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产品详情
 商业房产租金评估的常用方法及局限性

商业房地产项目的租金方式主要分为纯租金、纯扣点以及租金加扣点这三种形式。 
那么，进行商业房产租金评估常用的评估方法有哪些呢？又有什么局限性呢？
 
四川中天资产评估为四川省内及成都市内提供租金评估、残值评估、固定资产报废评估、房地产评估、机器设备评估、企业股权评估、企业价值评估、无形资产评估等各种资产评估。
 
一个商业项目的经营能否成功，经营寿命能否持久，在很大程度上都取决于租金方式的选择。
在各行各业的商业业态上，对于不同的业态在租金方式的选取方面也存在着很大的差异，例如：服装类业态在运营方式上存在纯租金、纯扣点、租金加扣点的这三种形式；而生活服务、娱乐休闲类则采用纯租金的租金方式。
因此，不同的业态商户会选取不同的租金方式，而不同的租金方式也适合不同的商业业态。 
不同业态对于运营方式有不同的偏好。即使是同一个业态，不同的品牌也会根据自身的发展水平制定不同的运营制度，从而使品牌可以扩大市场份额，提升名气，获得更多的利润。
一、横向比较
根据同类型、同地区、同地段类似项目的租金水平（一楼多少、二楼多少），然后得出一个整体的租金水平，然后在根据不同的业态租金承受水平去推算。
这个是根据市场的客观现状得出的租金水平，一般是应该是比较客观的，新型商业较为适用。
存在的问题：比如，没有完全两个相同的项目；不管是地段、物业的档次、商业规划、业态规划、招商运作等都不一样。
二、回报率倒推
根据物业的开发成本，设定一个基本的回报率（如8%），去推算整体的租金水平；然后根据楼层租金差去计算各层的租金水平。
这个方法一般是财务部比较喜欢使用的办法，有些大型超市是根据自己的投资回收期反推。这种方法较为适用于成熟的商业体。
存在的问题：市场能够承受的租金水平是动态的，这个分析模式是静态分析；市场租金承受水平和投资之间不是充分条件和必要条件之间的关系。
三、细分业态推算
百货、超市、餐饮、娱乐、散铺在特定的城市或区域一般都有自己的租金计算方式和承受范围，根据自己项目的特点和商业规划，分别计算各个业态的租金，然后得出一套租金计算体系。
新型商业较为适用，对于市场比较了解的商业操盘者较为适用。
存在问题：涉及的细节问题太多，不好把握。同一个业态存在位置不同、需求面积不同、品牌价值不同、租赁楼层不同等诸多不易控制的问题。
商业房产的变数太大，同一条街，马路这边的铺子可能就远比对面的旺。2个条件差不多的购物中心，可能就是因为入口的不同而人心相背。这就是所谓没有相同的2个铺子。



我们也没有办法精确的推导出每一个铺子的租金。根本的方法，你找10个你想的租户，有2~3个租户愿意付的，就是合理的租金。
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