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7_A7_AF_E7_8E_87_E5_c51_85018.htm 容积率是指建筑物总建

筑面积与整个宗地面积之比。在宗地面积一定的情况下，容

积率越高，建筑面积越大，土地利用效率越高，地价越高。

容积率正是通过影响土地利用效率从而影响地价的。建造不

同高度的楼房，其地价水平不一样，这反映出不同的土地利

用强度对地价的影响程度。深刻理解容积率对地价的影响，

在地价的共同共有、地价税费的分摊以及为城市规划部门确

定最佳容积率、合理利用土地空间、地价的楼面分摊等方面

具有重要的指导意义。 一般来说，容积率对地价的影响是容

积率越高，地价越高。但这只是容积率在一定范围内的规律

，随着容积率的继续提高，因现有的技术条件的限制及其他

因素，它对地价的影响呈现出不断变化的趋势，呈现也以下

几个特点： 1、容积率对地价的影响遵循报酬递减规律。其

具体表现为：假设保持土地面积不变，当不断追加建筑投资

，增加建筑面积，提高容积率时，单位土地价格不断提高，

但当提高到一定容积率时，单位土地价格不再增加甚至降低

地价是一定容积率下的地价，同一地块容积率下的地价是不

一样的。如旧城改造中，就是改平房为楼房，提高容积率，

提高土地利用效益，从面提高地价。因此在旧城改造区的地

价评估一定要以规划的容积率或最佳容积率为前提。容积率

对地价的影响不是呈正线性规律，只有适当的容积率才是最

佳容积率，此时的地价才是最佳容积率下的最高地价。容积

率对地价的影响受建筑经济和建筑工程技术的制约。随着容



积率的不断提高，建筑工程和技术难度不断加大，所需的附

属设施相应增多，投资不断加大，而土地利用的效益却不能

再提高，地价不再提高甚至有所下降。 运用容积率修正地价

，要编制修正系数表，用修正系数来修正地价。容积率修正

表的编制首先要利用土地登记的有关资料查询了解城市规划

关于评估宗地所处地区的容积率规定指标以及容积率的现状

水平，其次，根据容积率与地价水平的相关分析，确定容积

率修正系数表。 2、不同土地用途下容积率对地价的影响是

不同的。在实际操作中，对于多层及高层建筑，具体到某一

建筑物时，运用容积率确定宗地地价时往往不太方便，一般

都采用楼层修正： （1）当土地为商业用地时，楼层修正一

般不超过四层，而且地价主要分配在底层，随着楼层的升高

，除一层外，其他几层地价分配率相差不大。这是因为楼层

过高，顾客流量不一定大，反而因维持正常营业所需资金的

增加而影响商场的效益，从而对地价产生不良影响。以银川

市为例，商业用地最佳容积率为3.5，即商业用地在容积率

为3.5时的地价是最高地价，当容积率超过3.5时，需进行容积

修正。具体算法如下： 1、当建筑物每层建筑面积相等时： 

测算该地区楼层地价分配率： 楼层 一层 二层 三层 四层 五层

以上 地价分配率 a1 a2 a3 a4 a5 因各楼层建筑面积相同，以一

层修正系数为1，各楼层修正系数为： bi=(底层建筑面积/土

地面积)×〔a1/a1(a1 a2)/a1(a1 a2 a3)/a1(a1 a2 a3 a4)/a1(a1 a2

a3)/a1(a1 a2 a3 a4)/a1〕 2、一块地内建几栋楼层不一样且建筑

物每层建筑面积不相等时：因商业用地地价主要分配在底层

，且其他几层地价分配率相差不大，所以只要把总建筑面积

与地内建筑物底层建筑面积之比当作楼层数，容积率对地价



的影响偏差很小。此时测算公式为：地内建筑物底层建筑面

积/土地面积×ci 其中：ci为总建筑面积与地内底层建筑面积

之比的修正系数 （2）当土地用途为住宅用地时，存在多层

和高层修正。但因顶层存在房内冬季过冷夏季过热，用水高

峰时水量过小及多层建筑无电梯时上下楼不方便等原因，顶

层地价分配率略低，底层地价分配率与其他楼层相当。以银

川市为例，因银川市地处地震断裂带，固高层建筑较少，住

宅多为多层建筑，住宅最佳容积率为2.5，此容积率为2.5时的

地价为最高地价。当住宅用地容积率超过2.5时，需进行地价

修正。其具体测算方法与商业用地修正系数算法基本相同。 

（3）容积率对工业用地地价基本没有影响。 3、不同区域容

积率对地价的影响程度是不一样的。容积率对地价的影响与

区域经济活动强度密切相关。不同经济活动强度的城市或同

一城市经济活动强度不同的地段，因其区域土地边际效益点

不同，其最佳容积率就不相同，地价也不同。如大城市和沿

海城市商业贸易发达，土地边际效益点位高，最佳容积率值

就大，因而高楼林立。而小城市和内地的经济相对落后，因

而最佳容积率值就小。同一城市因市中心商业区经济活动强

度大，土地边际点低，最佳容积率值小。城市从中心向城市

边缘高楼率逐渐减少正是此规律的写照。 最后，值得说明的

是，因不同城市有同一城市的不同区域其城市规划限制不同

，容积率现状也不同，故没有相同的容积率修正系数。因此

，运用容积率修正系数解决实际问题时，应根据实际情况编

制相应的修正系数表。 限于水平问题，本文只对容积率对地

价的影响提出粗浅的认识，望各位专家批评指正。 100Test 下

载频道开通，各类考试题目直接下载。详细请访问



www.100test.com 


