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GIS 技术在土地资源动态管理中的应用 

奚长元 

 

摘要：本文以苏州工业园区为例，分土地资源信息采集、系统开发及系统功能三

个方面介绍 GIS 技术在土地资源动态管理中的应用。通过这一有益尝试，为以后

的土地资源管理工作以及规划建设管理工作提供了有益的借鉴。 
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一、前言 

    发展现代经济是当今社会的迫切需要，现代化的城镇则是现代化经济发展的基础，而

土地资源作为一种最重要的、不可再生的资源，其在现代化城镇经济发展中的作用日益显

现，怎样充分、合理地利用好每一寸土地资源，建立起现代化的土地资源动态管理系统，

已成为全国及全世界城镇土地资源管理部门的重要任务之一。 

  下面以苏州工业园区(以下简称园区)为例，分土地资源信息采集、系统开发及系统功能

三个方面介绍 GIS 技术在土地资源动态管理中的应用。 

 

二、 土地资源信息采集 

土地资源涉及的内容较为丰富，园区根据自身的特点，在土地资源的采集中，主要包

括镇、村二级行政界线；镇区及企事业单位的全解析地籍、房产资料；土地利用资料及农

村居民宅基地及房产资料。 

1、镇村二级行政界线 

镇、村二级行政界线，是土地管理的重要内容也是其它土地资源数据采集的基础。为此，

我们利用原有的 1：1000 数字化地形图。以各行政村为单位喷绘该区域的地形图，由各镇

土管部门组织本镇的行政村，划定各行政村的行政区域范围，再由专业技术人员输入计算

机。 

2、镇区及企事业单位的全解析地籍、房产调查和测量 

    镇区及企事业单位地籍房产调查和测量在土地资源动态管理系统中处于很重要的地

位，其数据源的调查、统计和分析对系统有着决定性的影响。它包括图形资料、数据资料、

文字资料是否齐全；精度、现势性的情况等。地籍与房产调查主要工作分两大部分：权属

调查和地籍房产测量；主要目的是建立地籍房产图形库（各行政村地籍总图、分幅地籍图、

宗地图和房产图）和属性数据库，并建立各库之间的联系，实现地籍与房产信息的查询和

管理。在对园区内镇区及企事业单位的地籍和房产数据采集中大量的工作是通过实施全解

析地籍和房产测量来获得相关的数据，并把测量资料转化为数字化图形的形式，同时进行

相关的地籍和房产调查以完成园区内镇区企事业单位的地籍和房产数据的采集。基本要求
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为 

l 采用苏州平面独立坐标系; 

l 任一宗地都有一个与之对应的宗地号, 且宗地号与宗地之间存在一一对应关

系; 

l 任一界址点都有一个与之对应的界址点号, 且界址点号与界址点之间存在一

一对应关系; 

l 所有界址点都必须测定其解析坐标。界址点坐标的测定采用全站仪(或经纬仪

加测距仪)直接测定; 

l 界址点之间边长勘丈结果与用界址点坐标反算界址点间边长较差小于 10厘米, 

特殊困难地区小于 15 厘米。 

3、基于 1:1000 数字地形图的土地利用调查 

    1：1000 数字地形图是通过野外实测的成果进行数字化得来的。地形图是对地理全要素

的符号表达，它通过丰富的图例和细致的测绘基本上反映了地貌和地物的详细情况。而土

地利用现状图则勾绘了不同用地类型的面域，比较直观的反映该区域的土地整体利用情况，

并通过面积的量算作出不同用地的统计报告，是土地利用和管理的直接资料。 

就数字地形图与土地利用现状图比较而言，两者在形式上是有较大差别的。但是数字

地形图基本上能提供土地利用现状成图所需要的关于土地利用的信息。虽然针对土地用地

分类，有时也需要进行必要的野外调绘和调用已有的一些文字资料，但从技术上，由数字

地形图实施土地利用现状成图是可行的。 

4、农村居民点宅基地的地籍与房产调查 

    农村居民点宅基地的地籍与房产调查是镇区及企事业单位的全解析地籍、房产调查和

测量的补充，是园区土地资源管理的深化，而其数据采集的技术方法与镇区及企事业单位

地籍与房产调查有所区别的，外业数据的采集通过发放土地申报登记，逐户现场调查来由

下而上收集全园区农村居民点宅基地的地籍和房产测量数据和属性数据。内业数据的采集，

是在 1:1000 地形图的基础上，根据地形图反映的居民点，勾绘出农村居民点的宅基地数字

图。然后把采集的外业数据以标注的形式注记到相应的宅基地图上。最后通过软件平台建

立属性数据库和图形数据库，并形成一一对应关系。图一是农村居民点宅基地地籍与房产

调查形式。 

 

 

 

 

 

 

 

图一：农村居民点宅基地地籍与房产调查 
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三、系统开发 

基于整个园区的地籍、房产与土地利用现状数据一体化的土地资源动态管理系统所涉

及到的地籍、房产和土地利用现状数据是分开进行采集的，虽然采集过程中所采用的技术

方法有所不同，但是最终都必须形成完整的基础图形数据和属性数据，系统的建立是基于

这些数据，并使之有机结合起来。系统的开发是在美国 Bentley 公司的 MiroStaion 

Geographic 这一 GIS 软件平台上进行的。 

1.系统的框架 

地籍、房产与土地利用一体化信息系统是一个集图形数据与属性数据于一体的 GIS 应

用系统，系统的框架中应该包含图形数据和属性数据，图二是一个 GIS 系统的基本构成。 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图二： GIS 应用系统的基本构成 

 

图形的基本要素用特征来描述，数据库中建立的属性数据记录应该与定义的图形特征

形成一一对应关系。图三是这种关系的表示。 
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对应于本系统，图形包括地籍图、房产图和土地利用现状图，各类图又都有图形的基本

特征，不同的特征对应的是同一个属性数据库中的不同数据表。图四是一体化管理系统的基

本结构，由于系统数据的采集是分开进行的，在管理中，基于的是同一数据库中的相应的不

同数据表。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图四： 地籍与土地利用一体化信息系统的结构 

 

2 空间数据库建立 

土地资源动态管理系统建立的开始，必须构筑对应地籍、房产和土地利用数据的

空间数据库。在本系统中，把地籍房产和土地利用数据集成在一个系统里，并任意调

用，但是在管理上，地籍房产图和土地利用现状图有不同的属性数据源。以土地利用

现状数据为例，所建立的空间数据库在 GIS 环境下必须适合于土地利用现状，而土地

利用涉及的图形数据和非图形属性数据都比较丰富，所以图形与属性数据适合分开管

理，但是两者必须有一个连接关系，由这个连接关系可以进行来自图形或属性的一系

列空间查询。在 MicroStation Geographic 软件平台上，图形与数据库表的连接关系

是由计算机在面域实体搜索中自动生成，而且是一一对应的。图五是其空间数据库的

构成。 

属性数据库空间连接

土地利用现状空间数据库

特征 特征组

空间数据库

分类代码 面积 ......
 

图五：  面向土地利用现状数据库的构成图 

Land-sipsd

 Cadastral  Land_use 

 Lot line  Divide_line 

 

Table 1 
Table 2 
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对于空间数据库，其图形数据是由 MicroStation Geographic 形成一个工程来进行管

理的，并可以把图形按照特征进行分类形成某一特征的图形实体或组成某一特征组，这与

传统理解的分层概念有相似之处，只是更为灵活，它可以跨越不同的图形，在图形查询显

示的时候有极大的优势。而对于非图形的属性数据则由 MicroStation Geographic 通过

ODBC 在 Microsoft Access 建立数据库。 

 

 
图六： 土地利用空间对应关系和表结构 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图七： 地籍空间对应关系和表结构 

 

针对地籍房产与土地利用现状的的一系列属性数据都在Access建立的数据库表中有相

应的字段，对应图形中某一地块面域或宗地，其相应的表中字段定义和表之间的关系可见

图六和图七。 

数据库表中的每一条记录都对应图形中的一个面域实体，这种关系是一一对应的，其

连接关系是通过一个连接代码（linkage）实现的。该码是 GIS 软件在搜索面域并生成面域

实体后，在已经建立的数据库对应表中自动生成的。 

连接码是空间数据库中图形数据与属性数据连接的纽带，图形中实体与数据库表中的 

记录通过连接码形成一一对应关系，这样由数据库表可以对图形实体进行查询，同时图形

实体也对应相应的属性内容对其进行描述，从而真正形成 GIS 的空间连接。 

 

四、系统主要功能实现 

  Mslink       土地标识码    用地面积  

 

土地利用代码  土地地域代码   中心点    ID 

土地利用属性表 (Table 1) 

Mslink    宗地号     宗地面积  中心点 

 

权属组    建筑面积    ID        ……. 

地籍属性表（Table 2） 
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1、空间数据库的 GIS 查询实现 

这里的面向地籍、房产与土地利用现状的 GIS 空间数据库，有描述地籍房产与土地利

用现状的图形数据和属性数据。在 MicroStation Geographic 软件平台上，图形数据和属

性数据是分开管理的，而两者的关系是通过机器生成的连接码来连接的。 

所以在作 GIS 查询时，就涉及查询的依据是来自图形的还是属性的。图形数据管理时，

MicroStation Geographic 增加了特征与特征组的概念。特征指的具有一定特征的图形实体

的总和，它区别与传统图形中层的概念主要在于它能打破不同图形建立特征，而只要这些

图形都属于目前的项目之中，同时特征定义的数量不受限制。而特征组则是若干个特征的

集合，从而扩充了图形实体集合的描述。这样对于图上每一个面域实体还应该建立它的特

征系列，即它是有几种特征，并分别列出。同时在依据图形实体进行查询时，就可以通过

显示管理器，来选择显示不同的特征、特征组或特征组合。对于已查询到的图形实体，也

可以通过属性连接工具，由连接码连接到相应的属性数据上。 

另一方面，MicroStation Geographic 在对属性数据管理时是通过 ODBC 建立与

Microsoft Access 的联系，并由 ODBC 控制 Access 来管理属性数据的。这样数据库的建库

工作可以直接在 MicroStation Geographic 中进行。进行查询时，也直接在 MicroStation 

Geographic 建立查询工具。由于查询依据的是数据库表和表中的某一字段和一系列的条件，

所以查询工具提供用户对查询的选择和条件的选择，在确定选择以后查询工具就可以自动

生成 SQL 查询语言并提交查询，并由相应的 ODBC API 对 Access 数据库表中的内容进行查

询，最后显示查询的属性数据内容。如果希望所选择的记录对应到图形上的实体，则可以

选择被选择的图形实体加亮显示。 

2、土地变更操作 

地籍与房产管理的核心内容是实现土地变更。要保持地籍资料的现势性，土地的变更

和查询时，必须动态跟踪地籍信息的变化。地籍变更的情况一般分三种情况：一种是属性

信息变化，空间信息不变；一种是属性信息不变，空间信息变化；另一种是空间信息和属

性信息都变化。对这三种情况，所采取的措施是有区别的。 

（1）属性信息发生变更，空间信息不变。在发生这种土地变更的时候，可以直接在系

统内部，查询对应的宗地图形并且显示该图形对应的属性数据，系统提供了直接修改的功

能，可以让用户选择对应的属性项内容，并作相应的修改。同时在对应的数据记录上作好

标志，以表示该宗地已经发生变更。 

（2）属性信息不变，空间信息变更。这种变更主要涉及土地的合并或分割。在操作上，

主要针对的是图形数据。由于在本系统中，图形数据与属性数据是一一对应的。因而可以

方便的确定要修改的总地图形，在图上对图形进行修改，然后作为一个新的记录加入数据

库，并对原记录作上变更标记。新记录的内容基本是原记录的拷贝，并可以修改。 

（3）属性和空间信息都发生变更。这种情况下，在系统内，为保证图形与属性数据的

完整性和紧密性，也在相应的数据表中增加记录，并保留原有记录且修改相应字段，以标

识土地的变更。并在图形上做相应的修改，以确保图形与属性数据表的一致。 

土地变更是实施土地动态管理的重要工作，他同时涉及图形与数据两个方面，由于在
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系统中，依据 GIS 概念，已建立了两者的对应关系，所以操作就相对比较方便，具体的操

作流程见图八。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

图八： 土地变更操作流程 

 

3、土地利用空间分析 

对土地资源进行空间分析是土地决策的一种手段，系统提供了相应的空间分析功能。

空间分析首先是基于查询的结果，也就是说，要对查询的内容进行空间分析，查询内容一

方面可以直接选择，另一方面也可以 SQL 查询语言来查询满足要求的内容，并把这些把查

询内容作为一种结果集，根据这个结果集建立查询的缓冲区。利用缓冲区对土地的开发、

宗地波及的区域等进行空间分析。 

比如，在一定范围内可以查询某一类超过一定面积的用地类型，对这些查询内容建立

适当的缓冲区，根据这个缓冲区就可以完成对该土地用地类型的分析，了解周边情况，制

定下一步的开发政策。 

4、各种统计报表的生成 

土地资源动态管理系统采集了全园区完整的地籍、房产和土地利用属性数据，这些数

据可以反映园区土地的基本利用情况，利用这些数据可以统计、分析出许多土地资源数据。 

在对属性数据进行统计并生成报表的时候，是在数据库平台 Access 上进行的，根据地籍数

据可以分行政村、分权属、分面积进行统计，从而制作园区地籍的统计报表和表现图；根

据土地利用现状数据又可以对不同用地类型（包括一级用地、二级用地）、不同镇、不同行

政村、不同权属关系进行分类统计，统计内容涉及园区土地利用的不同形式。由于统计内

容是多样和繁多的，所以系统提供的数据库结构可以让用户方便的根据自 

己的需要进行数据统计，并能根据统计的数据生成报表和制作专题表现图。附录基本

上例举了一些已经作好的统计报表形式。 

确定土地变更形式 

系统内显示图形

与属性数据的对

修改属性记录 修改图形拷贝属性记录 修改图形与属性记录 

增加数据表记录 

标志变更 

保留变更内容 
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总之，利用 GIS 技术进行土地资源动态管理是可行的，并使土地管理工作向数字化时代迈出

了重要的一步，为以后的土地资源管理工作以及规划建设管理工作提供了有益的借鉴，当然，

系统在使用过程中仍然需要不断完善和更新，以适应不同时期的不同要求。 
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