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对路线价估价法的再认识

国 冯春雷

内容提要
�

路线价估价法是市场比较法的派生方法
，

特别适用于城市商业街道两侧

土地的估价
，

正确运用路线价估价法的前提是掌握路线价及深度指数的含义
、

确定方法及变化规律
。

不同 国家及地区路线价所时应标准宗地的条件是不一样

的
，

深度指数的含义及类型也有差别
。

本文浏少各线价法的塞本原理
、

路线价及

深度才旨数的确定思路和确定方法进行 了一定的分析和研究
，

同时提 出 了用临街

地私阔各差来确定袋地评估价值的方法
，

并分析 了用该方法与用袋地深度才旨数评

估结果差异的原 因
。

路线价估价法是房地产估价中

地价评估的一种方法
。

路线价估价法是市场比较法的

派生方法
， “

路线价
”
是指��白街生止也

中若干标准宗地的平均地价
，

可视

为市场比较法中的
“
可比实例

”

价

格
。

临接同
�

币首五各的其他」�也的价
格

，

是以泥各线价为基准
，

考虑其临

街深度
、

土地形状�如矩形
、

三角

形
、

平行四边形
、

梯形等�
、

临往毅犬

况�女口一
一

面��白街
、

前后下百面临街
、

街
角地

，

以及三角形土地是一边临街
还是一顶点��备街

，

梯形」沙也是宽的
一边临街还是窄的一边临街等�

、

�喻街宽度等进行适当的修正求得
。

这些修正实为土地的区域及个另叮因

素修正
。

路线价估价法特别适用于城市

商业街道两侧土地的估价
，

具有

快速
、

相对公平合理
、

省时省力

思路和具体确定方法
，

以及不临

街地的评估做一些探讨
。

临临街深度度 未满�米米 满�米米 满�米米 满�� 米米 满�� 米米

未未未未满�米米 未满论 米米 未满�� 米米 至 �已米米

深深度指数数 �乙���� ������ ������ ������ ������

的特点
。

但要正确的运用这种评
估方法

，

就必须弄清楚路线价及深
度指数的含义

、

确定方法及变化的

规律�土地形状
、

临街状况及临街
宽度的修正

，

本文暂不讨论�
。

而在

现实
�

刚古实践中
，

人��〕对路线价及
深度指数存在着不同程度的模糊认

识
，

甚至在一
一

些正夫账致材中也存在

着同样的问题见表 �
。

本文步崛粉络线价估价法的基本

原理
、

路线价及深度指数的确定

一
�

路线价估价法的基本原理

路线价估价法用于一面��苗街矩

形土地价格的基本计算公式为
�

土地价格�单价�� 路线价
�
深度指数

土地价格�总价�二 路线价
大 深度指数

、
土

地面积

从以上计算公式可知
，

用路
线价估价程封左行土地价格评估的要

点一是确定路线价
，

二是确定深
度指数

。

首先我们来探讨一下路

线价估价法的基本理论
。

������
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假设有一临街深为
��
米的矩形

土地
，

沿平行街道的方向
，

将该

深度以某个单位�在此设为 �米�划

分为许多与街道平行的细条�如图�

所示�
，

可知各细条的面积是相等

的
。

从临街方向起按顺序以
� ，、

�� 、 � �

…
，

��
一 ，、 ��

表示
，

则越

接近街道的细条价值越大
。

另

外
，

虽然都为 �米之差
，

但
� ，
的

价值与
��的价值之差最大

， ��的价

值与
��的价值之差其次

，

之后逐渐
缩小

，

至��
一 �

的价值与
��的价值之

差可视为接近于零
。

若把总价转

化为单价的形式
，

因各细条的面

积相同
，

各细条单价的变化也遵

从相同的规律
。

如果将各细条的

价值折算为相对数
，

便可制成深

度指数表
。

临街宗地平均单价随临街深度变化
的函数

。

根据以上的分析
，

我们

不难得出 以下结论
�

�
�

土地单价是临街深度的函

数
，

是随临街深度的增加而三瑟渐降

低的
，

其变化是连续的
。

人了门为了

研究的方便
，

可将连续的变化进行

离散化处理
，

但在处理过程当中应
当满足以下公式

�

��������一一�
�艺���

������

������

即离散化处理时应保持宗地的

总地价不变
。

需要说明的是
，

不同城市
、

同一城市的不同路线区段
，

土地
单价随深度变化的程度是不一样
的

，

表现为图�中曲线的弯曲程度

不一样
。

弯曲程度越大
，

表明土

地单价对进深的变化越敏感
�

弯
曲程度越小

，

土地单价对进深的

变化越不敏感
。

单位地价 扣〕

图 �

目前在我国用路线价估价程菊左

行土地价格评估的实践中
，

使用

的是台湾的��白街地深度指数表及袋

地深度指数表
，

故本文选取台湾

临街地深度指数表�见表��及袋地

深度指数表�见表��来分析
。

对其

他的深度指数递减法则�如四三二
一法则等�可比照该思路来理解

。

用�表示宗地的总地价
，

�
，

表示
� ，
的总地价

，

�
�

表示
��的总地

价
，

… …��表示��的总地价 �

用
�表示单价

，

如�，
表示

� ，
的单价

，

��表示
��的单价

， · ·

… 只
，

表示��的

单价
�

用�表示地价深度指数
，
工�

表示
�，

的深度指数
，

�
�

表示
��的

深度指数
，

……�境冤示���的深度指

数
�

用 �表示路线价
� ����表示

图 �

�
�

计算袋地价格的时候
，

除

可以通过路线价和袋地深度指数来

确定外
，

还可以通过两宗临街土

地的价格差来确定
。

计算公式

为
�

�
�

即随着进深的增加
，

临街
宗地的平均单位价格是逐渐降低
的

，

即
� � ，

� ��
，� � �

�� ��

��
��几 以几����二

，

洲��
��

卜几…开飞�为力

若将单位价格转化为深度指数的形

式�深度指数是无量纲的量
，

用评

估筹牡也的单位价格与标准宗地单位

价格的比来表示�
，

有�，���
�

��
�

��
��…�����几�…氏�爪

，

用这种方

式表示深度指数称为平均深度指

数
。

��
，������

、

…
、

��
，����…��

�

��

� 在深度指数表中是一个相同的

数
。

�� 由�
�
���耳几

�

二��十
，
�只

�，

有
工���

�

��
�…��一����

，

用这种方式表
示的价格指数称为单独深度指数

�

由�
�
� ���几�…��

，�几�… �氏
，

嘟
�

��
��几�…灯�

伙�…氏
，

用这

种方式表示的价格指数我们称为累

计深度指数
。

同样值得注意的是
��
�

乓���
·

�
��纷

· ， �

����在深度指数表

中也是一个相同的数
。

平均深度

指数与累计深度指数的关系为
�

平均深度指数一累计深度指数
又 �标准深度�所给深度�

当采用不同的深度指数的时

候
，

路线价用于一面临街矩形土

地价格的计算公式也是不一样的
。

具体说来
，

当采用单独深度指数
的时候

，

公式中的深度指数应为

各级单独深度指数之和
�
当采用

平均深度指数的时候
，

平均深度

指数就是深度指数
�

当采用累计深

度指数时
，

临街深度最后一级对应

的累计深度指数即为深度指数
。

表
�中的深度指数为平均深度指数

，

其单独深度指数和累计深度指数如

表 �所示
。

二
、

路线价及深度指数的具体

确定方法

� � �

训 � 艺 � 一 艺 ��
� �

，
� �

�
�

相临两多砂也单价的差异是随

着进深的增加而减少的
，

即
�

尸代次代�
� � �

次干�一牙 代

从路线价估价法的计算公式中

我们知道
，

若要确定宗地的单价
只需要确定两个变量

，

一是路线

价
，

二是深度指数
�

如果要计算
土地的总价

，

只需将单价乘以土

地面积即可得到
，

面积如何计算

������
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袋地深度指数表

临临街深度度 未满�米米 满�米米 满�米米 满 �� 米米 满��米米

未未未未满�米米 未满 ��米米 未满�� 米米 至 �� 米米

平平均深度价格指数数 ������ ������ ������ ������ ������

单单独深度价格指数数 ��
�

���� ��
�

���� ��
�

���� �了
�

���� � ����

累累计深度价格指数数 ��
�

���� ��
�

���� ����� ��
�

���� ������

则本文不做讨论
。

路线价估价法
的关键就是要选准路线价

，

确定

好深度指数
。

�
�

路线价的确定
。

路线价是
附设于道路上的标准宗地的平均价

格
。

确定路线价一般要经过四个
步骤

�

一是划分路线价区段
。

路
线价区段是具有同�个路线价的地

段
，

我们应将可及性相当
、

地块

相连的土地划为同一个路线价区

段
，

两个路线价区段的分界线
，

应是地价有明显差异的地方
。

二

是设定标准深度
。

理论上的标准

深度是道路对地价影响的转折点
，

由此接近道路方向
，

地价受道路
的影响逐渐升高

�

而远离道路方
向

，

地价可视为基本不变
。

在实
际估价中

，

标准深度通常是路线

价区段内临街各宗土地深度的众
数

，
三是要选取标准宗地

。

标准

宗地是路线价区段内具有代表性的
土地

，

其具体要求为���一面临街
�

���土步也形状为矩形
�
���临街深度为

标准深度
�
����隋街宽度为标准宽度

�可为同一路线价区段内临街各宗
土地临街宽度的众数�

�

���用途为

所在区段具有代表性的用途
�

���建

筑容积率为所在区段具有代表比的
建筑容积率�可为同一路线价区段
内临街各宗土地建筑容积率的众

数�
�

���其他方面
，

如土地使用权
年限

、
二七池生熟程度等也应具有代

表胜
。

在标准宗地的条件方面
，

各
国及各地区是不尽相同的

，

如美国

是宽 �英尺
、

深 ���英尺的矩形
�

台湾是宽 �米
、

深��米的矩形等
。

四是确定路线价
。

在确定路线价
时

，

�般是选取一定数量的标准宗
地

，

运用收益法和市场比较法分别

求得单位价格
，

然后才国刃之些标准

宗地单位价格的算术平均
、

加权平

均或众数
，

即得到该路线价区段的

路线价
。

从上面的分析可以看出
，

路线价是标准宗地的平均单价
。

例

如
，

在用台湾临街宗地深度指数表

进行评估的时候
，

路线价�例如
�一����元�平方米�的含义为

�

以
�嘀街宽度为�米

，

临街深度为��米
的矩形宗地作为标准宗地

，

该标准

宗地的平均价格为 ����元�平方

米
。

明白这一点对我们正确运用路
线价法至关重要

。

路线价是项彭度评泥洋寻出的正常

价格
，

用路线价估价法评估的时

候不需要进行交易情况的修正
�

路线价代般是由所在地房地产管理

部门测定的
，

并根据实际情况定

期做调整
，

在用路线价法进行评

估的时候
，

也无需进行交易 日期

的修正
。

�
�

深度指数的确定
。

从理论

上讲
，

深度指数应为摘冲例古宗地的

单价与标准宗地单价的比例
，

而在

实际评估中
，

深度指数是根据所在

街区多个非标准宗地单价与标准宗

地单价的比率
，

通过统计分析而得
出来的

，

并用列表的方式表示出

来
。

由于深度指数有单独深度指

数
、

平均深度指数和累计深度指数
之分

，

诃可却叽构和胡日古人员一定要
清楚所使用的深度指数的真实含义
和种类

，

只有清楚了深度指数的真

正含义和种类
，

才能正确的开展评

估
。

台湾��备街另彩也深度指数表中的

深度指数是深度不超过��米的临

街地的单位价格与路线价的比
。

如�一 �米的深度指数为 ����
，

其

含义是深度为�一 �米的临街地单

位面积的平均价格为标准深度��

米临街地单位面积平均价格�即路
线价�的 �

�

��倍
，

台湾临街宗地深

度指数为平均深度指数
。

又例如

英美国家广泛采用 的四三二一法
则

，

其含义是把标准深度���英尺

深的标准宗地
，

分成与街道平行
的四等份

，

由临街面算起
，

第一

个��英尺的土地
，

其价值占标准

宗地总地价的 ��� �

第二个��英

尺的土地
，

其价值占标准宗赶红曾
、

地

价的���
�

第三个��英尺的土地
，

其价值占标准宗地总地价的�创��
�

第四个��英尺的
二七地

，

其价值占标

准宗地总地价的��乞
。

四三二一法
则的深度指数为单独深度指数

，

而其平均深度价格指数为 ����
、

����
、

����
、

�朋���
，

各地块的平

均单价为路线价的 ����
、
����

、

��汤
、 《 州】 �

其累计深度价格指数为
�

取关毛
、
�����

、

驯关么
、
�《�犯‘�。 明白这一

点对于我们正确使用这种讯呵古方法

至关重要
。

三
、

袋地的评估

书到也是指不临街月起止深度均
不超过��米的宗地

。

从上面的分

析可知
，

袋地的评估可以利用袋

地深度指数来评估
，

还可以通过

两宗临街地价格的差额来确定
。

现说明如下
�

假设某路线价区段的路线价为
�一����元�平方米

，

袋地的起迄

深度为�一 ��米
，

现要求评估该袋

地的单价
。

�
�

用袋地深度指数确定评估

值
。

经查袋地深度指数表
，

起迄深

度为�一 ��米的袋地的深度指数为
���

，

则该袋地的评估单价为���幻

‘ ���一����元� 平方米�
。

�
�

用��白街宗地价格的差来确定

评估值
。
�一 ��米袋地的评估值可

以通过进深为��米的临街宗地与

进深为�米的临街宗地的价格的差

额来计算
。

假设临街宽度为�
，

进

深为��米的临街宗地的总价格为
�

。 � ，�一���� � ���� � �� 只 �
，

而

进深为�米的临街宗地的总价格为

���皿卿孰虽质可蕊显 ������




