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班第14讲讲义估价期日修正(一)估价期日的概念估价期日是

指估价结果对应的日期。(二)估价期日修正的目的交易案例

的交易日期与待估土地估价期日是有差异的，一般前者发生

在先，后者发生在后。在此期间，土地的价格很可能会发生

变化，所以要进行期日修正，以使比较案例的价格符合估价

期日的实际市场情况。(三)修正方法关于期日修正，可以采

用地价指数或房屋价格指数的变动率来分析计算，将交易价

格修订为估价期日的价格。计算公式如下：修正的估价期日

的交易实例价格＝交易实例价格估价期日的价格指数/交易时

期价格指数具体举例如下：表5-2如城市地价指数表年度 2000

2001 2002 2003 2004地价指数2000年100100 105．2 125．21 154

．18 176．48若选择比较案例是在2002年成交，成交额为1000

元／平方米，而待估土地的估价期是为2004年9月1日，要求

根据表52进行期日修正，则计算如下：修正为估价期日的交

易实例价格：1000(176.48/125.21)＝1409．47(元／平方米)注意

：在利用地价指数进行期日修正时，通常指数的基期是固定

的(如表52)，称为定基指数；而当遇到价格指数的基期是不

固定时，应先调整到定基指数后再进行相关修正，如国家统

计局发布的土地出让价格指数，就是以上一年同季度为基期

的。区域因素比较与修正(一)区域因素的概念区域因素是指

土地所在地区的自然条件与社会、经济、行政等因素相结合

所产生的地区特性，并对土地价格水平产生影响的因素。(



二)区域因素的种类区域因素包含的内容主要有地区的繁华程

度、交通状况、基础设施状况、区域环境条件、城市规划、

土地使用限制、区域产业集聚程度等。(三)区域因素修正的

步骤区域因素修正包括以下几个步骤：1．确定比较因子。即

根据具体的评估对象，选择确定区域因素中的比较因子内容

。2．评价各因子的比较修正系数。一般来说，定量确定各比

较因子定量指数的方法有以下几种：(1)利用距离为比较尺度

。(2)利用数学公式或经验公式计算的影响分值为比较尺度

。(3)在地价和各影响因子相关关系分析的基础上，总结出各

因子条件量化标准和规律，在具体估价时，根据各因子指标

条件对照上述规律和标准，并借助估价者的经验，应先确定

各因子的条件指数和修正系数，编制出城市或区域的区域因

素修正系数表。3．利用计算出的区域因素修正系数，进行区

域因素修正。(四)计算公式为：区域因素修正后的比较实例

价格＝比较交易实例价格(待估宗地区域因素条件指数/比较

实例宗地区域因素条件指数)当因素内存在多个不同因子影响

时，计算过程中，可根据因子条件指数确定的途径，采用两

种方式确定区域因素条件指数。(1)若区域因素中各因子的条

件修正系数是在确定因素修正总幅度的基础上进行因子分解

后确定，则应采用因子修订系数加和方式确定因素修正幅度

，进而确定因素条件指数和因素修订系数，即有：式中：D

含义同前；n一区域因素中所包含的因子数。具体修正确定举

例如下：A市经选择确定区域因素比较因子项目如下，并在

区域因素修正幅度内利用距离为比较尺进行分解，确定相应

的各因子指标条件指数，见表53。5-3 区域因素条件指数表若

确定的比较案例价格为1000元/，将各因子的条件指数与表5-3



，对照确定相应因子的条件指数。采用因子修订系数加和方

式得到区域因子指标指数和为11. 25，而待估土地的各区域因

子指标指数和为11．10，则经各区域因素修正后的价格为

；100011.10/11.25=987(元／) 100Test 下载频道开通，各类考试
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