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物业公司的市盈率是多少－－金地集团市盈率：44什么意
思-股识吧

一、保利地产与中航物业

确实，万科和保利地产同属于房地产行业.他们之间进行比较是很能够说明行业与
公司各发生了什么问题.下面让我们从两个股票的股价走势与基本面上之间的关系
来进行比较.600048保利地产：现股价12元；
静态市盈率小于10倍；
动态市盈率估计出入不大或者大于10倍；
市净率小于2.5倍.从7月到现在9月18日股价跌幅小于10%；
000002万科：现股价5元；
静态市盈率小于10倍；
动态市盈率估计10倍-15倍；
市净率小于2倍.从7月到现在9月18日股价跌幅大于40%.从上面的数据可以看出，同
是房地产行业的股票，万科的跌幅和保利地产的跌幅相比差别非常大.这是为什么
呢?从前三年的发展状况和今年的半年报里面可能会找到答案，让我们来看一下：
一.净资产增长率：万科前三年是平均70%；
保利是200%.二.销售毛利率：万科今年上半年是41%；
保利是47%.三.净利润：万科今年上半年是比去年同期增长24%；
保利是270%.四.每股经营活动产生的现金流量净额：万科是0.14元；
保利是-2.63元.(净现金流量这个指标说明了企业的资金回笼能力.万科是正的，说明
他对未来的房地产行业持谨慎的态度；
而保利是负两元多，说明他开工量很大，投入的资金远远大于回收的资金量，主要
是银行借款的投入.表明是一种对未来非常看好的态度.)五.存货：万科是800亿；
保利是360多亿.(万科的企业规模相对较大，销售量多故存货也多.不过，在房市不
景气的情况下，不管是以前的储备，还是新开工的项目，短期可能面临着一定的贬
值，一定的销售压力.)***万科和保利在业务上还是有区别的，万科主要立足于住宅
楼，因此，受行业不景气的影响很大；
而保利地产因为同时进军商业地产领域，这种针对高收入阶层和商务人士的业务，
为他带来了较好的收益，盈利点增多了.从过去的成长性来看，保利比万科是高很
多的.这也跟保利的规模相对较小有关系，所以发展速度就比较快.净资产的高速增
长对股价是很好的支撑，而且盈利能力也很强.在万科和保利的股价走势上也是充
分的反映了这一点.不过，保利的高速增长也是不可持续的，未来将走向稳健增长
的可能性较大.万科未来的成长性还是可以的.相信房地产行业会随着经济的复苏而
走强，房价呈温和上涨的态势，万科的业绩也是会比现在上一个台阶.现在的股价
从长期来看，是处于明显低估的区域.像万科这样短期有困难而长期看好的股票，
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是非常具有投资价值可以一直持有的.

二、万科天誉花园二期的是哪个物业管理

主要根据收益法进行评估，我们已经做过很多物业公司的评估。
评估方法简介对于存量经营性房地产，适用评估方法包括市场比较法及收益法，通
过对委估物业周边区域的调查并分析有关资料之后，评估人员认为委估物业现有租
约确定的租金水平与基准日市场客观情况差距过大，且租约时间过长，不适宜采用
市场比较法评估，故本次对委估物业仅采用收益法评估。
收益法是预计估价对象未来的正常收益，选用适当的资本化率将其折现到估价时点
后累加，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。
A 1 2 n年净收益折现计算公式： P 1 ) ]i1 2 1 1P：表示该房产价值；
A：表示年净收益；
i1：表示资本化率；
i2：表示年金递增率；
n：表示剩余收益年限。
收益法评估工作主要分以下三个阶段进行：第一阶段：考察评估对象特征。
评估人员根据委托方提供的房屋建筑物评估申报表，在被评估单位资产管理人员的
配合下，对资产评估申报表中所列之房屋建筑物进行逐一核实、勘察、鉴定，了解
房屋建筑物的表体、内部结构、装修标准、功能性能、数量质量、地理位置等现状
，并作详细的鉴定记录。
对所出现的差异进行调整，做到账实相符。
第二阶段：搜集资料。
评估人员根据资产评估的一般准则，搜集本次评估所需的资料，包括房地产交易管
理部门的房地产交易资料，各种报刊、杂志、年鉴、房地产网上有关的信息资料，
同时直接向房地产物业管理部门收集出租房地产实例资料。
第三阶段：评估分析计算。
评估人员根据现场勘察结果及房地产租赁市场的调查北京中同华资产评估有限公司
第 13 页第五部分 资产基础法评估技术说明情况，分析委托评估的主要房屋建筑物
与房地产市场租赁信息所在房地产的位置、面积、用途、成交时间、使用年限、环
境条件、房屋状况、交易条件等方面的差异，将委估房地产与房地产租赁市场租赁
价格相结合所确定的收益来测算其投资收益价值(评估值)。
六、评估过程1、资本化率的确定确定资本化率的方法主要有以下几种：(1)市场提
取法此法适用于房地产市场发育比较成熟并且交易比较活跃、市场租金和交易价格
比较容易收集的情况下，该法容易理解，准确度比较高，因而应用十分广泛。
此法是通过搜集相同房地产市场上多宗房地产的价格及收益信息，根据收益法的计
算公式，反求出资本化率的一种方法。
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(2)无风险利率加风险调整法它基于这样的理论基础：投资就要得到回报，回报与
风险成正比，投资的风险越高，得到的回报也就越高，如果不想冒险，只能得到较
低的投资回报。
此方法下资本化率的公式是：资本化率=安全利率+风险调整值这种方法应用对的
难点是风险调整值的确定没有统一的标准，不同估价人员的取值会有差别，这直接
影响到了估价结果。
(3)复合投资收益法其使用的前提是需要确定房地产融资的抵押贷款利率、自有资
金投资收益率以及它们所占总价值的比例。
复合投资收益率法是将购买房地产的抵押贷款收益率与自有资本收益率的加权平均
数作为资本化率的方法。
(4)投资收益率排序插入法该方法要求找出和房地产投资相关的其他投资类型及其
相应的收益率，然后按照它们的风险程度进行比较判断，以确定房地产投资的资本
化率。
投资收益率排序插入法确定资本收益率的基本思路是：先找出社会上与待估价房地
产有关的各种类型的投资及其收益率，其次绘出收益率一投资类型的曲线，然后，
将估价对象房地产的投资

三、合富辉煌集团的经营情况

合富辉煌2009年上半年纯利同比增长46%至4，300万元。
内地楼市持续反弹，加上该公司与主要地产发展商关系良好，带动其总收入同比增
加5%至3.90亿元。
合富辉煌关闭表现欠佳的代理业务分行后，其营运效益已见改善，故该公司的整体
纯利率亦由2008年上半年的8%上升至2009年上半年的11%。
2009年上半年合富辉煌向龙头地产发展商如中国海外发展(17.3，-0.16，-0.92%，经
济通实时行情)(0688HK，.70，买入)及万科集团等获得252个独家代理项目，故期内
该公司录得一手物业成交收入共1.92亿元。
2009年合富辉煌代理合共超过300个项目，估计成交价值逾430亿元。
由于2009年下半年广州市的楼价及物业成交量均急剧上升，故我们估计该公司期内
收入将较同年上半年增加55%。
合富辉煌现于全国设有20个办事处，部分乃位于二线城市，以掌握该等城市迅速发
展的潜质。
虽然合富辉煌的分行数目已于2008年由420间大幅减少至260间，但仍无损该公司拓
展二手物业市场的业务；
截至2009年年底止，该公司的分行数目已回升至300间。
合富辉煌的二手市场业务营业额已由2001年的5%涨升至2009年上半年的42%。
2009年年初至11月，广州二手住宅的平均售价累积攀升近44%至每平方米人民币11
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，074元，意味随着内地主要的制造及贸易业务中心转活，物业需求也见殷切。
与其同业相比，我们认为合富辉煌的现价乃被低估；
于美国上市的易居中国现价相当于2009年预计市盈率23倍，而于深圳上市的世联地
产的市盈率也逾70倍。
我们建议买入合富辉煌，目标价为3.32元，相当于2022年预计市盈率8.5倍。

四、房地产企业合理的市盈率市净率是多少？

我觉得一般最好不超过12

五、万科企业2022—2022年的市盈率分别是多少

市盈率是在时时变化的，按当前的市场价格，57.8，这是股票交易软件里的动态市
盈率

六、我们是一家物业公司，公司的价值怎么评估

主要根据收益法进行评估，我们已经做过很多物业公司的评估。
评估方法简介对于存量经营性房地产，适用评估方法包括市场比较法及收益法，通
过对委估物业周边区域的调查并分析有关资料之后，评估人员认为委估物业现有租
约确定的租金水平与基准日市场客观情况差距过大，且租约时间过长，不适宜采用
市场比较法评估，故本次对委估物业仅采用收益法评估。
收益法是预计估价对象未来的正常收益，选用适当的资本化率将其折现到估价时点
后累加，以此估算估价对象的客观合理价格或价值的方法。
A 1 2 n年净收益折现计算公式： P 1 ) ]i1 2 1 1P：表示该房产价值；
A：表示年净收益；
i1：表示资本化率；
i2：表示年金递增率；
n：表示剩余收益年限。
收益法评估工作主要分以下三个阶段进行：第一阶段：考察评估对象特征。
评估人员根据委托方提供的房屋建筑物评估申报表，在被评估单位资产管理人员的
配合下，对资产评估申报表中所列之房屋建筑物进行逐一核实、勘察、鉴定，了解
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房屋建筑物的表体、内部结构、装修标准、功能性能、数量质量、地理位置等现状
，并作详细的鉴定记录。
对所出现的差异进行调整，做到账实相符。
第二阶段：搜集资料。
评估人员根据资产评估的一般准则，搜集本次评估所需的资料，包括房地产交易管
理部门的房地产交易资料，各种报刊、杂志、年鉴、房地产网上有关的信息资料，
同时直接向房地产物业管理部门收集出租房地产实例资料。
第三阶段：评估分析计算。
评估人员根据现场勘察结果及房地产租赁市场的调查北京中同华资产评估有限公司
第 13 页第五部分 资产基础法评估技术说明情况，分析委托评估的主要房屋建筑物
与房地产市场租赁信息所在房地产的位置、面积、用途、成交时间、使用年限、环
境条件、房屋状况、交易条件等方面的差异，将委估房地产与房地产租赁市场租赁
价格相结合所确定的收益来测算其投资收益价值(评估值)。
六、评估过程1、资本化率的确定确定资本化率的方法主要有以下几种：(1)市场提
取法此法适用于房地产市场发育比较成熟并且交易比较活跃、市场租金和交易价格
比较容易收集的情况下，该法容易理解，准确度比较高，因而应用十分广泛。
此法是通过搜集相同房地产市场上多宗房地产的价格及收益信息，根据收益法的计
算公式，反求出资本化率的一种方法。
(2)无风险利率加风险调整法它基于这样的理论基础：投资就要得到回报，回报与
风险成正比，投资的风险越高，得到的回报也就越高，如果不想冒险，只能得到较
低的投资回报。
此方法下资本化率的公式是：资本化率=安全利率+风险调整值这种方法应用对的
难点是风险调整值的确定没有统一的标准，不同估价人员的取值会有差别，这直接
影响到了估价结果。
(3)复合投资收益法其使用的前提是需要确定房地产融资的抵押贷款利率、自有资
金投资收益率以及它们所占总价值的比例。
复合投资收益率法是将购买房地产的抵押贷款收益率与自有资本收益率的加权平均
数作为资本化率的方法。
(4)投资收益率排序插入法该方法要求找出和房地产投资相关的其他投资类型及其
相应的收益率，然后按照它们的风险程度进行比较判断，以确定房地产投资的资本
化率。
投资收益率排序插入法确定资本收益率的基本思路是：先找出社会上与待估价房地
产有关的各种类型的投资及其收益率，其次绘出收益率一投资类型的曲线，然后，
将估价对象房地产的投资

七、万科天誉花园二期的是哪个物业管理
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1基地情况分析九州新都市项目位于深圳市龙岗中心城，地理位置优越。
本次规划设计的为新都市5#地块单体建筑方案。
基地南临深惠路，西临鸿基新城，东接德政路，北部为新都市3#地块。
基地坐拥中心区，周边商业及生活配套设施齐备。
项目定位于“自然与人文和谐共生的热带滨海风貌”高档精品住宅区。
设计把碧海、阳光、沙滩作为重要的元素，力图创造出类似“海岸天堂”的理想人
居住宅区。
此外，设计尽量保持与新都市项目的整体特质协调一致，以体现新都市主义的精髓
。
2总体构思在建筑布局上，充分强调城市设计的理念，巧妙的解决地块与空间构成
的契合。
把错落的单体组合，形成几组流线型建筑群，在基地中心形成大型绿化水景空间，
并具有强烈的向心感。
在满足住宅朝向的要求之外，灵活多样的开窗方式满足视线的多种景观取向。
规划及造型力图显示其鲜明的特征及可识别性，以“圆”为基本元素，强调建筑的
整体感。

八、金地集团市盈率：44什么意思

股价/每股收益=市盈率，市盈率低，说明被低估，所以涨的很高的股票市盈率很高
，大盘银行股定位本就很低，10倍就很高了，中小板100倍也不算高。
金地集团44倍合理。
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