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资产评估中市场法若干问题探讨

左庆乐

(西安公路交通大学 经济管理学院 ,陕西 西安　 7100641)

[摘要 ]市场法是一种国际公认的常用资产评估方法 ,但在我国却未得到有效应用。研究探讨了

市场法在资产评估方法体系中的地位、市场法应用的前提条件 ,特别是市场法应用的两个难点

问题—— 寻找参加物、调整差异。 所得结论有利于人们在评估实务中正确认识和应用市场法。
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Abstract: Market approach is one of the assets appraisal methods accepted in the wo r ld and

used fr equently , but is is no t used effectiv ely in China. Th e status of market approach in the sy-

stem of assets appraisa l methods, the pr econdition and tw o specica l difficulties for applica tion o f

it ar e studied. Its conclusion contributes to appropria te cognition and applica tion of market

approach in the prac tice of assets appraisal.
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一、市场法在评估方法体系中的地位

市场法 ,又称市场比较法、交易案例比较法、现行市价法等 ,是国际公认的一种常用的资

产评估方法。该方法以活跃、公平的市场存在为前提 ,通过市场调查 ,选择若干与评估对象相

同或类似的已交易资产作为参照物 ,将参照物与评估对象进行对比分析、调整差异 ,最后从

参加物已交易价格修正得出评估对象的评估价值 ,其基本公式可概括为:

　　　　　　　评估值= 调整差异后参照物资产现行市场的平均值 ( 1)

在资产评估方法体系中 ,市场法相对于成本法和收益法具有如下显著特点:

1、评估原理简单易懂

市场法遵循市场经济运行中的替代原理 ,即当市场上存在多个效用相等的资产时 ,它们

之间可以产生替代作用 ,其价格彼此接近 ,趋于相同。这一评估原理直观清晰 ,简单易懂。
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　　 2、评估过程直接反映资产的市场状态

运用市场法首先要进行市场调查 ,寻找交易实例 ,收集其交易价格、相关指标和参数资

料 ,筛选鉴别后得到比较对象的参照物资产 ;其次在当前市场状态下 ,比较参照物与评估对

象的差异因素 ,调查修正交易原价得到现行市价 ;最后再将现行市价平均得到评估值。可见 ,

整个市场法的评估过程直接体现“市场化”的特征 ,直接反映资产的市场状态 ,而且评估值也

以现行市价直接表现 ,符合当事人的现实经济行为。

3、评估结果易被认可接受

市场法的评估过程 ,使人们有理由相信 ,其评估结果是建立在直接反映资产的市场状态

的基础上的 ,既然该类资产的市场交易状态如此 ,修正后得到的评估值也就客观可信 ,说服

力较强 ,易被认可接受。

资产评估本质上就是要揭示资产当前市场的客观价值 ,评估结果也应得到多方评估报

告使用者的认可 ,而市场法本身所具备的上述显著特点 ,使其在评估方法体系中成为最简

单、最直接、最常用的一种方法 ,得到国际评估界的公认。 从西方发达国家评估实务来看 ,市

场法已处于主导地位。

二、市场法的应用条件 [ 1]

运用市场法 ,应具备以下应用条件 ,方可得到准确满意的评估结果。

1、需要一个发育成熟、公平活跃的资产市场

在这样的资产市场上 ,资产交易活跃、频繁 ,交易价格公平、合理 ,与被评估资产相同或

类似的参照物资产才容易获得 ,调整修正交易原价也就具备较好的客观基础。否则 ,如果评

估的该类资产只是偶然的、个别的交易 ,则不必勉强运用市场法。

2、能寻找到若干数量的交易实例

有了发育成熟、公平活跃的资产市场 ,还能通过各种渠道寻找到与评估对象尽可能在用

途、规格、型号、地理位置等方面相同的若干数量交易实例 ,再经评估人员分析鉴别 ,筛选出

至少 3个以上参照物资产。 没有足够数量的交易实例 ,如只寻找到一二个交易实例作参照

物 ,也会影响市场法评估结果的准确客观。

3、能收集到参照物资产的交易信息资料

这除了参照物资产当时的交易价格、价格类型外 ,还包括交易动机、交易条件、当时市场

的供需状况、交易双方概况、该类资产的物价变化情况等信息资料。交易信息资料是市场法

应用时收集资料的重点 ,因为调整差异主要是以参照物交易原价为基础 ,围绕着交易方面的

差异对交易价格进行修正。

4、能收集到参照物资产实例特征、功能用途、地理位置等方面的信息资料

主要应收集对评估值有显著影响 ,而参照物与评估对象又有差异的那些因素的信息资

料 ,包括相关指标、参数等。 从简单易用 ,提高效率角度考虑 ,寻找参照物应尽可能与评估对

象在实体特征、功能用途、地理位置等方面相同或一致 ,以减轻收集工作的难度和麻烦。
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三、市场法的应用难点 [ 2]

在整个资产评估方法体系中 ,尽管市场法是一种最简单、最直接的评估方法 ,但是实际

应用的多数场合也并非简单易做 ,一　就而就。该方法至少存在两大难点需加以克服。

1、寻找参照物

寻找到一定数量且合乎标准的参照物 ,是应用市场法的难点之一。因为一方面寻找参照

物需要评估人员做深入细致的市场调查 ,要对可能作为参照物的交易实例进行实地查询、访

问、观察、测量和计算 ;另一方面寻找参照物绝非仅仅收集交易价格 ,其他诸如资产实体特

征、经济特征、地理位置、功能用途、交易动机和时间、交易条件等信息资料均需收集 ,所需资

料数量大 ,可靠性要求高。 要克服这一难点 ,应注意选择参照物的标准和获取途径。

( 1)参照物的选择标准　第一 ,参照物与评估对象必须是同类资产 ,这样参照物才具有

良好的替代性。所以 ,参照物最好是与评估对象相同的资产 ,当然也可以是类似的资产 ,但必

须同类。除大类相同外 ,最好小类也相同。第二 ,参照物与评估对象之间必须存在可比性 ,即

影响参照物和评估对象价值的主要因素是可比的。如对机器设备评估 ,一般应考虑的比较因

素有: 机器设备的规格型号、生产能力大小、技术性能和工艺水平高低、使用时间和磨损程

度、能源和材料消耗水平 ,以及市场条件、交易时间和动机等。参照物与评估对象之间具有可

比性 ,才能为量化调整它们之间的差异提供可能 ,且可比性越大 ,评估的准确性也就越高。第

三 ,参照物交易时间应与评估基准日接近 ,用于久远 (比如 5年以上 )的交易实例作参照物 ,

会使时间因素的修正出现较大偏差。第四 ,参照物应在 3～ 5个 ,以排除因太少带来的偶然性

和特殊性。

( 2)参照物的获取途径　调查访问已交易的资产买卖双方 ,收集有关交易实例的各种信

息资料 ;查阅有关部门资产交易、产权交易的资料 ,如房地产交易所、交易市场的登记文件 ,

产权交易所、交易中心的交易记录 ,证券交易所股票、债券的行情 ;搜集各种报刊杂志上有关

资产出售、出租和产权转让的广告 ;同行之间互相提供 ,这可以通过当地资产评估协会从中

协调 ,促使评估机构之间相互交易各自经手的交易实例 ;利用评估机构自己建立的交易实例

资料库:通过以上途径收集到多个交易实例 ,再审核验证资料的准确性 ,并遵循参照物的选

择标准 ,去掉不合适的交易实例 ,最后筛选出若干个参照物。

2、调整差异

调整差异是市场法的第二大难点。调整差异就是通过对比分析 ,将参照物与评估对象之

间存在的各种差异 (实际上是主要可比因素上的差异 ,如资产实体特征、功能用途、地理因

素、市场状况、交易条件、交易时间等方面 )一一调整掉 ,目的是将各个参照物“理想化”为评

估对象 ,只有这样 ,参照物调整差异后修正得到的现行市价才能作为评估对象的评估价值。

( 1)调整差异的原则　调整差异是针对参照物 ,而不是评估对象 ,目的是将参照物“理想

化”为评估对象 ;各种因素上的差异致使参照物的交易价格与评估对象的评估价值出现差

异 ,所以 ,调整差异最终要落实到对参照物交易价格的修正上 ,即修正参照物原价 ;调整差异

时 ,对某一可比因素 ,参照物与评估对象有相对优劣之分 ,凡参照物比评估对象优异的因素

应调减“评估价值” ,即修正参照物原价时要减少其值 ,相反 ,则要调增“评估价值” ;调整差异
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后修正得到的各个参照物的现行市价应接近 ,其极差 (最大值与最小值之差 )应小于未调整

差异前各个参照物原价的极差 ,否则 ,说明调整差异不成功 ,评估结果不准确:以上是调整差

异应遵守的原则。

( 2)调整差异的方法　调整差异一般有两种方法。

( 1)绝对数调整法　这种方法是通过参照物与评估对象在各因素上的比较 ,设法计算出

参照物原价在各因素上应修正的绝对金额 ,或加到原价上去 ,或从原价中减掉。例如 ,采用市

场法评估机器设备 ,通常调整的差异因素有年生产能力、自动化程度 (即技术性能和工艺水

平 )、交易时间、新旧程度等 ,设法计算出各因素上每个参照物原价应修正的金额 ,按下列公

式得到调整差异后参照物的现行市价。

调整差异后参照物的现行市价= 原价±年生产能力差异修正额±

　　　自动化程度差异修正额±交易时间差异修正额±新旧程度差异修正额 ( 2)

( 2)相对数调整法　这种方法是用一个相对数——修正系数去修正参照物原价 ,其典型

应用是在房地产评估中。采用市场法评估房地产 ,需调整的差异因素的种类和方法理论上已

发展成熟。通常归纳为交易日期、交易情况、区域因素和个别因素四个因素上的差异 ,修正系

数按下列公式:

　　　　各因素差异修正系数= 评估对象分值 /参照物分值 ( 3)

其中　　　交易日期差异修正系数= 该类房地产评估基准日价格指标

　　　　　　　该类房地产交易日价格指数 ( 4)

其他三个修正系数可按下列公式计算:

　　　　　　　各因素差异修正系数= 100 /参照物分值 ( 5)

即以评估对象在此因素上为标准状态 ,分值 100作为分子 ,参照物分值作为分母。 若在此因

素上 ,参照物比评估对象优 ,则分值> 100,反之分值 < 100。具体分值需要评估师充分把握参

照物与评估对象在各因素上的差异程度 ,然后凭其丰富的经验和知识合理给出。

　　　　　　　总修正系数= 四个因素差异修正系数的乘积 ( 6)

　　　　　　　调整差异后参照物的现行市价= 原价×总修正系数 ( 7)

采用上面两种方法得到各个参照物调整差异后的现行市价 ,最后再平均得到评估对象

的评估价值 ,具体做法有三种:其一采用简单算术平均 ,这是惯常做法 ;其二依据各个参照物

相对评估对象的重要性的差别赋予各个参照物不同权数进行加权平均 ,再者 ,还可以在各参

照物现行市价的最小值到最大值范围内 ,经过定性分析选取一个合适值。

在我国资产评估理论与实务中 ,由于社会主义市场经济刚刚确立 ,处于发展初期 ,市场

体系尚待发育完善 ,加之我国开展资产评估业务才短短 10 a,因此 ,普遍应用市场法的前提

条件尚未完全具备 ,两大应用难点解决难度也相对较大 ,这使得评估界不太重视对该方法的

应用。相信随着我国市场经济的不断发展 ,各类资产交易市场、产权交易市场的发展成熟 ,评

估人员专业技能的提高 ,市场法会成为一个重要的评估方法倍受关注而得以广泛应用。
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