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基准地价系数修正法评估宗地地价的若干问题
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摘要 基准地价是经各地政府确认并公布的
,

对应于一定的区域
、

用途的土地平均价格
,

是政府宏观调控土地

市场的重要杠杆
.

针对多数城镇公布的基准地价
,

文中分析了基准地价内涵
,

讨论基准地价系数修正法的评

估思路
、

宗地地价的影响因素
,

提出新的修正系数计算方法
,

以便更准确
、

客观地评估宗地地价
.
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目前
,

各地政府公布了城镇基准地价
,

所 以基准地价系数修正法不失为一种可靠
、

便捷和实用的估

价方法
.

文中对基准地价系数修正法评估宗地价格的有关问题进行了分析
.

1 基准地价与宗地地价的内涵

《GB / T 1 8 5 0 8一2 0 01 城镇土地估价规程》
〔幻
对基准地价的定义是

,

在城镇规划区范围内
,

对现状利

用条件下不同级别或不同均质地域的土地
,

按照商业
、

居住
、

工业等用途
,

分别评估确定的某一估价期日

上法定最高年期土地使用权区域平均价格
.

对基准地价的内涵需把握以下 5 个方面
.

( 1) 基准 日一般

用年
、

月
、

日表示
.

(2 ) 土地的开发程度
.

( 3) 土地的用途
.

(4) 土地使用年期为法定最高年限
.

(5 ) 基准

地价是一种平均价格
.

宗地地价是某一宗地在当地市场正常供求状况和一般经营管理水平其土地使用

权价格〔幻
.

在我国现行土地所有制
、

使用制的条件下
,

国家出让给用地单位或个人的不是土地的所有权
,

土地使用者之间转让的也不是土地的所有权
.

代表国家以土地所有者身份的国土资源行政主管部门
,

让

渡的是土地所有权的部分
,

保 留了土地使用权以外的其他权利
.

所以
,

在实际估价过程中
,

评估的宗地地

价是有限年期土地使用权的价格
.

对基准地价进行系数修正
,

评估宗地地价的计算公式为

V = V l 、 X ( 1 士 艺K ‘) X K ,
.

上式中
, V 为宗地地价

, V : 、
为某一用途在某一土地级上的基准地价

,
艺K ,

为宗地地价修正系数
,

凡 为估

价期 日
、

容积率
、

土地使用年期等其他修正系数
.

2 待估宗地各因素修正系数的确定

宗地地价是针对宗地具体的位置
、

用途
、

权利
、

形状
、

面积大小
、

使用年限等基本状况而评估的价格
.

因此
,

利用基准地价系数修正法评估宗地地价时
,

需考虑对估价期 日
、

容积率
、

土地使用年期
、

土地开发

程度
、

区域因素及个别因素等进行系数修正
.

2
.

1 期日修正系数

随着时间的推移
,

城镇建设规划及其实施情况
,

社会经济情况发生变化
,

决定宗地地 价的社会区域

因素也发生变化
.

原来的土地级别高低
、

土地质量好坏
,

会出现同向不同程度或反向的变化
,

应适时对基

准地价进行调整并及时向社会公布
.

因此
,

基准地价是某一个特定时点的价格
,

在一定期限内有效
,

具有

时效性
.

由于待估宗地的评估期 日往往与基准地价的基准 日不一致
,

应 当将基准地价修正为评估时点的
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宗地价格
,

即进行期 日修正
.

期 日修正系数的确定有多种方法
,

可以利用政府公布
、

机构测评的各种地价

指数确定
.

在尚未编制地价指数的城镇
,

考虑到地价一般呈普遍上涨趋势
,

上涨幅度与社会经济发展水

平
、

国民生产总值
、

物价水平
、

通货膨胀率
、

房地产市场状况的变化呈正相关
,

故可采用房地产指数或物

价综合指数确定
.

期 日修正系数测算的公式为
〔3 ,

期 日修正系数 一 待估宗地评估期 日的地价指数 / 基准地价基准 日的地价指数
.

2
.

2 年期修正 系数

土地使用年限的长短
,

直接影响可利用土地并获取相应的土地收益的多少一般情况下
,

土地的年

收益确定后
,

土地使用期限越长
,

土地的总收益越多
,

土地价格也相应提高
.

根据《城市房地产管理法》的

规定
,

取得土地使用权的途径是有偿出让或行政划拨
.

出让土地使用权 的最高使用年限依据用途而不

同
,

即商业
、

住宅
、

工业和综合用途的土地使用年期 ( a) 分别为 40
,

70
,

50 和 50
,

基准地价内涵设定的年

期条件与之一致
.

在进行宗地价格评估时
,

待估宗地剩余使用年期会与法定最高年期不相同
,

故需要进

行年期修正
.

年期修正系数测算公式为〔幻

年期修正系数 二 〔1 一 [ 1 + ( l + r )
,

]」/ [ l 一 「1 令 ( l + r ) ,

〕〕
,

在上式中
, r
为土地还原利率

, n 为宗地剩余使用年期
,

m 为法定最高出让年期
.

划拨土地使用权的使用

年期没有时间限制
,

为无限期
.

实际应用时
,

按照国家各类用途的有偿土地使用权的最高使用年限的有

关规定
,

将划拨土地使用权的使用年限假定为从估价时点起相应用途用地的法定最高使用年限
.

由此可

见
,

划拨土地年期修正系数为 1
.

2
.

3 容积率修正系数

容积率是指一定地块 内
,

允许修建的总建筑面积与地块面积之比值
.

它反映地块建设开发强度
,

是

影响地价的一个重要因素一般地
,

对于特定的地块
,

容积率越大
,

单位建筑面积分摊到的地价比例越

小
,

土地的开发价值越大
,

土地利用程度越高
,

土地的经济性越好
;反之亦然

.

不 同的容积率代表不同的

土地开发强度
,

增加容积率会使地价上升
.

但过分追求高的容积率
,

会造成人 口 密度过大
,

影响居住质

量
、

增加投资成本
、

增大风险
,

从而制约土地价格的上升
.

为使不 同容积率的地块 价格具有可 比性
,

应对

基准地价进行容积率修正
.

实际工作 中
,

可从调查的容积率与地价的数据中
,

筛选出能代表某一级别
、

用

途的样点群
.

用数学模型模拟容积率与地价的函数关系
,

得出不同容积率下的地价
,

编制修正系数表
,

2
.

4 区域因素和个别因素修正系数

区域因素是指土地所在地区的具体特征而影响地价的因素
〔5〕

.

对于不同的土地用途
,

影响地价的区

域因素的项目和强度是有差异的
.

一般包括位置
、

社会 因素
、

交通条件
、

基础设施状况
、

公用设施状况
、

居住集聚条件
、

行政因素
、

人文环境因素
、

自然环境因素等
.

个别因素是指对具体地块或宗地的土地价格

的影响因素
,

一般包括宗地形状
、

宗地面积
、

宗地进深
、

宗地宽度
、

地质
、

地形
、

地 势条件
、

临街状况
、

邻接

道路等级
、

规划限制
、

土地权利状况
、

周围土地利用类型等
.

根据城镇所在区域的特点
,

选择不同土地利

用类型影响地价的主要区域因素和个别因素
,

确定其权重
.

利用实际调查 的地价数据
,

可编制出各类用

地基准地价因素修正系数表
.

2
.

5 土地开发程度的修正

城镇基准地价开发程度的条件有
“

三通一平
” 、 “

五通一平
”

或
“

七通一平
”

.

当待估宗地地价定义与

基准地价内涵中的开发程度不一致时
,

则须进行土地开发程度差异修正
.

即设定开发程度待估宗地地

价 = 基准地价修正法求取的宗地地价一 (基准地价设定程度的开发费一评估期 日设定程度开发费 )
.

3 基准地价系数修正法验证

2 0 0 2 年 5 月
,

江西省赣州市更新城区基准地价
,

并编制宗地地价影响因素指标说明和修正系数表
.

在城区抽取 3 宗地
,

分别简称宗地 1
、

宗地 2 和宗地 3
,

应用上述公式分别计算宗地价格 (数据来 自江西

省赣州市国土资源管理局和某房地产评估咨询有限公司 )
.

( 1) 宗地 1
.

用地性质为住宅
,

剩余使用年期

为 6 6
.

3 a ,

土地还原利率为 8 %
,

基准地价为 4 25 元
·

m 一 “ ,

期 日修正系数 1
.

0 ,

年期修正系数 0
.

9 9 9 5
,

容

积率修正为 1
.

0
,

区域及个别因素修正系数为 + 。
.

0 20 1
,

开发程度修 正为 0
.

计算结果为 4 33
.

32 元
·
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m 一“ ,

专家评估或其他方法求算价为 4 05
.

72 元
·

m 一 2 ,

两者差价为 7 %
.

( 2) 宗地 2
.

用地性质为工业
,

剩

余使用年期为 4 5
.

s a ,

土地还原利率为 7 %
,

基准地价为 14 7 元
·

m 一 2 ,

期 日修正系数为 1
.

0 ,

年期修正

系数为 0
.

9 87 5
,

容积率修正为 1
.

0
,

区域和个别因素修正系数为一 0
.

12
,

开发程度修正为 20 元
·

m 一 2 .

计算结果为 1 07
.

74 元
·

m 一 2 ,

专家评估或其他方法求算价为 1 02
.

51 元
·

m 一 2 ,

两者差价为 5%
.

( 3) 宗

地 3
.

用地性质为综合
,

剩余使用年期为 49
.

g a ,

土地还原利率为 8 %
,

基准地价为 1 2 09
.

5 元
·

m 一 , ,

期

日修正系数为 1
.

。
,

年期修正系数为 0
.

9 99 8
,

容积率修正为 0
.

87
,

区域和个别因素修正系数为十。
.

1 7 ,

开发程度修正为 0
.

计算结果为 1 2 30
.

90 元
·

m 一 2 ,

专家评估或其他方法求算价为 1 2 74
.

39 元
·

m 一 2 ,

两者差价为 4%
.

由上面实例计算可知
,

专家评估价或其他方法求算价 的差价在 10 %以内
,

说明应用基

准地价系数修正法评估宗地地价符合当地的实际情况
.

待估宗地地价评估方法一般要选择两种或两种以上
.

如果两种方法求得地价相差幅度不大 (一般

幅度不超过 20 写)
,

可采用简单算术平均值作为待估宗地最终结果
;而如果两种方法求得地价相差幅度

较大 (幅度超过 20 % )
,

说明每种方法地价增值或减值的原 因
,

采用加权平均作为待估宗地最终结果
.

需要说明的是
,

每种方法结果权重的确定
,

如市场比较法是基于经过挑选的具有类似条件
,

可 比的实际

市场交易案例
.

对待估宗地与比较案例宗地的差异因素进行修正
,

所得到的比准价格相对于基准地价系

数修正法来讲市场时效更强
.

考虑到当地地价水平
,

分析权衡两种方法评估值
,

决定取市场比较法和基

准地价系数修正法评估结果的加权平均值
,

作为待估宗地的最终结果
,

权重分别为 0
.

6 和 0
.

4
.

4 结束语

采用基准地价系数修正法评估宗地价格
,

具有较高的实用价值
,

适合我国具体国情
,

能准确
、

可靠地

反映当地宗地地价水平
.

但在应用该方法评估时
,

还须注意以下 3 个方面
.

( l) 宗地所在地应有政府公

布的有效基准地价
,

完整的因素条件说明表
,

以及 因素条件修正系数表
.

( 2) 划拨土地一般无约定使用

年限
,

参照同一用途的出让土地最高使用年限
,

以估价时点作为这个年限的起始年
,

年期修正 系数为 1
,

其依据有待商榷
.

( 3) 本文未对垂直综合用地
,

如 1 至 3 层为商业用途
,
4 层以上为住宅的情况作探讨

.
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