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班第13讲讲义市场比较法的特点与应用范围市场比较法市场

比较法的特点与应用范围1．市场比较法的特点市场比较法具

有现实性，有较强的说服力。是利用近期发生的与待估土地

具有替代性的交易案例作为比较标准，修正推算待估土地的

价格，能够反映近期市场的行情，也使测算的价格具有较强

的现实性，容易被接受。市场比较法是以价格求价格，所以

在不正常市场条件下难以与收益价格相协调。如市场低迷或

市场过度炒作、出现“泡沫”经济等，就会使得估价结果容

易偏离土地资产的本身特征。2．市场比较法的适用条件市场

比较法的应用基础是发达的不动产市场及丰富的交易案例资

料，所以比较法仅适用于市场比较稳定有大量交易案例的地

区，并且交易案例与待估地块应有相关性和替代性，交易案

例甚少或无交易案例的地区则不适用。具体来说，市场比较

法的适用条件有：(1)要有足够数量的比较案例。国外不动产

市场比较发达的国家，一般要求至少要选择10个可比较的交

易案例，我国由于土地市场正处于发育和发展阶段，要求市

场比较交易案例至少3个。(2)交易案例资料与待评估土地具

有相关性和替代性。(3)交易资料的可靠性。要保证资料来源

的可靠性，且要对交易案例资料的数据信息进行充分的查实

和核对。(4)合法性。用比较法估价时，应注意选择与待估土

地的法律规定相似的交易案例资料作为分析、比较的依据。3

．市场比较法的适用范围(1)从市场比较法的适用条件来看，



市场比较法主要用于地产市场发达、有充足的具有替代性的

土地交易案例的地区；(2)从评估目的和评估结果的形式来看

，市场比较法除可直接用于评估土地的价格或价值外，还可

用于评估土地或房地产的租金，以及用于其他估价方法中有

关参数的求取。市场比较法的估价步骤1．调查与选择比较案

例；2．确定价格可比基准；3．交易情况修正；4．估价期日

修正；5．区域因素比较与修正；6．个别因素比较与修正；7

．其它相关修正；8．土地使用年期修正；9．容积率修正；9

．确定比准价格。调查与选择比较案例(一)比较案例的概念

与评估对象条件相似，作为评估对象比较参照的交易案例叫

比较案例。(二)比较案例的要求选择比较案例时应大于或等

于三个，此外还应满足以下要求：1．与待估宗地属同一供应

圈(即尽量在同区域、同级别，且基础设施完善程度相近。如

同区域无案例，可选择邻近区域或同一级土地内的类似区域

的交易案例，但所选择案例的交易价格不能相差太大。根据

经验一般不超过25％)。2．与待估宗地用途应相同或相似(按

用地类型细类)。如无用途相同案例，可选择用途相近的地块

。例如待估宗地用途为住宅可选择商住，如工业用途可选择

仓储，前提是已有12个与待估宗地用途相同的交易案例。用

途不一致时应进行用途修正。3．与待估宗地的交易类型(价

格类型)相同，交易类型一般包括出让、转让、股份制改造、

抵债、抵押等。如选择交易案例的交易类型与待估宗地的类

型不一致，应进行交易类型的修正。4．成交日与待估宗地的

估价基准日应接近。(1)如果市场比较稳定且交易较少，比较

的有效期限可适当延长，即选择近几年的交易案例用于比较

，但最长不超过3年；(2)如市场变化比较快且交易活跃，则



比较的有效期要缩短(最长不超过12年)。5．交易案例必须为

正常交易(即成交价格为正常价格或可修正为正常价格)，所

谓正常交易应是公开、平等、自愿的交易。6．价格内涵要一

致，比如开发程度是否一致，地价表现表现形式是基底的价

格还是含分摊面积的价格，是楼面地价还是地面地价等。选

定比较实例后，应建立价格比较基础，统一付款方式(应修正

为一次性付款)、币种(统一为人民币)和货币单位、面积内涵

和面积单位等。交易情况修正(一)交易情况的概念交易当时

，买卖双方的身份、心理、对交易标的物市值的了解以及受

其他因素影响等各种状态，称为交易情况。(二)非正常交易

情况的种类1．有一定利害关系的人们互相间的交易；2．急

欲脱售或急欲购买的交易，前者易造成价格偏低，后者则偏

高；3．买方或卖方不了解市场行情，使交易价格偏高或偏低

；4．交易双方或者一方有特别动机或者特别偏好的交易；5

．受债权债务关系影响的交易；6．相邻地块的合并交易；7

．特殊交易方式的交易；8．交易税费非正常负担的交易；9

，其他非正常的交易。(三)交易情况修正的目的对由于不符

合正常市场值的交易情况所带来的价格偏差进行纠正。(四)

不同交易情况的修正原则分析各种情况下对土地交易产生的

是偏高或者偏低的影响，向着公平市场方向修正。(五)交易

情况修正系数确定方法根据该种状况下偏离市值的程度，确

定修正的百分比。(六)交易情况的修正程序1．剔除非正常的

交易案例；2．测定各种特殊因素对正常土地价格的影响程度

；3．利用修正系数，修正具体的交易案例。(七)计算公式为

：情况修正后的交易案例价格＝比较交易案例价格×(待估宗

地情况或正常情况指数/比较实例宗地情况指数)具体举例如



下：表51 交易形式情况修正系数表交易形式协议招标拍卖修

正系数0．900．951情况修正中进行交易形式修正，修正系数

表确定如上表(表5一1)。若选择的案例交易形式为协议，成

交价每平方米1000元，而待估土地则要求评估拍卖成交价格

，那么情况修正的计算过程为：情况修正后的交易案例价格

＝1000×（1/0.90）＝1111(元／平方米) 100Test 下载频道开通

，各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


