重庆房地产职业学院                                                    《物业资产管理》课程
授课教案
	授课节次
	7-2-1
	课程
名称
	财务报告分析的主要方法
	授课序号
	55

	专业
	物业管理
	任课教师
	叶昌建

	课    型
	理论课 （√）实践课（  ）
	授课时数
	1课时

	场    所
	普通教室□  多媒体教室▇   计算机房□  实训室□    语音室□   其它□

	教学目的
	1.掌握运用比较分析法；
2.掌握运用比率分析法;
3.掌握运用趋势分析法；
4.掌握运用因素分析法。

	本次课
主要内容
	进行财务分析首先是应采用合适的方法，选择与分析目的有关的信息，找出这些信息之间的重要联系，研究并揭示物业企业的经营状况和财务变动趋势，获取高质量的有效的财务信息。财务分析的定量分析主要包括比较分析法、比率分析法、趋势分析法和因素分析法。

	本次课
重点难点
	因素分析法

	教学内容
	导入新课：财务分析利用了财务报表等资料，采用专门的分析方法，系统分析和评价企业的过去和现在的经营成果、财务状况和变动，目的是评价企业的经营业绩、衡量企业的财务状况和预测企业的发展趋势。我们将具体了解四种定量的财务分析法，包括比较分析法、比率分析法、趋势分析法和因素分析法。
一、比较分析法
概念：通过两个或两个以上的指标进行对比确定数量差异，揭示企业的财务状况和经营成果，包括实际指标与计划指标对比，同一指标纵向对比，同一指标横向对比，分别揭示企业计划的完成情况、发展趋势和先进程度。
注意问题：
1.实际指标和所对比指标计算口径保持一致；
2. 实际指标和所对比指标时间期限一致；
3.实际指标和所对比指标计算方法必须一致。
二、比率分析法
概念：利用财务报表中两项相关数值的比率揭示企业的财务状况和经营成果。
1.构成比率  也称结构比率，是指某个经济指标的各个组成部分与总体的比率，反映部分和总体之间的关系。可以考察总体中某个部分形成和安排是否合理，以便协调各项财务活动。
构成比率=某个组成部分数额÷总体数额
2.效率比率  某项经济活动中所费和所得的比率，反映投入和产出的关系，可以进行得失比较，考察经营成果，评价经济效益。
3.相关比率  经济活动中客观存在的相互依存、相互联系的关系，以某个项目和与其有关但又不同的项目加以对比所得的比率，反映有关经济活动的相互关系。可以考察有联系的相关业务安排是否合理，以保障企业运营活动能够顺畅进行。
三、趋势分析法
概念：是在连续数年度的财务报表中，选择某一年为基期，计算每一个期间各项金额对基期同一项目金额的趋势百分比。
1.关于基期的选择
基期的选择应该妥善，期间应该适当，基期各项目均以100%加以表示。
2.趋势百分比的计算
某项趋势百分比=当期金额（余额）/基期金额（余额）x100%
注意问题：
1.用于进行比较的各个时期的指标在计算口径上必须一致；
2.要将偶发性影响项目剔除，使作为分析的数据能反映正常的经营状况；
3.应对某项有显著变动的指标作重点分析，研究其发生的原因。
四、因素分析法
概念：对某项综合指标的变动原因按其内在的因素，计算和确定各个因素对这一综合指标发生变化的影响程度。
1.连环替代法
计算程序：
1）列出财务指标和其影响因素的分析公式（因素分解式）；
2）确定分析的对象即指标变动的差异；
3）对影响这项指标的各因素进行分析，决定每一因素的排列顺序进行替代；
4）逐项计算各因素的影响程度，将各因素替代后获得的指标与该因素替代前的指标相比较，得出该因素变动对这项指标的影响程度；
5）验证各因素影响程度计算的正确性。
例7-1 某物业公司2018年写字楼出租情况如下表所示：
表7-1 某物业公司写字楼出租情况一览表
	项目
	计划数
	实际数

	租金/元
	4 500 000
	4 900 000

	出租数/间
	150
	140

	单价/元.年.间
	30 000
	35 000


解：第一步，列出指标因素关系式：
租金=出租数x单价
第二步，计算计划租金，确定分析对象：
150x30 000=4 500 000（元）
4 900 000-4 500 000=400 000（元）
第三步，逐项替代，先替代出租数（假设单价不变）：30 000x140=4 200 000（元）
再替代单价：35000x140=4 900 000（元）
第四步，分析各因素对租金的影响程度。
出租数的变动对租金的影响为：4 200 000-4 500 000=-300 000（元）
单价的变动对租金的影响为：4 900 000-4 200 000=700 000（元）
第五步，验证两个因素共同影响使租金增加：700 000-300 000=400 000（元）
可见，验证结果与分析对象吻合。
2.差额分析法 
是直接用实际数和计划数之间的差额计算各因素对指标变动影响程度。
例7-2 承例7-1，分析如下：
由于出租数的变动而影响的租金：（140-150）x30 000=-300 000（元）
由于单价的变动而影响的租金：140x（35 000-30 000）=700 000（元）
两个因素共同影响，使租金发生的差异为：
700 000-300 000=400 000（元）

注意问题：
1）构成经济指标的因素必须存在客观上的因果关系；
2）替代因素时，须按照原因素的依存关系，排列成一定顺序并依次替代；
3）连环替代法在计算每一因素变动的影响时，必须是在前一次计算的基础上进行，并采用连环比较的方法确定因素变化影响结果；
4）连环替代法的前提条件是具有一定假设性，这种假定要合乎逻辑。

	课堂小结

	本节课主要学习了四种定量的财务分析法，包括比较分析法、比率分析法、趋势分析法和因素分析法。



