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班第12讲讲义三、市场比较法的原理(一)理论依据经济主体

在市场上的一切交易行为总是要追求利润最大化，即要以最

少的费用求得最大利润，因此在选择商品时都要选择效用高

而价格低的，如果效用与价格比较，价格过高，均会敬而远

之。这种经济主体的选择行为结果，在效用均等的商品之间

产生替代作用，从而使具有替代关系的商品之间在价格上相

互牵制而趋于一致，这就是替代原则，市场比较法就以这一

原则为依据。因为有这种替代原则的作用，就可以用类似土

地的已知价格，比较求得未知待估土地的价格，得到估价结

果。从土地交易过程来看，从事土地交易时，当事人会依据

替代原则，将拟交易的土地价格与类似土地价格比较，然后

决定是否进行交易，所以市场比较法是符合当事人的现实经

济行为的。市场比较法正是以替代原理为主要理论依据，其

基本原理如下图5-1所示：市场比较法是以替代原则为理论基

础，因此具有现实性和富有说服力。同时，只要有类似的土

地买卖实例可以适用，不仅可以评估土地价格，还可以利用

相应的租赁实例，测算土地的租金，这就是租赁实例比较法

。当然，市场比较法要求土地市场比较发育，可以获得足够

的比较实例，因此它更适宜于市场比较发育地区经常性交易

的土地价格的评估。 (二)适用的估价原则 市场比较法是以替

代原则为理论基础。 在效用均等的商品之间产生替代作用，

从而使具有替代关系的商品之间在价格上相互牵制而趋于一



致，这就是替代原则。 四、市场比较法的基本公式 市场比较

法根据实际中比较基准的不同，可以分为直接比较分析和间

接比较分析。 直接比较是以待估土地的状况为基准，把各交

易案例与其逐项比较，然后将比较的结果转化为修正价格。

间接比较是以一个标准宗地或条件俱佳的土地为基准，把交

易案例和待估土地均与其逐项比较，然后将结果转化为修正

价格。1．直接比较过程2．间接比较过程 如果已设定标准地

块，也可利用标准地块为比较基准，确定待估宗地的价格。

过程中要先进行标准化修正，然后再以比较确定待估土地价

格。具体形式为：在计算过程中，应当通过掌握的交易实例

资料中交易价格与各类地价影响因素的相关关系分析，找到

地价影响因素与地价的作用规律，进而确定相应的种类因素

条件指数。如可设比较案例宗地或待估宗地的某因素条件指

数为基值100％，然后经过判断，若待估宗地或比较案例宗地

的该因素条件较优，则条件指数>100％；若待估宗地或比较

案例宗地的该因素条件较劣，则条件指数式中第一项分子100

，表示以正常买卖情况或待估宗地情况指数为100时，要确定

比较交易案例发生时的情况指数；第二项分母为100，表示以

买卖当时的价格指数为100时，要确定估价期日的价格指数；

第三项分子为t00时，表示以待估宗地的区域因素条件指数

为100，要比较确定比较案例宗地的区域因素条件指数；第四

项分子为100，表示以待估宗地的个别因素条件指数为100％

时，要比较确定比较案例宗地的个别因素条件指数。 100Test 
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