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5_9C_B0_E4_BC_B0_E4_c51_85214.htm 复习要点： 1、理解和

掌握市场比较法的有关概念、特点及应用范围 2、熟练掌握

市场比较法的计算公式、步骤和各种修正方法 3、注意各类

修正方法等小考点容易出小题目 一、市场比较法概述 1、市

场比较法的定义和基本原理 基本含义：根据替代原则，将待

估土地与在较近时期内已经发生交易的类似土地交易实例进

行对照比较，对有关因素进行修正，得出待估土地在评估时

日地价的方法。 市场比较法以替代原则为理论基础，因此具

有现实性和富有说服力。还可以利用租赁实例，测算土地的

租金，这就是租赁实例比较法。市场比较法更适宜于市场比

较发育地区的经常性交易的土地价格的评估。 2、市场比较

法中的有关概念 13个概念：类似土地、比较宗地、标准宗地

、估价期日、交易情况修正、容积率、区域因素、个别因素

、地价指数、区域分析、同一供需圈、相邻区域、类似区域

3、市场比较法的基本公式 根据实际中比较基准的不同，可

分为直接比较分析和间接比较分析。 （1）直接比较过程：

以待估土地的状况为基准，用公式表示为， 公式1 PD=PB×A

×B×D×E （2）间接比较过程：以一个标准宗地或条件俱佳

的土地为基准，用公式表示为， 公式2 PD=PB×A×B×C×D

×E （3）有关指数的基值：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%，若待估宗地或比较案例宗地的

该因素条件较优，则其条件指数〉100%，否则，其条件指数

〈100%。 （4）公式中总是以待估宗地相应因素条件指数为



分子，比较案例宗地相应因素条件指数为分母（C除外）。

如A=待估宗地情况指数/比较案例宗地情况指数。哪个为比较

基础，哪个就取值为100，另一方的值通过比较进行加或减。 

（5）对区域因素和个别因素修正，当因素内存在多个不同因

子影响时，可根据因子条件指数确定的途径，分别采用积算

（采用单因子与地价相关关系分析）或加和（在确定因素修

正总幅度的基础上进行因子分解）的方式确定因素条件指数

。 4、市场比较法的特点与应用范围 （1）市场比较法的特点

：比准价格 （2）市场比较法的使用条件 仅适用于市场比较

稳定，有大量丰富交易案例的地区，并且交易案例与待估地

块应有相关性和替代性。 （3）市场比较法的适用范围 从适

用条件来看，主要用于地产市场发达、有充足的具有替代性

的土地交易实例的地区； 从评估目的和评估结果的形式来看

，可直接用于评估土地的价格或价值，可用于评估土地或房

地产的租金，可用于其他评估方法中有关参数的求取。 二、

市场比较法估价的程序与方法 1、市场比较法估价的程序 收

集交易资料确定比较交易案例进行市场交易情况修正期日修

正区域、个别因素修正使用年限修正容积率修正地价确定 2

、市场比较法每个步骤介绍 （1）收集交易资料 （2）确定比

较交易案例 明确5个具体要求，还应建立价格比较基础 （3）

市场交易情况修正 是指排除掉交易行为中的一些特殊因素所

造成的交易价格偏差。 修正方法：A=待估宗地情况或正常情

况指数/比较案例宗地情况指数 （4）期日修正 交易案例的交

易期日与待估土地估价期日是有差异的，可采用地价指数或

房屋价格指数的变动率来分析计算，将交易价格修订为估价

期日的价格。进行期日修正时，要特别注意价格指数的基期



，要先调整到定基值数。 B=估价期日的价格指数/交易时期

价格指数 （5）区域因素修正 区域因素的实质和内容。区域

因素修正是市场比较法中的一个基本修正。 修正方法：修正

方法的三个步骤，及区域因素条件指数的计算。 D=待估宗地

区域因素条件指数/比较案例宗地区域因素条件指数 （6）个

别因素修正 个别因素的实质、内容和个别因素修正的目的。 

修正方法程序及计算公式基本同于区域因素的修正方法。 

（7）土地使用权年限修正 土地使用权年限属于特殊的个别

因素，修正方法是先计算使用年期修正系数，再利用年期修

正系数对交易案例地价进行年期修正。 年期修正系

数K=[1-1/(1 r)m]/ [1-1/(1 r)n] 年期修正后地价=比较案例价格

×K （8）容积率修正 容积率也属于特殊的个别因素，同样用

修正系数来修正地价，要注意容积率修正的是楼面地价还是

地面地价。 容积率修正后的交易案例价格=比较宗地价格×

（待估宗地容积率修正系数/比较案例宗地容积率修正系数） 

（9）土地价格的最终确定 通过各相关因素修正后，即可得

出待评估土地的试算比准价格，然后对多个试算比准价格进

行比较分析，综合确定待估宗地的合理比准价格。 对多个比

准价格处理，综合确定地价的基本方法有三种：简单平均法

、加权平均法、取中位数或众数。 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 


