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商业路线价的测算方法

张明学

�连云港市国土资源局 江苏连云港 �������

摘 要 阐述了商业路线价测算方法
�

应用实例检验
，

其成果基本符合实际
�
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中图分类号 � ��� 文献标识码 �

城市基准地价主要包括商业地价
、

工业地价和住宅地价
�

商业地价一般又分为商业路线价和

商业级别平均地价
。

商业路线价可以 比较精确地反映各条主要商业路线的价格
，

对于评价商业地

价发挥着极其重要的作用
�

本文以连云地区为例阐述商业路线价的测算方法
�

� 商业路线价的测算方法

�
�

� 商业路线价区段划分

根据城市的商服样点地价表及样点地价分布图
，

按地价水平的一致性和差异
，

详细分析商服

样点区位条件地段差异
，

参照城市内商服企业和商服中心分布图
，

以及土地利用现状图划分土地

估价地段
，

即商业用地估价路线
。

�
�

� 样点地价归类及同一性检验

��� 归类处理
�

对商服样点按其所在估价地段和土地级别进行归类处理
，

分别编号�将编号

追加到各个商服样点数据库记录中
。

��� 样点地价检验
�

综合分析样点地价表和样点地价分布图
，

参照土地市场交易资料测算的

商业用地级别价
，

对土地区位条件一致或相似的商业样点地价进行 比较
，

采用 比较法
、

比例系数法

或系数修正法
，

对瞒价或非市场因素造成地价明显失真
，

在估价中有重要影响的样点
，

进行分析调

整
�

修正的类型主要有瞒价修正和非市场行为样点地价剔除�种
�

前者根据商服用途房地出租的交易双方情况
，

对瞒价的可能性作出判断
，

并通过周围相同行

业房地交易情况
、

土地区位条件一致或相似性分析
，

对样点地价进行瞒价修正
，

并给出修正的依

据
，

以便核查
�

对于明显非市场行为的样点地价
，

在无法采用市场比较法进行修正的情况下
，

只能

剔除
。

如房管部门直管非住宅公房出租给集体单位作为门面房
，

虽然租金远高于福利租金
，

但仍

未达到市场租金水平
，

因而只能剔除
�

再如
，

为解决富余职工就业问题
，

有的单位破墙开店
，

门面

房出租给本单位职工
，

租金标准大幅度降低
，

又无法进行修正
�

这样的样点地价亦应予以剔除
�

�
�

� 商业用地路线价计算

商业用地路线价是根据那些面临特定商业街道
，

土地区位条件一致或相似的样点地价
，

设定

标准深度
，

求出在该深度上样点的平均地价
，

并附设在它们共同临接的街道上
。
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由于各条商业用地路线上的样点地价在同一性
、

样点数量
、

分布状况等方面存在着差异
，

利用

样点地价计算路线价的过程中
，

处理方法亦会不同
。

方法 � 样点地价水平同一性较好�即地价接近�的商业路线
�

��� 计算平均地价
。

� � 艺几
�

戈尽�艺几
，
尽

，

���

式中 �
戈为第 �个样点的地价

，

汉为第 �个样点的土地面积
，

�为样点总数
。

���确定商业路线价
。

先计算均方差

。 一
寸区儿

�

�戈一
习

， ��， ���

则商业路线价在 ��一 �
，
�十 �� 内

。

方法 � 样点地价水平差异性较大 �同一性差�
，

样点数量多的商业路线
�

��� 用式���和式 ���计算地价的平均值和均方差
。

��� 设又
一 ��

� 、 弋
， �
又

� ��
，
的取舍区间条件

，

进行样本选择
，

剔除取舍区间外的样点
�

若经剔除后
，

样点数还较多
，

可重新计算样点地价的平均值和均方差
，

继续取舍样点
�

重复多次
，

直

至样点适中
，

均方差较小
，

扩检验效果好
，

最终确定参算样点
�

���按方法 �最终计算和确定商业路线价
�

方法 � 样点地价水平差异性较大
，

样点数量少的商业路线
�

��� 剔除 �一�个最高地价样点和 �一�个最低地价样点
，

确定参算样点
�

���按商业路线价计算方法 �计算平均价和变幅
�

��� 采用 比较法
，

对照已评估的相同或相似商业路线地价进行修正
。

� 连云地区商业路线价的测算

�
�

� 概况

连云港市位于江苏省东北部
，

是我国首批开放的沿海城市之一
。

北靠环渤海经济圈�南临上海

经济区�东濒黄海与太平洋�西依陇海一兰新经济带
，

是新亚欧大陆桥的东方桥头堡
，

沿大陆桥向

西可辐射到中亚
、

西亚及欧洲各国
�

连云港市域东西长约 �����
，

南北宽约 �犯 ��
，

总面积 ���� ����
。

现辖新浦
、

海州
、

云台
、

连

云 �区
，
�个经济技术开发 区和东海

、

赣榆
、

灌云
、

灌

南 �县
，

总人 口 ���
�

�� 万
，

其中非农业人 口 ��
�

�� 万
。

市区面积约 ������，

人 口约 ��
�

�� 万
。

按尽量保持区域的完整性与具体条件相结合的

原则
，

把连云港市的土地定级范围划分为 �个区域
�

�

个区域简称为新海地 区
，

主要包括新浦区和海州建

成区的一部分
，

云台区的猴嘴镇
，

还包括锦屏 山和孔

望山风景游览区
，

面积约为 ���
�

���� 。

另 �个 区域

简称为连云地区
，

主要包括连云区和经济开发区
，

还

包括宿城风景区
、

墟沟风景区
，

但不包含后云台山山

体
，

面积约为 ��
�

�� �� ��

下面以连云地区为例做商

业路线价测算
�

表�商业用地路线估价区段出租样点表

���
�

���� ��� ������ �������代����
吮������������

一
�

月里卫坦坠一
一

—�

一
�

—
�

—一——编号 商业路线 起点 终点 样点数

� 海棠中路 大港路 中山路 ��

� 海棠北路 海滨公园南 海滨公园北 �

� 海棠南路 中山路 新港路 �

� 中华东
、

西路 东园路 大巷北路 ��

� 大巷北路 东城巷 中山中路 �

� 栖霞路 东园路 海棠中路 �

� 临海路 中山东路 胜利路 �

� 中山中路� 海棠路 墟沟火车站 ��

� 中山中路� 胡大岭路 庙岭路 �

�� 中山东路� 荷花路 港务局局办楼 �
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��� 商业用地路线价区段划分

按照上述方法
、

步骤
，

对连云地

区的主要商业街道进行实地踏勘
，

根

据区域繁华状况
，

结合城市规划的要

求
，

确定 �� 条商业路线估价区段
�

对

区段内出租样点进行初步整理
，

结果

如表 �所示
�

��� 商业用地路线佑价区段平均地

价浏算

对商业路线上的样点地价进行

分析
，

按地价的 �倍方差标准剔除
，

采

用面积加权的方法计算平均地价
，

结

果如表 �所示
�

��� 商业路线价确定

表�各估价区段平均地价测算表

����仆
� ���

哪
� �即� ����� ���

���������

表� 商业路线基准地价

������
� �二” � �明����

��

�一��，���一��������宽一������编号
原样 参算
点数样点数

均深��均宽��
平均地价
�元

·

抓
�

编号
标准深 标准均 路线价

度��

� �� � �
�

�� �
�

��

� � �

二� � � �
�

�� �
�

��

� �� � �
�

�� �
�

��

� � � �
�

�� �
�

��

� � � �
�

�� �
�

��

� � � �
�

�� �
�

��
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��

� � � ��� �
�

��

�� � � �
，

�� ���

����
�

���

�

���
�

���

����
�

���

����
�

���

����
�

���

����名��

����
�

���

���
�

���

���
�

���

�元
�

可
�

����

���

���

����
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注�表中编号与表 �一一相对应
，

商业路线 注 �表中编号与表 �相同
�

及其起
、

终点同表�
�

商业路线亦与表 �同
�

估价的�� 条商业路线中
，
�条路线由

房地出租资料测算出平均地价
，

在路线价

确定过程中
，

以实际测算的路线区段平均

地价为主要依据
，

经宽度
、

深度修正
，

再结

合路线区段的区位条件
、

繁华程度及其在

市区商服活动中的地位
，

最终确定商业路

线基准地价
�

对尚无实测结果的海棠北

路用比较法 �方法 ��推算其路线价
。

海棠

北路与海棠南路相邻
，

基础设施状况相

似
，

但商业繁华程度稍逊
，

故在海棠南路

商业路线地价的基础上下调 ��
，

据此确

定其路线价为 ��� 元 ����

各路线基准

熹熹象象象象象，，，山‘ 一一

鳖鳖鳖叁翼翼

图�连云港市连云地区商业路线价图示例
��

�

�刀�� �������
����助��� ������ �

����几��� �
比�� �目��

�� ����������� ����

地价的确定结果如表 �所示
。

同时将每条商业路线的价格表注在图上
，

如图 �所示
。
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