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定级 复习要点 1、本章是重点章节之一，出题分值一般较高

，并且可能会有计算题出现 2、需要掌握一些基本概念以及

分等定级因素 3、分等定级分值的计算是本章的重点 一、城

镇土地分等定级概述 1、土地分等定级的含义和对象 （1）土

地分等定级的含义 是在特定目的下，对土地的自然和经济属

性进行综合鉴定，并使鉴定结果等级化的过程。城镇土地分

等定级是土地分等定级的一部分。 （2）城镇土地分等定级

的对象 城镇建成区和近郊区范围内的所有土地 2、土地分等

定级与土地估价的关系 （1）两者的概念实质 （2）两者的关

系 土地分等定级评定的是土地使用价值，土地估价是评定使

用价值在市场上反映出的价格。两者相辅相成，又未必一致

。 3、土地分等定级体系与方法 （1）土地分等定级体系 城镇

之间的土地等和城镇内部的土地级 （2）城镇土地分等定级

方法 采用多因素综合评价法，又称多因素分值加和法 多因素

综合评价法的常用公式 城镇土地分等定级完整方法的两个步

骤 4、土地定级原则 （1） 综合性原则 （2） 主导性原则 （3

） 地域分异原则 （4） 土地收益差异原则 （5） 定量与定性

分析结合原则 二、城镇土地分等定级因素分析 1、土地分等

定级因素概念及因素层次 土地分等定级因素是指对土地质量

、级别有重大影响、并能体现土地区位差异的经济、社会、

自然条件。由基本因素、派生因素及因子形成因素、因子体

系。（要熟悉城镇土地分等因素、因子体系和土地定级因素



、因子体系） 2、因素指标类型 硬指标和软指标 3、确定土地

分等定级因素、因子的基本原则 （1） 影响大，对土地分等

定级具有重要作用 （2） 可获得，保证数据口径的一致性 （3

） 覆盖面广，对相应类型用地质量评定有针对性 （4） 反映

土地质量差异 4、土地分等定级方法 《城镇土地分等定级规

程》中确定的指标，分别作为土地分等、土地综合定级、商

业用地定级、住宅用地定级和工业用地定级因素。 5、因素

因子权重确定 （1） 确定土地分等定级因素权重的意义、作

用和要求 （2） 权重确定方法 A．特尔菲测定法 基本程序：

确定因素选择专家设计评估意见征询表专家征询和轮间信息

反馈 权重测定结果的数据处理：等级评估和分值评估及各自

公式 B．因素成对比较法 两个前提：因素间的可成对比较性

、因素比较的可转移性 方法简介与说明 C．层次分析法 AHP

方法，也称多层次权重分析决策方法，优点是定量与定性相

结合。基本原理。 D．数理统计法 三、城镇土地分等的程序

与方法 1、土地分等程序 （1） 开展城镇土地分等准备工作 

（2） 进行城镇土地分等因素选取、资料整理及定量化 （3） 

计算分等对象的综合分值，以初步划定城镇等别 （4） 验证

、调整分等初步结果，评定城镇土地等别 （5） 编制城镇土

地分等成果 2、土地分等资料收集与调查 包括基本资料、区

位资料、聚集规模资料、基础设施资料、投入产出水平资料

、经济发展水平资料、区域综合服务能力资料和区域土地供

应潜力资料等八个方面资料的收集与调查。 3、土地分等因

素因子分值计算 （1） 土地分等因子分值计算的基本原则 （2

） 土地分等因子分值计算的标准化公式 土地分等因子分值计

算需要采取标准化的方式，通常有位序标准化和极值标准化



两种，两种标准化的公式。 （3） 涉及指数方式的因子指标

计算 A．城镇交通条件指数计算 B．城镇对外辐射能力指数

计算 C．区域经济发展水平涉及的有关因子指数计算 4、土地

分等对象的综合分值计算和等别划分 （1） 土地分等对象的

综合分值计算和等别初步划分 土地分等对象的综合分值计算

是在因子、因素分值计算的基础上，采用多因素分值加和法

进行。 城镇土地等别的初步划分可以采用数轴法或总分频率

曲线法进行 开展城镇土地等别初步划分的原则 （2）土地等

别的验证 A．采用聚类分析方法验证，保证参与验证范围

占90%以上 B．采用市场资料分析方法验证，保证参与验证范

围占50%以上 C．土地等别验证的基本思想 （3）城镇土地等

别的调整与确定 城镇土地等别调整与确定的原则： A．行政

建制协调原则 B．城镇规模和职能调控原则 C．近邻平衡原

则 城镇土地分等基本方案制定的注意事项 （4）特殊行政区

域的土地等划分方法 跨行政区域城镇土地等别平衡 市辖区土

地等划分 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。详

细请访问 www.100test.com 


