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_BD_8F_E7_BB_BC_E5_c51_84492.htm 基准地价系数修正法是

一种快速的、大量的价格评估方法。目前，全国98％以上城

市均制定颁布了基准地价，基准地价系数修正法也成为各评

估机构常用的评估方法之一。由于我国基准地价多是以一定

容积率下的商业、住宅、工业为类别的均质区域平均价格表

示，因此，对于大量的综合用地(以商住综合为主)应如何采

用不同类别的基准地价进行修正评估，一直为众多业界人士

所争论，对此，笔者认为可采用以下三种评估思路： (一)以

地面地价为基础，在容积率等修正系数的控制下，利用地价

分配率求出各楼层土地利用方式作用于土地产生的价格，进

而以土地单位面积上承载的各类利用方式作用形成的总价格

增加值与土地总面积相乘得到总地价。其公式表现为(以商住

楼为例)： 土地总价＝土地总单价×土地总面积＝(修正分摊

后的商业用地单价＋修正分摊后的住宅用地单价)×土地总面

积 由于受资料所限，此种方法在应用中多以单一用途下的地

价分配率代替不同用途下地价在立体空间中的分配率。 (二)

以地面地价为基础，在容积率等修正系数的控制下，求出不

同类型用地的单价，再按一定原则分摊土地利用面积，以不

同类型的土地单价乘以相应分摊的土地面积，加和求得总地

价。其公式表现为(以商住楼为例)： 土地总价＝商业用地总

价＋住宅用地总价＝修正后的商业用地单价×商业分摊土地

面积＋修正后的住宅用地单价×住宅分摊土地面积 其中面积

分摊的原则为：不同用途的建筑造价和房地产市场销售价格



相差不大时，按照各种用途建筑面积占建筑总面积的比例来

进行分摊；当不同用途的建筑造价相差不大，而房地产市场

销售价格相差较大时，可以按照各种用途房地产的市场价值

占整个建筑的总市场价值的比例来进行分摊；当不同用途的

建筑造价相差较大，而房地产市场销售价格相差也较大时，

以剩余法分别计算出土地价格后进行分摊。 (三)以楼面价为

基础，通过容积率修正及楼层修正，得出不同用途不同楼层

的楼面地价，乘以相应建筑面积，得到总地价。其公式表现

为(以商住楼为例)： 土地总价＝商业用地总价＋住宅用地总

价＝修正后的商业楼面地价×商业建筑面积＋修正后的住宅

楼面地价×住宅建筑面积 现以某城市基准地价为例，分别用

上述三种方法评估商住综合楼用地价格。 该城市基准地价为

标准容积率(商业、住宅均为2．0)下的分类定级的级别均价

，分别以地面价和楼面价两种形式表现，其中商业楼面价为

首层楼面地价，住宅楼面价为多层住宅的平均楼面地价。商

业用地地价分配率：总层数7时，首层地价分配率为37％；住

宅用地地价分配率：总层数7时，首层地价分配率为12％。 设

某宗地面积7000平方米，建筑密度30％，共7层，容积率2．1

，该容积率下商业用地地面价容积率修正系数为1．03，住宅

用地地面价容积率修正系数为1．04。首层商铺，2层至7层住

宅，宗地所处区域商业级别价为每平方米5670元，商业首层

楼面价为每平方米7460元；住宅级别价为每平方米2340元，

住宅平均楼面价为每平方米1170元。经调查首层商铺售价为

每平方米12000元，住宅均价为每平方米3500元。在忽略其他

因素修正情况下，估算综合用地价格： 方法一 该宗地容积

率2．1，先视宗地整体均为商业时，求得其商业用地单价，



再通过地价分配率求得只有一层商业时，单位土地上承载的

商业地价： 商业地价＝基准地价×容积率修正×地价分配率

＝5670×1．03×0．37＝2161(元／平方米) 再视宗地整体为住

宅，求得其住宅用地单价，通过地价分配率求得只有2至7层

住宅时，单位土地上承载的住宅地价： 住宅地价＝基准地价

×容积率修正×地价分配率＝2340×1．04×(1－0．12)

＝2140(元／平方米) 则土地总价＝土地总单价×土地总面积

＝(修正分摊后的商业用地单价＋修正分摊后的住宅用地单

价)×土地总面积＝(2161＋2140)×7000＝30107000元 土地单价

＝30107000÷7000＝4301(元／平方米) 方法二、方法三略。
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