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摘要：根据乡镇具体情况，以《城镇土地分等定级规程》为依据，选择实际因素因子，建立合理的分等指标体系，进行乡

镇土地分等工作，为乡镇基准地价更新平衡工作提供参考，探索一条简便易行的乡镇土地分等的路子。
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　　城镇土地分等是通过对影响城镇土地质量的经

济、社会、自然等各项因素的综合分析，揭示城镇之间

土地之间的地域差异，运用定量和定性相结合的方

法，对城镇进行分类排队，评定土地等别［１７］。乡镇是

连接城市与乡村的纽带，在国民经济中具有重要作

用，随着经济社会发展，乡镇土地利用也越来越重要，

泰安市岱岳区进行乡镇基准地价更新时，对乡镇之间

基准地价平衡较难把握，利用乡镇分等对基准地价进

行验证。根据有关法律法规，在上级业务部门的指导

下，联合技术承担机构开展全区１６个乡镇驻地建成

区土地等别的划定工作。

１　评价区概况

泰安市岱岳区地处泰山之阳，汶水之滨，北依山

东省会济南市，居齐鲁腹地，面积１７５０ｋｍ２，山区丘

陵平原各占１／３，交通便利，矿产资源丰富，其中石膏、

自然硫储量居全国之首，泰山玉储量丰富。也是国家

重要的商品粮基地。共辖１８个街道办事处、乡镇，总

人口９８万人。该次土地评价中不包含天平街道办事

处和粥店街道办事处。

２　开展乡镇土地分等工作的依据

２．１　法律政策依据

《中华人民共和国土地管理法》《中华人民共和国

房地产管理法》《中华人民共和国城乡规划法》《中华

人民共和国城镇土地使用税暂行条例》（２００６年修

订）。《关于调整部分地区土地等别的通知》（国土资

发［２００８］３０８号）。《关于开展全省城镇基准地价更新

平衡工作的通知》（鲁国土资发［２００１］１３４号）。

２．２　主要技术依据

《城镇土地分等定级规程》（ＧＢ／Ｔ１８５０７ ２００１）；

《土地利用现状分类》（ＧＢ／Ｔ２１０１０ ２００７）。

３　主要做法

３．１　加强组织领导健全工作机构

土地分等工作涉及各乡镇社会、经济、自然等方

面的资料收集与分析，需要社会各方面的支持，对政

府有关决策有重要的参考意义。区政府对该项工作

十分重视，成立领导小组，由分管区长任组长，区政府

有关部门领导为成员；领导小组下设办公室，办公室

设在区国土分局，确定了联席会议制度和巡回检查指

导制度；各成员单位确定一名联络员，定期召开联络

员会议，研究工作开展情况，及时督促指导。各乡镇

也相应成立了领导小组和办事机构，吸收各部门、各

企业、村（居）委会的负责人为工作成员，将工作任务

分解到单位到人，由于分工明确，责任到人，保证了工

作顺利开展。

３．２　做好准备工作

区国土资源分局精心组织，周密安排，充分做好

准备工作。大力投入，拨付专项工作经费，聘请技术

承担机构，联系有关专家，制定了《工作方案》和《技术

·２５·

第２９卷第３期　　　　　　　　　　　　　　　山东国土资源　　　　　　　　　　　　　　２０１３年３月

 收稿日期：２０１２ ０７ ０９；修订日期：２０１２ １１ ２８；编辑：王秀元

作者简介：姜焕国（１９６５—），男，山东泰安人，土地估价师，主要从事土地管理工作；Ｅ ｍａｉｌ：ｆｅｎｇｙａｓｏｎｇｆｕｂｉｘｉｎｇ＠１６３．ｃｏｍ。



方案》，对业务人员进行业务培训；组织人员对各项影

响乡镇间土地等的资料进行收集与整理；调查获取了

《泰安市岱岳区行政区图》《泰安市岱岳区土地利用现

状图》《泰安市岱岳区土地利用总体规划》《泰安市岱

岳区统计年鉴》《泰安市岱岳区志》，各乡镇１∶５００地

籍图以及各乡镇国民经济发展、区位条件、基础设施、

集聚规模、服务保障能力、土地市场等资料。

３．３　有计划按步骤开展工作

（１）确定土地分等的因素因子。根据《城镇土地

分等定级规程》，结合乡镇实际，经专家研究分析初步

确定土地分等的５个因素、７个因子（表１）。

表１　岱岳区乡镇土地分等因素因子说明

因素 因子 评价指标

城镇区位 交通区位 城镇交通条件指数

城镇集聚规模 城镇人口规模 城镇人口规模

城镇基础设施 道路状况 城镇人均铺装道路面积

区域经济发展水平

国内生产总值 国内生产总值综合指数

财政状况 地方财政收入综合指数

固定资产投资状况 固定资产投资综合指数

区域综合服务能力 金融状况 人均年末银行储蓄存款余额

《城镇土地分等定级规程》中要求城镇基础设施

因素应选用城镇道路、供水、排水状况等因子，分别用

城镇人均铺装道路面积、城镇人均生活用水量、城镇

气化率、城镇排水管道密度等指标予以体现，由于以

上指标数据乡镇缺乏，处理过程中选用了镇区总面积

代替以上指标，统计中镇区总面积为完成了基础设施

建设的面积，因此可以在一定程度上反映各乡镇的基

础设施水平。另外国内生产总值指标，由于没有统计

数据，在此使用各乡镇企业上缴税金总额代替。

（２）因素因子权重的确定。该次乡镇土地分等因

素因子权重采用特尔菲测定法（Ｄｅｌｐｈｉ方法）测定（表

２）。对各因素因子进行多次的专家打分，权重值计算

公式如下：

犠犻＝犈犻／１００

式中：犠犻为第犻个因素或因子的权重；犈犻为第犻个因

素或因子经过多轮打分后的均值。

４　土地等别的划定

（１）资料整理。各乡镇驻地人口资料、基础设施

资料、经济发展水平资料、综合服务资料等数据资料

录入数据库。通过分析各种反映城镇区位条件的资

表２　岱岳区乡镇土地分等因素因子权重结果

因素 因素权重 因子 因子权重

城镇区位 ２５ 交通区位 １００

城镇集聚规模 １５ 城镇人口规模 １００

城镇基础设施 １０ 镇区总面积 １００

区域经济发展水平 ４０

国内生产总值 ３０

财政状况 ３５

固定资产投资状况 ３５

区域综合服务能力 １０ 金融状况 １００

料，分别确定城镇交通条件指数和城镇对外幅射能力

指数，城镇交通条件指数反映城镇交通区位的优劣。

在统计所评价城镇各种对外交通手段的基础上，对城

镇涉及的各种交通方式分别赋分，各交通方式对城镇

的赋分标准确定为：城镇每拥有一个高速公路出入口

得５分，每拥有一个方向的国家干线公路得３分，省

级干线公路得１分，其他因素因子进行标准化处理。

（２）数据处理。通过计算机系统进行数据处理，

对因素因子指标进行标准化处理，主要使用２种方

法，一种是对初始数据进行极值标准化，另一种是位

序标准化法。分别采用两种标准化结果和两种标准

化结果的合计值分别划分土地等别，然后综合确定各

乡镇土地等别。

（３）各分等城镇的因素分值计算。

犉犻犽 ＝∑
狀

犼＝１

（犠犽犼×犢犻犼）

式中：犉犻犽为第犻个城镇第犽个因素分值；犠犽犼为第犼项

因子对应第犽个因素的权重值；犢犻犼为第犻个城镇第犼

项因子的分值；狀为第犽个因素包含的因子个数。

（４）各分等城镇的综合分值计算。

犛犻＝∑
狀

犽＝１

（犠犽×犉犻犽）

式中：犛犻为第犻个分等对象的综合分值；犠犽 为第犽个

因素的权重值；犉犻犽为第犻个分等对象第犽个因素分

值；狀为因素个数。

（５）土地等别的划定方法。采用总分频率曲线

法，按土地利用效果的实际状况，选择频率曲线波谷

处作为等间分界。

（６）土地等别的最终确定。在遵循行政建制协调

原则、城镇规模和职能调控原则以及近邻平衡的原则

下，根据多因素综合评价初步划分的城镇土地等别，

并结合市场资料分析和聚类分析等方法对城镇土地

初步分等结果进行验证，形成基本方案，并进行专家
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咨询和向各乡镇政府征求意见，确定最终方案，形成

最终成果。全区１６个乡镇中，一等１个，二等７个，

三等８个。

（７）成果整理。编制土地等别图，整理过程资料、

成果资料，编写分等技术报告与工作报告，认真总结

经验，找出不足，为下一步工作打下基础。

５　成果分析

（１）从等别的数量分析，一等乡镇１个：满庄镇，

综合分值是１９８．４４，占分等乡镇总数的６．２５％；二等

乡镇７个，分别是大汶口、山口镇、范镇、马庄镇、道朗

镇、夏张镇、北集坡，综合分值５７．７１～１２７．４７，占分等

乡镇总数的４３．７５％；三等乡镇８个，分别是黄前镇、

房村镇、良庄镇、徂徕镇、化马湾乡、角峪镇、祝阳镇、

下港乡，综合分值５７．５７～２８．６０，占分等乡镇总数的

５０％，基本符合全区１６个乡镇的实际发展状况。

（２）从空间分布看，一等乡镇满庄镇，位于泰城规

划区西南，泰安高新区以南，有着优越的交通区位优

势，受泰城中心城区和高新区辐射影响大。二等乡镇

主要分布在泰城周边地处交通干线或要塞地区。三

等乡镇距泰城距离普遍较远，交通条件较差的区域。

（３）从基准地价水平看一等乡镇满庄镇基准地价

水平最高，二等乡镇次之，三等乡镇较差，符合岱岳区

的实际情况。
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