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公司名称 四川中天资产评估有限公司

价格 .00/件

规格参数 品牌:中天
地区:四川省

公司地址 二环路西三段119号金港湾商务楼3楼30号

联系电话 133-4888-1986 13348881986

产品详情
房地产评估：商业房地产采用市场法和收益法评估价值差异较大时，应做何选择？

对于商业房地产的评估，一般常用市场法及收益法两种方法，但现阶段由于“网络销售”对实体店业务量的蚕食、实体店运营费用较高及整体市场有限的有效需求，导致商业房地产市场售价与其租金收入之间的差距进一步扩大。
因此，对同一商业房地产同时采用市场法和收益法进行评估，两种方法计算出的评估价值有时差异会较大。
那么，评估时若出现这种情况，应以哪种方法的评估结果为准呢？ 

一、市场法评估
1.根据日常评估实践工作经验：市场法是以房地产的市场价格为导向求得房地产的价值或价格。
2.在日常评估实践中采用市场法评估时，一般都要将可比实例不正常的成交价格进行修正、即交易情况修正，从而将可比实例实际而可能是不正常的成交价格变成正常价格。
3.但房地产市场由于市场信息不完全畅通、信息不对称，加之经济人的逐利行为作用，就会产生一定程度的盲目性交易行为。
4.有时，这种盲目交易行为不是个别行为，而是以群体性购买方式出现。
5.而群体购买方式是具有普遍性的，虽然交易价格相对较高、虽经交易情况修正，但该可比实例价格仍会偏高，这是房地产市场的不完全竞争性导致的。
6.这时若采用该经过交易情况修正的交易实例用市场法测算委估商业房地产，则测算出的评估价值也将偏高。
 
二、收益法评估
1.收益法是以房地产的预期收益为导向求得房地产的价值或价格。
2.在日常的评估实践中采用收益法评估时，对预期收益的确定基本采用委估商业房地产所在区域地段的相似物业同一性经营类别的客观租赁收益。
3.由此可以判定：经过商业房地产经营户长期经营，经营户所能支付给业主的租金应为其经营收入中扣除经营成本、经营管理费、经营税及费、人工工资、自身经营盈利等的极大可能额度，相对而言其客观性可期。
三、结论
故个人觉得对于商业房地产采用收益法评估得到的评估价值更为客观、真实，比较能反映目前经济市场对委估商业房地产的商业价值认可度。
对于商业房地产在客观条件允许的情况下，应先采用收益法进行评估。
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