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市场比较法与成本法、收益法共同组成了房地产估价方

式，市场比较法因其直观和便于操作，所以被业界所采用。市

场比价法的核心要义便是，在相邻时点以类似的房产项目的市

场销售价为参考，对现有房地产价格进行类比和调整。由于我

国房地产市场趋于成熟和完善，因此房地产价格参数能够反映

出市场近期的供需状况，也能客观反映出市场消费群体的认可

程度。但在应用市场比较法时，也需重视该方法所面临的挑

战。市场比较法还受到时间延迟等因素影响，难以准确反映出

目前的真实房价水平。如，因房地产项目所拥有的物业管理水

平不同，所以其房价水平在同一区位内必然存在着差异性。再

如，因一线和二线城市的房价上涨波及三四线城市，使得前后

半年内的同类型房产价格具有天壤之别。

一、应用市场比较法面临的挑战

（一）面临价格锁定的挑战。前面已经就市场比较法的

核心要义进行了阐述，以类似的房地产项目的市场售卖价为参

照，便能通过微调来决定本项目的房地产价格。笔者认为，这

里会面临价格锁定的挑战，即未能关注房地产项目的需求特

征，而一味地对标类似的房产项目的价格信息，那么就会忽略

域外房价波动对域内房价的影响，也会忽略周期性房价上涨的

潜在可能。

（二）面临可视对比的挑战。目前，从相关文献中都能反

映出市场比较法的操作流程，但笔者认为，这些基于建筑质量

检验式的评估方法面临着可视对比的挑战，即人们只比较他们

能够看得见的因素，而忽略了他们无法看见的因素。如，前面

所指出的物业管理因素，买房就是在买物业服务。物业管理品

质需要在小区生活中来逐步体会，这是无法用眼睛来进行全方

位观察的。再者，物业品质好的小区其房价水平也较高。

二、应对挑战的着眼点

（一）着眼于提高类比的同质性。市场比较法要求在相近

的时间区间内来进行类比，为了增强类比的可靠性，则需要着

眼于提高房地产项目类比的同质性。笔者认为，除了房地产项

目的房龄、区位条件外，所类比房地产项目的开发商、户型面

积、户型结构、小区住户人员结构等都应纳入到类比的范围。

笔者发现，目前，置业人群更为关注小区人员架构，这将直接

决定小区居住的舒适度。

（二）着眼于软环境的类比。在进行类比时，还应着眼

于软环境的类比，这主要反映在物业管理方面。经验表明，物

业管理水平将直接对小区的居住文化、邻里关系产生影响。一

个积极负责的小区物业管理者，能够助力和谐社区的形成。因

此，在应用市场比较法时，应将对标房地产项目的物业管理纳

入到类比中来。

（三）着眼于动态跟踪域内房价。应用市场比较法必然需

尊重市场供求关系所界定的房价，而市场供求关系由消费群体

的主观偏好、消费周期性等因素决定，具有波动性。因此，这

里还需要动态跟踪域内房价，为调整房价提供参考。

三、市场比较法的应用

（一）完善和增设类别的对象。完善和增设类别对象的目

的在于：（1）为应用市场比较法来调整房地产项目价格提供有

效支撑；（2）类比的对象越多，其所获得的类比数据也就越充

分。笔者建议，可以增设开发商、小区人员就业结构这两个类

比对象。首先，选择同属一个开发商所开发的楼盘，这样来增

强房地产项目类比的同质性。其次，则是按照开发商市场品牌

知名度来进行类比，并以开发商知名度来调整房价。小区人员

就业结构决定着小区生活的氛围，所以在类比后，可作为加分

或减分项。

（二）增大物业管理分值权重。经验表明，高水平的物业

管理品质将成为小区房价的加分项，而这在市场比较法的应用

中却被忽略了。在进行类比时，应上网收集对标房地产项目的

物业管理信息，通过在网络挖掘该物业管理信息（舆情），综

合研判该物业管理对小区房价的影响力。若是本房地产项目的

物业管理水平优越于对标的房地产项目，那么则可以在对标房

价的基础上，上浮房价。上浮房价的水平，可根据物业管理水

平与房价之间的正相关程度来进行比较。

（三）建立月度房价报告制度。需要在域内建立“房价波

动水平/月”报告制度，相关人员应根据域内房产项目的品牌价

值建立加权平均，通过计算出域内月度平均房价来环比房价的

波动水平和价格走向，最终为应用市场比较法评估房价提供市

场信息。

四、小结

市场比价法的核心要义便是，在相邻时点以类似的房产项

目的市场销售价为参考，对现有房地产价格进行类比和调整。

由于我国房地产市场趋于成熟和完善，因此房地产价格参数能

够反映出市场近期的供需状况，也能客观反映出市场消费群体

的认可程度。目前，应用市场比较法还需要直面两大挑战，即

面临价格锁定的挑战、可视对比的挑战。通过主题讨论，改进

市场比较法应用模式为，完善和增设类别的对象、增大物业管

理分值权重、建立月度房价报告制度。
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摘   要：由于我国房地产市场日趋成熟和完善，因此房地产价格参数能够反映出市场近期的供需状况，也能客观反映
出市场消费群体的认可程度。但应用市场比较法还需要直面两大挑战，即面临价格锁定的挑战、可视对比的挑战。改
进市场比较法应用模式为，完善和增设类别的对象、增大物业管理分值权重、建立月度房价报告制度。
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