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DCF目前最广泛使用的估值法提供一个严谨的分析框架系统地考虑影响公司价值的每一个因素，最终评
估一个公司的投资价值。DCF估值法与DDM的本质区别是，DCF估值法用自由现金流替代股利。公司自
由现金流(Free cash flow for the firm )为美国学者拉巴波特提出，基本概念为公司产生的、在满足了再投资
需求之后剩余的、不影响公司持续发展前提下的、可供公司资本供应者(即各种利益要求人，包括股东、
债权人)分配的现金。

PE估值法，即常用的“市盈率”，指股价与每股收益的比值(price/eps)，也可理解为企业价值（股价和股
份的乘积）与净利润的比值。可见，对于可比较参照系内的企业来说，项目股权价值分析及偿债能力分
析报告，这些企业的PE应该比较接近，因此盈利能力越强的企业其价值就越高，这与企业的资产量大小
没有直接的关系。这就是为什么会有那些“轻资产”的企业被估值很高的原因。

商业项目价值分析有三个核心关键词：区位、交通和人口。区位是指城市等级与商业发展阶段。交通是
指城市快速交通条件。无论是出入口还是通道，一定首先保证能把人1流对接过来。轨道交通对商业支持
作用最1大，可称作商业人1流的输送带。地铁口就保证了周边辐射圈的到达率。不同级别的商业，其辐
射能力不同。辐射圈的人口数量及质量也不尽相同，老楼盘、新楼盘、福利房中的住户，其消费能力各
不相同，真正有消费能力的是楼盘品质比较高的地方。

四川股权价值分析及未来稳定回报论证报告-郡莱企业管理由上海郡莱企业管理咨询有限公司提供。上海
郡莱企业管理咨询有限公司（www.jlqyglzx.com）为客户提供“项目数据分析、项目价值分析、项目经营
风险分析及规避方案”等业务，公司拥有“郡莱”等品牌。专注于风险投资等行业，在上海 嘉定区
有较高知名度。欢迎来电垂询，联系人：何经理。
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