟合在一起，难于判断其合理性，应进一步完善．
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