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0 引言
路线价法是在一些特定的街道设定标准深度，求取标准深

度上数宗土地的平均价格，此平均价格称为路线价，然后配合

深度指数表和其它价格修正率表，采取数学方法来测算该街道

其它临街土地价值的一种估价方法。
1 理论依据及适用范围
路线价法的理论依据与市场法相同，是市场法的派生方

法。路线估价法理论认为，城市内各宗土地距离道路的远近程
度不同，其价格也不同。宗地越远离道路，其利用价值越小，地
价越低，反之地价越高。路线价法与市场比较法的区别在于，路
线价取代市场比较法中的比较实例价格，深度等差异修正取代

区域因素和个别因素等的修正，所以路线价估价法的基本原理

是替代原理和可及性的具体运用。
一般的土地估价方法，往往只能评估单宗土地的价格。路
线价估价法主要用来评估城镇街道两侧商业用地的价格，这是

一种能够节省人力、财力，又可以保证迅速、公平合理，并同时
对多宗地进行估价的方法，特别适用于征地拆迁、土地重划或
其它需要对多宗土地进行估价的场合。在评估过程中，对价格
影响最大的是临街距离。在实际运用路线价法估价时，应尽量
保证街道比较规整，街道两侧的土地排列比较整齐。路线价估
价法的精度与修正体系及路线价密切相关，其估价需要较多的

交易实例，同时应规范土地市场。
2 路线价及其修正体系确定的基本程序
依据路线价法的原理和估价要求，建立路线价及其修正体

系的基本程序是：路线价调查区段的划分，标准深度的确定，宗

地价格的计算，地价区段的划分，区段地价的计算，地价等级的

划分，编制深度修正系数表和其它因素修正系数表。
3 路线价的评估确定
路线价是设定在街道上的标准宗地的单位地价。一般在同

一路线价区段内选取一定数量的标准宗地，采用市场比较法、
收益还原法等方法求其单位地价。再算出标准宗地单位地价的
中位数或众数、算术平均值、加权平均值等，最终得到制定路线
价区段的路线价。路线价评估确定具体步骤：
3.1 调查地价实例
调查地价实例选取的对象一般是最近两年内房屋交易、租
赁以及土地交易、租赁。调查的宗数应分布均匀，且数量适当，

调查结果需保证能反映真实的市场价格。
3.2 计算宗地地价
由于我国土地市场还不够完善，交易案例很难达到统一、
规范的要求，在宗地地价计算时，应从现有土地转让方式中，运

用常规方法及由此派生的其它方法计算土地价格。
3.3 检验宗地数据
根据各种宗地同标准条件下存在的差别，对宗地价格进行

修正，路线价的计算也是采用修正后的宗地价格。对修正后的
宗地价格，为保证计算结果的合理性和科学性，应采用数理统

计对各种资料计算地价的方法进行检验，这样在路线价的估算

时，可以同时采用各种方法计算宗地的价格，而且可以达到检

验资料处理中是否存在系统误差的目的。
3.4 地价区段的确定
根据调查结果，对地价区段进行详细的划分。其划分标准
是：商业服务繁华程度差不多的地块应归为同一地价区段；城

市土地的交通条件、区位条件、人流量以及位置相似的地块归
为同一地价区段。对有路线价标准的地价区段，区段划分以里
地线为界线，根据我国的实际情况，可以用临街宗地进深的众

数确定里地线；区段划分还可采用以沟渠、道路或其它明显地
物为界线。
3.5 区段地价的计算
在地价调查实例的基础上，把求出的各区段平均价格作为

区段价格。具体有三种计算方法：在地价实例中，统计单价相同
的区段，取其中相同单价最多的一项作为区段价格，即取众数

法；当地价实例项数为偶数时，取中间两项的平均数作为区段

地价，地价实例项数为单数时，以中间项作为区段地价，即取中

位数法；所有地价实例单价相加之和，除以实例项数得到的数

值作为区段地价，即算术平均值法。
3.6 地价等级的划分
按照区段地价的高低，在地价区段划分和区段地价计算之

后进行地价等级的划分，其主要步骤为：

（1）计算所有用途土地在各个地价区段的价格；
（2）对地价区段按用途进行归类；
（3）按区段地价高低顺序对同种用途的地价区段进行排
序；

（4）把各区段地价描绘在频率直方图或数轴散点图上，密
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集区就是一个地价等级；

（5）对同地价等级内的各个区段地价进行算术平均，求取
各等级的土地价格。
（6）填写地价区段和地价等级表，然后绘制地价区段和地
价等级分布图。
4 深度修正系数表和其它宗地条件修正系数的编制
4.1 深度修正系数表
为反映宗地临街深度与地价变化程度的关系，应制作深度

指数修正表。路线修正的法则包括苏慕斯法则、欧美的慎格尔
法则、哈柏法则、霍夫曼法则。采用不同的路线价表示方式，会
有不同的深度指数表的制作形式。编制的深度修正表应包括单
独深度百分率、累计深度百分率、平均深度百分率。
4.2 编制其它宗地条件修正系数
4.2.1 宽度修正
对临街土地来说，其地价随地块临街宽度的变化而变化。

临街商店铺面的宽度不同，商店对顾客的吸引力也不一样，最

终会影响商店的营业收益，因此，在路线价估价时，应该考虑宽

度修正。
4.2.2 宽深比率修正
在大多数情况下，大型的商业建筑物进深比大，随着地块

深度的增加，地价逐渐下降。如果商店大，店面足够宽而且外观
醒目，同样可以吸引很多顾客，所以对大型商店还应采用宽深

比深度来反映地价的修正情况

4.2.3 容积率修正
在多数情况下，路线价表示在一定容积率情况下的地价，

增加容积率，地价一般会提高。所以，在同一区段中，容积率的
修正系数可以通过抽查不同容积率情况下的平均地价。
4.2.4 朝向修正
对住宅用地来说，房屋的坐落、房层的坐落决定建筑物的
朝向，而建筑物的朝向会影响房屋的销售价格，进而从房价中

扣除成本后的地价，也会因为朝向的不同而不同，因此，应进行

朝向修正。
4.2.5 地价分配率修正
将土地单价调整，分摊到各楼层的比率称为地价分配率。

一般情况下，地价随楼层数的增高而下降，当达到某一临界值

时，地价有会出现增加的势头。为反映地价随楼层的变化应进
行地价分配率修正。
5 利用路线价法估价的具体程序
在路线价估价法中，各样点地价确定的路线价、路线价深
度修正系数表和其它因素修订系数表，是评估宗地地价的基准

和比较标准。这样如果其它宗地需要估价时，评估者就可以有
针对性地对宗地的临街宽度、深度、年期等条件进行详细调查
和具体分析，相应的修订系数可以通过对照深度修正系数表和

其它条件修正系数表确定，并可及时修订路线价的系数，进而

快速地得到宗地的价格。路线价法的具体程序如下：
5.1 待估宗地所处的路线价区段以及路线价的确定
路线价区段一般沿着街道两侧呈带状分布。根据待估宗地

的具体位置，对照城市路线价区段图、路线价图等，将可及性相
当的地块连接在一起的土地归为一个路线价区段，确定待估宗

地所处的路线价区段以及所临街道的路线价之后，还需要进一

步修订。
5.2 待估宗地的临街深度和其它因素条件的确定
标准临街深度是街道对地价影响的转折点。在具体估价

中，应进行实地踏勘或查阅土地登记资料，调查待估宗地临街

深度和临街深度的具体数值、使用年期等条件。同时还应考虑
其它因素条件，比如宗地宽度、出让、转让年期、容积率、地价分
配率、朝向。
5.3 深度修正系数和其它条件修正系数的确定
根据调查得知的待估宗地的临街深度以及其它条件指标，

对照深度修正系数表以及其它条件修正系数表，可以确定待估

宗地的深度修正系数以及其它条件修正系数。
5.4 估算宗地地价
综合以上步骤所得到的路线价和修订系数，修订路线价，

最终可得到待估宗地的地价。
6 路线价法在城市宗地估价中的应用
不同用途土地分别算出路线价区段的平均价格称为路线

价；根据需要评定的具体地块的价格称为宗地地价。假设影响
因素修正系数为Ai，其计算式为：宗地地价=路线地价×A1×
A2×A3…An- 1×An
例如，某小区地处城市市区繁华地段建国路一路，现有用

地面积51 137 m2，东西纵深214 m，地块距离南部街面233 m，地
上建筑物有简易结构5 167 m2，混凝土结构2 391 m2。地块拆迁
后拟建办公、商业、居住、综合区，规划容积率2.2，建筑密度
29%。
依据该城市路线价评估：建国路一路商住路线价4 520元/m2，

容积率修正系数为1，建筑密度修正系数为0.5，宽深比233/214
=1.087，得宽深比修正系数为0.9。
该小区地块宗地价=建国路一路路线价×修正系数=4

520×0.5×1×0.9=2 034元/m2

7 结语
我国城市综合用地价格的评估越来越重要。采用路线价法
评估城市街道两侧商业用地的价格时，应先确定路线价，编制

深度修正系数表和其它宗地条件修正系数，然后按照路线价法

的具体程序进行评估。
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