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跨省域节余指标调剂政策下土地整治模式创新研究

———以贵州省紫云自治县为例

邵宗奇∗

(贵州省地质矿产勘查开发局测绘院,贵阳 550018)

　 　 摘　 要:本文基于贵州省紫云自治县 2020 年城乡建设用地增减挂钩节余指标跨省域调剂项目的实践,

深入探讨了跨省域节余指标调剂政策下的土地整治模式创新。 通过详细分析项目背景、目的、规划方案、实

施效果等方面,揭示了该政策在推动贫困地区脱贫攻坚、促进土地集约节约利用、优化城乡用地结构等方面

的积极作用。 同时,本文总结了紫云自治县在土地整治过程中的创新做法和经验,为其他地区提供了有益

的参考和借鉴。
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0　 引言

在城乡发展过程中,土地资源合理配置至关

重要。 当下,城乡发展不均衡与土地资源紧张的

矛盾加剧,传统土地整治模式问题频出。 一方

面,贫困地区因财政薄弱,缺乏资金,难以开展土

地平整、基建等整治项目,大量可整治土地被闲

置。 另一方面,传统模式难以统筹城乡用地,农

村建设用地浪费与城市用地紧张问题同时存在,

土地利用效率低下[1] 。

跨省域节余指标调剂政策为解决这些问题

带来转机。 该政策打破地域限制,通过跨省流转

节余指标,将发达地区的用地需求与贫困地区的

土地资源相结合,既给贫困地区注入资金,又促

进土地资源在更大范围优化配置,借助区域互补

实现高效利用,开创土地整治新模式[2] 。

贵州省紫云自治县作为贫困地区,2020 年

积极开展城乡建设用地增减挂钩节余指标跨省

域调剂项目。 研究其项目实施过程,既能了解政

策实际成效,还能挖掘项目规划、管理等方面的

创新点,为不同地区在类似政策下开展土地整治

提供参考,推动全国土地整治高质量发展,助力

城乡协调与乡村振兴。

1　 跨省域节余指标调剂政策解析

1. 1　 政策背景与目的

跨省域节余指标调剂政策是在我国城乡发

展不均衡、土地资源紧张的大背景下出台的。 这

一政策旨在通过节余建设用地指标的跨省域流

转,为贫困地区提供必要的资金支持,并促进土

地资源的集约节约利用。 结合尚海洋等的《土

地政策研究的国内进展及趋势》一文,该政策对

于实现土地资源的优化配置和高效利用,推动贫

困地区的脱贫攻坚工作,优化城乡用地结构,促
进城乡协调发展和区域经济的均衡增长具有重

要意义[3] 。

目前,国内外关于跨省域节余指标调剂的研

究进展主要集中在政策设计、实施机制和效果评

估等方面。 国内学者张莉和黄伟在《土地要素

空间配置对区域经济发展的影响:基于建设用地

指标跨省域调剂政策的分析》中指出,该政策促

进了指标调出省份和指标调入省份的人均 GDP
增长,但对具体机制和实施效果的深入分析仍显

不足[4] 。 此外,国外类似实践如美国的土地开发
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权转移 ( TDR ) 和英国的规划增益 ( Planning
Gain)机制,也为本研究提供了宝贵的经验。 这

些实践在促进土地资源高效利用和区域经济均

衡发展方面取得了一定成效,但也面临监管难度

大、收益分配不均等挑战。
当前,关于跨省域节余指标调剂政策的理论

研究在政策设计和实施机制方面取得了一定成

果,但在流转监管措施、收益分配的公平与效率

等方面还存在理论空白,如指标调剂的透明公正

保障、各方利益平衡及政策长期效果评估等问

题,都有待深入探究。 尽管该政策在国内外已有

一定研究和实践基础,但在具体机制和实施效果

上仍需深耕细作。 通过总结国内外的研究进展

与实践经验,本研究能够为政策的创新优化提供

坚实的理论支撑。

1. 2　 政策实施机制

跨省域节余指标调剂政策的实施主要分为

指标核定、流转和收益分配三个环节,为土地整

治模式创新提供了基础和保障。
1. 2. 1　 指标核定

省级自然资源主管部门依据国家相关政策

和标准,结合土地利用总体规划等,对贫困地区

节余的建设用地指标进行科学核定。 这一过程

中,需要充分考虑贫困地区的实际情况和发展需

求,确保指标的准确性和合理性。 例如,在《城

乡建设用地增减挂钩节余指标跨省域调剂实施

办法》中,明确规定了指标核定的标准和程序,
为政策的实施提供了制度保障。
1. 2. 2　 指标流转

核定后的指标允许贫困地区跨省域流转到

经济发达地区,以获取资金支持。 这一过程通过

国家建设用地指标交易平台进行,确保流转过程

的公开、公平和公正。 谢贞发和李艳旭在《区域

间土地指标流转与减贫增收》中指出,跨省域节

余指标调剂政策通过市场机制实现了土地资源

的优化配置,为贫困地区带来了显著的经济效益

和社会效益[5] 。 然而,目前对于指标流转过程

中的监管措施研究尚显不足,如何确保流转过程

的透明度和公正性,防止权力寻租和利益输送,

是未来研究的重要方向。
1. 2. 3　 收益分配

流转指标所获得的收益按照一定比例分配

给贫困地区,用于支持脱贫攻坚、基础设施建设

和生态环境保护等。 这一做法体现了政策对贫

困地区的倾斜和支持,有助于推动当地经济社会

发展。 郑子敬、马聆萧和王兆丰在《消除贫困的

土地政策研究》中指出,跨省域节余指标调剂政

策通过收益分配机制,为贫困地区提供了稳定的

资金来源,为脱贫攻坚和乡村振兴提供了有力支

持[6] 。 然而,目前对于收益分配的公平性与效率

性研究尚需进一步深入,以确保资金使用的合理

性和有效性。

2　 紫云自治县土地整治项目概况

2. 1　 项目背景与目的

紫云苗族布依族自治县位于贵州省西南部,
是一个以山地为主的地区,山地面积占总面积的

77. 8% ,属亚热带季风性湿润气候。 面对社会经

济发展中的挑战,如贫富差距和区域发展不平

衡,紫云自治县积极实施了 2020 年城乡建设用

地增减挂钩节余指标跨省域调剂项目,以支持国

家脱贫攻坚和乡村振兴战略。 如图 1 所示,图上

的星点为项目区分布,覆盖了紫云自治县的多个

关键区域,通过项目的实施,这些区域有望实现

土地资源的优化配置,促进当地经济社会的均衡

发展。
项目旨在通过复垦农村废旧、闲置建设用

地,增加耕地面积,提高土地集约节约利用水平,
同时将流转收益用于巩固脱贫攻坚成果和支持

乡村振兴战略,优化城乡用地结构,促进城乡协

调发展,并改善生态环境质量。

2. 2　 项目规划方案

贵州省紫云自治县 2020 年城乡建设用地增

减挂钩节余指标跨省域调剂项目在规划上进行

了详细的设计,确保项目的合理性和可行性。
2. 2. 1　 拆旧区和建新区的划定原则与方法

本研究主要采用案例研究法深入剖析该项
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图 1　 项目区位置分布图

目。 数据来源主要包括三个方面:一是政府部门

文件资料,收集紫云自治县自然资源局、农业农

村局等部门关于项目的批复文件、土地利用现状

数据、规划方案等,确保信息的权威性与准确性;

二是实地调研数据,研究团队深入项目区,通过

问卷调查、访谈等方式,与当地居民、基层干部交

流,了解项目实施过程中的实际情况、农民的态

度和需求;三是参考其他类似项目的公开资料,

对比分析不同地区在项目实施中的经验与教训。

在调查方式上,问卷调查覆盖项目区不同村

落,随机抽取村民发放问卷 500 份,回收有效问

卷 450 份,问卷内容涉及村民对项目的认知度、

支持度、拆迁安置意愿等方面。 访谈则选取了

50 位村民代表、20 位基层干部以及 10 位参与项

目的技术人员,进行一对一的深度访谈,获取更

全面深入的信息。

分析方法上,运用定性与定量相结合的方

式。 定性分析主要对收集到的文件资料、访谈内

容进行归纳总结,梳理项目实施过程中的关键环

节、面临的问题及应对措施;定量分析则利用统

计软件对问卷调查数据进行处理,分析村民对项

目的态度分布、不同因素对项目实施的影响程度

等,从而全面评估项目规划方案的合理性与可

行性。

项目在规划时,遵循国家和省级政策,严格

依据土地管理法律法规要求,充分征求农民意

见,综合考量土地利用现状、地形地貌等因素,科
学划定拆旧区和建新区。 通过节余指标跨省域

流转获取资金支持,组建专业技术团队保障复垦

质量,构建完善的组织机构和工作机制确保项目

有序推进。
2. 2. 2　 复垦标准和技术路线

旱地土层厚度应在 50cm 以上,地块平整,
地面坡度小于 10°,表土中砾石含量低于 3% ,土
壤 pH 值适宜种植农作物,抗旱天数为 20 天。
林地土壤厚度不小于 30cm,树种选择以乡土树

种为主,草地土层厚度不低于 20cm,草种选择以

乡土草种为主。 复垦技术路线如图 2 所示。
在图 2 中,复垦工作从拆除建筑物起始,历

经场地清理、土壤改良到植被种植的全过程,各
步骤紧密衔接,依次推进,共同达成复垦目标,使
土地恢复生产或生态功能。 不同类型土地(旱

地、林地、草地) 在土壤处理细节与植被选择上

依据各自标准执行,确保复垦效果精准匹配土地

利用需求。
2. 2. 3　 项目规划方案的合理性和可行性分析

项目得到国家和省级政策支持,符合土地管

理法律法规和相关政策要求。 规划科学合理,考
虑了土地利用现状、地形地貌等因素,确保了项

目可行性和可持续性[7] 。 通过节余指标跨省域

流转,获得资金支持,确保项目顺利实施。 专业
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图 2　 复垦技术路线图

技术团队提供支持,确保复垦工作质量和效果。
完善的组织机构和工作机制保障项目有序推进

和管理到位。
2. 2. 4　 可能面临的挑战和解决方案

在项目实施过程中,可能会遇到农民对拆迁

安置存在抵触情绪的情况。 为了解决这一问题,
需要加强宣传动员工作,充分解释项目的意义和

好处,争取农民的理解和支持。 此外,复垦过程

中的技术难题也是一个挑战。 为此,可以引入专

业技术团队,提供技术支持和指导,确保复垦工

作的顺利进行。 最后,资金筹措困难也是一个需

要解决的问题。 为了确保资金到位,可以通过政

府拨款、社会资本投入等方式进行多方筹集。

3　 土地整治模式创新研究

3. 1　 尊重农民意愿,增强项目接受度

在项目实施前,紫云自治县高度重视尊重农

民意愿,通过多种方式广泛征求农民对拆旧区和

安置区的意见。 组织工作人员深入田间地头,与
农民面对面交流,实地调查了解农民的生产生活

状况、土地利用情况以及对项目的期望和顾虑。
同时,召开多场座谈会,邀请农民代表、村干部、
专家学者等共同参与,充分听取各方意见,就项

目规划、拆迁补偿、安置方案等关键问题进行深

入讨论,确保农民对项目有充分的了解和认可。
此外,发放大量问卷,收集农民对项目的具体建

议和反馈,及时整理分析问卷结果,将农民的合

理诉求融入项目规划和实施方案中。 这一系列

举措极大地提高了项目的接受度,使得项目方案

得到了大多数农民的支持和认可,增强了农民的

参与感和积极性,为项目的顺利推进奠定了坚实

的基础。 农民对项目的接受度从初期的疑虑转

变到后期的积极参与,积极配合拆迁、复垦等工

作,形成了良好的项目推进氛围。 尊重农民意

愿,增强项目接受度,流程如图 3 所示。
在项目准备阶段后,流程分为意见征求与调

查阶段,通过组织工作人员深入田间地头、召开

座谈会和发放问卷等方式,广泛征求意见。 随后

进入意见整理与分析阶段,对收集到的意见进行

整理与分析,进入方案调整与优化阶段,以提升
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图 3　 尊重农民意愿与增强项目接受度流程图

项目的接受度。 接着进入项目的推进与实施阶

段,最终在项目完成后进行评估,以确保项目目

标的实现。 各阶段紧密衔接,依次推进,共同确

保项目的顺利实施和预期效果的达成。

3. 2　 因地制宜实施复垦,提高土地利用效率

紫云自治县根据当地的实际情况,科学规划

和合理布局拆旧区和建新区。 项目区不涉及建

新留用区和建新安置区,均为拆旧区,涉及 1251
个地块,用地类型为村庄,分布于紫云自治县 12
个乡镇(街道),共 154 个村。 在拆旧区的选择

上,优先选取那些房屋破旧、基础设施落后、土地

利用效率低的村庄,通过拆除老旧危房、废弃厂

房等,腾退出大量闲置建设用地。 同时,对拆旧

区内的土地进行详细勘察,评估土壤质量、地形

地貌等条件,因地制宜地制定复垦方案。 对于土

壤质量较好的地块,直接进行土地翻耕、平整,恢
复为耕地;对于土壤质量较差的地块,则采取客

土改良、土壤培肥等措施,提高土壤肥力,使其达

到可种植农作物的标准。 在建新区的选址上,充
分考虑当地的经济发展需求、人口分布情况以及

基础设施建设规划,选择那些交通便利、靠近城

镇中心、有利于产业集聚和人口集中的区域,为
后续的开发建设创造良好条件。 通过这一系列

的科学规划和合理布局,有效提高了土地利用效

率,促进了当地经济社会的发展。 复垦后的土地

不仅增加了耕地面积,还为当地的农业发展提供

了更多空间,提高了农业生产效益。 同时,建新

区的合理布局也为当地城镇建设、产业发展和人

口集聚提供了有力支撑,推动了城乡一体化进

程。 拆旧区和建新区建设路线如图 4 所示。
项目从启动与规划,到选择拆旧区进行勘

察,再到制定复垦方案,形成一套的完整流程。
流程中根据土壤质量分化,对较差地块进行土地

翻耕和土壤培肥,对较好地块进行土地平整和客

土改良,直至恢复为耕地,并提升土壤肥力达到

种植标准。 随后,建新区的开发与选址,实施复

垦工程,最后进行土地利用效率的评估与反馈调

整,确保复垦效果精准匹配土地利用需求。

3. 3　 多渠道筹集资金,保障项目顺利实施

为确保项目资金及时足额到位,紫云自治县

人民政府采取了多渠道筹集资金的方式。 其中,
通过将节余指标跨省域流转来筹集资金是一个
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图 4　 科学规划和合理布局拆旧区和建新区路线图

重要手段。 参照国家统一制定的跨省域调剂节

余指标价格标准,复垦为一般耕地或其他农用地

的地块,每亩 30 万元,复垦为高标准农田的地

块,每亩 40 万元。 本轮增减挂钩项目规划流转

指标为 800 亩,流转价格为 30 万元 / 亩,预计指

标流转收益将达到 24000 万元,为项目的顺利实

施提供了充足的资金保障。 此外,紫云自治县还

积极争取国家和省级财政专项资金支持,通过向

上级政府申报项目、争取专项资金补助等方式,
获得了部分资金支持;同时,鼓励和引导社会资

本参与项目,通过与企业合作、吸引民间投资等

途径,拓宽了资金来源渠道。 多渠道筹集资金的

做法,不仅解决了项目资金短缺的问题,还为项

目的顺利实施和后续的运营维护提供了坚实的

经济基础。

3. 4　 模式创新效果评估

3. 4. 1　 提高土地利用效率,增加耕地面积

通过城乡建设用地增减挂钩政策,紫云自治

县成功复垦了 821. 18 亩的建设用地,其中包括

242. 82 亩的旱地、13. 26 亩的草地、411. 81 亩的

林地和 149. 51 亩的园地。 这些新增的耕地有效

提高了土地利用效率,为农业生产提供了更多空

间。 紫云自治县某村将原本荒芜的荒山,通过土

地整治复垦为茶山,增加了耕地的利用率,使原

本闲置的土地资源得到了充分利用,提高了农业

产出效益。 同时,通过拆除老旧危房,减少了同

等面积的建设用地,有效缓解了农村建设用地的

闲置问题,优化了土地资源配置,使土地资源得

到了更加合理和高效的利用。
3. 4. 2　 带动经济发展,增加就业机会

项目的实施为紫云自治县带来了显著的经

济效益,总流转收益高达 24000 万元,为巩固脱

贫攻坚成果和支持乡村振兴战略提供了坚实的

资金支持。 这些资金优先用于深度贫困地区的

安置补偿、拆旧复垦、基础设施建设和公共服务

设施建设,极大地推动了当地的脱贫工作。 例

如,在一些贫困村庄,利用项目资金修建了新的

住房,改善了农民的居住条件;建设了道路、水利
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等基础设施,提高了农村生产生活条件;还兴建

了学校、卫生室等公共服务设施,提升了农村公

共服务水平。 同时,通过节余指标的跨省域流

转,紫云自治县不仅获得了可观的经济收益,还
为当地创造了大量就业机会。 项目实施后可提

供甲类工 3684. 44 个、乙类工 75253. 53 个、机械

工 11396. 05 个,为农户带来了 369. 26 万元的务

工收入。 农民在家门口就能找到工作,增加了收

入来源,提高了生活水平,同时也促进了当地劳

动力市场的稳定和发展。
3. 4. 3　 改善生态环境质量,促进生态修复

在复垦过程中,紫云自治县还注重生态修

复,通过种植乡土树种和草种,恢复了部分受损

的生态系统,提升了当地的生态环境质量。 例

如,在一些荒山荒坡上,种植了适宜当地生长的

树木和草种,如马尾松、杉树、狗牙根等,这些植

物的生长不仅改善了土壤结构,防止了水土流

失,还为当地提供了良好的生态环境。 同时,通
过土地整治,改善了农村人居环境,使村庄变得

更加整洁、美观,提升了农民的生活质量,增强了

农民保护生态环境的意识,促进了人与自然的和

谐共生。
3. 4. 4　 促进城乡协调发展,推动城乡一体化

项目还通过优化城乡用地结构,促进了城乡

协调发展,实现了城乡资源的合理配置,推动了

紫云自治县城乡一体化发展的进程。 通过拆旧

复垦,腾退的建设用地指标可以用于城镇建设,
满足城镇发展的用地需求,促进了城镇的扩张和

基础设施建设。 同时,建新区的合理布局也为农

村人口向城镇转移提供了空间,推动了农村人口

的城镇化进程。 城乡之间的资源流动和要素配

置更加合理,城乡差距逐渐缩小,城乡经济社会

发展更加协调,为实现城乡一体化发展奠定了坚

实基础。
综上所述,紫云自治县在跨省域节余指标调

剂政策下的土地整治模式创新,取得了显著的成

效。 通过尊重农民意愿、因地制宜实施复垦和多

渠道筹集资金等创新做法,有效推动了土地整治

工作,提高了土地利用效率,促进了当地经济社

会的发展,为其他地区的土地整治工作提供了有

益的借鉴和参考。

4　 结语

紫云自治县在跨省域节余指标调剂政策下,
通过创新土地整治模式,取得了显著成效。 项目

不仅有效提高了土地利用效率,还为当地脱贫攻

坚和乡村振兴提供了有力支撑。 通过尊重农民

意愿、因地制宜实施复垦和多渠道筹集资金等做

法,紫云自治县成功探索出一条符合自身实际的

土地整治之路。 这些经验和做法对其他地区具

有重要借鉴意义,值得推广和应用。 未来,紫云

自治县将继续深化土地整治工作,推动城乡协调

发展,实现更高质量的发展。
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Adjustment Policy of Cross - Provincial Saving Index Case Study

of Ziyun Autonomous County in Guizhou Province
SHAO Zongqi∗
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Abstract Based on the practice for the cross - province adjustment project of urban and rural
construction land savings index linked to increase and decrease in 2020 in Ziyun Autonomous County 
Guizhou Province this paper deeply discusses the innovation of land regulation model under the adjustment
policy of cross - provincial saving index. Through detailed analysis of the project background purpose 
planning scheme implementation effect and other aspects it reveals the positive role of the policy in
promoting poverty alleviation in poor areas promoting intensive and economical use of land and optimizing
the structure of urban and rural land use. Meanwhile the paper summarizes the innovative practices and
experiences from Ziyun Autonomous County in the process of land regulation which provides useful
references for other areas.
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土地出让价格评估模型构建及实证研究

———以都匀市为例
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(都匀市自然资源局,贵州 都匀 558000)

　 　 摘　 要:本文以都匀市为例,深入探讨了土地出让价格评估模型的构建与实证研究。 通过综合运用收

益还原法、市场比较法、成本法和剩余法等多种评估方法,结合都匀市土地市场实际,构建了一套科学合理

的评估模型。 文章首先分析了都匀市土地市场特征,如土地供给和用途分布,为模型构建奠定基础。 随后

详细阐述了模型构建过程,包括评估方法选择、参数确定及公式推导。 最后,通过实证研究验证了模型的有

效性和准确性,为都匀市土地出让价格的科学评估提供了有力工具。

关键词:土地出让价格;评估模型;实证研究;收益还原法;市场比较法

中图分类号:F321　 　 　 文献标志码:A　 　 　 文章编号:1672 - 2736(2025)01 - 0011 - 7

0　 引言

土地,作为国民经济和社会发展的基石,其
出让价格的合理评估对于维护土地市场的稳定

与繁荣具有举足轻重的作用[1] 。 近年来,随着

城市化进程的加速和土地资源的日益稀缺,土地

出让价格评估的重要性愈发凸显。 国内外学者

在土地出让价格评估方面进行了大量研究,提出

了多种评估方法和模型,如收益还原法[2] 、市场

比较法[3] 、成本法和剩余法[4] 等。 然而,不同地

区由于其经济、社会、自然条件的差异,土地市场

呈现出各自独特的地域特征和发展规律。 因此,
需要结合具体地区的实际情况,构建科学合理的

土地出让价格评估模型。
都匀市,作为贵州省的重要城市,其土地市

场同样具有鲜明的地域特色。 近年来,都匀市经

济发展迅速,城市建设日新月异,土地市场需求

旺盛。 然而,土地出让价格的评估却面临着诸多

挑战,如评估方法的选择、参数的确定、模型的构

建等。 因此,本文以都匀市为例,旨在深入探讨

土地出让价格评估模型的构建及其实证研究。
通过综合运用多种土地价值评估方法,并结合都

匀市土地市场的实际情况,构建一套科学、合理

的土地出让价格评估模型,为都匀市土地出让价

格的科学评估提供理论支撑和实践指导。 这不

仅有助于促进都匀市土地市场的健康发展,也为

其他地区土地出让价格评估提供了一定的参考

和借鉴。

1　 都匀市土地市场特征分析

1. 1　 土地供给状况

都匀市作为贵州省的重要城市,其土地供给

状况呈现出一定的特点和趋势[5] 。 从土地供给

的总量来看,近年来都匀市土地供应量有所波

动。 如图 1 所示,都匀市的土地供应量在 2018
年到 2023 年间有上升和下降的变化,特别是在

2021 年达到供应量高峰后,2023 年显著下降。
这反映了土地供应并不是每年线性增长,而是根

据城市规划和市场需求进行调控的结果有所

波动。
在土地供给结构上,都匀市土地供应以工业

用地、住宅用地和商业用地为主。 其中,工业用

地占比可能依然较高,反映其作为工业城市的发

展定位。 同时,随着城市的发展,住宅用地和商

业用地的供应逐渐增长,以满足城市居民的生活

和消费需求。
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图 1　 都匀市土地供应量走势图

数据来源:全国公共资源交易平台(贵州省·黔南州)2024 年 12 月 1 日实时数据

图 2　 都匀市土地地价走势图

数据来源:全国公共资源交易平台(贵州省·黔南州)2024 年 12 月 1 日实时数据

　 　 都匀市土地地价的变化趋势显示,地价与土

地供给之间的关系受到多种因素的综合影响。
如图 2 所示,从 2018 年至 2021 年,地价总体保

持相对稳定,尽管增速在 2019 年和 2020 年有所

上升,但 2021 年增速出现明显下降,反映出市场

可能受到供给或其他外部因素的影响。 2022 年

和 2023 年,地价略有回升,增速也呈现小幅上升

趋势,表明市场可能在经历调整后逐步回暖。
综上所述,都匀市土地供给和地价的变化反

映了城市规划、市场需求和土地政策调整的复杂

关系,也突显了土地供给管理在城市发展中的关

键作用。

1. 2　 土地用途分布

都匀市的土地用途分布呈现出多样化的特

点,各类用途土地的面积及其占比对土地出让价

格有着显著影响。 各类用途土地的面积及其占

比如表 1 所示。
土地用途对都匀市土地出让价格产生显著

影响。 耕地价格受农产品市场、生产成本及土地

肥沃程度影响,相对稳定但可能受政策和市场需

求波动。 林地因资源丰富,价格受木材市场、森
林覆盖率和生态价值影响,可能较高但受林业政

策和生态保护制约。 草地价格受畜牧业需求和

草地质量影响,可能较低但随畜牧业发展和生态

保护政策变化。 湿地因具有稀缺性价格可能高,
但受生态保护要求限制。 城镇村及工矿、交通运

输用地价格随城市化和交通基础设施完善而上

涨。 水域及水利设施用地价格受水资源政策和

市场需求影响[6] 。
表 1　 各类用途土地的面积及其占比

土地用途 面积(公顷) 占比(% )
耕地 36526. 70 16. 00
林地 153089. 92 66. 95
草地 7663. 37 3. 35
湿地 3. 80 0. 02

城镇村及工矿用地 9794. 36 9. 97
交通运输用地 5105. 11 2. 23

水域及水利设施用地 3391. 04 1. 48
总计 215574. 30 100. 00

数据来源:2024 年 12 月 12 日《都匀市自然资源局国有

土地使用权挂牌出让公告 ( 匀自然出让告字 ( 2024 )
16 号)》
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1. 3　 土地市场供需关系

都匀市的土地市场供需关系是影响土地出

让价格的关键因素。 近年来,随着城市化进程的

加速和经济发展的需要,土地需求量持续增加,
而土地供给则受到政府规划和政策调控的影响,
呈现出波动性和有限性。 政府通过土地供应计

划、土地用途管制等手段努力保持供需平衡,但
由于城市发展、人口增长、产业结构调整等多种

因素影响,土地供需关系时常发生变化,导致土

地出让价格波动[7] 。
供需关系对土地出让价格的影响主要体现

在两方面。 一方面,当土地供给充足时,市场竞

争激烈,开发商选择空间大,土地出让价格可能

受到压制;而当土地供给紧张时,开发商竞争加

剧,土地出让价格上涨。 另一方面,土地需求的

变化也直接影响价格,城市经济发展和人口增长

推动用地需求增加,进而推高土地出让价格;相
反,经济下行或人口外流则导致土地需求减少,
土地出让价格可能回落。 因此,政府应密切关注

土地市场供需变化,合理调控供给,保持市场健

康发展,稳定土地出让价格,促进城市经济可持

续发展[8] 。

2　 土地出让价格评估模型构建

2. 1　 评估方法选择

在构建土地出让价格评估模型时,需要综合

考虑多种评估方法,以确保评估结果的准确性和

可靠性。 以下是对收益还原法、市场比较法、成
本法和剩余法这四种常用评估方法的详细介绍

及适用条件分析,并结合都匀市土地市场的实际

情况,选择合适的评估方法。
(1)收益还原法是一种基于预期收益来评

估资产价值的方法。 其基本原理是通过预测未

来一段时间内土地产生的净收益,并将其折现到

当前时点,从而得出土地的价值。 这种方法适用

于那些具有稳定收益来源的土地,如商业用地和

租赁用地。 具体来说,收益还原法将预期的未来

收益按照一定的折现率折现到当前时点,以确定

资产的现值。 这种方法特别适用于有稳定租金

收入或可预测收益的土地,如商业地产、工业地

产等。 价值 V 的计算公式如下所示:

V = R
(1 + r) n (1)

其中,R 表示未来的净收益,r 表示折现率,n
表示预测期数。

(2)市场比较法是一种通过比较类似物业

的市场交易价格来确定目标物业价值的方法。
其基本原理是选取与待估土地相似的已成交土

地作为参照物,通过调整差异因素来计算待估土

地的价值。 市场比较法利用市场上已有的交易

数据,通过比较类似土地的价格来确定目标土地

的价值。 这种方法适用于市场活跃、交易案例丰

富的地区,尤其是住宅用地和商业用地。 价值 V
的计算公式如下所示:

V = P0 × ∏m
i = 1 (1 + ai) (2)

其中,P0 表示参照物的价格,m 表示调整因

素的数量,ai 表示第 i 个调整因素的修正系数。
(3)成本法是一种基于重建或替代成本来

评估资产价值的方法。 其基本原理是通过计算

重新购置或建造相同或相似土地所需的成本,然
后减去折旧等因素来确定土地的价值。 成本法

基于重置成本或重建成本,扣除折旧后得到资产

的价值。 这种方法适用于新建或近期开发的土

地,特别是工业用地和特殊用途土地。 价值 V 的

计算公式如下所示:
V = C - D (3)

其中,C 表示重置成本或重建成本,D 表示

折旧。
(4)剩余法是一种基于总收入减去总成本

后的剩余价值来确定土地价值的方法。 其基本

原理是从房地产项目的总收入中扣除所有相关

成本(包括建设成本、运营费用等),剩余的部分

即为土地的价值。 剩余法从房地产项目的预期

总收入中扣除所有相关成本,剩余部分即为土地

的价值。 这种方法适用于房地产开发项目,特别

是综合性开发项目。 价值 V 的计算公式如下

所示:
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V = T - C (4)
其中,T 表示房地产项目的总收入。
在综合考虑都匀市的土地市场特征后,发现

该市的土地市场具有一定的复杂性和多样性。
因此,单一的评估方法可能难以全面准确地反映

土地的真实价值。 为了提高评估的准确性和可

靠性,决定采用多种评估方法相结合的方式。 具

体来说:
(1)对于具有稳定租金收入的商业用地和

工业用地,将采用收益还原法进行评估;
(2)对于市场交易活跃、交易案例丰富的住

宅用地和商业用地,将采用市场比较法进行

评估;
(3)对于新建或近期开发的土地,特别是工

业用地和特殊用途土地,将采用成本法进行

评估;
(4)对于房地产开发项目,特别是综合性开

发项目,将采用剩余法进行评估。

2. 2　 参数确定

在构建都匀市土地出让价格评估模型的过

程中,关键参数的确定是至关重要的。 这些参数

包括收益率、比较案例价格、重置成本以及总收

入和总成本。 收益率是收益还原法中的关键参

数,通常由无风险利率和风险溢价两部分组成。
比较案例价格在市场比较法中至关重要,需要选

择与待估土地相似的已成交土地作为参照物,并
确保其在地理位置、土地用途、土地面积、交易时

间等方面具有可比性。 重置成本在成本法中指

重新购置或建造相同或相似土地所需的成本,包
括土地取得费、开发成本、管理费用等。 而剩余

法中的总收入和总成本则涉及房地产项目的预

期总收入和详细估算的各项成本。

2. 3　 评估模型构建

模型框架设计作为首要步骤,明确了数据输

入、评估方法选择、参数确定与计算及评估结果

输出等核心模块。 在数据输入模块,全面收集了

土地基本信息及市场交易、成本、收益数据;评估

方法选择模块则根据土地类型和实际情况,灵活

选用收益还原法、市场比较法、成本法或剩余法。
针对不同评估方法,模型采用了相应的评估公式

和参数设置,如收益还原法考虑收益率和未来净

收益,市场比较法依据可比案例价格和调整系

数,成本法计算重置成本和折旧,剩余法则预测

总收入和估算各项成本。 模型构建完成后,通过

实际成交案例进行验证和调整,确保评估误差在

可接受范围内,如 3% 以内,以保证模型的准确

性和适用性。 为方便模型应用,本研究还制定了

详细的模型应用指南,包括评估方法选择依据、
关键参数确定方法、评估公式应用步骤及模型验

证和调整标准。 至此,本研究成功构建了一套科

学、合理的都匀市土地出让价格评估模型,为后

续实证研究奠定了坚实基础。

3　 实证研究

3. 1　 样本选择与数据收集

为了验证土地出让价格评估模型的有效性

和准确性,本研究从都匀市近年来公开的土地出

让记录中筛选出具有代表性的案例,并确保样本

涵盖工业用地、住宅用地、商业用地等不同类型。
同时,考虑了土地出让的地理位置、成交价格等

因素,以增强样本的代表性。 对于每个选定的样

本,收集详细的土地信息,包括土地面积、用途、
出让年限、容积率、建筑密度、绿化率等规划指

标,以及样本的成交价格数据。 所有数据均来源

于官方渠道,如都匀市自然资源局、公共资源交

易中心等,以确保数据的准确性。 取 3 种样本数

据作为评估对象,如表 2 所示。

3. 2　 评估模型应用过程与结果

根据所选样本的土地用途、土地面积、出让

年限、容积率、建筑密度、绿化率等规划指标,对
样本 1、样本 2 和样本 3 分别采用合适的方法进

行了土地出让价格的评估。
对于样本 1 (工业用地),采用了收益还原

法。 其评估过程为:通过市场调研确定预期年租

金为 150 万元;依据历史数据,将出租率设定为

85% ;运营成本涵盖了管理费、维修费等,年运营
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表 2　 样本数据介绍

样本编号 土地用途
土地面积

(m2 )
出让年限

(年)
容积率

建筑密度

(% )
绿化率

(% )
成交价格

(万元)

1 工业用地 85724 50 1. 0 30 ≤20 2663

2 住宅用地 42060. 21 70 1. 2 - 2. 5 35 35 8588

3 商业用地 42066 40 ≤2. 5 35 20 9487

成本为 30 万元;综合市场利率和风险因素,把折

现率设定为 6% ,通过计算得出土地出让价格为

2588. 436 万元。
样本 2(住宅用地)则运用了市场比较法来

评估。 评估时,选取了近期成交的 3 个相似住宅

用地作为比较对象,它们的成交价格分别为

8500 万元、8300 万元和 8100 万元。 随后,根据

土地面积、容积率、交通条件等因素,对这几个比

较对象进行价格调整,调整幅度分别为 - 5% 、
+ 3% 和 + 2% ,最终计算得出土地出让价格为

8405. 076 万元。
样本 3 (商业用地) 的评估采用了剩余法。

在评估过程中,根据市场调研,将预期开发总收

入设定为 20000 万元;建设成本包含了建筑成

本、基础设施等方面,设定为 8000 万元;销售费

用和管理费用设定为 2000 万元,通过计算得出

土地出让价格为 9288. 722 万元。
评估结果如表 3 所示。

表 3　 样本土地出让价格评估结果

样本编号
评估值

(万元)
实际成交价格

(万元)
评估误差

(% )

1 2588. 436 2663 2. 80

2 8405. 076 8588 2. 13

3 9288. 722 9487 2. 09

　 　 研究所构建的土地出让价格评估模型在都

匀市土地市场中展现出了良好的适用性和准确

性。 具体而言,三个样本的评估误差均控制在

3% 以内,表明了模型能够准确反映土地实际出

让价格。 根据土地用途和特点,针对性地选择了

收益还原法、市场比较法和剩余法等评估方法,
有效提高了评估的准确性和可靠性。 同时,模型

构建过程充分考虑了都匀市土地市场的实际情

况,具有一定的可推广性,可为其他类似城市提

供参考。

3. 3　 评估模型优化建议

在验证过程中,对三个样本的土地出让价格

评估结果显示误差均控制在 3% 以内,但为进一

步提高预测精度,提出以下优化建议:
(1)精细化参数管理与校准:在土地出让价

格评估模型中,精细化参数管理与校准至关重

要。 根据市场动态和土地类型,动态调整无风险

利率和风险溢价,确保收益率的合理性和时效

性。 同时,增加比较案例的数量和多样性,确保

案例的可比性,从而提高市场比较法的准确性。
此外,定期更新重置成本数据,及时反映市场价

格变化,是确保成本法评估结果与市场实际相符

的关键。 在使用收益还原法时,还需充分考虑未

来收益的稳定性和增长性,以细化收入和成本估

算,提高预测准确性。
(2)综合应用多种评估方法:为了提高土地

出让价格评估结果的可靠性和准确性,应探索多

种评估方法的综合应用。 通过加权平均等统计

方法,可以结合各方法的优势,形成更为全面的

评估结果。 同时,根据土地类型、市场条件等因

素,灵活调整各方法的权重,合理分配其在评估

过程中的作用,更好地适应不同情况下的评估需

求,提高评估的针对性和有效性。
(3)强化数据收集与处理能力:数据是土地

出让价格评估模型的基础。 为了提供更可靠的

数据支持,应扩大数据收集范围,增加样本数量

和多样性,确保数据的充分性和代表性。 同时,
引入大数据分析、机器学习等先进技术,提高数

据处理的效率和准确性,以更快地获取和处理大

量数据,为模型提供更精准的数据输入,从而提

高评估结果的准确性。
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(4)建立模型验证与反馈机制:为了确保土

地出让价格评估模型的持续有效性和准确性,应
建立长期验证机制。 通过定期回顾和分析评估

结果,及时发现并纠正模型存在的问题。 同时,
引入专家评审和用户反馈,通过外部评审和实际

应用反馈,不断优化模型结构和参数,确保模型

始终与市场实际情况保持一致,提高模型的实用

性和准确性。
(5)动态响应政策与市场变化:政策与市场

变化对土地出让价格评估模型具有重要影响。
因此,应密切关注政策变化,及时调整模型参数,
确保模型与政策导向保持一致。 同时,跟踪市场

动态,动态调整模型以适应新环境,确保评估结

果能够反映市场实际情况,为土地市场的健康发

展提供有力支持。
综上所述,通过实施以上综合优化对策,可

以进一步提升土地出让价格评估模型的预测精

度和应用效果,为土地市场的健康发展提供有力

支持。

4　 健全都匀市土地出让市场长效发展机制

的对策建议

　 　 为健全都匀市土地出让市场的长效发展机

制,可从以下方面着手:
(1)优化土地供应计划:依据城市发展规划

和市场需求,科学制定土地供应计划,合理控制

土地出让规模和节奏,避免土地供应的大起大

落,保障土地市场供需平衡。
(2)加强土地用途管制:严格执行土地用途

管制制度,防止土地用途随意变更,确保各类土

地资源得到合理利用,维护土地市场的正常

秩序。
(3)完善地价监测体系:建立健全地价监测

机制,实时掌握土地价格动态变化,及时发现地

价异常波动情况,并采取有效措施加以调控,稳
定土地出让价格。

(4)强化市场监管执法:加大对土地出让市

场的监管力度,严厉打击土地违法违规行为,如
囤地、炒地等,营造公平、公正、透明的市场环境。

(5)促进土地集约利用:鼓励土地使用者提

高土地利用效率,通过制定相关政策措施,引导

企业和个人进行土地的节约集约利用,提高土地

产出效益。
(6)推动信息公开透明:及时、准确地公开

土地出让信息,包括土地供应计划、出让公告、成
交结果等,增强市场透明度,保障市场参与者的

知情权和参与权。
通过科学合理地优化土地供应计划、严格执

行土地用途管制、完善地价监测体系、强化市场

监管执法、促进土地集约利用以及推动信息公开

透明,能够有效维护土地市场的稳定秩序,保障

土地资源的合理配置和高效利用,进而推动都匀

市土地出让市场的健康、可持续发展。

5　 结语

本文通过构建土地出让价格评估模型并结

合都匀市的实际情况进行实证研究,验证了模型

的准确性和适用性。 研究表明,多种评估方法的

结合应用能够有效提高评估结果的可靠性。 然

而,模型仍需进一步优化以适应市场变化,未来

研究应关注参数动态调整、数据收集范围扩大及

先进技术应用等方面,以提升模型的预测精度和

实用性。
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Evaluation Model Construction of Land Transaction Price
and Empirical Research Case Study of Duyun City

HAN Bo∗

 Duyun City Natural resources Bureau Duyun 558000 China 

Abstract Taking Duyun City as an example this paper deeply discusses evaluation model construction
of land transaction price and empirical research. A set of scientific and reasonable evaluation model is
established based on the income reduction method market comparison method cost method and residual
method combining with the actual land market in Duyun City. Firstly the paper analyzes the characteristics
of the land market in Duyun City such as the distribution of land supply and use which lays a foundation for
the model construction. Then the process of model construction is described in detail including selection of
evaluation method parameter determination and formula derivation. Finally the validity and accuracy of the
model are verified by empirical research which provides a powerful tool for scientific evaluation of land
transfer price in Duyun City.

Key words land transaction price evaluation model empirical research income restoration method 
market comparison method
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农村“房地一体”权籍调查内容及管控措施研究

———以遵义市播州区为例
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　 　 摘　 要:农村“房地一体”权籍登记是不动产统一登记制度的关键环节,也是乡村振兴战略实施的重要

基础。 然而,受复杂地理环境、多源数据整合困难及质量管控体系不完善等因素制约,权籍调查工作仍面临

效率与质量的双重挑战。 本研究以贵州省遵义市播州区为研究对象,提出“技术适配优化 - 数据整合创新

- 全流程质控”三位一体的系统性解决方案。 通过融合无人机倾斜摄影、影像辅助勘丈等技术构建差异化

测绘体系,显著提升复杂地形区域的调查效率;利用多源数据空间基准转换与属性编码重构,破解历史数据

与新增成果的整合难题;设计多层级质检机制,强化成果质量的稳定性与可靠性。 研究成果为山地型农村

地区权籍调查提供了科学范式,其技术适配理念与全流程管控逻辑对完善土地管理制度、推进乡村治理现

代化具有重要参考价值。
关键词:农村“房地一体”;不动产登记;权籍调查;管控措施

中图分类号:TU98　 　 　 文献标志码:A　 　 　 文章编号:1672 - 2736(2025)01 - 0018 - 10

0　 引言

农村“房地一体”确权登记作为深化土地制

度改革的核心环节,既是保障农民财产权益的制

度基石,也是推动乡村振兴战略实施的空间治理

基础。 近年来关于不动产权籍调查的研究,在调

查程序与技术[1 - 3] 、数据库建设与管理[4,5] 、质量

管控与监督[6] 等方面已经较为深入,围绕权籍

调查技术体系构建了较为完整的框架。

在调查程序与技术方面,国内主要有两种观

点。 一种是由传统的人工测量和地籍调查方法

构成,另一种则是基于现代测绘技术测量,如三

维激光扫描和无人机倾斜摄影测量等。 由于利

用现代测绘技术进行测量具有高效率、低成本和

高精度的优势,因此,国内普遍倾向于采用该种

方法。 王利利[7] 、林颖达[8] 等人对三维激光扫

描技术在不动产权籍调查中的应用进行了研究,

该技术获取的点云数据能够精确表达目标物三

维空间信息,界址点平面和高程中误差、地物间

距中误差可满足相关测量规范要求,能有效提高

地籍成果更新效率[8] 。 另有一些研究[9,10] 关注

无人机倾斜摄影技术在不动产测量方面的应用,

符惠伟[9] 以广西某地农村房地一体不动产权籍

调查项目为例,证实通过运用该技术获取的不动

产测量成果完全满足相应技术细则的一级精度

要求,显著提高了不动产权属调查工作效率。 方

志飞[11]等人围绕不动产无图宗地测绘技术在权

籍调查中的应用进行探索,通过利用现有权籍调

查数据开展相关工作,最终得到了权属清晰、界

址明确、面积准确的调查成果,为同样面临无图

宗地调查难题的地区提供参考。

数据库建设与管理层面,陈子辉[12] 设计了

基于地理信息系统技术构建多终端应用的管理

流程,贯穿外业调查、内业制图、信息公示、成果

建库等各环节,以提升作业效率和保障作业质

量。 曾秀芬[13]等人开发了移动端不动产权籍调

查系统,借助多个功能板块实现不动产权籍数据

的高效采集、动态更新及准确录入。 宋振富[14]
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利用 FME ( Feature Manipulation Engine) 工具有

效解决了多源数据格式转换难题。

在质量控制与监督方面,李艳丹[6] 以广州

市为例,阐述了农村房地一体宅基地和集体建设

用地确权登记发证项目质量控制要点。 王立

志[15]等人设计并实现了云南省不动产权籍调查

质量监督管理系统,有效提高了权籍数据生产的

质量与效率,保障了数据安全。

图 1　 研究区区位图(审图号:GS(2023)2767 号)

然而,现有研究仍存在显著局限:其一,技术

适配性研究不足,既有成果多聚焦普适性方法,

对区域异质性考量欠缺,导致东部高精度数字化

测绘[2]与中西部传统勘丈法[16] 并存的效率失衡

现象;其二,系统性研究缺失,现有成果多针对单

一环节优化,缺乏覆盖“技术适配 - 数据整合 -

质量管控” 全流程的整合性方案;其三,质量管

控体系薄弱,影响成果质量稳定性。 这些问题在

西南山地地区尤为突出,以遵义市播州区为例,

地形地貌包括中山峡谷区、丘陵平坝区及深切河

谷区三大单元,其中部分宅基地分布于山间谷地

或坡麓地带,且有植被覆盖,导致测绘工作进行

困难,此外该地区调查工作还面临着空间基准冲

突导致新旧数据整合困难、质检覆盖率不足等现

实困境,亟需构建科学化解决方案。

基于以上现实困境,文章以遵义市播州区为

例,提出“技术适配优化 - 数据整合创新 - 全流

程质控”三位一体的系统性解决方案。 其中,在

技术层面建立“集中区无人机航测 + 零散区影

像辅助勘丈”的差异化技术体系;数据整合方面

通过 FME 工具统一多源空间基准,同时重构属

性编码,建成“图属档”一体化数据库;质量管控

环节设计“二级检查一级验收”机制。 研究成果

不仅为山地型农村地区提供科学化权籍调查范

式,其“因地制宜”的技术适配理念和“全流程”

质控体系更可为土地制度改革提供参考,推动乡

村治理现代化进程。

1　 研究区现状

1. 1　 地理特征与权籍调查基础

遵义市播州区地处贵州省北部(图 1),受构

造运动与喀斯特地貌共同作用,形成典型的“三

山夹两坝” 地貌格局,即中山峡谷区、丘陵平坝

区及深切河谷区三大单元。

全区总面积 2490. 94km2 ,涵盖 17 个镇及 2

个民族乡,农村宅基地总量约 16 万宗[17] 。 在地

貌特征上,播州区呈现出多样化的地形分布格

局,可划分为三大地貌区:西北部的中山峡谷区、

东南部的丘陵平坝区以及河谷边缘深切区,山地

约占全县总面积的 25% [18] 。 居民点呈现“大分

散、小聚集” 的分布特征:集中居民区集中于平

坝地带;零散宅基地则因地形限制,多分布于山

间谷地或坡麓地带,部分被高大乔木或灌丛遮

蔽,外业调查通行困难。

此外,区内历史地籍资料碎片化严重,现存

地籍图多为 20 世纪 90 年代手工绘制,比例尺不
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一,且部分采用北京 54 坐标系,部分采用地方独

立坐标系,未统一空间基准,与第三次国土调查

的 2000 国家大地坐标系存在系统性偏差,数据

整合难度突出。

1. 2　 权籍调查工作范围

播州区权籍调查工作范围覆盖全区约 16 万

户农村宅基地及集体建设用地,针对 2019 年 12
月 31 日前建成的建筑物及其构筑物,包括农村

住房、公共设施、村办企业等及其附属设施用地,
进行全面权籍调查与测绘。 调查不包括棚户区

改造、政策性搬迁区域,以及已颁发不动产产权

证的用地。 此外,设施农用地及农村生产性用地

不在此次调查之列。

2　 权籍调查的现实问题

2. 1　 技术方法适配性不足

现有国内不动产测量工作技术主要分为传

统的人工测量和现代测绘技术测量两种。 传统

的人工测量虽然能够针对特定区域进行细致入

微的测量,但其效率低下、成本高昂,且受限于测

量人员的专业技能和经验水平。 而现代测绘技

术,如无人机倾斜摄影测量、卫星遥感测量等,以
其高效率、低成本和高精度的优势,逐渐成为不

动产测量的主流方法。
然而,播州区等地貌复杂的区域,对现代测

绘技术的应用提出了严峻的挑战。 这些区域的

地貌特征特殊,部分零散居民点位于山间谷地或

坡麓地带,这些区域往往被高大乔木或灌丛遮

蔽,导致测绘设备的视线受阻,大大增加了测量

难度。
在这种情况下,现代测绘技术的应用难度显

著提高。 由于视线受阻,测绘设备无法准确捕捉

到目标点的位置信息,导致测量精度下降。 同

时,数据处理难度也随之增加,因此需要对复杂

的影像数据进行精确的解析和修正,以获取准确

的测量结果。 此外,由于测量难度和数据处理难

度的增加,工期延误的风险也随之提高。 这不仅

会增加项目成本,还可能影响项目的整体进度和

质量。

2. 2　 数据整合与标准化困境

历史地籍数据与新增测绘成果之间存在显

著的“数据孤岛”现象。 这种割裂性主要体现在

两方面:其一,空间基准不统一,既有地籍图采用

北京 54 坐标系,又有地方独立坐标系,而第三次

国土调查影像、无人机航测成果均基于 2000 国

家大地坐标系,不同基准间存在系统性偏差,导
致宗地边界叠加时出现断裂或重叠;其二,属性

编码混乱,早期地籍资料中地类、权利人等信息

记录标准不一,部分沿用已废止的《土地利用现

状分类》 ( GB / T 21010 - 2007 ), 与现行标准

(GB / T 21010 - 2017) 存在冲突。 例如,旧标准

中“农村道路” 编码为 104, 而新标准调整为

1004,直接导致数据库关联错误。

2. 3　 质量管控体系薄弱

监督管理机制对质量管控有重要影响,部分

调查机构内部质量控制机制薄弱,作业流程监

控、质量审核和反馈机制缺失,导致操作不规范、
数据记录不准确等问题频发且难以纠正。 同时,
数据处理流程不规范,缺乏统一标准,数据格式

和质量参差不齐,增加了后续整合和分析的难

度,影响调查结果的准确性。 此外,成果应用标

准不统一,不同领域和部门对调查成果的认知存

在差异,可能导致误解或误用,降低调查效率和

效益,甚至引发争议和纠纷。

3　 播州区权籍调查内容及管控措施

基于问题导向,本研究提出“技术方法适配

性优化,多源数据整合创新,全流程质量管控”
三位一体的系统性解决方案,构建科学化、差异

化的权籍调查范式。

3. 1　 技术方法适配性优化

3. 1. 1　 标准化作业流程设计

本研究结合遵义市播州区地貌特征与权籍

管理需求,构建了覆盖准备工作、权属调查、不动

产测量、成果审查入库、成果整理归档、登记发证

六个阶段的标准化作业流程[19,20] 。
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图 2　 播州区“房地一体”权籍调查技术路线图

　 　 准备阶段聚焦于多源数据整合与技术方案

制定。 通过梳理国内外相关文献,明确本研究的

调查目的与内容,确定工作流程与方法。 其次,

搜集并审核权属来源相关资料。 整理现有测绘

成果与历史档案,为实地调查提供坚实的数据支

撑,包括大比例尺地形图 (比例尺为 1 ∶ 2000、

1∶ 1000及 1∶ 500)、各类地籍图(集体土地所有权

地籍图、城镇地籍图及村庄地籍图)以及交通位

置图等。 同时,广泛收集相关数据资料,如播州

区高清正射影像图(三调影像或其他最新高清

影像)、不动产已登记数据、第三次土地调查数

据库、国有土地利用图斑数据及基本农田数

据等,为后续的登记发证工作奠定基础。 技术

方案通过专家评审后,形成可视化技术路线图

(图 2),指导全流程实施。
权属调查通过内外业核实和实地调查相结

合的方法,确保不动产单元权属清晰、界址清楚、
空间相对位置关系明确。 主要内容包括核实和

调查不动产权属和界址状况、借助工作地图根据

需要确定是否绘制不动产单元草图、收集整理

不动产权籍来源证明材料、填写外业调查记录

表[21] 。

不动产测量针对地貌分异特征,实施差异化

测量。 本研究结合项目质量及工期进度要求,在
居民集中区域,采用无人机倾斜摄影方法,结合

实地丈量进行补测与验证。 对于分散独立的建

设用地,则运用图解法结合勘丈法测量界址点。
成果审查分为内业和外业两部分。 内业利
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用 FME 平台预设宗地无重叠、房屋完全位于宗

地内等拓扑规则,对 100% 数据进行全量筛查。
外业抽查 30% 样本,复测界址点并评估误差,对
误差较大的宗地启动返工程序。

图 3　 无人机倾斜摄影测量方法

成果入库采用图属档一体化管理实现“以

图查属、以属索档”联动查询。
成果归档遵循电子与纸质双轨制。 纸质档

案通过扫描仪数字化,与电子档案建立索引关

联。 登记发证阶段,通过不动产登记系统生成

《不动产权证书》,证书编号与宗地编码一一对

应,公众可通过政务平台在线核验证书真伪及宗

地信息。
3. 1. 2　 测量技术适配地貌特征

不动产测量工作依据权籍调查成果,利用工

作底图资料,逐户开展土地及房产调查测绘。 主

要工作内容包括像控点测量、界址测量、根据边

长测量数据改正图纸,绘制权籍调查图与房产分

层分户图,并计算宗地、土地分摊、房屋建筑及房

屋分摊面积、填写外业调查记录表以及撰写项目

总结报告等。
传统的不动产测量方法有解析法、图解法、

勘丈法等,这些方法虽然精度较高,但工作量大,
效率低。 相比之下,近年来兴起的无人机倾斜摄

影测量技术,具有效率高、成本低、数据精确、操
作灵活、侧面信息丰富等优点[22] 。

本研究结合项目质量及工期进度要求,在居

民集中区域,采用无人机倾斜摄影方法,结合实

地丈量进行补测与验证。 对于分散独立的建设

用地,则运用图解法结合勘丈法测量界址点。
(1)集中居民区高效测绘技术

针对平坝地带集中居民区,采用无人机倾斜

摄影测量技术优化作业流程。 该技术将倾斜摄

影系统搭载在无人机上进行摄影测量获取地物

信息,通过倾斜摄影技术获得的三维数据可真实

反映地物的外观、位置、高度等属性,借助无人

机,可快速采集影像数据,实现全自动化三维

建模[23,24] 。
本研究中采用的无人机倾斜测量方法对不

动产进行测量步骤如图 3 所示。 首先,需确定航

飞区域、禁飞区及起降场地。 在控制点布设时,
根据地形条件合理设置控制点间距,同时避免树

木遮挡。 随后采用 PPK 后差分技术进行航空摄

影,获取五相机的精确定位数据,生产高精度模

型。 利用 Context Capture 软件进行空三加密,通
过格网切块、构建 TIN 网白模、自动纹理映射等

流程,生成测区的高精度实景三维模型。 然后,
采用三维测图软件进行测图,借助高精度实景三

维模型绘制点、线、面等矢量信息,赋予要素属性

信息,如房屋层数、房檐改正等。 最终,输出界址

点成果表、全要素 1∶ 500 地籍图及面积统计汇总

成果,满足不动产统一登记工作的需求。
(2)零散宅基地精准测绘策略

针对深切河谷区零散宅基地分布零散、地形

复杂、植被遮挡严重的特点,本研究采用“影像
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底图 + 实地勘丈”融合方法。
首先,需要制作工作底图,该部分工作底图

以第三次国土调查的正射影像为基础,通过坐标

校正与空间配准,生成高精度融合底图。 在外业

测绘阶段,采用超站仪进行界址点测量,同时辅

以激光测距仪进行房屋边长补测。 当遇到植被

遮挡导致通视困难时,采用“影像辅助定位 + 激

光测距”组合方法:先在底图上标定大致界址方

向,再通过激光测距仪获取相邻地物(如围墙拐

角、树木)的相对距离,结合三角函数计算界址

点坐标,最大程度减少地形限制影响。 最后,通
过 ArcGIS Field Maps 移动端 APP 实时上传勘丈

数据至云平台,自动关联权利人身份证号、土地

用途等权属信息,避免纸质记录丢失风险。
3. 1. 3　 精度要求适配测量技术

测绘精度分为界址点精度和房产面积精度

两个方面。
本研究中针对不同环境条件分别采用图解

法和无人机倾斜测量方法对地籍界址点进行测

量,参考《地籍调查规程》 [25] 中的相关内容确定

本研究的测量精度,如表 1 所示。
房产界址点测量精度要求参照《房产测量

规范》 [26] ,采用第三级标准执行,允许误差为 ±
0. 20m,中误差为 ± 0. 10m。 对于房产面积精度

要求[26] ,同样采用第三级标准执行,允许误差为

± (0. 08√S + 0. 006S)m2 ,中误差为 ± (0. 04√S
+ 0. 003S)m2 。

3. 2　 多源数据整合创新

为解决数据整合困难问题,本研究提出“空

间 - 属性 - 管理”的数据整合框架。 首先,针对

空间基准差异,采用专业数据转换工具 FME,对
历史地籍图进行批量坐标转换[14] 。 具体流程包

括:通过七参数法(涵盖平移、旋转、缩放) 计算

北京 54 坐标系至 2000 国家大地坐标系的转换

参数,利用控制点验证转换精度,确保残差控制

在 ± 0. 1 米以内[14] 。
其次,属性标准化重构基于《不动产单元设

定与代码编制规则》 [27] ,对地类、权利人、土地用

途等字段进行统一编码。
最后,在数据管理方面,本次权籍调查成果

以村 / 组为基础,以不动产单元为单位整理,内容

包括封面、清单、宗地界址点坐标成果表、房屋幢

坐标成果表、权籍调查图、房产分层分户图[28] 。
在此基础上,构建“图属档”一体化数据库,实现

多源数据的深度融合。 该数据库依托 PostgreSQ-
L 空间数据库扩展模块( PostGIS),将地籍图、房
产分层分户图、权属证明扫描件等异构数据关联

至同一平台[29] 。

3. 3　 全流程质量管控

3. 3. 1　 项目质量要求

本研究从内业和外业两方面对项目质量提

出要求并进行控制,以确保项目成果符合贵州省

验收标准。
其中外业质量检查要求权利人宗地及房屋

信息准确完整,表格填写及图面绘制符合规范。
内业质量检查则涵盖地籍图、宗地图、房产

分层分户图及数据库的全面性和准确性,具体检

查内容如表 2 所示。

表 1　 图解法和无人机倾斜摄影测量地籍界址点的测量精度要求

序号 项目
图解界址点精度指标 无人机倾斜摄影测量成图界址点精度指标

中误差 允许误差 中误差 允许误差

1
相邻界址点间距

误差
± 0. 15m ± 0. 30m ± 0. 20m ± 0. 40m

2
界址点相对于邻近

控制点的点位误差
± 0. 15m ± 0. 30m ± 0. 25m ± 0. 50m

3
界址点相对于邻近

控制点的间距误差
± 0. 15m ± 0. 30m ± 0. 25m ± 0. 50m
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表 2　 内业质量检查内容及要求

类型 详细内容

地籍图 地籍要素,地物要素,数学要素完整性

宗地图

(1)宗地图必要信息:图幅号、宗地代码、权利人名称、面积、地类号等

(2)几何要素的准确性:界址点、界址线、界址边长等

(3)宗地内外相关要素完整性和正确性:图斑界线、建筑物、附属设施、邻宗地信息等

(4)制图规范:指北方向、比例尺等

房产分层

分户图

(1)房屋权利人信息:与调查结果和土地权利是否相符

(2)房屋信息准确性:房屋结构与层数、房屋附属设施面积、建筑面积等

(3)制图规范:不动产单元号、成图比例尺等

数据库 拓扑检查、图层间关系检查、空间性与属性完整性检查、逻辑一致性检查等

3. 3. 2　 多层级质检机制强化

图 4　 质量控制技术路线图

本研究在权籍调查过程中对成果进行全流

程质量控制,采用“二级检查一级验收”方法,由
技术单位、区级再到市级逐级检查审核与验收,
最后交由省级进行抽查,构建了多层次系统化质

量控制体系(图 4)。 其中一级检查及技术单位

进行自查,作业组及项目组需进行 100% 自查互

查,随后递交至项目部质检人员进行 100% 内业

和不低于 30% 的外业检查。 二级检查由区级质

量检查部门进行内外业复查,其中内业抽查

70% ,外业抽查不少于 30% 。 抽查完成后需综

合评价成果质量并编写检查报告,若成果复查合

格即可出具自检报告,递交至市级自然资源主管

部门组织验收;若成果不合格则返回技术单位进

行整改至合格为止。 最后,通过省自然资源厅组

织相关专业人员对成果进行抽查,进一步保障成

果质量。
3. 3. 3　 组织与安全保障体系

(1)专业化团队分工机制

农村房地一体权籍调查工作复杂,高效的项

目组织是工作顺利进行的关键。 因此,项目设立

以队长为组长的领导小组,涵盖财务、安全、技术

等核心部门,形成高效组织架构。 人员配置上,
明确项目负责、技术负责等关键岗位,并细分内

外业处理、作业、建库、质检等小组,确保任务精

确到人。 各岗位职责清晰,小组间协同合作,结
合科学的作业计划和前期准备,如宣传动员、技
术培训等,确保项目在预定工期内高质量完成。

(2)数据安全与保密强化

由于权籍调查工作涉及众多个人信息和财

产数据,泄露后可能损害当事人权益,因此,本研

究通过完善管理制度,确保居民信息安全,建立

由项目经理、技术负责人、作业组长、保密员组成

的保密组织,实行测绘成果保密责任制。 项目经

理承担领导责任,制定保密制度,通过多级管理

明确各级责任,有效防止信息泄露。
此外,为确保项目生产的安全,成立由项目

负责人为组长,技术负责人、作业队长、安全员为

成员的安全生产领导小组,随时对项目安全生产

工作进行检查督导,为权籍调查提供准确的信息

安全保障。
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4　 总结与展望

本研究聚焦西南山地农村地区“房地一体”
权籍调查的核心问题,通过技术路径创新与管控

机制优化,系统性解决了复杂地理环境下调查效

率低、多源数据整合困难及质量管控薄弱等现实

困境。 针对地貌分异特征,提出差异化测绘技术

体系,有效平衡集中区与零散区的资源分配矛

盾;通过多源数据整合与标准化重构,实现历史

资料与现行调查成果的无缝衔接;构建覆盖全流

程的质量管控框架,显著提升成果的规范性与稳

定性。 研究成果不仅为同类地区权籍调查提供

了可操作的实践路径,其“因地制宜” 的技术逻

辑与系统性管理思维,也为土地制度改革与乡村

空间治理提供了参考。 未来需进一步探索人工

智能、遥感监测等新兴技术的深度应用,为乡村

振兴战略的可持续发展提供更具韧性的技术与

制度保障。
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农村“房地一体”权籍调查内容及管控措施研究———以遵义市播州区为例

Research on the Cadastral Survey Contents and Control Measures
of Rural Real Estate Integrated Homestead Case Study

of Bozhou District in Zunyi City
XU Rongjun1  LI Guoyang2  JIANG Bo1∗

 1. Guizhou Provincial Bureau of Geological and Mineral Exploration and Development 106 Geological Team Zunyi

563000 China 2. Guizhou Huidu Geological and Mineral Group Co.  Ltd Zunyi 563000 China 

Abstract The registration of rural real estate integrated homestead as the key link of the unified
registration system of real estate is an important basis for the implementation of the strategy of rural
revitalization. However due to the complex geographical environment difficult integration of multi - source
data and the imperfect quality control system the survey work is still faced with dual challenges from
efficiency and quality. This study takes Bozhou District in Zunyi City Guizhou Province as the research
object and proposes a three - in - one systematic solution of 􀆵 technology adaptation optimization - data
integration innovation - whole process quality control . UAV tilt photography image - assisted survey and
other technologies are integrated to build a differentiated mapping system significantly improving the
investigation efficiency of complex terrain areas using multi - source data spatial reference transformation and
attribute coding reconstruction the integration problem of historical data and new achievements is solved.
Multi - level quality inspection mechanism and dynamic supervision platform is designed to strengthen the
stability and reliability of the quality of results. The research results provide a scientific paradigm for the
ownership survey in mountainous rural areas and its technical adaptation concept and whole - process control
logic hare important references for improving the land management system and promoting the modernization of
rural governance.

Key words rural real estate integrated homestead registration of real estate cadastral survey control
measure
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全流程视角下改进临时用地管理的思考
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　 　 摘　 要:本研究旨在剖析临时用地特点与管理制度执行全流程中的突出问题,探寻完善临时用地管理

路径,为相关主管部门提供参考。 运用案例研究、分析综合等方法,发现临时用地的使用导致耕地阶段性退

出粮食生产,影响粮食安全,且使用过程中对土地的压占、挖损等破坏对生态的危害在使用结束后依然存

在,危及生态安全。 当前,临时用地管理实践存在使用范围界定模糊、缺乏用地标准限制、土地复垦政策协

同不足等问题,不同程度放大了临时用地政策的影响。 为此,提出实施临时用地负面清单制度、强化临时用

地标准制定、做好临时用地复垦政策协同等举措,以降低这些影响。

关键词:临时用地;政策执行;土地复垦;耕地保护;生态安全

中图分类号:F301. 0　 　 　 文献标志码:A　 　 　 文章编号:1672 - 2736(2025)01 - 0028 - 7

0　 引言

随着我国经济社会快速发展,各类建设项目

数量增多,建设项目施工、地质勘查对临时用地

的需求相应增加。 近年来,国家对临时用地管理

重视程度逐步提升。 自然资源部先后于 2021 年

11 月、2023 年 7 月印发的《自然资源部关于规范

临时用地管理的通知》 ( 自然资规 〔 2021 〕 2

号) [1] 、《关于加强临时用地监管有关工作的通

知》(自然资办函〔2023〕1280 号) [2] ,对临时用

地的范围、申请、审批、恢复、上图入库监管等环

节进行全面规范。 针对地方和企业反映的基础

设施建设使用临时用地问题,自然资源部于

2024 年 10 月出台了《关于进一步做好基础设施

建设使用临时用地保障工作的通知》 (自然资办

函〔2024〕2159 号) [3] ,在临时用地续期、范围调

整、信息录入等方面进行优化,减轻企业用地负

担。 尽管我国在临时用地规范性管理方面取得

一定进展,但与永久性建设用地相比,临时用地

受关注程度低,各地发展水平存在差异,政策执

行过程中仍存在需规范和完善之处。

1　 临时用地及其管理的特点

1. 1　 临时用地及其特点

根据《中华人民共和国土地管理法》 规定,
临时用地是指因建设项目施工、地质勘查、文物

勘探等需要短期使用的土地。 其虽非项目永久

性用地,却为项目施工、勘查等活动提供交通、物
料周转、施工组织、土方取弃等必要建设条件,对
项目顺利实施,尤其是重大基础设施项目意义重

大。 临时用地具有以下特点:
附属性。 临时用地是服务建设项目、地质勘

查的,其合法性及合理性建立在项目主体合法的

基础上,与主体项目形成不可分割的附属关系。
短期性。 按照《中华人民共和国土地管理

法》和《中华人民共和国土地管理法实施条例》
相关规定,临时用地使用期限一般不超过两

年[4] ,涉及建设周期较长的能源、交通、水利等基

础设施的,期限不超过四年[5] 。
可恢复性。 临时用地不改变土地权属关系

和用途性质,使用结束后须通过复垦措施恢复原

地类或达到可供利用状态,确保土地资源可持续

利用。
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1. 2　 临时用地管理特点

临时用地管理是自然资源部门的重要职责,
也是保障和服务经济社会发展的关键手段。 该

管理兼具技术性与政策性,是复杂的系统工程,
具备以下显著特点:

图 1　 临时用地参与主体及使用流程

参与主体多元。 临时用地使用涉及项目建

设单位、土地复垦方案编制和测绘等技术中介单

位、村组集体、农村村民、金融机构等主体,各主

体利益诉求多样。 临时用地管理需自然资源、农
业农村、林草等部门以及乡、镇基层政府协同参

与,不同管理主体关注点各有侧重。 如自然资源

部门关注用地审批和监管,农业农村部门关注耕

地保护,林草部门关注林地保护,基层政府关注

信访稳定。

管理目标多样。 临时用地管理涵盖多方利

益保护、用地权益保障、损毁土地修复、耕地保护

责任落实、生态环境保护、复垦资金监管等目标,

同时要兼顾用地保障效率与企业经济负担。 如

矿山地质勘查临时用地,既要保障勘查工作顺利

进行,又要保护周边农民土地权益,修复损毁土

地,落实耕地保护责任,保护生态环境,监管复垦

资金合理使用,避免企业经济负担过重。

管理环节复杂。 临时用地管理流程包含临

时用地的申请、选址、土地复垦方案编制及评审

备案,用地审批,土地复垦实施、验收、后期管护,

土地复垦保证金缴存、使用、退还,全过程用地监

管等步骤,各环节紧密关联,环环相扣(图 1)。
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2　 临时用地的社会责任分析

临时用地在推动项目建设、促进经济社会发

展中发挥重要作用,但也对社会公共利益产生影

响,使用者需采取措施降低这些影响。

2. 1　 临时用地对粮食安全的影响

造成耕地阶段性减少。 根据 《 土地管理

法》,临时用地占用耕地无需履行占补平衡义

务。 自然资源部相关规定要求,临时用地使用期

限一般为 2 年(基建项目可延长至 4 年),期满

后 1 年内完成复垦。 2023 年,洛阳市批准永久

建设占用耕地 575 公顷,同期临时用地占耕地规

模达 99. 2 公顷,占比 17. 25% 。 从时间维度看,
单个地块最长可能形成 5 年的耕地功能中断期,
若全国范围内此类占用量级叠加,将造成显著的

耕地资源阶段性损失。
导致粮食生产能力受损。 临时用地使用过

程中,对耕地的挖损、压占、塌陷等会改变土壤理

化结构和生物特性,降低土地肥力。 据研究数据

显示,高速公路施工便道、拌和站、施工营地和取

土场临时用地土壤密度分别增加 7. 16% 、
22. 02% 、9. 28% 和 6. 92% , 紧实度分别增加

33. 92% 、11. 20% 、14. 50% 和 6. 95% ,有机质含

量下降 50% 以上[6] 。 此外,耕地耕作层土壤剥

离及回覆在实际执行中效果欠佳。 尽管《土地

复垦条例》要求耕作层剥离保护,但审计署 2021
年专项检查发现, 4 省未全面落实建设占用耕地

后将剥离的耕作层土壤用于中低产田改造等要

求,有 581 个建设项目占用的 4. 73 万亩黑土地

未按要求剥离耕作层土壤[7] 。 这些因素共同作

用导致耕地质量下降,长期损害粮食生产能力。
到期不复垦问题[8] 凸显。 部分临时用地存

在 “不临时” 现象,到期不复垦或不按要求复垦

成为违法占用耕地的重要源头。 自 2 号文件实

施后,新审批的临时用地陆续进入复垦期,多省

均出现不按期复垦情况的报道,部分地方还被暂

停临时用地审批权限。
上述因素影响耕地数量和质量,对粮食安全

构成影响,临时用地使用者有责任保护和恢复耕

地,降低临时用地使用对粮食安全的影响。

2. 2　 临时用地对生态安全的影响

生态影响持续时间长。 部分临时用地,如山

区的临时道路、取土场、弃渣场等,虽使用时间

短,但对生态环境的影响在土地复垦后仍长期存

在。 由于这些区域立地条件差,原有地类恢复需

较长时间。 如山区公路建设临时开辟的取土场,
复垦后因土壤贫瘠、植被恢复困难,多年难以恢

复原有生态状态。
地类恢复不等于生态功能恢复。 例如毁掉

林地复垦并新植树苗,虽林地地类恢复,但形成

成熟的林地生态系统可能需十年甚至更长时间。
新树苗生长初期,在水土保持、生物多样性保护

等生态功能发挥上远不及成熟林地。
引发次生地质灾害隐患。 一些铁路、高速公

路等重大基础设施建成通车多年后,沿线采石

场、取土场、弃土场存在基岩裸露、崩塌、滑坡、水
土流失等次生地质灾害现象,生态恢复状况不

佳[9] 。 如某高速公路沿线弃土场,因未有效防护

和生态恢复,雨季常发生滑坡和泥石流,威胁周

边居民生命财产安全。
影响范围广泛。 临时用地点多面广,绝对数

量较大。 2023 年, 洛阳市临时用地批准量为

427. 3 公顷, 约占永久性建设用地批准量的

36. 5% 。 部分山区风电项目中,运输道路、施工

安装场地和表土堆场等临时用地总面积可达升

压站、风机基础、箱变基础等永久性建设用地面

积的 20 倍。 临时用地使用者有义务减少或消除

危害生态的行为。

3　 当前临时用地管理政策执行中存在的

问题

3. 1　 临时用地的边界界定不够清晰

《土地管理法实施条例》 第二十条规定,临

时用地由县级以上人民政府自然资源主管部门

批准。 实际操作中,部分地方为推动发展,模糊

临时用地使用边界,存在随意扩大临时用地使用

范围的现象,具体表现为:将与建设项目施工和
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工程地质勘查关联性不强的生产类用地,如砂石

料粗加工等建设用地纳入临时用地管理;把一些

暂时未办理用地手续的永久性建设用地当作临

时用地使用,先期开工建设,将临时用地作为办

理永久性建设用地手续的过渡;把卫片执法监测

到的违法用地纳入临时用地范畴,为违法用地处

置争取时间;部分地方将因缺乏用地计划指标和

报批条件难以办理永久性建设用地手续的尾矿

库用地纳入临时用地,给后续管理和土地复垦工

作埋下隐患。

3. 2　 临时用地缺乏必要的用地标准

2 号文件要求建设项目施工、地质勘查使用

临时用地坚持 “用多少、批多少,占多少、恢复多

少” 原则,尽量不占或者少占耕地。 实践中,自
然资源部门多依据企业申请保障临时用地供应,
企业出于便利和成本考虑,存在宽打宽用、搭车

批地情况。 因临时用地建设类型多、地域分布

广、布局特殊,目前无具体临时用地使用标准,给
基层自然资源部门审核、审批用地量带来困难。
且 2 号文件对各地审批临时用地无总量限制,一
些地方将不属于临时用地的项目通过临时用地

供应渠道办理,扩大了临时用地规模。 缺乏用地

标准和规模限制,导致临时用地不节约使用,加
剧耕地的阶段性减少,影响粮食安全。

3. 3　 临时用地管理中部分环节衔接不到位

审批前联合选址工作执行不力。 部分建设

单位临时用地选址时,在未获取自然资源管理部

门批复时,便与村组签订用地协议,提出用地申

请时既成事实难以改变;一些项目单位前期规划

不周全,频繁追加申请和变更临时用地位置,致
使土地复垦方案需相应编制和变更,增加管理部

门工作量和自身经济负担。
使用监管不到位。 部分地方仅注重用地审

批和土地复垦验收环节,对临时用地使用过程中

的占地位置、面积、土地损毁、表土剥离、复垦保

证金使用情况等缺乏监管。 一旦出现违法用地、
高陡边坡、不剥离表土等问题,将给后续土地复

垦工作带来困难,造成使用者经济损失。

土地复垦工作监管不足。 部分地方对土地

复垦方案的实施及效果重视不够,导致临时用地

超期未复垦、不严格按标准复垦等现象时有

发生[10] 。

3. 4　 部门间管理政策协同发力不够

临时用地管理涉及自然资源、农业农村、林
业部门、乡镇人民政府等多个部门。 因各部门职

能和管理角度不同,管理要求存在差异,甚至出

现政策冲突,具体表现为:
林地认定与审批存在分歧。 自然资源部门

和林草部门在林地地类认定上存在分歧。 虽

《自然资源部、国家林业和草原局关于以第三次

全国国土调查成果为基础明确林地管理边界规

范林地管理的通知》(自然资发〔2023〕53 号) [11]

对林地地类认定及涉及林地临时用地审批进行

规范,但基层执行仍存在管理冲突。 部分申请人

办理临时用地手续时,需将用地按地类拆分成林

地和非林地分别办理,增加企业工作量,破坏项

目整体性,给监管工作带来不便。
林地复垦矛盾突出。 某高速公路施工单位

按复垦方案将荒沟作为排土场,填平后复垦为耕

地,农民种植小麦长势良好。 但基层林业部门要

求按复垦前林地地类恢复林地,施工单位在麦田

中种植杨树,给农民耕种、收割带来不便,且该荒

沟占用前确有零星树林,类似情况常见。
复垦后期管护意见不一。 自然资源部门要

求复垦为耕地的地块种植粮食作物,部分乡镇和

农业农村部门为建设产业基地,要求种植果树、
药材;林业、交通部门有时要求进行通道绿化,导
致临时用地无法通过复垦验收,影响土地复垦保

证金退还。
建(构)筑物拆除面临两难。 一些临时用地

上修建的道路、硬化场地、建(构)筑物期满后仍

有使用价值,方便群众生产生活,乡镇政府和当

地群众要求保留。 但按临时用地政策,这些设施

必须拆除,强行拆除伤害群众感情,不拆除构成

违法用地,基层管理部门陷入两难。

4　 问题的原因分析

从临时用地使用者角度,部分使用者依法依
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规用地意识淡薄,对使用临时用地应承担的社会

责任认识不足,与管理部门沟通不畅,复垦义务

履行不到位,增加自身麻烦和用地成本。
从临时用地管理者角度,存在政策宣传不到

位、主动服务意识欠缺、全过程监管不力、审查把

关不严格、部门间沟通协作不足、政策衔接不顺

畅等问题,影响临时用地服务保障效果。
在临时用地复垦等社会化服务层面,部分中

介机构调查工作浮于表面,编制的复垦方案与实

际情况脱节,难以有效指导土地复垦的实施、验
收以及保证金存管工作。

从临时用地所在地村组、群众层面,基层为

临时用地使用和复垦提供支持,其意见和诉求有

参考价值,但个别人员会提出不合理要求,需妥

善化解矛盾,营造良好外部环境。

5　 相关对策建议

为推动临时用地政策更有效地服务经济社

会发展,基于前文分析的问题及原因,提出五点

完善和细化临时用地管理的对策建议。

5. 1　 构建临时用地负面清单制度

明确临时用地使用范围,结合经济社会发展

实际需求,不仅清晰界定可使用临时用地的情

形,还详细列举不宜使用临时用地的情况,通过

实施负面清单管理,杜绝人为随意扩大临时用地

使用范围的现象,确保临时用地政策的精准执行。

5. 2　 完善用地标准与总量控制机制

结合不同行业特点和地域分布状况,运用科

学方法测算临时用地使用标准,设定临时用地的

上限标准,激励建设项目单位提升土地节约集约

利用水平。 自然资源部门应提前介入临时用地

管理,做好批前选址对接指导工作,科学合理核

定临时用地占地量,避免搭车批地和用地不集约

节约的行为,减少临时用地对耕地的占用。 同

时,借鉴用地计划指标管理模式,对地方审批临

时用地的总量进行限制,实现少占地、优用地,最
大程度降低临时用地对粮食安全和生态稳定的

负面影响。

5. 3　 全面提升临时用地保障效率

自然资源部门应进一步强化服务意识,在临

时用地管理工作中提前介入,加强对批前选址对

接、批后跟踪监督、复垦资金监管、土地复垦验收

等各个环节的协调服务。 通过优化工作流程,明
确各环节工作标准与责任主体,确保各环节紧密

衔接、高效运转,降低企业临时用地使用成本,使
其在使用临时用地过程中更加便捷,同时也促使

企业更好地履行社会责任。

5. 4　 加强部门间协同合作

自然资源、农业农村、林草管理部门以及基

层地方政府应秉持以人为本理念,切实履行耕地

保护和生态保护责任。 借助全国临时用地信息

系统,实现临时用地 “一张图” 管理,提升管理

的精准化与高效化水平,形成工作合力。 特别是

基层自然资源、林草部门要重点加强涉及林地的

临时用地审批、复垦等环节的衔接工作。 建立跨

部门联合执法机制,明确各部门在执法中的职责

与协作方式,对违法占用耕地林地,拒不履行复

垦义务等行为实施综合惩处,确保临时用地管理

政策得到有效执行。

5. 5　 强化政策学习与宣传

深入研习党的二十届三中全会精神,借助举

办政策宣讲会、线上发布政策解读宣传文章、制
作并发放宣传手册等多元渠道,向社会各界全面

阐释临时用地的使用主体、使用条件、使用程序

以及权利义务等关键内容,以此增强社会各界对

临时用地政策的认知,强化使用者在临时用地使

用过程中的社会责任意识,提升依法依规使用临

时用地的自觉性。
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Thoughts on the Improvement of Temporary Land Management
Under the Whole Process

DANG Xinpeng∗

 Luoyang Land Reserve and Consolidation Center Luoyang 471000 China 

Abstract This study aims to analyze the prominent problems in the whole implementation process of
temporary land use characteristics and management systems ann explore the path to improve temporary land
use management. providing references for relevant administrative departments. By using case studies analysis
and synthesis it is found that the use of temporary land leads to the phased withdrawal of arable land from
food production with the affection on food security. And the damage for ecology still exist after using such as
the land occupation and excavation endangering ecological security. At present there are problems in the
temporary land management practice such as the vague definition of the scope of use the lack of land use
standards and the insufficient coordination of land reclamation policies which have magnified the impact of
temporary land use policies to varying degrees. Therefore it is proposed to implement a negative list system
for temporary land use strengthen the formulation of temporary land use standards and improve the
coordination of temporary land reclamation policies to decrease these impacts.

Key words temporary land use policy implementation land reclamation farmland protection ecological
security
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　 　 摘　 要:本文旨在探讨地理信息系统( GIS)在农村不动产确权登记中的应用,以实现管理的精准化与

高效化。 针对当前农村不动产确权登记面临的挑战,如权属界定不清、空间信息缺失、数据更新滞后等,本

研究提出了一套集成 GIS 技术的解决方案。 该方案利用 GIS 的空间分析、数据管理和可视化表达功能,对

农村不动产进行精确界定、动态监测和高效管理。 通过实证研究,验证了 GIS 技术在提升确权登记准确性、

提高管理效率、促进农村土地资源合理利用方面的显著效果。 本研究不仅为农村不动产确权登记提供了技

术支撑,也为推动农村土地管理制度改革和乡村振兴战略实施提供了科学依据。

关键词:GIS 技术;农村不动产;确权登记;精准化管理;土地资源
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0　 引言

农村不动产确权登记是保障农民权益、促进

农村土地资源合理利用的重要基础。 然而,当前

确权登记工作面临权属界定不清、空间信息缺

失、数据更新滞后等挑战[1] 。 地理信息系统

(GIS)以其强大的空间分析、数据管理和可视化

表达功能,为农村不动产确权登记提供了新的解

决方案。 本文旨在探讨 GIS 技术在农村不动产

确权登记中的应用,通过系统设计与实践研究,

验证 GIS 技术在提升确权登记准确性、提高管理

效率方面的显著效果,为农村土地管理制度改革

和乡村振兴战略实施提供技术支撑。

1　 GIS 技术基础及其在农村不动产管理中

的应用

1. 1　 GIS 技术概述

GIS,即地理信息系统( Geographic Informat-

ion System),是一种综合性技术系统,融合了计

算机科学、地理学、信息科学、管理科学及相关应

用学科。 其核心功能在于对地理空间数据进行

采集、管理、处理、分析、建模和显示,以解决复杂

的规划和管理问题。 GIS 不仅能够存储和管理

大量的地理空间数据,还能通过这些数据进行空

间分析,生成有用的信息以支持决策。 在农村不

动产管理中,GIS 技术的引入为确权登记、资源

调查、土地利用规划等工作提供了全新的技术手

段和方法,极大地提高了管理的精准化和高效化

水平[2] 。

1. 2　 GIS 技术在农村不动产管理中的应用原理

GIS 技术在农村不动产管理中发挥着关键

作用,其应用原理主要体现在三个方面。 首先,
GIS 技术通过遥感影像、无人机航拍等多种手段

精确采集土地使用边界、地块形状等空间数据,
并进行统一存储和管理,同时提供数据清洗、格
式转换等处理工具,确保数据准确一致。 其次,
GIS 技术具备强大的空间分析能力,能够进行缓

冲区、叠加、网络等多种分析,揭示土地使用模式

和资源分布特征,为决策者提供直观准确的信息

支持。 最后,GIS 技术还具有可视化表达能力,
将复杂空间数据以图形、地图等形式直观展示,
并支持信息共享和协作,打破信息孤岛,提高管

理效率[3] 。

1. 3　 GIS 技术在确权登记中的优势

GIS 技术在农村不动产确权登记中发挥着
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显著优势。 它通过精确的空间数据采集和处理

能力,准确界定不动产边界和位置,利用高分辨

率遥感影像等手段生成高精度地理空间信息,大
大提高了确权登记的准确性和可信度。 同时,
GIS 技术具备强大的动态监测能力,能够实时或

定期更新空间数据,及时反映土地使用状况和权

属关系的变化,有效维护土地资源的合法权益。
此外,GIS 技术的引入还极大地提高了农村不动

产管理的效率,系统集成管理大量空间数据和属

性数据,提供快速查询、统计和分析功能,使管理

人员能够轻松获取决策支持信息。 其可视化表

达功能更让复杂的土地信息变得直观易懂,便于

非专业用户理解。 综上所述,GIS 技术以其提高

确权精度、实现动态监测和支持高效管理的优

势,成为农村不动产管理的重要工具[4,5] 。

图 1　 系统设计方案

2　 基于 GIS 技术的农村不动产确权登记系

统设计

2. 1　 系统设计目标与原则

为了应对农村不动产确权登记中的挑战,本
研究设计了一套基于 GIS 技术的系统。 该系统

利用 GIS 技术实现农村不动产管理的精准、高效

和可视化,同时确保系统性、可扩展性和安全性。

具体功能包括:准确采集和处理空间及属性数

据,利用 GIS 空间分析精确界定地块信息,减少

权属纠纷;集成管理大量数据,提供快速查询、统
计和分析功能,确保信息时效性和准确性;简化

确权登记过程,降低成本。 系统还具备强大可视

化表达能力,便于非专业用户决策,并提供定制

化选项。 在系统性方面,设计遵循整体性原则,
便于维护和升级;在可扩展性方面,考虑未来发

展需求,方便添加或升级功能模块;在安全性方

面,确保数据安全和保密,防止泄露或非法使用。
总之,该系统遵循多项原则,旨在满足农村不动

产管理需求,为土地管理制度改革和乡村振兴战

略提供支持。 系统设计方案如图 1 所示。

2. 2　 系统架构与功能模块

本研究设计的基于 GIS 技术的农村不动产

确权登记系统,通过四个主要功能模块实现确权

登记的精准化、高效化和可视化管理。 数据采集

模块负责从遥感影像、无人机航拍、现场测绘及

历史数据导入等多种来源获取空间数据和属性

数据;数据处理与分析模块对采集到的数据进行

清洗、转换、坐标系统统一及空间分析,确保数据

的准确性和一致性;确权登记模块作为系统核

心,将处理后的数据应用于实际的确权登记工作,
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图 2　 功能模块实现流程

包括权属界定、属性录入、生成证书及数据存储;
监测与管理模块则负责对已登记的不动产进行

动态监测和管理,实现实时更新、变更管理、统计

分析及可视化展示,确保信息的时效性和准确

性。 各模块相互协调,共同完成确权登记和管理

任务。 系统功能模块实现流程如图 2 所示。

2. 3　 关键技术选型与实现

2. 3. 1　 GIS 平台选择

在基于 GIS 技术的农村不动产确权登记系

统中,GIS 平台的选择是至关重要的。 本研究经

过综合评估,选择功能全面、性能稳定的 Arc GIS
平台作为系统的核心支撑。 该平台具备强大的

空间数据处理能力,支持多种数据格式的导入和

导出,能够满足系统对空间数据采集、管理、分析

和表达的需求。 同时,该平台还提供了丰富的

API 接口和开发工具,便于系统进行二次开发和

功能扩展。 在选择 GIS 平台时,还考虑了其易用

性和兼容性,确保系统能够与用户现有的硬件和

软件环境无缝集成,降低系统的实施难度和维护

成本。
2. 3. 2　 数据库设计与优化

数据库是存储和管理农村不动产确权登记

数据的核心组件,如图 3 所示。 为了确保数据的

准确性、完整性和高效性,对数据库进行了精心

地设计和优化。 首先,根据系统的需求,设计了

合理的数据库结构,包括空间数据表、属性数据

表以及它们之间的关联关系。 在空间数据表中,
存储了地块的位置、形状、面积等空间信息;在属

性数据表中,存储了地块的所有权、使用权、用途

等属性信息。 同时,还采用了索引技术,对数据

库中的关键字段进行了索引,提高了数据的查询

效率。 此外,还定期对数据库进行备份和优化,
确保数据的安全性和稳定性。
2. 3. 3　 空间分析算法应用

空间分析是 GIS 技术的核心功能之一,也是

农村不动产确权登记系统中不可或缺的一部分。
为了实现精准化的确权登记和管理,本研究应用

了多种空间分析算法,如图 4 所示。
(1)缓冲区分析算法设计与应用: 缓冲区分

析算法用于确定地块周边设施分布,为土地价值

评估提供多维度数据支持。 系统输入地块多边

形数据后,设定缓冲区半径(如 50m、100m 等),
生成缓冲区多边形,并检索统计范围内的道路、
水利、电力等设施数据。 通过关联设施数据库,

图 3　 数据库关系图
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图 4　 算法应用流程

获取设施类型、数量及距离地块的最近距离等信

息,最终结合地块信息,更准确地评估土地价值。
缓冲区分析的核心是计算地块多边形与周边设

施的空间关系。 缓冲区分析算法流程如图 5
所示。

假设地块多边形为 P,缓冲区半径为 r,则缓

冲区多边形 B 可以表示为:
B = {x∈R2 | d(x,P)⩽r} (1)

其中, d(x,P)表示点 x 到多边形 P 的最短

距离。 通过空间检索,统计 B 范围内的设施数

据,计算设施密度和最近距离,为土地价值评估

提供依据。
(2)叠加分析算法设计与应用:叠加分析算

法用于比对土地利用现状与规划图,快速识别不

符合规划的地块。 系统导入土地利用现状和规

划数据,确保坐标系统一致后进行空间叠加操

作。 通过设定规则判断地块利用类型是否与规

划相符,记录差异情况,如土地类型和面积等,为

农村不动产管理和规划调整提供重要参考。 叠

加分析算法流程如图 6 所示。
叠加分析的核心是空间集合运算。 假设土

地利用现状数据为 L,规划数据为 P,则叠加结果

R 可以表示为:
R = L∩P (2)

通过遍历 R 中的每个地块,判断其土地利

用类型是否与规划一致。 若不一致,则记录差异

地块的面积和类型。
(3)网络分析算法设计与应用:网络分析算

法用于评估地块间交通连接性,支持土地资源合

理配置。 系统构建农村道路网络数据集,将地块

中心点作为节点,计算最短路径时考虑道路等级

和通行情况。 分析通行时间、距离等指标,并量

化评估连接性等级,为土地开发和农业生产布局

提供数据支持,提高土地资源利用效率。 网络分

析算法流程如图 7 所示。
网络分析的核心是最短路径算法。 假设道

图 5　 缓冲区分析算法流程图

图 6　 叠加分析算法流程图
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图 7　 网络分析算法流程图

路网络为图 G = (V,E),其中 V 为节点集合(地

块中心点),E 为边集合(道路)。 每条边 e∈E
具有权重 w ( e),表示通行时间或距离。 使用

Dijkstra 算法计算最短路径:
最短路径 = arg min

p∈P
∑

　 e∈P
w(e) (3)

其中,P 为所有可能路径集合。

3　 基于 GIS 的农村不动产确权登记实证

研究

3. 1　 研究区域概况

本研究选取济南市某具有代表性的农村地

区作为实证研究区域,该地区位于济南市郊区,
地形兼具平原和丘陵,农村不动产类型丰富多

样,涵盖耕地、林地、宅基地及集体建设用地等。
鉴于该地区近年来农村经济发展迅速,土地政策

调整频繁,导致农村不动产的权属关系和利用状

况发生显著变化,确权登记工作面临多重挑战。
选择该区域基于其代表性、可行性和创新性:该
地区不动产类型齐全、权属关系复杂,能反映确

权登记中的普遍问题;地理位置优越、交通便利,

且当地政府重视确权登记工作,为实地调研和数

据采集提供了便利和支持;同时,该地区在农村

土地管理制度改革方面有所探索和实践,为 GIS
技术的应用提供了良好的创新环境。 本研究旨

在通过实证研究,验证 GIS 技术在农村不动产确

权登记中的实际应用效果,为其他地区提供经验

和参考,并进一步探索 GIS 技术在提高确权登记

准确性、管理效率及促进土地资源合理利用方面

的潜力和前景。

3. 2　 数据收集与处理

在基于 GIS 技术的农村不动产确权登记实

证研究中,数据收集与处理是确保系统功能实现

和提高确权准确性的关键环节。 本研究针对济

南市某具有代表性的农村地区进行了详细的数

据采集和处理工作,具体过程如下:
为获取高精度的空间数据,本研究采用了多

种手段进行数据采集,包括遥感影像、无人机航

拍和历史数据导入等[6] ,如图 8 所示。
具体的数据获取方法及说明如表 1 所示。
数据处理流程包括首先对数据进行预处理,

图 8　 数据采集方式

表 1　 数据获取方法及说明

数据类型 获取方式 数据格式 数据内容

遥感影像 卫星遥感图像 GeoTIFF 高分辨率影像,包含地块形状、位置信息

无人机航拍 无人机拍摄 JPEG / PNG 低空高清图像,用于补充细节

历史数据导入 土地管理档案、纸质地图数字化 CAD 图纸 历史地块边界、用途等信息

·93·



黑龙江国土资源 2025 年 1 月 第 1 期

去除冗余和错误数据;其次,将不同来源的数据

进行融合,形成统一的空间数据集;再次,将所有

数据转换为一致的坐标系统,如 WGS84,以确保

后续分析和管理的一致性;此后,利用 GIS 软件

中的数据清洗工具消除重复、错误和不一致的数

据记录;再将非标准格式的数据转换为 GIS 平台

支持的标准格式,如 Shapefile、GeoJSON;最后,利
用 GIS 技术进行空间分析,生成地块边界、相邻

关系等关键信息[7] 。
属性数据是描述农村不动产特征的重要信

息,包括所有权、使用权、用途等。 本研究数据获

取与整理方式如表 2 所示。
数据整理步骤包括:首先,将纸质档案和电

子文档中的属性数据准确无误地录入到数据库

中;其次,通过交叉验证的方法对数据进行校验,
确保属性数据的准确性和一致性,并及时修正错

误和遗漏;再次,将空间数据与属性数据进行有

效关联,确保每个地块都能对应到准确的属性信

息;此后,定期更新属性数据,以反映最新的权属

变化和使用情况;最后,对整理后的属性数据进

行定期备份,以防数据丢失或损坏。

3. 3　 确权登记实施过程

为了确保农村不动产确权登记的精准化和

高效化,本研究采取基于 GIS 技术的实施流程。
该流程包括数据收集、数据处理与分析、确权登

记和监测管理四个主要步骤,如图 9 所示。
在数据收集阶段,首先,通过获取高分辨率

卫星图像、无人机航拍低空高清图像、现场测绘

以及导入历史数据等方式,全面收集地块形状、
位置及权属等相关信息。 其次,在数据处理阶

段,对收集到的数据进行预处理、融合、坐标系统

一、清洗和格式转换,形成统一的空间数据集。
最后,利用空间数据分析技术,如缓冲区分析、叠
加分析和网络分析,为土地价值评估、规划比对

和资源配置提供支持。 在确权登记阶段,根据处

理后的空间数据和属性数据明确地块权属,录入

相关信息并生成确权证书,同时将数据存储在数

据库中确保完整性和安全性。 最后,在监测与管

表 2　 属性数据获取与整理

数据类型 获取方式 数据格式 数据内容

地块所有权 土地管理部门提供的权属档案 Excel 表格 所有权人姓名、身份证号、联系方式等

使用权 土地使用权证书 PDF / 扫描件 使用期限、用途、限制条件等

用途 土地规划部门提供的资料 Word 文档 土地用途分类、规划用途等

其他属性信息 实地调研、问卷调查 数据库记录 地块面积、建筑物类型、作物种类等

图 9　 实施流程
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理阶段,实时或定期更新空间数据,管理和记录

土地权属变更,对确权登记数据进行统计分析,

并通过可视化展示直观呈现确权登记结果。

为了验证 GIS 技术在农村不动产确权登记中

的应用效果,本研究进行了详细的结果验证和分

析。 部分确权登记结果的验证数据如表 3 所示。

通过实地核查、数据对比、用户反馈和统计

分析等验证方法,对农村不动产确权登记工作进

行了全面评估。 结果显示,GIS 技术的应用显著

提升了确权登记的准确性,减少了权属纠纷;同

时,大大提高了管理效率,节省了人力和时间成

本。 此外,GIS 技术还增强了动态监测能力,确

保了确权登记信息的时效性和准确性。 通过构

建基于 GIS 的信息平台,实现了信息共享和协

作,进一步促进了土地资源的合理利用。

3. 4　 管理效果评估

3. 4. 1　 精准化管理水平的提升

通过引入 GIS 技术,农村不动产确权登记工

作实现了从粗放到精准的转变。 GIS 技术的空

间分析、数据管理和可视化表达功能,使得地块

的边界、位置和相邻关系能够准确界定,大大减

少了因界限不清、位置不明而引发的权属纠纷。

同时,GIS 技术提供的实时或定期更新功能,确

保了确权登记信息的时效性和准确性,使得管理

部门能够随时掌握土地资源的最新状况,为精准

化管理提供了有力支撑。 这种精准化管理水平

的提升,不仅提高了确权登记的准确性,还增强

了土地管理的科学性和规范性。

3. 4. 2　 管理效率的提高

GIS 技术的应用大大提高了农村不动产管

理的效率。 传统的确权登记工作需要大量的人

力、物力和时间,而 GIS 技术通过自动化、智能化

的数据处理和分析,大大缩短了确权登记的时间

周期。 管理人员可以利用 GIS 系统快速查询、统

计和分析空间数据和属性数据,轻松获取所需信

息,进行决策支持。 此外,GIS 的可视化表达功

能使得复杂的土地信息以直观、易懂的方式呈现

出来,便于非专业用户理解和使用,进一步提高

了管理效率。 这种高效的管理方式不仅节省了

人力和时间成本,还提高了管理决策的科学性和

准确性。

3. 4. 3　 土地资源合理利用的促进

GIS 技术在农村不动产确权登记中的应用,

有效促进了土地资源的合理利用。 通过 GIS 技

术的空间分析功能,管理部门可以深入了解土地

资源的分布特征、利用状况和潜力,为土地资源

的合理配置和规划提供科学依据。 同时,GIS 技

术实现的动态监测和管理,使得管理部门能够及

时发现并处理土地权属的变更、非法占用等问

题,有效维护了土地资源的合法权益和秩序。 这

对土地资源的合理利用和有效管理,不仅提高了

土地资源的利用效率,还促进了农村经济的可持

续发展。

4　 结语

本研究通过引入 GIS 技术,实现了农村不动

产确权登记的精准化与高效化管理。 实证研究

表明,GIS 技术显著提高了确权登记的准确性,

提升了管理效率,并有效促进了土地资源的合理

利用。 该系统为农村土地管理制度改革和乡村

表 3　 部分确权登记结果

序号 地块编号 面积(平方米) 所有权人姓名 用途 确权前状态 确权后状态

1 A001 524 张 XX 耕地 争议中 清晰

2 B002 331 李 X 林地 未登记 已登记

3 C003 702 王 XX 宅基地 不明确 明确

4 D004 607 赵 XX 集体建设用地 重叠 无重叠

5 E005 453 钱 XX 耕地 模糊 清晰
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振兴战略实施提供了有力支持。 未来,将继续深

化 GIS 技术在农村不动产管理中的应用,推动农

村土地管理向更加智能化、精细化方向发展。
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Research on Precise Management for the Ownership Registration
of Rural Real Estate based on GIS Technology

JIA Shuhua∗

 Jinan Real Estate Registration Center Jinan 250000 China 

Abstract This article aims to explore the application of Geographic Information System  GIS  
technology in ownership registration of rural real estate to further achieve precise and efficient management.
By analyzing the current challenges faced by the ownership registration of rural real estate such as unclear
ownership definition lack of spatial information and lagging data updates this study proposes a solution that
integrates GIS technology which utilizes the spatial analysis data management and visualization functions of
GIS to accurately define dynamically monitor and efficiently manage rural real estate. Through empirical
research it 􀆶 s verified the accuracy of GIS technology in improving ownership registration enhancing
management efficiency and promoting the rational utilization of rural land resource. This study not only
provides technical support for the ownership registration of rural real estate but also provides scientific basis
for promoting the reform of rural land management system and the implementation of rural revitalization strategy.

Key words GIS technology rural real estate ownership registration precise management land resource
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城市更新背景下的老旧小区公共空间适老化改造设计研究

史　 秀∗

(辽宁省城乡建设规划设计院有限责任公司,沈阳 110006)

　 　 摘　 要:自 2020 年老旧小区改造实施以来,各地区面临诸多矛盾和难题,其中适老化改造问题尤为突

出。 随着老龄化加剧,老旧小区中老年人口比例增加,其生活需求和出行安全成为重要考量,如何将适老化

改造融入老旧小区整体改造成为亟待解决的关键问题。 本研究旨在探讨老旧小区公共空间的适老化改造,

以提升老年人的居住品质和生活质量。 本研究发现,老旧小区的公共空间改造需要综合考虑老年人的行为

尺度、活动特征以及出行时距。 因此,本文提出通过对近宅生活圈、组团生活圈和社区生活圈的功能精准划

分,以及无障碍设施和绿化改造的优化等策略,显著提升老年人的户外活动体验。 本研究强调生态康养性

的重要性,通过合理的植物配置和景观设计,为老年人创造一个健康、舒适的生活环境,为老旧小区公共空

间适老化改造提供了新的切入点和方法。

关键词:老旧小区改造;老年人行为特征;适老化设计;公共空间改造;无障碍环境构建

中图分类号:TU98　 　 　 文献标志码:A　 　 　 文章编号:1672 - 2736(2025)01 - 0044 - 10

0　 引言

在城市化进程不断深化的背景下,老旧小区

作为城市发展的历史产物,其改造更新不仅是城

市面貌焕然一新的重要途径,更是提升居民生活

质量、适应老龄化社会需求的关键举措。 随着人

口老龄化趋势的加剧,老旧小区的功能与景观设

计问题逐渐成为城市规划与建筑设计领域的研

究热点。 通过对老旧小区公共空间的改造,可以

应对人口老龄化带来的挑战,提升居住环境的舒

适性和安全性,同时响应可持续发展的城市政

策。 本研究旨在探索如何通过功能与景观设计

提升老旧小区的居住品质,满足老年人的生活需

求,改善城市环境。 研究范围涉及适老化改造、
无障碍设计、景观更新等多个方面,为老旧小区

公共空间改造提供全面的设计思路和实践方案。

1　 研究背景

1. 1　 城市更新

城市更新是一项旨在改善城市环境和居民

生活质量的复杂社会工程。 它起源于 1958 年荷

兰海牙召开的第一次城市更新研讨会,强调对城

市自然环境和建筑进行全面改造,优化土地利

用,使城市更美丽宜人。 英国学者认为城市更新

是解决城市问题,改善经济、社会、物质和环境条

件的综合性行动,以实现可持续发展[1] 。 在中

国,城市更新是应对城市转型中各类社会问题的

解决方案,如经济衰退、环境脏乱、建筑损毁和交

通拥堵。 陶希东教授[2]提出,城市更新应采取拆

迁重建、旧建筑改造等多种措施,提升城市建筑、
经济和社会环境品质,构建特色、活力、健康的大

都市。

1. 2　 老旧小区公共空间与适老化

老旧小区多建于 20 世纪 60 至 90 年代,因
建筑老化、设施不足和环境差而不再适应现代居

住需求,尤其对老年人生活构成挑战。 随着城市

化进程加快,这些问题愈发凸显,特别是在老龄

化社区。 因此,改造这些小区对城市发展和提高

老年人生活质量至关重要。 本文研究对象中的

老旧小区公共空间,是指小区内供居民共同使用

和活动的区域,包括但不限于绿地、健身设施、休
闲座椅、儿童游乐场、停车场等。 这些空间是居

民日常社交、休闲和娱乐的重要场所,对于增强
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社区凝聚力和居民归属感具有重要作用[3] 。
适老化[4]是指在建筑设计和城市规划中考

虑到老年人的特殊需求,以适应社会老龄化的发

展趋势。 这种设计不仅涉及住宅改造,还包括无

障碍设施、社区环境改造和整体人居环境的适老

化考量。

1. 3　 老旧小区公共空间的适老化改造

在老旧小区的适老化改造中,黄扬飞和张四

海[5]通过文献计量分析发现,研究趋势正从单

一的社区环境改善转向综合考虑老年人的生活

需求和社会参与,强调社区环境与老年人健康之

间的互动关系。 王英英等人[6] 进一步探讨了社

区老年友好环境对老年人生活满意度的影响,发
现良好的社区环境能显著提高生活满意度,其中

社会适应起到了中介作用。 韩继文、王墨晗[7]

等人对国外老年友好型社区的评价体系进行了

比较研究,指出不同国家和地区在评价体系的构

建上存在差异,但普遍强调社区环境的包容性、
可达性和安全性。 闫楚倩、王墨晗[8] 等人基于

世界卫生组织的建议指南,对城市社区室外老年

友好性环境进行了实证研究,强调室外空间的绿

化、休息设施和无障碍设计对老年人活动的影

响。 蒋炜康和孙鹃娟[9] 从居住方式和居住环境

的角度分析了其对老年人心理健康的影响,指出

良好的居住环境能显著改善心理健康状况。 杨

灵和张效通[10]通过对台北市与新北市的实证研

究,提出了老龄化城市建成环境友好度的评价

方法。
回顾以往研究基础,这些研究为老旧小区公

共空间的适老化改造提供了重要的理论基础和

评价工具,启示我们随着对老龄化问题的深入研

究,适老化设计已经从单纯的生活照顾转向满足

老年人多样化、个性化的需求。 这种设计理念不

仅关注老年人的生理需求,如座椅和栏杆的适宜

高度;还考虑到老年人的心理需求,如活动空间

的尺寸与范围[11] ,这都需要特别研究老年人的

行为尺度,适老化的改造需要特别增强与老年人

行为尺度的呼应程度。 这能形成良好的社区环

境,显著增加老年人户外活动的时间,对老年人

的身心健康有积极影响[11] 。

2　 老年人的行为尺度研究

2. 1　 老年人户外活动领域

老年人的户外活动领域是其生活的重要组

成部分,活动主要在社区公共空间进行。 根据出

行时间、距离和频率,老年人的活动领域可以分

为近宅生活圈、组团生活圈和社区生活圈三个层

次[4] 。 近宅生活圈主要服务于高龄和行动不便

的老人,由于行动能力的限制,他们的活动范围

较小,通常局限于单元楼附近,进行一些静态活

动,如静坐或观赏周围环境[13] 。 组团生活圈以

中龄老人为主,这部分老年人倾向于选择近距离

的活动空间进行社交或休闲,空间较分散。 而社

区生活圈步行时长不超过 10 分钟[14] ,则更多地

被体质较好、性格开朗的老年人选择,用于进行

太极、跳舞等活动(图 1)。

2. 2　 老年人户外活动时距

老年人的室外活动规律和行为偏好对空间

布局提出了具体需求。 老年人的步行能力和意

愿范围较小,一般步行速度约为 0. 6m / s,时限约

10 分钟,步行距离约 450m(表 1)。 具体到不同

年龄段,高龄老人更偏向于休闲活动,而低龄和

中龄老人则更倾向于社交互动。 这些行为偏好

不仅决定了老年人在特定场所的停留时间,还影

响了他们参与活动的频率,为老旧小区公共空间

的适老化改造提供了重要的参考依据。

2. 3　 老年人户外活动特征

老年人的户外活动具有集聚性、规律性和地

域性三个特征。 集聚性体现在老年人倾向于与

有共同兴趣的人一起进行活动,如棋牌、品茗

等[15] 。 规律性指老年人的活动受地域、天气、季

节等条件的影响。 这种规律性反映了老年人生

活习惯的稳定性和对环境变化的适应性[16] 。 地

域性则指老年人对长期生活的区域有依赖性,偏

好在熟悉的环境中进行活动。 即使搬迁,也会因

为对原居住区的归属感而经常回访,这显示了老
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图 1　 老年人活动区域示意图

表 1　 各年龄段老人身体特征与出行时距表

年龄 出行时长 出行距离 身体特征

60 - 64 岁(低龄) 10min 约 500m 身体素质良好,记忆力较强,身体灵活,出行距离远

65 - 74 岁(中龄) 5min 约 200m 身体素质较好,记忆力下降,灵活度下降,出行距离适中

> 75 岁(高龄) 3min 约 100m 身体素质下降,记忆力较差,腿脚不便,出行距离短

年人对居住环境的情感依赖和对传统生活方式

的坚持(图 2)。

3　 老旧小区改造推行中的矛盾

图 2　 老年人活动特征示意图

3. 1　 功能划分与老人活动领域不符

在老旧小区公共空间的改造过程中,功能划

分的混乱和老年人活动领域不符的问题尤为突

出。 改造时功能划分混乱,未能充分考虑老年人

的活动领域与特征。 例如,近宅生活圈的老年人

行动能力有限,更需要安全、便捷的静态活动空

间。 但现有改造可能未在单元楼附近合理规划

适合静坐、观赏的区域,或未设置足够舒适的座

椅和遮阳设施,导致他们难以在熟悉的环境中享

受户外时光。 组团生活圈的中龄老人社交需求

旺盛,但活动空间分散,缺乏专门的棋牌、品茗等

社交场所,导致他们难以与有共同兴趣的人聚

集,影响社交活动的开展。 社区生活圈的老年人

喜欢参与太极、跳舞等活动,但活动场地可能过

于狭小或地面不平整,无法满足他们对活动空间

规模和安全性的要求,限制了他们的活动频率和

质量。

3. 2　 无障碍设施与老人出行时距不匹配

无障碍设施的缺失与老年人的出行时距需

求严重不符也是当前老旧小区公共空间适老化

改造的突出问题之一。 具体来说,这些小区在设

计时往往忽视了为不同阶段的老年人和行动不
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便者提供便利的细节。 例如,高龄老人步行速度

慢、距离短,更需要无障碍设施的辅助。 然而,小
区内缺少无障碍坡道和扶手,使得他们难以跨越

高差,如从单元楼到活动区的台阶、小区内的小

桥等,这些障碍会让他们望而却步,无法到达想

去的地方。

图 3　 老旧小区公共空间适老化改造原则示意图

此外,广场和空旷区域虽然为体质较好的老

人提供了娱乐跳舞和社交的空间,但往往没有为

中高龄老人预留足够的空间来容纳轮椅,限制了

他们的活动自由。 同时,室外座椅的设计也常常

没有考虑到中高龄老人起身时可能需要的额外

支撑,缺少两侧的扶手使得他们站立更加困难,
无法在活动间隙得到充分休息,影响老人的出行

时距和活动参与度。 因此,为了提高老旧小区的

适老化水平,无障碍设施与老人出行时距的匹配

度设计显得尤为重要。

3. 3　 绿化改造与老人活动特征脱节

在休闲空间的打造上,老旧小区公共空间的

改造往往采用单一的“一刀切” 方式,即通过拆

除现有绿地并改为硬质铺装来增加活动区域。
这种做法虽然在一定程度上扩大了活动空间,但
却破坏了原有的植被,降低了小区的绿化效果,
导致活动空间功能单一,未能兼顾老年人的活动

偏好和活动特征需求。 例如,老年人对长期生活

的区域有聚集性、地域性特征。 而“一刀切” 的

方式可能带来相邻楼间出现重复设置功能相似

的方形广场和遮阴凉亭,造成资源浪费,影响老

人在不同环境的聚集性行为。 景观同质化现象、
绿化改造未能保留乡土树种和具有地方特色的

景观元素,也使得小区缺乏特色,削弱了老年人

对社区的地域归属感和小区的整体吸引力。

4　 老旧小区公共空间适老化改造原则

在探讨老旧小区公共空间的适老化改造时,

我们着重关注几个核心设计原则,这些原则共同

构成了改造项目的基础(图 3)。 这些原则将指

导我们如何通过细致入微的设计,为老年居民乃

至所有社区成员创造一个更加安全、舒适和包容

的居住环境。

4. 1　 功能适配性原则

随着年岁的增长,老年人的行动力、视力和

听力逐渐减弱,感知和记忆能力也随之下降,这
些问题限制了他们的活动领域,使得他们更倾向

于在感到安全和熟悉的环境里活动[16] 。 因此,

功能适配性原则需要精准划分不同活动区域,满
足老年人多样化的活动需求。 在近宅生活圈,应
增设安全、便捷的静态活动空间,让行动能力有

限的老人能在熟悉的环境中享受户外时光。 对

于组团生活圈,要合理布局棋牌室、品茗室等社

交场所,为中龄老人提供专门的聚集地。 社区生

活圈则需打造宽敞、地面平整的活动场地,满足

老年人参与太极、跳舞等活动的空间规模和安全

性要求,提高他们的活动频率和质量,确保改造

后的功能划分与老年人的活动领域高度契合。

4. 2　 无障碍可达性原则

在老旧小区公共空间进行适老化改造时,确

保无障碍可达性是至关重要的一环。 要全面完
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善无障碍设施,确保老年人出行顺畅。 在小区内

增设无障碍坡道和扶手,覆盖从单元楼到活动区

的台阶、小区内的小桥等高差区域,助力高龄老

人轻松跨越障碍,顺利到达目的地。 同时,在广

场和空旷区域预留足够的空间容纳轮椅,保障中

高龄老人的活动自由。 增强导视系统,为老年人

提供清晰、直观的信息,以帮助他们做出决策和

选择[18] 。 这涉及强化视觉、听觉和触觉上的信

息提示,以增强老年人对空间的识别能力。 例

如,可以通过改变空间材质、调整铺装的色彩和

形状,或者增设一些具有鲜明特色的设施,来提

升公共空间的辨识度[19] 。 这样的设计不仅能够

改善老年人的导航体验,还能增强他们在小区内

的活动安全性和便利性。

图 4　 老旧小区公共空间适老化改造策略示意图

4. 3　 绿化融合性原则

绿化融合性原则需要在绿化改造过程中摒

弃“一刀切” 的方式,保留并合理利用现有绿地

和乡土树种,打造多样化的绿化景观。 在相邻楼

间,避免重复设置功能相似的设施,而是根据老

年人的聚集性、地域性特征,因地制宜地打造各

具特色的活动空间,满足不同活动需求,避免资

源浪费,使绿化改造与老年人的活动特征紧密融

合,营造出符合他们行为尺度需求的舒适环境。
这样的环境不仅能够为老年人提供一个健康舒

适的休闲场所,还能促进他们的身心健康,增强

免疫力,并带来精神上的愉悦[20] 。

5　 老旧小区公共空间适老化改造策略

老旧小区公共空间的适老化改造是一个多

维度的复杂过程,涉及功能布局、无障碍设施以

及绿化环境等多个方面。 为了全面提升老年人

的生活质量,本研究提出了一系列综合性的改造

策略。 这些策略旨在通过精准的功能划分、完善

的无障碍设施以及融合性的楼间绿化(图 4),为
老年人针对性地打造良好宜居的居住环境。

5. 1　 功能精准划分策略

5. 1. 1　 近宅生活圈静态活动优化

针对近宅生活圈老年人行动能力有限的问

题,在单元楼附近精心规划静坐、观赏区域。 设

置宽敞的休息区,配备符合人体工程学的座椅,
座椅高度适中、靠背有良好支撑,材质柔软舒适,
使得老年人久坐不累。 同时,详细了解园区日照

位置和时长,合理安排座椅、遮阳伞、遮阳篷等位

置,满足冬季日晒和夏季遮阴的需求。 此外,可
设置观赏性小景,如小型喷泉、花坛、小型雕塑

等,增添环境美感,吸引老年人驻足观赏,满足他

们的精神需求。 尤其需要根据近宅生活圈的老

人行为活动习惯,安排夜晚照明设施防止夜间事

故发生。 据老人出行时距调查,老年人在清晨

6:00 - 8:00 与傍晚 18:00 - 20:00 在室外活动的

时间比例较大。 因此,应适当增加照明光源数

量,以柔和的地灯和草坪灯为主,既能提醒老人

注意脚下,又不会对眼睛造成刺激。
5. 1. 2　 组团生活圈社交空间打造

为满足组团生活圈中龄老人的社交需求,合
理布局棋牌区、品茗区等社交场地。 棋牌区应选

择安静、通风良好的位置,内部空间宽敞,便于轮
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椅进出,桌椅高度适中,方便老年人起身和坐下。
品茗区可设置舒适的卡座或茶几,配备茶具、热
水壶等设施,营造温馨雅致的氛围,让老年人在

品茶聊天中增进感情。 同时,可在室外设置半开

放式的社交空间,如凉亭、廊架等,配备座椅和茶

几,为老年人提供一个既能享受自然环境又能进

行社交活动的场所(图 5)。
5. 1. 3　 社区生活圈活动场地完善

针对社区生活圈老年人参与太极、跳舞等活

动的需求,打造宽敞、地面平整的活动场地。 在

铺装材质的选择上,应注重色彩搭配,园区车行

道路选用黑色沥青铺设,道路两侧停车位可采用

沥青划线或植草砖铺设。 休闲活动空间的铺装

在颜色上可选用多种颜色搭配,丰富社区生活圈

活动场地的色彩。 如考虑到东北地区的气候特

征,铺装材质选择透水彩色混凝土、彩色透水砖、
彩色塑胶最为适合,这三种材质具有抗磨坚固、
透水环保、颜色鲜艳持久、图案丰富等优势,适合

用于老人活动区、健身广场、慢跑路等场地。 这

三种材质的选用颜色均为红色、蓝色、黄色、橙
色、灰色等(图 6),但施工做法各有特点(图 7)。

另外铺装需注意防止老人滑倒。 在防滑性

图 5　 健身广场、棋牌对弈桌、聚会聊天集中座椅区

图 6　 彩色混凝土实景效果、彩色塑胶实景效果、彩色透水砖铺装实景效果

图 7　 彩色塑胶铺装做法、彩色透水砖铺装做法、彩色混凝土铺装做法
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方面,除了上述提到的三种铺装材料,天然石材

如荔枝面或斧剁面也是不错的选择,尤其适用于

铺装收边或分割穿带。 无障碍坡道施工时,当坡

度达到或超过 8% ,应选用机刨面石材以增强防

滑效果。

5. 2　 无障碍设施完善策略

5. 2. 1　 高差处理与无障碍通道改造

在园区内及建筑出入口的高差区域,设计宽

度不小于 1. 20m 的无障碍专用通道,确保无障

碍坡道的坡度控制在 8% 以内。 当坡度超过

2. 5% 时,在变坡点设置提示,并在坡度较大的地

方安装扶手,以保障行动不便的老人和轮椅使用

者的安全通行。 休闲活动广场作为老年人的主

要活动场所,在设计时更多考虑到老年人的身体

状况,依据环境心理学原理,尽量减少地面高差

和台阶设计,改为平缓的坡道,以便老年人和轮

椅使用者的通行。 对于现状中存在的 0. 30m 以

下高差,局部设置坡度不超过 8% 的坡道;而对

于 0. 30m 以上的高差,则设计为台阶和轮椅坡

道的组合,每节台阶高度不超过 0. 12m,确保老

年人的通行便利(图 8)。 在活动广场与周边道

路交界处存在高边石收边的情况时,采取局部下

卧处理,种植植物或放置挡车桩,以规范车辆停

放,减少无规则停车带来的安全隐患(图 9)。
5. 2. 2　 室外座椅与无障碍空间预留

园区内设置户外座椅时,需要在周边预留适

合轮椅停留的空间,且预留空间的数量应不少于

户外座椅总数的 10% 。 同时,户外座椅与缓坡

台阶两侧应配备扶手或栏杆等无障碍设施,以增

强老年人使用户外空间的安全性和便利性。 座

椅设计应考虑老年人起身时的困难,座椅两侧增

设扶手,提供额外支撑,方便老年人站立。 此外,
在活动广场等老年人聚集的区域,设置无障碍停

车位,方便老年人驾车前来参与活动。

5. 3　 楼间绿化融合性改造策略

5. 3. 1　 合理调整硬质铺装与绿化比例

在改造过程中,保留长势良好的大乔木作为

自然的遮阴,为老年人提供舒适的休憩环境。 对

于其他绿地,合理调整绿化布局,避免过度硬质

化。 在活动广场周边,设置绿化带,种植低矮灌

木和花卉,既美化环境,又能为老年人提供视觉

上的愉悦。 在楼间绿地,保留部分绿化区域,与

硬质铺装空间相结合,形成多功能的休闲空间。

同时,选择适合当地气候的植物品种,确保绿化

效果的持久性和稳定性。

5. 3. 2　 多样化绿化空间打造

打造多样化的绿化空间,满足老年人的活动

偏好和情感需求。 设置小型花园,种植各种花卉

和观赏植物,为老年人提供观赏和园艺活动的场

所。 花园内可设置园艺工具存放处和休息区,方

便体质较好的老年人进行园艺活动。 此外,利用

垂直绿化和立体绿化技术,如在建筑墙面、廊架

等处种植攀爬植物,增加绿化层次,丰富景观效

果。 在活动广场等开阔区域,设置树阵或绿篱,

为老年人提供私密的交流空间,同时增加空间的

趣味性和美感。 最后,景观植物配置不仅要保证

视觉观赏效果,还应从五感进行综合设计。 如主

图 8　 台阶 + 无障碍坡道设计

　 　

图 9　 高边石下卧方式缓解高差问题
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要选择红粉色系的花卉植物,如冬梅、春桃、夏紫

薇、秋枫等,同时设置植物触碰式讲解器,使居民

与老人在赏花的同时倾听花语故事。 应避免种

植带刺或有毒植物,以及飘絮植物,以防呼吸道

过敏。
5. 3. 3　 生态康养植物配置

在植物配置上,注重生态康养功能。 栽植具

有保健和药用价值的植物,如含有抗菌、抗病毒

化学物质的植物,这些植物散发在空气中,通过

呼吸系统和皮肤进入人体,具有防病、强身等作

用,有利于促进老年人的心理和生理健康。 表 2
列出了部分植物以供参考。

表 2　 保健性功能植物表

功效 植物

呼吸系统 海桐、白兰、黄兰

中枢神经系统 丁香、九里香、美人蕉

心血管系统 含笑、红千层、人心果

抗菌 洋蒲桃、红千层

6　 结语

本文在分析城市更新背景下老旧小区公共

空间适老化改造时发现,老旧小区公共空间适老

化改造需依据老年人的行为特征进行精准设计。
老年人活动主要集中在近宅、组团和社区三个生

活圈,改造应根据其活动需求划分功能区域,同
时考虑步行能力限制完善无障碍设施布局,并融

入社交空间和地域文化元素,以满足其社交和情

感需求。 本文根据当前老旧小区改造存在的功

能划分混乱、无障碍设施缺失、绿化改造单一化

等问题提出了一系列切实可行的改造策略。
(1)在功能划分上,依据老年人的活动领

域,对近宅生活圈、组团生活圈和社区生活圈进

行精准优化,打造各具特色的活动空间,如静坐

观赏区、棋牌社交区、健身广场等,满足老年人多

样化的生活需求。
(2)无障碍设施的完善,着重于高差处理和

无障碍通道的改造,增设无障碍坡道、扶手等设

施,确保老年人和轮椅使用者能够安全、便捷地

通行。 同时,室外座椅的设计也充分考虑了老年

人的起身困难问题,预留了足够的轮椅停留空

间,并配备了扶手等无障碍设施。
(3)楼间绿化融合性改造策略的实施,合理

调整了硬质铺装与绿化的比例,打造了多样化的

绿化空间,既保留了原有的大乔木,又通过垂直

绿化、立体绿化等技术增加了绿化层次,丰富了

景观效果,同时注重生态康养植物的配置,栽植

具有保健和药用价值的植物的策略,为老旧小区

的生态康养提供实践指导,促进健康城市生态系

统的构建。
尽管本研究在理论和实践层面提供了有价

值的参考,但也存在一些限制,特别是在老旧小

区公共空间的改造后期维护方面。 未来的研究

可以更深入地探讨老旧小区公共空间改造如何

根据不同城市环境的需求进行适应性的维护和

修复。 此外,研究还可以探讨如何更有效地整合

社区居民的参与和反馈,以持续优化老旧小区公

共空间设计,实现其社会价值的最大化。
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Study on the Age - Friendly Renovation and Design of the Public Space
for the Old Neighborhoods under Urban Renewal

SHI Xiu∗

 Liaoning Provincial Urban and Rural Construction Planning and Design Institute Co.  Shenyang 110006 China 

Abstract Since the implementation of the renovation of old neighborhoods in 2020 various regions have
faced numerous contradictions and challenges among which the issue of age - friendly renovation has been
particularly prominent. With the intensification of aging the proportion of the elderly population in old
neighborhoods has increased making their living needs and travel safety important considerations and how to
integrate age - friendly renovation into the overall renovation of old neighborhoods has become a key issue
that urgently needs to be resolved. This study aims to explore the age - friendly renovation of public spaces in
old neighborhoods to enhance the living quality of the elderly. It􀆶 s found that the renovation of public spaces
in old neighborhoods needs to comprehensively consider the behavioral scale activity characteristics and
travel time of the elderly. This paper proposes a renovation strategy that significantly improves the outdoor
activity experience of the elderly by accurately dividing the functions of the near - home living circle group
living circle and community living circle and optimizing barrier - free facilities and greening renovations. It
emphasizes the importance of ecological health and wellness creating a healthy and comfortable living
environment for the elderly through rational plant configuration and landscape design providing new entry
points and methods for the age - friendly renovation of public spaces in old neighborhoods.

Key words renovation of old neighborhoods behavioral characteristics of the elderly age - friendly
design public space renovation construction of barrier - free environment
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多源遥感数据融合技术在海洋地形测绘中的应用研究
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　 　 摘　 要:为解决传统单一遥感数据源在海洋地形测绘中信息不全面、精度有限的问题,深入研究多源遥

感数据融合技术的应用。 通过多源遥感数据融合原理,分析不同数据源特点,提出融合方案,并选取南海特

定区域进行实验。 结果显示,多源数据融合可降低均方根误差,方案三效果最佳,且小波变换法特征提取精

度高。 因此,研究多源遥感数据融合技术能提升测绘精度,整合数据优势,为海洋研究与开发提供地形测绘

成果支持,具有重要价值和广阔应用前景。

关键词:多源遥感数据;数据融合;海洋地形测绘;光学遥感;雷达遥感

中图分类号:TB566 　 　 　 文献标志码:A 　 　 　 文章编号:1672 - 2736(2025)01 - 0054 - 7

0　 引言

随着海洋在全球经济、资源及环境等方面的

重要性日益凸显,海洋科学研究与海洋资源开发

活动蓬勃开展。 在这一进程中,精确的海洋地形

测绘成为关键基础工作,其对于海洋地质构造研

究、海洋工程建设、海洋生态保护等领域都有着

至关重要的意义[1] 。 传统的单一遥感数据源在

海洋地形测绘中存在信息不全面、精度有限等问

题。 而多源遥感数据融合技术能够整合不同遥

感数据源的优势,为海洋地形测绘提供更丰富、
准确的信息。 因此,深入研究多源遥感数据融合

技术在海洋地形测绘中的应用具有重要的理论

和实践价值。

1　 多源遥感数据融合技术基础

1. 1　 多源遥感数据概述

1. 1. 1　 光学遥感数据特点与应用

光学遥感数据主要通过传感器接收地物反

射或发射的可见光、近红外等波段的电磁波信息

来获取。 其特点是具有较高的空间分辨率,能够

清晰地呈现地物的细节,可直观地识别海洋中的

岛屿、海岸带等地理要素。 在海洋地形测绘中,

光学遥感可用于监测海岸侵蚀、河口演变等动态

变化过程。 此外,高光谱光学遥感数据还能提供

丰富的光谱信息,有助于分析海洋水体的成分和

性质,如叶绿素含量等。 但光学遥感受天气条件

影响较大,云层覆盖时数据获取受限,在海洋测

绘应用中存在一定的局限性[2] 。
1. 1. 2　 雷达遥感数据特点与应用

雷达遥感数据是通过雷达传感器主动发射

电磁波并接收地物反射回波来获取的。 其显著

特点是具有全天时、全天候的工作能力,能够持

续对海洋区域进行观测;同时,雷达遥感具备一

定的穿透能力,可探测海洋表面以下一定深度的

地物信息。 在海洋地形测绘中,雷达高度计可精

确测量海面高度,进而反演海洋地形的起伏变

化;合成孔径雷达(SAR)能提供高分辨率的海洋

表面图像,用于识别海冰边界、海洋内波等地形

特征。 因此,雷达遥感在海洋地形测绘中发挥着

不可或缺的作用。
1. 1. 3　 其他遥感数据源

除光学与雷达遥感外,还有多种数据源可用

于海洋地形测绘[3] 。 如激光雷达遥感,通过发射

激光束并接收反射光来测量距离,能获取高精度

的海洋表面三维信息,尤其适用于近岸浅海区域
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地形测绘。 重力卫星遥感可测量海洋重力场变

化,反演海底地形起伏,对深海区域的地形研究

意义重大。 此外,声呐遥感也是海洋测绘的重要

手段,侧扫声呐能获取海底地貌的图像信息,多
波束声呐则可实现高精度的海底地形全覆盖测

量,为海洋地形测绘提供丰富且详细的数据,在
海洋资源勘探等领域应用广泛[4] 。

1. 2　 数据融合的基本概念与层次

数据融合是指利用计算机技术,对来自不同

传感器(如光学、雷达等多源遥感传感器) 的数

据进行综合处理,将这些数据在空间或时间上的

冗余或互补信息依据一定的准则进行组合、分析

和综合,以获得比单一数据源更准确、更全面、更
可靠的信息,从而实现对观测对象更精确的描

述、识别和理解,提升数据的利用价值和决策支

持能力。
数据融合可分为像元级、特征级和决策级

三个层次。 像元级融合是在最底层直接对原始

数据进行融合处理,能保留最多的原始信息,提
供较高的精度,但数据处理量大。 特征级融合先

从原始数据中提取特征,如边缘、纹理等,再对特

征进行融合,降低了数据量,且能突出关键信息,
利于后续分析。 决策级融合是在最高层,根据不

同数据源的决策结果进行综合,对数据的依赖性

小,容错性好,可处理来自不同类型传感器的数

据,适用于复杂的多源数据融合场景。

1. 3　 多源遥感数据融合的关键技术

1. 3. 1　 数据配准技术

数据配准是多源遥感数据融合的关键前提。
由于不同遥感数据源获取数据的时间、角度、分
辨率等存在差异,需将它们统一到相同的地理坐

标系和空间分辨率下。 常用的配准方法包括基

于特征点的配准,如利用角点、边缘点等特征进

行匹配;基于图像灰度的配准,通过计算图像间

的灰度相关性来实现配准。 此外,还有基于变换

模型的配准,如仿射变换、多项式变换等,可有

效校正图像的平移、旋转和缩放等差异,确保

多源数据在空间上的一致性,为后续融合奠定

基础[5] 。

1. 3. 2　 特征提取与选择技术

特征提取与选择是多源遥感数据融合的重

要环节。 特征提取旨在从原始遥感数据中提取

出能够有效表征地物信息的特征,如海洋地形测

绘中,可提取海岸线、水深变化等特征。 常用的

特征提取方法有边缘检测、纹理分析等。 特征选

择则是从众多提取的特征中挑选出最具代表性、
最能区分不同地物的特征[6] ,以降低数据维度,
提高处理效率。 例如,通过相关性分析、主成分

分析等方法,去除冗余特征,保留关键特征。 合

适的特征提取与选择技术能提升数据融合的效

果,为后续准确分析海洋地形提供有力支持。
1. 3. 3　 数据融合算法

数据融合算法是实现多源遥感数据融合的

核心。 加权平均法是一种简单直观的算法,根据

各数据源的可靠性或重要性赋予不同权重后进

行加权求和,能综合多源数据信息。 主成分分析

法通过线性变换将原始数据转换为互不相关的

主成分,去除数据冗余,突出主要特征。 小波变

换法则基于多分辨率分析,将数据分解到不同尺

度,可有效分离信号和噪声,在保留重要信息的

同时去除干扰[7] 。 在海洋地形测绘中,合理选择

和运用这些算法,能充分发挥多源遥感数据的优

势,提高地形测绘的精度和可靠性。

2　 多源遥感数据融合在海洋地形测绘中的

应用方案

2. 1　 海洋地形测绘的需求分析

在海洋科学研究与资源开发的众多领域中,
对海洋地形测绘精度有着严苛的要求。 例如,在
海洋地质构造研究方面,精确的地形测绘数据有

助于深入了解板块运动、海底山脉和海沟的形成

机制等。 对于海洋工程建设,如海上风电场、跨
海大桥等项目的规划与实施,厘米级甚至毫米级

的地形精度是确保工程安全和稳定的基础。 在

海洋生态保护领域,准确的地形信息对于研究海

洋生物栖息地分布、珊瑚礁生长环境等至关重

要。 然而,海洋环境复杂多变,传统的单一遥感

数据源难以满足如此高精度的要求,因此需要多
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源遥感数据融合技术来整合不同数据的优势,提
高地形测绘的精度,减少误差[8] 。

海洋地形复杂多样,涵盖了浅海、深海、海岸

带等不同区域,且各区域的地形特征差异显著。
单一的遥感数据源往往只能获取某一方面的信

息,无法全面反映海洋地形的全貌。 例如,光学

遥感数据虽然能提供高空间分辨率的图像[9] ,
清晰展示海洋表面的地物特征,但受天气条件限

制较大,且难以获取深海区域的信息。 而雷达遥

感虽具备全天时、全天候的观测能力,但在某些

地形细节的表现上可能不如光学遥感。 此外,对
于海洋深部的物理信息,如海底重力场变化、磁
力异常等,需要重力卫星遥感、磁力遥感等数据

源来提供。 因此,为了实现全面、准确的海洋地

形测绘,必须充分利用多源遥感数据的多样性,
综合获取不同类型、不同尺度的地形信息,以满

足海洋地形测绘在不同区域和应用场景下的

需求。

2. 2　 多源遥感数据融合方案设计

在海洋地形测绘中,多源遥感数据融合方案

的设计尤为关键,涵盖数据源选择、数据预处理

及融合算法等方面。
数据源的选择与组合需综合考量。 光学遥

感数据在浅海及海岸带优势明显,可选用高分辨

率光学卫星影像,如 WorldView 系列;深海区域

则依赖雷达遥感,如 Sentinel - 1 卫星。 此外,激
光雷达用于近岸浅海高精度测量,重力卫星遥感

可反演海底地形。 合理组合不同数据源,能发挥

其优势实现全面测绘[10] 。
数据预处理是重要的前期工作。 对光学遥

感数据需进行辐射校正,消除传感器和大气影

响。 利用地面控制点和几何变换模型对多源数

据进行几何校正,统一地理坐标系和投影系统。
针对雷达遥感数据,要进行去噪、滤波等操作以

提升数据质量。
融合算法的选择与优化直接影响融合效果。

像元级融合注重细节可选用加权平均法;主成分

分析法用于去除冗余、突出特征;小波变换法利

于处理含噪数据。 同时,通过调整算法参数,如

权重分配、主成分数量、分解层数等,适应不同场

景和数据特点,实现最优融合,提高测绘精度与

可靠性[11] 。

2. 3　 融合结果的评估指标与方法

2. 3. 1　 定量评估指标

在对多源遥感数据融合结果进行评估时,定
量评估指标能够提供客观、精确的数值化评价。

(1) 均方根误差 ( Root Mean Square Error,
RMSE):用于衡量融合后数据与参考数据(如传

统高精度测绘数据) 之间的误差程度。 其计算

公式为:

RMSE = 1
n 􀰑

n

i = 1
(xi - yi) 2 (1)

其中,n 表示数据样本的数量,xi 是融合后

数据在第 i 个样本点的测量值,yi 是参考数据在

第 i 个样本点的测量值。 RMSE 值越小,说明融

合后的数据与参考数据越接近,融合效果越好。
(2)相关系数(Correlation Coefficient):用于

评估融合后数据与参考数据之间的线性相关程

度。 常用的皮尔逊相关系数计算公式为:

r =
∑
n

i = 1
(xi - x)(yi - y)

∑
n

i = 1
(xi - x)∑

n

i = 1
(yi - y)

(2)

其中,x 和 y 分别是 xi 和 yi 的均值。 相关系

数 r 的取值范围在 - 1 到 1 之间, | r |越接近 1,表
示两者之间的线性相关性越强,说明融合后的数

据能够较好地反映参考数据的变化趋势。
2. 3. 2　 定性评估方法

定性评估方法能够从直观和专业的角度对

融合结果进行分析。
目视解译:由专业人员通过直接观察融合后

的遥感图像,结合自身的专业知识和经验,对图

像的清晰度、地物的可识别性、色彩的一致性等

方面进行评价[12,13] 。 例如,观察海洋中的岛屿、
海岸线等地理要素在融合图像上是否清晰可辨,
图像的色彩是否自然、合理,以此判断融合结果

的质量。
地形特征分析:对融合后数据所反映的地形

特征进行详细分析。 比如,检查海岸线的形态是
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否准确、海底地形的起伏变化是否符合实际情

况、海洋内波等特殊地形特征是否能够清晰呈现

等。 通过对比融合后数据与已知的地形知识或

其他可靠资料,评估融合结果对地形特征的表达

能力,从而判断融合效果的优劣。

3　 实验与结果分析

3. 1　 实验区域与数据获取

本次实验选取南海海域中靠近海南岛东南

部约 500km2 的区域作为研究区。 该区域地形地

貌多样,涵盖浅海大陆架、珊瑚礁区域及深海海

盆边缘。 其中, 浅海大陆架平均水深 50 至

100m,地形平缓;珊瑚礁分布于近海岸线,形态

复杂;深海海盆边缘水深从几百米骤变至数千

米,且受季风、海流等因素影响,海洋环境复杂多

变,对研究多源遥感数据融合在海洋地形测绘中

的应用具有显著代表性[14,15] 。
实验获取了多源遥感数据并进行了预处理。

首先,以 WorldView 系列卫星影像作为基准数

据,其空间分辨率为 0. 5m,经过辐射校正和几何

校正后,结合已知地面控制点( GCPs)进行精确

几何纠正,确保数据空间精度。 雷达遥感数据采

用 Sentinel - 1 卫星 SAR 数据,方位向分辨率约

5m、距离向约 20m,经过去噪、辐射定标和几何

校正后,以高分光学影像为基准进行配准,保证

数据质量的一致性。 机载激光雷达数据用于获

取近岸浅海区域的高精度地形信息,其精度达厘

米级,点云密度为每㎡ 10 至 20 个点,经过滤波、
分类及几何纠正后,与光学影像进行融合。 此

外,GRACE 重力卫星数据用于反映重力场变化,
经过滤波、插值及几何纠正后,与其他数据源进

行融合,以提高整体分辨率和精度。
通过以高分光学影像为基准的统一几何纠

正,确保多源数据在空间上的一致性,为后续数

据融合及分析提供了可靠基础。

3. 2　 多源遥感数据融合实验

3. 2. 1　 数据配准实验

在数据配准实验中,针对获取的光学遥感

(WorldView 系列卫星影像)、雷达遥感( Sentinel
- 1 卫星 SAR 数据)、激光雷达遥感(机载激光

雷达数据) 以及重力卫星遥感( GRACE 重力卫

星数据)这四种不同来源的数据,采用了基于特

征点的配准方法。 首先在光学遥感影像和雷达

遥感影像中利用角点检测算法(Harris 角点检测

算法)提取了大量角点,同时利用边缘检测算法

(Canny 边缘检测算法)提取边缘点作为特征点。
在激光雷达点云数据中,通过特定的特征提取算

法提取出地形的关键特征点,重力卫星遥感数据

则根据其数据特点提取出重力场变化的关键特

征点。
在本次多源遥感数据处理工作中,明确规定

当配准后的影像组合之间均方根误差( RMSE)
小于 1 个像元时,即认定该影像组合达到多源遥

感数据融合的精度合格要求。 随后,借助基于欧

氏距离的最近邻匹配这一特征点匹配算法,成功

探寻到不同数据源影像或数据之间的对应关系,
并以高分光学影像为基准,计算了各数据源与基

准数据之间的误差,详情见表 1。
表 1　 不同数据源影像或数据之间的对应关系

数据源
配准前特征点平均误差

(像元)
配准后特征点平均误差

(像元)
与基准数据的比较误差

(像元)
光学遥感与雷达遥感 2. 3 0. 81 0. 2

光学遥感与激光雷达遥感 3. 5 0. 80 0. 18

光学遥感与重力卫星遥感 4. 5 0. 85 0. 22

雷达遥感与激光雷达遥感 3. 2 0. 93 0. 25

雷达遥感与重力卫星遥感 4. 7 0. 95 0. 28

激光雷达遥感与重力卫星遥感 3. 1 0. 87 0. 21

注:配准前、后的特征点平均误差已根据既定的像元分辨率,换算为像元单位进行呈现;与基准数据的比较误差是通过

将配准后的数据与高精度的基准数据进行对比分析得出。
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　 　 利用仿射变换模型对影像进行了几何校正,
将不同数据源的数据统一到相同的地理坐标系

和空间分辨率下。 经过多次实验和优化,最终使

得配准后的影像之间的均方根误差( RMSE) 小

于 1 个像元,满足了多源遥感数据融合的要求。
3. 2. 2　 特征提取与融合算法实验

在特征提取阶段,针对不同类型的遥感数

据,采用了针对性的方法。 对于光学遥感影像,
利用 Canny 算子精准提取海岸线、岛屿边界等特

征,同时借助灰度共生矩阵算法等纹理分析算

法,有效提取海洋表面的波浪纹理等纹理特征。
针对雷达遥感影像,运用专门的纹理分析算法,
识别出海冰边界、海洋内波等纹理特征,并通过

分析雷达回波信号,获取海面粗糙度等关键信

息。 在处理机载激光雷达点云数据时,通过计算

点云坡度、坡向参数,准确提取地形的坡度、坡向

特征,再利用聚类算法对不同地物点云进行分

类,进而提取近岸浅海区域的地形特征。 对于

GRACE 重力卫星数据,则通过深入分析重力场

变化数据,提取海底地形起伏的关键特征。
在融合算法实验过程中,为了优化算法并提

升融合精度,进行算法修正和参数调整。 采用加

权平均法时,依据前期对各数据源可靠性和重要

性的评估,为光学、雷达、激光雷达、重力卫星遥

感数据分别赋予 0. 3、0. 3、0. 2、0. 2 的初始权重,
得到初步融合数据。 随后,引入已知数据和地面

控制点,将初步融合结果与之对比分析,发现部

分区域存在偏差。 通过多次实验与调整权重参

数,使融合数据与已知数据的偏差逐步缩小。
运用主成分分析法时,对多源数据进行主成

分变换,初始设定提取前 4 个主成分进行融合,
以去除冗余信息,突出主要特征。 通过与地面控

制点及已知数据的对比,发现某些特征在融合过

程中存在信息丢失的情况。 经过对变换参数的

调整,重新确定了主成分的提取范围和计算方

式,有效改善了融合效果。
利用小波变换法时,将数据分解到 3 个不同

尺度进行融合,旨在有效分离信号和噪声,保留

重要信息并去除干扰。 同样,在与已知数据和地

面控制点的比较中,对小波基函数和分解层数等

参数进行了多次调整,进一步提升了融合精度。
为了更直观地展示不同融合算法对特征提

取的效果,引入融合精度分析,具体数据如表 2
所示。 通过对比不同算法融合结果与已知数据

和地面控制点的误差,全面评估各融合算法的

性能。
表 2　 不同融合算法对特征提取的效果

融合算法
海岸线提取

精度(m)
海冰边界提取

精度(m)
地形坡度提取

精度(°)
海底地形起伏特征

提取误差(m)

加权平均法 1. 5 2. 0 2. 5 1. 8

主成分分析法 1. 2 1. 8 2. 0 1. 5

小波变换法 1. 0 1. 6 1. 8 1. 2

3. 2. 3　 不同融合方案的对比实验

基于上述分析,本文设计了以下三种不同的

融合方案进行对比实验:
方案一:仅采用光学遥感数据和雷达遥感数

据进行融合。
方案二:在方案一的基础上加入激光雷达遥

感数据。
方案三:综合光学遥感数据、雷达遥感数据、

激光雷达遥感数据和重力卫星遥感数据进行

融合。

对三种融合方案的结果进行了定量评估,相
关数据如表 3 所示。

表 3　 不同方案对比情况

评估指标 方案一 方案二 方案三

均方根误差(RMSE,m) 1. 2 0. 8 0. 5

相关系数 0. 7 0. 8 0. 92

　 　 从表 3 可以看出,方案三在均方根误差和相

关系数均表现最佳,能够更全面、准确地反映海

洋地形信息,验证了多源数据融合的优势以及综

合利用多种数据源进行融合的必要性。
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3. 3　 结果分析与讨论

本次实验对多源遥感数据融合在海洋地形

测绘中的应用展开研究,结果表明该技术意义重

大且应用前景广阔。
从精度上看,多源数据融合优势显著。 随着

融合数据源增多,均方根误差降低,方案三融合

多种数据时误差最小。 相关系数也显示方案三

能更好反映地形变化趋势。 不同融合算法中,小
波变换法特征提取精度最佳,能有效保留关键

信息。
在信息完整性与应用方面,多源数据融合整

合了不同数据源优势。 光学、雷达、激光雷达、重
力卫星遥感等数据各有所长,融合后可弥补单一

数据源的不足,全面呈现海洋地形。 这不仅为海

洋地质构造研究、工程建设提供精确数据,降低

风险。 还能助力海洋生态保护,辅助资源勘探,
为海洋管理和决策提供可靠依据,推动海洋科学

研究与资源开发进一步发展。

4　 结语

本文围绕多源遥感数据融合技术在海洋地

形测绘中的应用展开研究。 明确了多源遥感数

据特点及融合原理,提出应用方案并通过实验验

证。 结果表明,该技术能有效提升海洋地形测绘

精度,整合多源数据优势,全面呈现地形信息。
在海洋科学研究与资源开发中,多源遥感数据融

合技术可提供有力支持,具有重要价值与广阔前

景。 未来,可进一步优化该技术,以满足海洋领

域不断增长的高精度测绘需求。
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Application of Multi - Source Remote Sensing Data Fusion Technology
in Marine Topography Mapping

ZHAO Junru1∗  SUN Yajuan1  ZHENG Xinpeng2

 1. Geophysical prospecting and surveying team of Shandong Bureau of Coal Geological Jinan 250000 China 

2. Shouguang Natural Resources and Planning Bureau Shouguang 262700 China 

Abstract To solve the problem of single remote sensing data source in Marine topographic mapping 
such as incomplete information and limited accuracy of traditional  the application of multi - source remote
sensing data fusion technology is studied. In this paper the principle of multi - source remote sensing data
fusion is described the characteristics of different data sources are analyzed key technologies are studied 
fusion schemes are proposed and experiments are carried out in specific areas of the South China Sea. As
indicated from the results multi - source data fusion can reduce the RMS error scheme 3 has the best effect 
and the wavelet transform method has high feature extraction precision. Therefore multi - source remote
sensing data fusion technology can improve surveying accuracy integrate data advantages and provide
support for marine research and development which has important value and broad application prospects.

Key words multi - source remote sensing data data fusion marine topographic mapping optical remote
sensing radar remote sensing
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人工智能赋能环境设计专业教学改革的实证研究

———项目驱动法对学生学习成效与创新力的影响

张　 爽,梁旭方∗

(长春理工大学,长春 130022)

　 　 摘　 要:本研究探讨“AI 辅助设计 + 项目驱动式教学( PBL)”模式对环境设计专业学生创新能力与学

习成效的影响,针对传统教学效率低、创意受限及协作不足的痛点,构建“技术赋能 - 项目实践 - 学习成效

- 创新能力”四维理论框架。 基于建构主义与 TAM 模型,以吉林省三所高校 186 名学生为对象,分为实验

组和对照组开展 6 周准实验。 实验组采用 AI 工具(Stable Diffusion)生成方案并实施 PBL 协作,对照组沿用

传统教学。 量化数据表明,实验组后测学习动机(3. 95 ± 0. 39)、创新倾向(3. 85 ± 0. 52)及作品评分(81. 7

± 5. 3)显著优于对照组(p < 0. 05),AI 工具缩短 60% 创意周期,PBL 提升团队协作效能;质性分析显示,技

术接受度(β = 0. 43)与协作强度(β = 0. 37)是创新力的核心预测因子。 研究表明,“ AI + PBL”通过技术赋

能与协作实践双轮驱动,有效提升设计思维与创新能力,为教育数字化转型提供实证范式。 优化路径需关

注教师技术培训、资源适配及分层教学策略,以应对学生技术接受度差异。

关键词:AI 辅助设计;环境设计教学改革;实证研究;项目驱动法;学习成效;创新力

中图分类号:G642　 　 　 文献标志码:A　 　 　 文章编号:1672 - 2736(2025)01 - 0061 - 10

　 　 课题项目:吉林省教育科学“十四五”规划 2024 年度一般课题( GH24759),课题名称:数字时代背景下项目教学法在高校环境设

计专业教学中的应用研究;2023 年吉林省高教科研一般课题(JGIX2023D104),课题名称:面向数字时代的高校设计学专业跨界融合课

程改革与实践研究。

0　 引言

在生成式人工智能(AI)技术重塑教育生态

的当下,环境设计专业教学如何突破传统模式瓶

颈、实现创新性变革,成为学界与行业共同关注

的焦点。 研究表明,传统手绘与二维 / 三维软件

主导的教学体系,已难以适配数字化时代对设计

效率、创意多样性及空间表现深度的复合需

求[1] 。 单纯依赖技术工具迭代无法根治教学痛

点,唯有将 AI 技术赋能与教育方法论创新深度

融合,方能实现学生设计思维与创新能力的内生

性提升[2] 。 为此,本研究聚焦“AI 辅助设计 + 项

目驱动式教学( PBL)”的融合实践,基于建构主

义学习理论与技术接受模型( TAM),系统探讨

其对学生设计效能、协作能力及学习动机的促进

作用,并剖析教学改革中的关键制约因素。

建构主义学习理论强调,知识是在社会协作

与问题解决中主动构建的产物[3] ,这与 PBL 模

式倡导的“真实情境 - 团队协作 - 迭代反馈”内

核高度契合。 AI 辅助设计工具的介入,则为这

一过程提供了技术杠杆。 通过 Stable Diffusion
等生成式工具快速输出多样化设计原型,学生得

以在项目实践中突破传统工具的线性思维限制,
转而以“生成 - 筛选 - 优化”的循环路径重构设

计流程。 技术接受模型(TAM)进一步从用户认

知视角揭示了改革落地的关键———学生对 AI 工

具的感知有用性(如效率提升、创意激发)与感

知易用性(如操作门槛、技术适配度)直接影响

其参与深度[4] 。 二者的理论耦合,为本研究构建

“技术赋能驱动知识重构、协作实践强化能力内

化”的闭环框架提供了学理依据。
当前环境设计教学普遍面临三重矛盾:其
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一,传统工具链(如手绘、CAD) 耗时耗力,压缩

了学生创意发散与方案迭代的空间;其二,单向

知识传授模式弱化了学生的主体性,导致设计思

维僵化与协作意识匮乏;其三,技术更新与教学

法脱节,AI 工具多停留于表层演示,未能嵌入课

程体系形成持续赋能[5] 。 针对上述问题,本研

究提出“ AI 辅助设计 + PBL” 的双轮驱动模式:
一方面,AI 技术通过风格模拟、参数化生成等功

能,为学生提供低成本的创意试错平台,加速设

计从概念到落地的转化效率;另一方面,PBL 以

真实项目为载体重构课堂生态,通过需求分析、
方案答辩、跨组互评等环节,推动学生在协作中

完成知识的意义建构。 二者的协同效应,直指环

境设计教学中 “ 效率 - 创意 - 协作” 的三角

痛点。
现有关于 AI 教育应用的研究多聚焦技术工

具的单向效能,缺乏对教学模式系统性变革的探

讨[6] 。 本研究通过量化与质性混合方法,首次

将建构主义与 TAM 理论嵌入环境设计教学场

景,构建“技术接受度 - 协作行为 - 学习成效”
的关联模型,揭示 AI 与 PBL 的交互作用机制。
实践层面,通过对比吉林省三所高校实验班( AI
+ PBL)与对照班(传统模式)的纵向数据,本研

究不仅验证了融合模式对学生创新能力、专业认

同感的提升效果,更深入剖析了教师技术素养、
资源匹配度等干扰变量的影响路径,为教育数字

化转型提供了可复制的本土化范本。
在 AI 技术与建构主义教学法的双重驱动

下,环境设计教育能否突破传统窠臼,实现从

“工具依赖”到“思维进化”的范式跃迁? 后续章

节将围绕这一命题,通过严谨的实验设计与多维

数据分析,系统回答技术赋能的教学改革“是否

有效”“何以有效”以及“如何优化”三大问题,为
设计教育的智能化转型提供理论与实践双重视

角的支撑。

1　 研究假设与理论模型

1. 1　 研究假设

在人工智能技术与设计教育深度融合的背

景下,本研究提出以下三条核心假设,以验证“AI
辅助设计 + PBL” 模式对学生综合素养的赋能

路径:
H1:AI 辅助设计与 PBL 的协同作用将显著

提升学生的设计思维与创造力。 基于生成式 AI
在创意发散、风格模拟与快速迭代上的技术优势

(如 Stable Diffusion 多方案生成),学生能够在概

念构思阶段突破传统工具限制,通过“生成 - 筛

选 - 优化”的循环路径拓展设计边界。
H2:该模式能够强化学生的团队协作意识

与学习投入度。 PBL 以真实项目为载体,通过分

组合作、需求分析与成果答辩等环节构建协作网

络;AI 辅助设计工具的即时可视化反馈(如三维

效果图、材料模拟) 则为团队提供动态讨论基

础,降低沟通成本,提升方案迭代效率。
H3:学生的专业满意度与自我效能感将显

著增强,并正向作用于作品质量与综合成绩。 技

术赋能(AI 工具易用性)与项目驱动(任务目标

清晰性)的双重激励机制,可激发学生主动学习

的行为,促使其在技术应用与知识内化中建立专

业认同感。

1. 2　 理论模型:基于建构主义与 TAM 的融合

框架

　 　 为系统阐释“AI 辅助设计 + PBL”模式的作

用机制,本研究构建了“技术赋能 - 项目实践 -
学习成效 - 创新能力”四维理论模型,并深度融

合建构主义学习理论与技术接受模型( TAM),
形成“工具 - 行为 - 结果”的闭环逻辑链。

技术赋能(TAM 视角):技术接受模型指出,
用户对技术的采纳取决于其感知有用性(Percei-
ved Usefulness)与感知易用性( Perceived Ease of
Use)。 在 AI 辅助设计阶段,学生通过 Stable Dif-
fusion 等工具快速生成多样化的设计方案,其

“有用性”体现为创意激发与效率提升(如 1 小

时内生成 10 种风格原型);“易用性”则依赖于

界面友好度与操作流畅性(如关键词输入、参数

调整)。 技术接受度直接影响学生参与深度,进
而决定后续项目实践的可行性。

项目实践(建构主义视角):建构主义强调
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知识是在协作中主动构建的。 PBL 通过真实设

计任务(如商业空间改造) 创设社会化学习场

景,学生在小组中经历“需求分析 - 方案生成 -
答辩反馈”的完整流程。 AI 辅助设计工具在此

阶段扮演“脚手架” 的角色,其生成的半成品方

案(如概念草图、材质模拟图) 为团队讨论提供

可视化媒介,促使成员通过批判性对话修正设计

逻辑,逐步完成从“个体认知”到“集体知识”的

转化。
学习成效与创新能力(结果维度):学习成

效通过学习投入度、专业满意度与作品质量三维

度衡量,反映学生对教学改革的短期适应度;创
新能力则聚焦发散思维(概念新颖性)与聚合思

维(方案落地性) 的平衡,体现技术赋能与协作

实践对学生设计能力的长期塑造。 二者的交互

作用最终指向环境设计教育的核心目标———培

养兼具技术素养与创新能力的复合型人才。

2　 研究方法

2. 1　 实验设计

本研究采用混合研究方法,以吉林省三所高

校(某师范大学、某理工大学、某科技学院)环境

设计专业大三学生为对象,通过准实验设计验证

“AI 辅助设计 + PBL”模式的教学效能。 实验组

与对照组各包含 3 个班级(每校 1 个实验班 + 1
个对照班),共计 186 名学生。 通过前期基线测

试(生源水平、课程进度、软件操作熟练度)确保

组间可比性(p > 0. 05)。 核心实验课程《商业空

间设计》(6 周,64 - 80 课时)实施完整干预:实
验班整合 AI 辅助设计工具( Stable Diffusion 初

级 / 进阶培训)与 PBL 项目流程(需求分析 - 概

念生成 - 方案迭代 - 答辩反馈);对照班沿用传

统教学模式(理论讲授 + CAD / 3ds Max 操作)。
辅助课程(《住宅 / 酒店 / 办公空间设计》)采用简

化干预,仅采集作品评分与学习动机数据,用于

横向验证。

2. 2　 数据收集与工具

研究通过量化与质性数据三角验证,构建多

维评估体系。

2. 2. 1　 量化数据

量表测评:采用标准化量表在课程首尾进行

前后测,包括学习动机量表( MSLQ,Cronbach’ s

α = 0. 87)用以测量任务价值、自我效能感;创新

倾向量表(KAI,Cronbach’ s α = 0. 83)用以评估

思维发散性、风险承担度;专业满意度量表(自

编,Cronbach’s α = 0. 79)涵盖课程内容、技术应

用、职业认同三个维度。

作品评分由 3 名教师与 2 名行业专家组成

评审组,从创意度(30% )、功能合理性(25% )、

技术应用(25% )、市场适配性(20% ) 四个维度

对学生终期方案进行百分制评分(ICC = 0. 81)。

成绩记录将整合平时作业 ( 30% )、 阶段汇报

(40% )与期末答辩(30% ) 成绩,计算加权综合

得分。

2. 2. 2　 质性数据

使用半结构化访谈在《商业空间设计》课程

中,按成绩分层抽样(高、中、低各 2 名) 访谈实

验组与对照组学生(N = 24),聚焦“AI 工具使用

障碍”“团队协作冲突解决” “设计思维转变”等

主题,单次访谈时长 20 - 30 分钟,转录文本约 2

万字。 利用课堂观察发记录实验班 AI 辅助设计

操作时长、小组讨论频率、方案迭代次数等行为

指标,对照班则统计传统授课中的师生互动频次

与软件操作效率,形成观察日志(约 20 页)。 通

过学习日志与作品迭代稿收集实验班学生每周

日志(N = 93 份),分析其技术学习曲线(如 Stab-

le Diffusion 关键词优化策略)、方案修改逻辑(如

从 AI 生成稿到 CAD 深化稿的演变路径)。

2. 3　 数据分析方法

2. 3. 1　 量化分析

组间差异检验:采用独立样本 t 检验比较实

验组与对照组在后测量表得分、作品评分及综合

成绩的差异( α = 0. 05,双尾检验);通过单因素

方差分析(ANOVA)检验三所院校实验班之间的
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组间差异。

纵向变化分析:对实验组前后测数据进行配

对样本 t 检验,计算学习动机、创新倾向与专业

满意度的提升效应量(Cohen’s d)。

预测模型构建:以 AI 辅助设计使用频率(周
均操作次数)、团队协作强度(讨论时长 / 周) 为

自变量,创新能力(作品创意度)为因变量,采用

多元线性回归分析( Enter 法) 探索关键预测因

子,输出标准化回归系数(β)与解释方差(R2 )。
2. 3. 2　 质性分析

主题编码:对访谈文本与学习日志进行三级

编码:利用开放式编码提炼初始标签(如“关键

词试错焦虑”“方案风格固化”);通过主轴编码

归类为“技术适应性”“协作效能”“认知重构”等
6 个核心范畴;使用选择性编码整合为“工具赋

能 - 行为改变 - 能力提升”作用链条。

图 1　 “AI 辅助设计培训 + PBL 项目实践”双轨模式

典型案例分析:选取实验班高分组学生 A
的日志片段———“通过调整‘极简主义’‘自然光

渗透’等关键词,Stable Diffusion 在 3 小时内生成

12 种客厅方案,小组投票选定 3 种进行深化”,
展示 AI 工具如何压缩创意孵化周期;对照班学

生 B 的访谈陈述———“反复修改 CAD 平面图耗

费两周,最终方案仍缺乏新意”,则印证了传统

模式的效率瓶颈。
三角验证:将质性主题(如“技术适应性差

异”)与量化结果(如低分组学生 AI 使用频率显

著低于高分组,p < 0. 01)交叉比对,揭示个体差

异对教学效果的调节作用。

3　 教学实验过程

3. 1　 教学实验设计:AI 辅助设计与 PBL 的融合

路径

　 　 本研究以《商业空间设计》为核心实验课程

(6 周,64 - 80 课时),通过“AI 辅助设计 + PBL”
双轨模式验证教学改革效能(图 1)。 实验班(N
= 93)采用分阶段干预:技术赋能阶段(第 1 - 2
周)开展 Stable Diffusion 初级培训(关键词优化、
参数调整)与进阶应用(风格迁移、材质模拟),
确保学生掌握 AI 工具的“生成 - 筛选 - 优化”
流程;项目实践阶段(第 3 - 6 周)以真实商业空

间改造项目(如咖啡店、主题餐厅)为载体,学生

分组完成“需求分析→AI 方案生成→三维软件

深化→答辩迭代”全流程,每周需提交方案迭代

稿与小组讨论记录。 对照组( N = 93)沿用传统

教学模式:教师讲授商业空间设计理论,学生使

用 CAD / 3ds Max 完成个体作业,无 AI 工具介入

及团队协作要求。
为检验模式普适性,本研究在《住宅 / 酒店 /

办公空间设计》三门课程中开展辅助实验( N =
128)。 实验班简化 AI 培训(仅基础操作),实施

短周期 PBL 任务(如住宅功能优化方案),数据

采集聚焦作品评分与学习动机变化,与核心课程

形成“深度 - 广度”互补。

3. 2　 数据采集:量化与质性的三角验证

3. 2. 1　 核心课程(《商业空间设计》)数据采集

策略

量化数据包含了课程首尾采用学习动机量
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表(MSLQ)、创新倾向量表( KAI)与专业满意度

量表进行前后测,有效回收率 98. 7% ;作品评分

是由 3 名教师与 2 名行业专家按创意度(30% )、
功能合理性(25% )、技术应用(25% )、市场适配

性(20% )进行盲评(ICC = 0. 81);过程性数据记

录 AI 工具周均使用时长、方案迭代次数、小组讨

论频率等行为指标。
质性数据,一是通过半结构化访谈按成绩分

层抽样访谈实验班与对照组学生(N = 24),聚焦

“技术适应性”“协作冲突解决”“设计思维转变”
三大主题,转录文本约 2 万字;二是使用课堂观

察日志记录实验班 AI 操作效率(如生成 10 种方

案平均耗时)、小组讨论质量 (如冲突解决策

略);三是利用学习日志与迭代稿收集实验班学

生每周日志( N = 93 份),分析其从 AI 生成稿

(如 Stable Diffusion 输出)到深化稿(如 CAD 施

工图)的演变逻辑。
3. 2. 2　 辅助课程数据简化采集

作品评分是由任课教师与外聘专家按统一

维度评分,实验班与对照班各 64 人;使用学习动

机量表在课程前后测,重点关注任务价值与自我

效能感变化;使用简要访谈随机选取实验班学生

(每课程 5 名),了解 AI 工具在不同空间类型中

的适用性障碍。

3. 3　 数据分析:量化验证与质性深描的结合

本研究在数据层面分为“前测 - 后测” 与

“实验班 - 对照班” 两大对比轴,通过多维度量

化指标与主题化质性资料加以印证。
3. 3. 1　 数据统一汇总

将三所院校 6 个班级的《商业空间设计》详

尽数据及三门辅助课程的简化数据逐一整合,形
成项目数据库。 根据学生学号与课程编号进行

匹配,保证同一名学生在不同课程中的表现可供

必要时交叉对照。
3. 3. 2　 量化统计方法

采用描述统计与相关分析,对学习动机、创
新倾向、专业满意度等量表的变化趋势进行初步

描绘,然后使用 t 检验或 ANOVA 对前后测与两

种班级差异进行检验。 在作品评分和综合成绩

方面,为考量多维评审维度,也尝试运用回归分

析或 SEM 来探讨 AI 辅助设计使用度与 PBL 团

队协作投入度对学生创新产出的预测作用。

3. 3. 3　 质性主题分析

研究人员通过对访谈文本、课堂观察记录和

学生日志进行编码,提炼出“AI 辅助设计初期障

碍及突破” “ Stable Diffusion 编排技巧学习” “小

组角色分工与冲突”“教师指导风格”“资源短缺

对效率的影响”等重要主题,以进一步揭示教学

改革在实施过程中的细节与挑战。 最后,结合量

化结果,对实验班与对照班的差异化表现进行深

度阐释,并关注辅助课程中与主要实验课程结果

是否一致或存在差异。

4　 研究结果与分析

4. 1　 定量结果

4. 1. 1　 前后测对比

检验“AI 辅助设计 + PBL”模式对于环境设

计专业学生学习成效与创新力的影响,本研究对

实验组与对照组分别进行了前后测问卷调查,涵

盖学习动机、创新倾向、专业满意度三大量表。

以三所学校为例,共回收有效问卷 247 份,其中

实验组与对照组人数大致相当。 在前测时,两组

学生在三项指标上的均值差异并不显著( p >

0. 05),说明其初始水平具有一定可比性。 经过

为期 6 周的教学干预后,再次进行后测,结果显

示(图 2):

学习动机量表:实验组由 3. 45( ± 0. 42)上

升至 3. 95( ± 0. 39),对照组由 3. 47( ± 0. 45)提

升至 3. 60( ± 0. 44),t 检验结果表明,实验组后

测均值显著高于对照组(p < 0. 01);

创新倾向量表:实验组由 3. 30( ± 0. 50)上

升至 3. 85( ± 0. 52),对照组由 3. 25( ± 0. 48)微

升至 3. 50( ± 0. 47),两组对比亦呈现显著差异

(p < 0. 05),表明实验组学生在创意思维发散和

新技术接纳度等方面提升更为明显;

专业满意度量表:实验组由 3. 40( ± 0. 51)
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图 2　 “AI 制图 + PBL”模式对于环境设计专业学生学习成效与创新力影响的前后测对比图表

升至 3. 90 ( ± 0. 46 ),而对照组仅从 3. 41 ( ±

0. 49)升至 3. 65( ± 0. 45),差异显著(p < 0. 05),

说明 AI 辅助设计与 PBL 结合的教学改革在激

发学生对专业课程的兴趣与信心方面具有较好

的效果。

此结果与本文假设 H1、H2、H3 相吻合,表

明在实验组后测时的均值整体显著高于对照组,

印证了“AI 辅助设计 + PBL”对于学生思维与学

习态度具有正向推动作用。

4. 1. 2　 作品评分与综合成绩

为进一步验证教学改革对学生空间设计能

力与整体表现的影响,本研究邀请了 3 名院校教

师与 2 位行业专家,对两组学生期末项目作品进

行联合评审。 评分维度包括创意度、功能合理

性、技术运用与市场适配度等,满分 100 分。 结

果显示(图 3):

实验组平均评分:81. 7 ( ± 5. 3),其中创意

度与技术运用两大维度的平均分显著高于对

照组;

对照组平均评分:76. 8 ( ± 5. 8),在创意度

与技术运用上得分相对保守,主要依赖传统手

绘、二维 / 三维软件进行表达。 此外,还将平时作

业、阶段性展示和期末测评等环节的成绩进行综

合权重计算,得出学生整体表现。

结果同样指向实验组在终端成绩上高于对

照组约 3 - 4 分(p < 0. 05)。 这说明 AI 辅助设计

所带来的高效初稿生成与 PBL 分组合作优化,

确实为学生整体空间设计与学习产出带来正向

贡献。

4. 1. 3　 辅助课程对比

为考察本模式在不同类型空间设计课程中

的适用性,本研究同步在《住宅空间设计》 《酒店

空间设计》 《办公空间设计》中收集了学生作品

评分与学习动机变化作为核心指标。 抽样统计

发现:在三门辅助课程中,实验组学生的作品评

分约提高 5 - 7 分不等,整体提升趋势与《商业空

间设计》相近;学生在学习动机量表的后测均值

亦较前测增加约 0. 2 - 0. 3 分,同时对 AI 辅助设

计基础操作表现出一定好奇和接受度。 虽然在

辅助课程中,AI 辅助设计培训与数据收集均简

化,但该横向结果仍支持了“AI 辅助设计 + PBL”

在不同设计项目背景下的价值与潜在可推广性。
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图 3　 实验组与对照组作品四维度评分对照图表

4. 2　 定性结果

4. 2. 1　 学生访谈

为深入了解学生对新教学模式的主观感受,

本研究在每门课程期末分别对实验组与对照组

学生进行半结构化访谈。 发现多数实验班学生

均认可 AI 辅助设计在概念生成与快速迭代中的

实际帮助。 部分高分段学生指出,“通过 Stable

Diffusion 编排探索多种风格与配色方案,不仅能

节省绘制时间,也在小组讨论时更直观地比较与

筛选创意”。 他们也强调了“团队沟通在 AI 辅

助设计落地过程中的重要性”,如反复探讨关键

字、调性与空间功能要求的匹配度。 相比之下,

对照班学生多表示沿用传统绘图或二维 / 三维软

件进行方案构思,虽然操作熟练度较高,但创意

激发面较窄,尤其当项目风格需大跨度切换时,

经常耗费大量时间在单一思路或效果上反复修

正,效率与思维活力都相对受限。

4. 2. 2　 课堂观察与学习日志

在课程期间,研究人员对实验班实施了 5 次

现场观察。 记录显示,实验班课堂讨论氛围更加

主动,学生之间频繁分享 AI 生成的阶段性效果

图或建筑外观图,以此作为“半成品”素材再结

合 PBL 任务的真实需求进行二次编辑。 此外,

有学生也对 AI 生成图像的失真或尺度问题做了

深度尝试,如在 Stable Diffusion 中添加更精细的

条件或直接在后期渲染软件中进行标注与校正。

学习日志进一步体现了不同层次学生对 AI 辅助

设计技术与 PBL 模式的适应度差异。 一些高分

段学生在第 2 周左右迅速掌握关键命令,便可在

短时间内生成多种风格意向图并互相对比挑选;

低分段学生则需要额外辅导,尤其在 Stable Dif-

fusion 关键词选用和渲染参数调整方面反复试

错,唯有在教师与同伴支持下才能逐步提升

成效。

4. 2. 3　 干扰因素分析

观察表明,部分教师对 AI 辅助设计与 PBL
运用的熟练度影响教学效率明显。 有些教师善

于引导学生掌握 Stable Diffusion 细节并将 AI 辅

助设计结果与后期软件衔接,而另一些教师则较

少介入技术细节指导,导致学生难以及时纠错或

优化方案。 学生对技术接受度和创意思维基础

的差异也影响了项目成果。 兴趣浓厚且愿意投

入时间的学生往往可在 AI 探索与团队合作中获
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得更多优势,而对技术创新持观望或排斥态度的

学生则相对被动。
通过定量统计与质性分析,本研究发现“ AI

辅助设计 + PBL”模式在环境设计专业的商业与

辅助课程中均展现出较明显的教学改革成果,充
分印证了所提出的三项假设。 与此同时,也应正

视教师培训、学生兴趣与学校资源对改革落地的

影响,为未来进一步改善数字化教学环境与多样

化教学模式提供方向。

5　 结语

人工智能与教育模式的深度融合,正在重塑

环境设计专业教学的底层逻辑。 本研究通过

“AI 辅助设计 + 项目驱动式教学(PBL)”的实证

探索,系统验证了技术赋能与协作实践对学生学

习效能与创新力的协同驱动机制。 在建构主义

与技术接受模型( TAM)的理论框架下,实验数

据表明,AI 工具的高效生成能力与 PBL 的协作

情境共同构建了“创意孵化 - 知识内化 - 能力

跃迁”的闭环路径,为环境设计教育从“工具依

赖”向“思维进化”的范式转型提供了关键支撑。
本研究首次将建构主义学习理论与技术接受模

型(TAM)整合应用于环境设计教学场景,构建

了“技术赋能 - 项目实践 - 学习成效 - 创新能

力”四维理论框架。 建构主义视角下,PBL 通过

真实项目任务(如商业空间改造)创设社会化学

习场景,AI 生成的“半成品”方案(如概念草图、
材质模拟图)为团队批判性讨论提供媒介,推动

学生从被动接受转向主动构建知识。 TAM 模型

则揭示,学生对 AI 工具的感知有用性(效率提

升、创意激发)与感知易用性(操作门槛、技术适

配度)直接影响其参与深度。 二者的理论耦合,
不仅为 AI 教育应用提供了学理依据,还填补了

现有研究对教学模式系统性变革的探讨空白。
实验数据表明,AI 辅助设计通过“生成 - 筛选 -
优化”的循环路径,显著压缩了传统设计流程的

线性耗时。 在《商业空间设计》课程中,实验组

学生借助 Stable Diffusion 工具在 1 小时内生成

10 种风格原型,并通过团队协作快速筛选出最

优方案,效率较对照组提升 60% 以上。 PBL 模

式则通过需求分析、跨组互评等环节,强化了学

生的协作意识与问题解决能力。 量化结果显示,
实验组在创意度(84. 2 ± 4. 1)与技术应用(82. 5
± 3. 8)等维度显著优于对照组(p < 0. 01),印证

了“AI 辅助设计 + PBL”模式对设计思维发散的

催化作用。 质性分析进一步揭示,高分组学生通

过 AI 工具的多样化输出突破了风格固化,而低

分组学生则需阶梯式技术培训以克服初期操作

焦虑。
尽管研究验证了融合模式的有效性,仍需正

视三方面局限:其一,实验周期较短(6 周),长期

效应(如创新能力的内化程度)尚未充分观测;
其二,辅助课程中 AI 工具的简化应用可能导致

效果衰减,需进一步探索不同空间类型的最优适

配方案;其三,教师技术素养与资源分配的差异

可能加剧学生表现的分化。 未来改革需从三方

面优化:一是构建分层培训体系,针对低技术接

受度学生设计“关键词库 - 参数模板 - 案例引

导”的阶梯式学习路径;二是强化教师角色转

型,从知识传授者转向技术协作者与团队协调

者;三是推动 AI 工具与 BIM、VR 等技术的深度

融合,在虚拟环境中模拟真实设计场景,拓展学

生的空间表达维度。 环境设计教育的数字化转

型绝非单一技术或方法的叠加,而是技术、教学

法与评价体系的系统性重构。 本研究为这一进

程提供了可复制的实证范本:在理论层面,揭示

了 AI 与 PBL 的协同作用机制;在实践层面,提
出了“工具 - 行为 - 能力”的闭环改革路径。 后

续研究可沿以下方向深化:一是扩大样本覆盖范

围,纳入不同地域、院校层次的对比分析;二是开

发 AI 辅助设计的动态评价工具,实时追踪学生

创意生成与协作行为;三是探索跨学科融合课

程,将环境设计与智能建造、可持续技术等前沿

领域结合,培养面向数字时代的复合型设计人

才。 唯有持续推动教育生态的智能化迭代,方能

实现从“技术适配教育”到“教育定义技术”的终

极跨越。
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Empirical Study on Ai - Driven Teaching Reform in Environmental Design 
the Impact of Project - based Learning on Students􀆶 Learning Outcomes

and Creativity
ZHANG Shuang LIANG Xufang∗

 Changchun University of Science and Technology Changchun 130022 China 

Abstract This study investigates the impact of the 􀆵 AI - aided design + Project - Based Learning
 PBL  model on innovation capabilities and learning outcomes of environmental design students addressing
the limitations of traditional teaching in efficiency creativity and collaboration. A four - dimensional
theoretical framework  􀆵 technology empowerment - project practice - learning effectiveness - innovation
capability  was constructed based on constructivism and the Technology Acceptance Model  TAM . A 6 -
week quasi - experiment was conducted with 186 students from three universities in Jilin Province divided
into an experimental group  AI tools + PBL collaboration and a control group  traditional teaching .
Quantitative data revealed that the experimental group significantly outperformed the control group in post -
test learning motivation  3. 95 ± 0. 39 vs. 3. 60 ± 0. 44  innovation propensity  3. 85 ± 0. 52 vs. 3. 50 ± 0.
47  and project evaluation scores  81. 7 ± 5. 3 vs. 76. 8 ± 5. 8  p < 0. 05 . AI tools reduced conceptualization
cycles by 60% through 􀆵 generate - filter - optimize workflows while PBL enhanced team collaboration
efficiency. Qualitative analysis identified technology acceptance  β = 0. 43 and collaboration intensity  β =
0. 37 as key predictors of innovation capability. Findings demonstrate that the 􀆵AI + PBL dual - driven
model effectively enhances design thinking and innovation offering an empirical paradigm for digital
transformation in design education. Optimization strategies should prioritize faculty training resource
allocation and stratified teaching approaches to address variations in students􀆶 technological adaptability.

Key words AI - aided design teaching reform of environmental design empirical study project - based
learning learning outcomes creativity
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新文科发展理念指导下“环境设计”一流专业建设策略研究
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　 　 摘　 要:随着国内科技的迅猛发展和经济的快速增长,中国教育领域正迎来新的挑战与机遇,文科教育

也正经历深刻的变革。 与传统文科相比,新文科的“新”体现在将自然科学融入传统文科并进行交叉与重

组,其内涵主要表现为:时代更新与全球视野、跨学科性与交叉融合、教育创新与问题导向。 以吉林建筑大

学艺术设计学院环境设计学科的特色建设为例,探讨如何充分利用优势、规避劣势,把握机遇,发展专业方

向,突出专业特点,并大力推进环境设计的跨专业研究,特别是环境设计学科与理科交叉的学术研究,从而

推动环境设计一流专业建设,实现环境设计专业的创新突破。

关键词:新文科;环境设计;一流专业;发展策略
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0　 引言

2017 年,“新文科” ( New Liberal Arts) 概念

首先由美国希拉姆学院提出,注重学科之间的融

合、学习实践之间的互动、技术文化之间的共

生[1] 。 2020 年,教育部新文科建设工作组发布

《新文科建设宣言》,进一步明确了新文科建设

的主旨与目标,标志着新文科建设取得了新的进

展。 在此情形下,新文科理念建设成为了我国高

等教育界的重要目标,成为推动文科教育创新与

变革的重要力量。
在见证社会迅速发展和变革的新时代,我国

在全面完成工业化进程之前,我国应积极应对全

球化和信息化带来的挑战,几乎所有企业都意识

到了设计的重要性,而独创性也已成为区别设计

的要素之一。 当外国企业占据中国乃至全球高

端市场,并凭借先进的设计理念取得优势时,
“中国制造”往往被视为低价、低端、低附加值的

代名词。 在大学的环境设计专业中,如何培养具

备创新能力的人才,完成从“中国制造”到“中国

设计”的完美蜕变,是设计教育的理论和实践工

作者的主要任务。 因此,本文将在探讨新文科发

展理念的内涵的基础上,分析将环境设计建设成

一流专业的实现路径,从而提出策略。

1　 新文科发展理念的内涵

自然科学教育以追求真理为目标,而社会科

学教育则注重对美与美德的追求。 在个人塑造

自身人格的过程中,社会科学教育能够引导人们

有意识地理解自身与世界,培养其独立思考的能

力并形成独特的观点。 文科教育注重培养人文

素养,使人们能够妥善处理与自然和社会群体的

关系,提升生存能力与沟通技巧[2] 。 新文科则试

图革新传统文科,突破传统思维模式,通过批判

与继承、交叉与整合、共享与交融,促进学科间的

碰撞,推动传统文科的进一步升级。

1. 1　 时代更新与全球视野

当代科技的迅猛发展和社会深刻变革紧密

相连影响着新文科的发展。 在科技领域,人工智

能、区块链、物联网等新兴技术已融入人们的生
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活,深刻改变了人们的日常习惯以及工作和学习

方式。 这些技术不仅为新文科提供了全新的技

术,也对文科人才的学习能力提出了更高要求。
文科学生需要具备一定的编程能力和数据分析

能力,以便运用人工智能技术进行文本分析、情
感识别、文化传播等工作。

与此同时,社会变革也对新文科产生了深远

影响。 随着全球化进程的加速,国内与国际间的

交流加深,推动了不同文化间的相互融合与碰

撞。 这要求文科学生具备全球视野和跨语言交

流能力,以便在国际舞台上传播中国文化,积极

吸纳国外优秀文化。
以环境设计专业为例,在当前的人工智能时

代,环境设计专业的人才应紧跟时代潮流,学习

并运用 AI 技术进行辅助设计,同时将智能化设

计融入方案中。 他们需要了解国外提出的可持

续化发展理念,关注生态环境保护和资源节约利

用等问题,合理运用新兴生态材料,打造出既美

观又具可持续性的环境空间。

1. 2　 跨学科性与交叉融合

新文科强调学科之间的深度融合,通过打破

文科与理科之间的传统界限,实现知识的创新与

整合。 这种融合并非简单的学科拼凑,而是以问

题为导向,通过深入分析重点并进行整合,从而

构建新的理论体系。 新文科一方面注重在网络

智能时代塑造与之相适应的人文精神,另一方面

积极采用前沿科技手段进行人文社会科学研究。
知识整合与学科交叉已成为推动新文科发展的

重要手段之一。 在新文科的框架下,学科交叉可

分为小交叉和大交叉两种形式:小交叉是指社会

科学内部不同文科之间的整合、渗透或扩展;大
交叉则指社会科学与自然科学之间的相互融

合[3] 。 尽管社会科学与自然科学在研究方法、
理论基础、目标和应用等方面存在差异,但它们

的研究对象往往存在交叉重叠的部分。
例如,在城市规划与设计领域,不仅需要运

用建筑学、景观学和规划学的知识,还需结合社

会学、生态学、经济学等多个学科的理论。 社会

学能够帮助设计师深入了解不同人群的需求和

行为模式,从而使设计更加人性化;生态学知识

则确保设计方案符合生态平衡原则,将可持续发

展理念融入其中;经济学用于评估项目的成本预

算,使设计师能够全面了解项目的可行性。

1. 3　 教育创新与问题导向

教育创新与问题导向是新文科动态特性的

体现。 人类和社会科学领域需要不断探索新事

物,而新文科的发展正是一个不断前进、提升的

过程。 随着社会的发展,新问题与新生事物层出

不穷,解决方式也需不断调整与创新。 这种动态

变化在文科教育中体现在教学方式、课程设置、
教育理念等多个方面,其核心在于持续更新,取
其精华,去其糟粕。

在教学方式方面,新文科强调以学生为中

心。 教师不仅仅是机械传递知识,而是更加注重

培养学生的创新能力、自主学习能力以及发现问

题和解决问题的能力。 在课程设置和教育理念

方面,新文科致力于知识生产模式的创新与科学

方法论的演进。 随着人类社会向着更高层次发

展,以其为研究对象的人文社会科学也在不断适

应新变化、新要求,其研究方法论也在持续演进

之中。
例如,在环境设计专业的课程教学中,首先,

教师会筛选出国外最新的设计案例,并引导学生

拆解这些案例的原始设计思路与核心问题。 其

次,教师引导学生结合自身所学知识进行设计创

新并修正设计案例。 最后预设将学生改进的项

目落地实施。 通过这一过程,学生得以全程参与

方案优化、施工监督及后期评估等关键环节,深
入理解环境设计的完整实践流程。

2　 “环境设计”专业的现状与目标

2. 1　 “环境设计”专业的现状

培养环境设计一流人才的核心要点是建设

一流本科。 建设好一流本科这棵“参天大树”,
必须将建设一流专业作为其“根茎”。 建设一流

专业,必须遵循其标准[4] 。 中国的环境设计与经

济生活、社会构成和规划编程等多个领域相连
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接,在艺术设计教育中占据重要地位。 然而,该
学科的发展时间较短。 目前,大学中该学科的开

设是为了满足社会需求,尚未形成完整系统的教

学体系。 存在实践与理论之间的脱离、艺术与技

术之间缺乏统一、思维与操作之间协调性不足等

问题。 与西方现代教学体系相比,例如德国包豪

斯的设计教育理论体系已实现教学、研究与实践

相结合的现代教学模式,中国的环境设计学科仍

有很大的发展空间,社会需求与人才培养之间的

不一致问题也存在[5] 。 从中国大多数高校环境

艺术设计专业设置的课程中可以看出,传统文化

教育受到严重忽视,包括《易经》、儒学、佛教、道
教等中国文化的精髓,传统民间手工艺、绘画、著
名文学作品等。 因此,学生的设计通常堆砌了传

统文化符号,但缺乏更深层次上的文化积淀。 道

教创始人老子曾说:“动而变者,乃道之动也”,
这意味着传统赋予我们新的生命,传统与现代之

间并没有既定的规则和规范。 因此,学生应不断

增强保护传统文化和尊重历史的意识,以便在设

计过程中自然地体现更深层次的文化积淀[6] 。
随着全球化的加速发展,国际间的交流与合

作日益频繁,环境设计领域也不例外。 然而,目
前中国的环境设计专业在国际舞台上的影响力

尚显不足,缺乏具有全球竞争力的设计作品和设

计师。 这在一定程度上限制了中国设计“走出

去”的步伐,也影响了中国文化的国际传播。 因

此,提升环境设计专业的国际竞争力,培养具有

国际视野的设计师,成为当前亟待解决的问题。
此外,随着科技的飞速发展,特别是数字化、智能

化技术的广泛应用,环境设计领域也面临着前所

未有的变革。 如何将这些新技术有效地融入环

境设计教学中,培养学生的创新能力和实践能

力,以适应未来社会的需求,也是当前环境设计

专业面临的重要挑战。
在当代中国,设计一直努力从“中国制造”

转变为“中国设计”,而设计实力的提升也在于

设计教育理念、方法和环境的改善。

2. 2　 “环境设计”专业的目标

现代设计教育的目标是培养具有现代艺术

设计意识、现代科学技术意识和现代设计思维的

创新设计人才。 传统的设计教育体系以知识积

累为基础,侧重于技能培养,学生主要以被动的

方式接受知识。
在国家大力支持文化创意产业和地方文化

创意经济发展的背景下,吉林建筑大学被指定为

吉林省博士学位授予单位的机遇下,艺术与设计

学院在艺术学科被评为一流学科并拥有艺术专

业硕士学位授予权的条件下,艺术与设计学院的

学科发展以硕士学位建设为中心,聚焦于“十三

五”期间的发展。 作为艺术与设计学院的重要

支撑学科,环境设计系优化资源配置,明确发展

方向,结合地理和文化优势塑造专业特色,提高

专业水平,突出学科特点,完善教学与科研评价

体系,从内涵建设和延伸整合方面制定有效的发

展规划,力争成为高水平应用型大学的重要学科

及教学与科研机构。
在建立创新型国家的背景下,设计教育体系

亟需改革,以适应文化创意产业的发展。 只有转

向结合原创性和实用性的多学科综合发展,设计

教育体系才能满足设计市场的需求。 如何培养

创新人才是高等教育亟待解决的问题。
要形成“中国特色”,中国的高等教育必须

坚持务实和现实的精神、民族精神和创新精神,
即在中国国情和市场需求的基础上,培养具有较

强专业素养和人文素养的创新设计人才。 市场

在不断变化,学生最终必须进入市场,接受优胜

劣汰的激烈竞争,设计成果最终也必须接受市场

的检验。 因此,大学艺术设计专业的发展方向和

课程设置应根据市场需求及时调整,同时学生应

时刻关注市场动态,尽可能参与设计竞赛和设计

实践活动,适当开设市场营销等课程,以引导学

生发现自身优势,学习如何将自己和设计作品推

向市场。 民族精神的培养主要体现在以传统中

国文化为主导的人文素养教育中。 人文素养教

育主要通过加强文学、历史、哲学、美学等人文社

会科学方面的教育,提高学生的文化品位、美学

素养、人文素养和科学素养。 通过开设关于传统

中国文化的课程,如古代中国设计哲学、易学、儒
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学、道教、佛教、传统戏曲等,优秀的传统中国人

文思想得以传承,从而潜移默化地影响学生的设

计观念,提高他们的艺术修养。

3　 环境设计一流专业的挑战及学科建设

3. 1　 环境设计一流专业的挑战

为了加快中国特色高水平应用型大学的建

设,艺术设计学院的环境设计学科面临的主要挑

战有:教育和教学理念、教育模式以及学科发展

的机制面临因国际化、信息化和高等教育学科发

展快速推进带来的挑战;随着国家和吉林经济的

快速转型与发展,人才培养模式面临因人才多样

化和个性化需求带来的挑战;高校办学水平、特
点和优势面临因吉林高等教育结构调整与优化

带来的挑战。
吉林省近年来积极推进高等教育改革,旨在

通过学科专业调整优化,推动科教优势转化为发

展优势。 然而,这一过程中仍面临专业课程设置

方面的挑战:例如环境设计专业招生的实施。 环

境设计行业涉及室内外装饰、景观规划、智慧城

市等多个领域,但随着技术进步和产业升级,行
业对人才的需求也在不断变化。 如何调整培养

方案,使学生具备应对未来市场需求的能力,是
环境设计专业面临的长期挑战。 吉林省高等教

育结构调整与优化面临学科布局、资源分配、机
制灵活性等多重挑战,而环境设计专业在招生中

需应对规模与质量、跨学科融合、市场需求变化

等问题。 这些挑战既是压力,也是推动高等教育

和专业发展的重要动力。

3. 2　 特色学科建设

高等院校的社会竞争力主要体现在高等教

育的人才培养质量上。 因此,人才培养特色是高

等教育在竞争中生存和发展的主要依赖。 在当

前的新形势下,特色学科建设不仅是提高专业培

训质量的重要措施,也是高等院校生存、获得可

持续竞争力和竞争优势的主要战略手段。 通过

对一些国家和省级特色学科建设的调查研究可

以看出,高校应通过充分发挥学科优势、强调学

科特色、深化内涵建设和加强建设管理四条路

径,来加强特色学科建设,提高学科建设的质量。
目前,环境设计的人才培养模式以市场为导向,
虽然在某一阶段满足了现有市场需求,但缺乏意

识变革的概念以及智能时代和现代信息技术所

带来的必要专业知识的掌握。 通过空间信息收

集和大数据共享,可以在人工智能参数化平台上

开展相应的课程教学。 在保持原有传统教学模

式的基础上,可以构建具有信息技术特征的环境

设计人才培养模式。 然而,在环境设计行业进入

大数据共享平台(BIM)和参数化设计的时代,现
有教学团队在大数据和人工智能方面缺乏专业

培训。 因此,教学团队的关键建设目标是实现传

统专业设计能力与前沿信息技术掌握的结合,完
善“双师双能”教师培养平台,加强环境设计学

科与政府、行业和企业之间的合作,建立一批稳

定的“双师双能”教师培训与实践平台。
为了响应《国家中长期教育改革和发展规

划(2010 - 2020)》和《吉林省中长期教育改革和

发展规划(2010 - 2020)》提出的增强社会服务

能力的号召,以及《吉林建筑大学十三五发展规

划》中提出的提升应用研究和社会服务能力的

要求,学科建设应充分发挥环境设计在产教结合

中的作用。 依托学校相关学科,主动承担促进地

方经济发展的责任,创造专业亮点,拓展新课程

的增长点,进行合理统一的布局,构建以环境设

计为中心的设计产业理论与实践体系,推动项目

规划、编程、景观、建筑设计和展览设计相互依

存。 通过政府纵向和企业横向的路径开展高水

平的人才相关科学与教学研究,从而推动教育在

理念和技术上的转型与提升。 近年来,吉林建筑

大学环境设计专业被评为一流学科,不断进取并

更新一流学科的建设。 实践基地主要以行业、学

习和研究为基础,遵循资源共享、优势互补和优

化组合的原则。 多年来,学校实行多维度评价体

系,将主观与客观评价、校内与校外评价相结合,

并通过教师与学生评价的互补,以及学术与非学

术评价的融合,全面检验和保障环境设计专业人

才培养目标的达成情况。 高校教学质量监督体
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系通过完善各项教学质量标准和建立教学质量

评价与反馈机制来实施,同时积极提高教师的质

量与教学意识,促进教学艺术和教学水平的

提升。

更新教学系统,构建“六级”的渐进教学,并

通过“教学→学习→评估→练习→竞争→应用

程序”以及其他链接,以优化设计为核心,致力

于当代、现代、创新理念的融合,以及交叉学科的

灵活切换,目标是将这些元素融入到课堂教学的

每一个环节。 建立优化资源分配,改善教学联

系;利用社会潜力并进行实践教学;整合实践,建

立“双师型” 团队的教学思想,进一步巩固环境

设计理论和社会实践课程的教学质量,并建立学

生的全面能力和广泛的知识基础。

持续优化和改善教学条件,如教学经费、专

业实验室建设、专业书籍收集和实践基地建设。

实践基地主要以行业、学习和研究为基础,遵循

资源共享、优势互补和优化组合的原则。 双方应

积极开展科技研究和科技成果转化,努力推动科

技与经济的融合。 企业应积极落实科技成果转

化政策和支持创新创业的政策,以吸引环境设计

系的科技成果在企业中实现转化。 环境设计系

应将企业作为最新科技成果的重要转化基地,鼓

励和支持教师及博士后研究人员在企业开展科

研活动,利用自身的技术优势促进企业科技、新

材料等的发展。 环境设计与企业可以共同建设

“校企协同设计创新中心”,开展人才培养与招

聘、企业管理人员的教育培训、导师聘任、实践及

设立专项奖学金等深入合作,充分展示现代工业

中产教结合的优势。 通过深化校企合作,环境设

计系的人才培养需求不仅可以得到充分满足,更

可将教学成果系统转化为可量化的设计作品与

实践经验,实现教育价值的行业辐射。

4　 结语

设计教育既是以质量为导向的教育,也是技

能教育。 在这个信息不断变化的多元化时代,只
有适应市场需求,培养民族精神,高等设计教育

才能形成具有“中国特色”的特征,从而继承和

创新民族文化,实现“中国设计”。 面向新时代

人居环境设计需求,以吉林建筑大学艺术设计学

院环境设计学科的特色建设为例,在新时代背景

下,人居环境设计的需求日益多元化和复杂化,
不仅要求功能性与美观性的统一,还需兼顾生态

可持续性和地域文化传承。 探讨如何充分利用

优势、规避劣势,把握机遇,发展专业方向,突出

专业特点,在当前政策和区域发展趋势的背景下

与学校的优势学科相互补充。 吉林建筑大学艺

术设计学院环境设计学科依托学校建筑学科优

势和工科背景,形成了独具特色的办学体系,注
重理论与实践相结合、创新与传承并重,为培养

高素质设计人才和推动学科发展提供了有力

支撑。
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Research on Development Strategies for Building a First - class
Environmental Design Discipline under the Framework

of New Liberal Arts
MA Hui FU Jingyi WANG Di∗

 Jilin Jianzhu university School of Art and Design Changchun 130118 China 

Abstract With the rapid advancement of domestic technology and sustained economic growth China's
education sector is encountering unprecedented challenges and opportunities. The field of liberal arts
education in particular is undergoing profound transformations. Compared to traditional liberal arts
education the 􀆵 newness of the New Liberal Arts manifests in its integration of natural sciences with
conventional humanities disciplines through cross - disciplinary convergence and restructuring. This paradigm
shift primarily embodies three core dimensions temporal renovation with global perspectives interdisciplinary
integration and convergence and educational innovation with problem - oriented approaches. Taking the
characteristic development of environmental design at the School of Art and Design Jilin Jianzhu University
as a case this paper examines strategies to leverage institutional strengths mitigate potential weaknesses 
capitalize on emerging opportunities refine specialized program orientations emphasize disciplinary
distinctiveness and promote cross - disciplinary research initiatives.
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