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商业路线价深度修正系数表编制中

平均深度百分率法的应用
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〔摘要 〕 商业路线价深度修正系数表的编制一直以来就存在很大的主观性和随意性
，

这使编制出的修正系数

表与实际相差很大
，

在实际工作中也没有实用性
�

本文总结实际工作中的
一
点经验

，

提出在商业路线价深度修

正系数表编制中运用平均深度百分率法
，
以期共同探讨
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� 引言

路线价法是城市基准地价估算的方法之一
，

操作过程大致经过四个步骤完成
�

划分路线价

区段 �确定路线价 �制作深度百分率表 �计算各地块的价格 〔’」
�

路线价法操作方便
，

适用于大量

的土地评估
，

如课税标准的确定等
�

可是
，

利用路线价法对宗地地价进行评估时
，

由于在同一路

线价区段内的宗地
，

虽然可及性基本相等
，

但宗地深度
、

宽度
、

形状
、

面积
、

位置等仍有差异
，

宗

地之间利用状况相差很大
，

所以需制定各种修正率
，

对路线价进行调整以评估宗地地价
�

因此
，

路线价评估宗地地价的关键是深度修正系数的确定
�

而我国目前城镇房地产市场正在形成
，

发

育还欠完善
�

商业路线价标准深度修正系数表的编制有很大的主观性和随意性
，

使编制出的修

正系数表没有现实性和实用性
�

本文总结实际工作中一点经验
，

提出商业路线价深度修正系数

表编制的一种方法
，
以期共同探讨学习

�

� 路线价和路线价法的概念���

路线价是指对面临特定街道而使用价值相等的城市土地
，

设定标准深度
，

求取的该标准深

度的若干宗地的平均单价
�

路线价估价法是根据土地价格随距街道距离增大递减的原理
，

以路

线价配合深度百分率表及其他修正率表来查估临街同一街道的其他宗地的地价
�

� 标准深度的确定

�
�

� 标准深度的概念闭

标准深度
，

即影响地价的转折点
，

由此向街道方 向的地价受街道的影响
，

由此远离街道的

方向地价不受街道的影响
，

在实际工作中
，

临街宗地由于大小不一
，

深度不同
，

则地价变化的转

折点也会相应不同
，

为了大范围
、

快速的估价
，

必须设定某条街道�或某侧�统一的地价变化的
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转折点
，

此转折点相对于此街道的深度即为标准深度
，

通常情况下
，

取该商业路线区段 内临街

各宗地的深度的众数为该商业路线的标准深度
�

�
�

� 标准深度的确定

由于不同地区城镇发展水平有差异
，

故基准地价中商业路线标准深度也各不相同
�

首先在

测算商业路线价时
，

经过样点统计剔除
，

去掉那些样点资料不全及交易价格畸高畸低的样点
，

求出它们的平均地价
，

同时测算出该商业路线平均宽度和平均深度
，

该平均深度和平均宽度即

为调查样点总数中众数平均深度和平均宽度
，

并且统计出样点数
，

此样点数即为实际参算的样

点个数一般地
，

参算样点数为总调查样点数的一半以上
�

� 欧美的四三二一法则�’�

该法则将标准深度 ��
�

�� ����� 英尺��等份
，

随着离道路距离的增加
，

每一等份��
�

�� ��

的价值占路线价的比例分别为���
、

���
、

���和 ���
，

如果超过 ��
�

�� �
，

则需 以九八七六法

则来补充
，

即超过 ��
�

�� � 的第一个 �
�

�� � 的土地的价值为总价值的 ��
，

第二个 �
�

�� � 价值

为总价值的 ��
，

第三个 �
�

�� � 价值为总价值的 ��
，

第四个 �
�

�� � 价值为总价值的 ��
�

� 平均深度百分率法〔�〕

平均深度百分率法是在四三二一法则的基础上派生的
，

其基本原理是
�
一沿街宗地

，

假设

沿平行街道的方向
，

将深度 以某单位划分为许多细条
，

并从临街方向起按顺序赋予
� ，， ��， ��，

… ，
仇

‘ � ，，
氏

‘

等符号
，

则越接近街道的细条利用价值�指单位面积地价�越大
，

即有 �，大于 ��，

。 �大于 ��
，… ， � 。 � �大于

� 。 �

另外
，

从利用价值上看
，

是
� ，与

��之差最大
， ��与

��之差次之
，

以下逐渐缩小
，

至 � 。 � ，与
� 。
之差可视为接近于零

�

��气乙
、、街道 单位面积地价

………
� ���
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图 � 深度指数修正图
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表 �

临街深度�� 巧
�
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平均深度百分率制作原理表
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四三二一法则��

平均深度百分率
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� 平均深度百分率在实践中的应用

� � 确定标准城镇或标准商业路线

选择标准城镇
，

即在同一区域不同城镇间
，

把经济水平较高
，

基准地价水平高的城镇作为

一 �� 一
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标准城镇 �而在同一城镇的同一级别里
，

如果有多条商业路线
，

则一般将商业路线价最高的作

为标准商业路线
，

用标准城镇或标准商业路线作参照来确定其他商业路线价的深度修正系数
�

�
�

� 标准城镇商业路线价修正系数表编制

根据平均深度和平均宽度
，

我们可以确定出相应的标准深度和标准宽度的范围
，

以此来编

写商业路线标准深度�宽度�修正系数表
，

平均深度百分率在商业路线标准深度修正系数表中

的运用
，

即赋 � � � 深度的深度范围为 ���
，

其它依次赋予 ���
、

���
、

���
、

��
�

�� … ，

再用标

准深度范围对应的值去除其它深度范围所对应的值即可得到此商业路线深度修正系数
�

�
�

� 其他商业路线价修正系数表编制

由于同一地区不同城镇经济发展水平不同
，

此时若相同的标准深度下的修正系数也应有

差异
，

故需进行修正系数的加减修正
�

此修正额可以是城镇间对应级别商业用地基准地价差额

与标准城镇对应级别商业用地基准地价之比
，

如果商业路线在同一级别
，

则此修正额为商业路

线价差额与标准商业路线之比
，

即
�

各深度范围修正系数 �
各深度范围对应的百分率

标准深度范围对应的百分率

士 修正额

其中
，

修正额
二

�城镇对应级别商业基准地价 一 �城镇对应级别商业基准地价

�城镇对应级别商业基准地价

或者 二

�
商业路线价

一 �商业路线价

、 �
商业路线价 ，

注
��城镇为标准城镇�不同城镇间��

。
商业路线为标准商业路线�同一城镇同等级内�

�

�
�

� 平均深度百分率运用举例

城镇 � 和城镇 �
，

其商业用地一级

地基准地价见表 �
，

商业路线价见表 �
�

首先确定标准城镇
，

由于 � 城镇基

准地价较高
，

经济发展水平较好
，

故 以 �

城镇作为标准城镇
�

把平均深度百分率

值赋给商业路线各深度 区段
，

然后对各

深度区段除 以标准深度 区段 的值
，

即得

标准深度修正系数表
�

表 � 城镇 �和城镇 �一级地商业用地基准地价表

单位
�

元�时

一级地商业用地 二级地商业用地
名称

平均地价 变幅 平均地价 变幅

城镇 �

城镇 �

以��

�团

以刃 一 ����

�印
� �叹�

��� 月�洲〕 � ���

�日� ���
� �印

城镇名称 路线名称 起点

商业路线
�

�

商业路线 � 一

商业路线
�

一

商业路线 � 一

表 � 城镇 �和城镇 �商业路线价表

止点 土地级别 标准宽度��
�

标准深度�� 平均地价�兀�时

城镇 �

城镇 �

�一 �

�一 �

�一 �

�� �

�一 ��

�一 �

�� �

�� �

�����

�����

��田

例��

据此原理
，

对城镇 � 商业路线
� ，

由于标准深度范 围为 � 一 �� �
，

故对各深度范 围除 以

�
�

��
，

即商业路线价修正系数见表 �
�
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表 � 城镇 �镇区标准深度 �一
��路线价深度修正系数表

深度�� �� �� ��� ��

平均深度百分率值

修正系数

��
�

团

��

�

��

��

�

��

��
�

��

��
，

�

�
�

��

� ��

��
�

�

城镇 �商业路线 �由于地处二级地
，

以商业路线
�
修正系数为参照

，

先对商业路线
�
修正

系数相应的减去修正系数 �
�

��
，

由于标准深度范围为 �一 ��
，

故再对各深度范围进行标准化处

理
，

即城镇 �商业路线 �标准深度修正系数表
，

结果见表 �
�

表 � 城镇 �镇区标准深度 �一 �� 路线价深度修正系数表

深度��

修正系数

�� �� ��� ��

城镇 �商业路线
� ，

由于城镇 �经济水平与城镇 �有一定的差距
，

以城镇 �商业路线
�
修

正系数为参照
，

先对城镇 �商业路线
�
修正系数相应的减去修正系数 �

�

��
，

由于标准深度范

围为 �一 ��
，

故再对各深度进行标准化处理
，

即城镇 �商业路线
�
标准深度修正系数表

，

结果

见表 �
�

表 � 城镇 �镇区标准深度 �一 ��路线价深度修正系数表

深度��

修 正系数

�� ��

��

城镇 �商业路线 �
，

由于和商业路线
�
处于同一级别

，

故以商业路线
。
为标准商业路线

，

先

对商业路线
�
修正系数相应的减去修正系数 �

�

��
，

由于标准深度范围为 �一 ��
，

故再对各深度

进行标准化处理
，

即城镇 �商业路线 �标准深度修正系数表见表 �
�

表 � 城镇 �镇区标准深度 �一 �� 路线价深度修正系数表

深度��

修正系数

�� �� ��， ��

� 结论

从上面的举例可以看出
，

在商业路线价深度修正系数表编制中运用平均深度百分率法比

较简单直接
，

灵活方便
，

既适用于同一城市内深度修正系数的编制
，

也适用于城市之间深度修

正系数的编制
，

使同一地区具有可比性
�

但用此方法还有一定的局限性
，

即必须是同一区域
，

此

外还要设定相应的标准城镇或标准商业路线
，

这样编制出的商业路线价深度修正系数表对同

一区域具有一定的参考性
�
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