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房产土地评估：影响或决定商铺价格的三大要素

商铺的定价很复杂，个人的商铺和商场里的舱位的定价等等都不一样。
那么，商铺的价格究竟由哪些要素决定，其定价的依据是什么呢?

尽管依照经济学的理论，开发商在土地本钱基础上加上开发本钱、相关的税金以及赢利就得出出售价格，但实际情况并非如此简略。
从商铺出资的视点看，出资人有自己的出资希望，对商铺出资危险、流动性、办理、税收、价值改变等许多要素有自己的考量规范。
假如是个人的商铺或街铺，可能更多的会考虑到周边同类商业的租金水平，同时，还要考虑到这个商铺的地理方位以及人流量，还有租户的类别即是什么样的租户，租给做服装和租给做餐饮的租金也不会不同。
假如是全体商场内的舱位租金定位，那就和这个项目的全体出资报答率挂钩了，当然也会考虑到周边同类水平，但更多的是全体出资报答率。
因而，就需要从以下三个方面来讨论影响或决定商铺价格的要素。

一、城市的租金水平是影响商铺定价的直接要素
影响商铺价格的定性目标可能有许多，但是定量依据目标只有一个，那就是周边的租金水平。
但凡出资人在买商铺的时候，会首先查询项目周边的租金水平，依据这个城市商铺出资的本钱化率(也就是咱们一般讲的出资报答水平)决定能支撑什么样的出售价格。
该办法适用于针对详细项目参阅周边商铺的租金水平，由此可直接决定购买商铺的性价比是否适宜。
对任何一个城市而言，因为级差地租要素，城市中心商业区和其他区域的商铺租金必定是有距离的，关键是差异巨细的问题。
对中小型城市而言，中心商业区只有1-2个，导致商业区与其他区域的租金距离十分大，从而使商铺的出售价格十分高；
对大城市来说，不只有市级商业中心区，还有区域商业中心以及社区商业中心等，相对于小城市而言，其租金的差异不是特别大。
因而，开发项目所在方位的租金水平将直接决定项目自身的定价。
 
二、城市的流通力和第三产业兴旺程度是影响城市总体商铺价格的关键要素
有一个闻名的论段：城市核心竞争力首要表现为出产力与流通力的乘数，即：竞争力=出产力X流通力。



在出产相对稳定的条件下，流通力成为决定要素。
流通力小于1，不只本地出产能力无法完成，并且表里交流阻塞，这就大大削弱了城市的竞争力。
假如流通力大于1，不只能够补偿本地出产能力的不足，并且经过促进表里交流、优势互补、组合装备，可极大进步城市的辐射力和影响力。
比方新加坡之所以取得引人注目的经济成就，并不在于它的出产优势，而在于强壮的流通力；我国的香港之所以成为国际大都市，被评为亚洲TOP商业城市，也是因为其第三产业的兴旺。
而流通力的兴旺程度和第三产业的开展情况，将直接影响当地商铺租金和出售价格，浙江的温州、义乌、绍兴等地的商铺为什么卖得快、价格高，就是因为当地现已构成的各种规模和商场，不只影响到全国，并且辐射国际。
即便在同一个城市不同区域，因为流通力的差异，商铺租金的差异也十分大。
所以，开发商在给商铺定价的时候，还应结合项目的实际情况，即便同一个项目隔一条马路，价格或许会差几倍。所谓“一步三市”就是这个道理。
 
三、出资途径是决定一个城市商铺价格水平的重要要素
有人曾在山东东营对商铺出资人进行定性访谈，当地出资人出资预期“只需报答比银行利息高，咱们就能接受”，意味着出资人的希望内部收益率在4%- 5%；
而在北京，出资人遍及预期是在8-10年回收悉数出资，希望的内部收益率在10%-15%。
这反映了不同城市商铺出资的本钱化率和出资预期问题。
这讲的是本钱化率，而不是内部收益率(IRR)，尽管在某些时候他们可能表达了同一个意思，但有本质的不同。
内部收益率(IRR)是指将房地产出资未来现金流贴现为现值作为初始出资所运用的贴现率，也就是指每年投入的一元钱取得的赢利百分比。
而本钱化率是指物业购买价格和经营净收入之间的比率，该值经过商场上的可比物业或商场数据资料来取得。
一个城市在商铺的需求和供给相对平衡的状态下，本钱化率是出资人购买商铺希望的内部收益率，他经过查询和比较同区域商铺的租金收入或经营净收入和购买商铺价格比率，就可知道本钱化率，并将此比率作为希望的出资内部收益率。
中小城市商铺出资的收益率比较低，而北京商铺出资的收益率比较高，这也契合经济学中本钱流动性的原理。
除了上述要素以外，影响商铺价格的要素还有许多，比方当时国内的经济开展水平、政治的稳定性、税收政策的改变等等，但有一点能够确定的是，住房价格不是决定商铺价格的影响要素，以住房价格来衡量商铺价格的做法是没有理论基础支撑的。
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