
平房四合院和地下空间出让评
估技术有关问题的说明 
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为什么要研究 



采用了两种方法。距离相临的宗地，基准地价系数修正法结果
接近，另一种方法差距较大，经权重后，评估结果相差较大。

难以判断合理的地价。 



怎么办 

市局利用处委托协会进行研究，让拿出个办法。协会以课题方式，
邀请10名专家成立了课题组： 

 
高千里、邓峰、刘俊财、王世春、袁峰 
白龙吉、张红、厉亚楠、张桂芸、史源英 

 

在市场处和地价科的支持下完成了课题研究，并经过承办项目的
估价师的两轮试算，多次修改后发布。 

 
该课题参照20号文和请示了中国土地估价师协会，以专家签字形
式发布，估价报告可以将该成果作为附件，对估价思路提供依据。 



研究思路 
首先，找出评估中的异同点。 
 

每一位估价师对自己的报告都作了解释，不存在对错。问题出在“选择”
上：估价思路、方法选择、主要参数选择、权重这几方面。 
 

课题的研究思路比较清晰：归拢，将多种选择归拢在一定的范围内，应
明确的明确，不应明确的提供选择范围。 
 

其次：找依据。估价目的是满足土地出让评估地价的需要。估价依据不
能离开：《城镇土地估价规程》（GB/T8508-2014）和《国有建设用地
使用权出让地价评估技术规范》（国土资厅发【2013】20号）。 
 

在确定总地价款时，根据宗地情况，依据北京市国土资源局《关于出让
国有建设用地使用权基准地价应用有关问题的公告》。 
 

第三：参照北京市基准地价和北京出让土地中计算方式，提出地下空间
价格评估的思路。 
 



平房四合院 

• 一、评估方法： 

基准地价系数修正法（必选）、剩余法、收
益法、市场比较法和成本逼近法。 

应选用三种方法评估。 

 
剩余法（评估现有不动产中所含土地价格）=〔（不
动产交易价格-房屋现值-不动产交易税费）/(1+
管理费率+投资利润率+利息率）×（1+契税及印
花税率）〕 

 



平房四合院 

• 二、评估价格形式 

容积率小于1.0的，采用楼面单价测算。 

 

1.地价表达形式：楼面单价 

2.减少建筑面积差距对地价的影响 

 



平房四合院 

• 三、评估的主要参数 

• 剩余法中开发周期为一年，投资利润率20-
30%，开发程度为“七通一平”。 

 

• “七通一平”：区域平均开发程度。 

 



平房四合院 
四、基准地价系数修正法结果权重不低于30%。 
 
五、出让底价建议 
估价师应调查可比较案例的成交信息，并提出出让底价建议，

出让底价应不低于宗地所在级别基准地价低限修正后的
结果。 

 
六：其他 
本说明自发布之日起施行，由北京房地产估价师和土地估价

师与不动产登记代理人协会负责解释，有效期为1年。 
 
时间：2016年12月29日 
 
 



地下空间协议出让 

• 一、评估方法： 

基准地价系数修正法（必选）、剩余法、收
益法、市场比较法。 

 

应至少选择两种方法评估。 

 



地下空间协议出让 
二、评估思路 
先选择适宜的评估方法评估地上楼面地价，然后各方法分别进行地下空间修

正，最后综合确定地下楼面地价。 
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地下空间协议出让 

四、权重选择 
当其他方法评估结果低于基准地价系数修正法评估结果时，以基

准地价系数修正法评估结果为主。 
 
五、出让底价建议 
出让底价建议应不低于宗地所在级别基准地价低限修正后对应的

地下空间的结果。 
 
六：其他 
本说明自发布之日起施行，由北京房地产估价师和土地估价师与

不动产登记代理人协会负责解释，有效期为1年。 
 
时间：2016年12月29日 
 
 

 



 

以后遇到特殊情况再研究。 
 

谢谢！ 


