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讲义提纲 

 

第 1 讲  怎样看懂、看透、看活小物业管理企业财务会计报告（综

述） 

  第一节  看懂、看透、看活小物业管理企业财务会计报告的综述 

  第二节  “看懂、看透、看活小物业管理企业财务会计报告”的信

息基础 

  第三节  “看懂、看透、看活小物业管理企业财务会计报告”的方

法 

    1-3-1  比率分析法 

    1-3-2  趋势分析法 

    1-3-3  因素分析法 

    1-3-4  沃尔比重分析法 

    1-3-5  帕利普财务综合分析 

第 2讲  透过财务报表看小物业管理企业资产运营能力 

  第一节  小物业管理企业资产运营能力评析综合知识 

  第二节  小物业管理企业短期资产运营能力的分析 

  第三节  小物业管理企业长期资产运营能力的分析 

  第四节  小物业管理企业总资产运营能力的分析 

第 3讲  透过财务报表看小物业管理企业偿债能力 

  第一节  小物业管理企业短期偿债能力分析 

  第二节  小物业管理企业长期偿债能力分析 



第 4讲  透过财务报表看小物业管理企业获利能力 

  第一节  小物业管理企业获利能力分析综述 

  第二节  小物业管理企业获利能力分析细述 

4-2-1  小物业管理企业获利能力的定性分析 

4-2-2  小物业管理企业获利能力的定量分析 

    4-2-2-1  小物业管理企业获利能力定量分析的常用指标 

    4-2-2-2  小物业管理企业各部门获利能力的定量分析 

    4-2-2-3  不同财务报表使用者对小物业管理企业获利能力的

定量分析 

    4-2-2-4  以现金净流量为基础的小物业管理企业获利能力分

析 

第 5讲  透过财务报表看小物业管理企业发展能力 

  第一节  小物业管理企业发展能力的主要指标分析 

  第二节  小物业管理企业稳步发展能力的分析 

第 6讲  怎样通过资产负债表看小物业管理企业特定日期财务状况 

  第一节  小物业管理企业特定日期财务状况的阅读 

    6-1-1  小物业管理企业资产负债表的格式 

    6-1-2  小物业管理企业资产分析 

    6-1-2-1  小物业管理企业资产分析综述 

    6-1-2-2  小物业管理企业流动资产分析 

    6-1-2-3  小物业管理企业非流动资产分析 

    6-1-3  小物业管理企业负债分析 



    6-1-3-1  小物业管理企业负债分析综述 

    6-1-3-2  小物业管理企业流动负债分析 

    6-1-3-3  小物业管理企业非流动负债分析 

   6-1-4  小物业管理企业所有者权益分析 

  第二节  小物业管理企业特定日期财务状况的分析 

    6-2-1  小物业管理企业资产负债表水平分析 

    6-2-2  小物业管理企业资产负债表垂直分析 

第 7讲  怎样通过利润表看小物业管理企业会计期间经营成果 

  第一节  小物业管理企业会计期间经营成果分析综述 

  第二节  小物业管理企业利润表项目完成情况分析 

  第三节  小物业管理企业利润表项目构成分析 

第 8 讲  怎样通过现金流量表看小物业管理企业会计期间资金周转

情况 

  第一节  小物业管理企业现金流量表的阅读 

  第二节  小物业管理企业现金流量表的分析 

    8-2-1  小物业管理企业现金流量表质量分析 

    8-2-2  小物业管理企业现金流量比率分析 

    8-2-3  小物业管理企业现金流量的增减变动分析 

    8-2-4  小物业管理企业现金流量的结构分析 

    8-2-5  小物业管理企业现金流量表综合分析（比较和百分比现金

流量表） 

第 9讲  怎样看懂、看透、看活小物业管理企业财务报表附注 



  第一节  小物业管理企业财务报表附注综合知识 

  第二节  小物业管理企业财务报表附注阅读与分析 

  



试读内容 
 

第三节  “看懂、看透、看活小物业管理企业财务会计报告”的

方法 

 

 

1-3-1  比率分析法 

 

 

一、什么是比率分析法？ 

比率是相对数，是指报告分析者在分析过程中，利用财务会计报告中一个指

标对另一个指标的比例关系，进行比率数值分析的一种方法。 

比率分析法是通过对财务相对数指标的比较、分析，得出评价结论。采用这

种方法，要把分析对比的数值变成相对数，计算出各种比率指标，然后进行比较，

从确定的比率差异中发现问题。 

采用这种分析方法，能够把在某些条件下的不同比指标变为可以比较的指标，

以利于进行分析。 

 

二、比率分析法的局限性是什么？ 

尽管对企业的财务会计报告进行比率分析可以使信息使用者获得许多关于

小物业管理企业财务状况的信息，但是，对企业财务会计报告的比率分析仍不足

以对企业的财务状况整体作出全面评价。 

主要原因有以下几个方面（见表 1-）。 

 

表 1- 

 

比率

分析

法的

局限

性 

财务会计报告信息

并未完全反映小物

业管理企业可以利

用的经济资源 

列入财务会计报告的仅是可以利用的、可以用货币计量

的经济资源。实际上，小物业管理企业有许多经济资源受客

观条件制约或者受会计惯例的制约并未在财务会计报告中

得到体现。例如，小物业管理企业的人力资源，历史悠久的

小物业管理企业账外存在的大量无形资产，均不可能在财务

会计报告中予以反映。因此，可以说，财务会计报告仅反映

了小物业管理企业经济资源的一部分。 



 

受历史成本原则的

制约，小物业管理

企业的财务会计报

告资料对未来决策

的准确性受到限制 

会计信息处理中广泛坚持的历史成本原则，使会计信息

在通货膨胀面前的信任度大大降低。坚持历史成本原则，将

不同时点的货币数据简单相加，在严重通货膨胀时期会使信

息使用者不知道他所面对的会计信息的实际含义，这样的会

计信息对其现在和未来的经济决策准确性受到限制。 

 

会计政策运用上的

差异使小物业管理

企业难以做到自身

的历史与未来对

比、企业与企业间

的对比 

由于存在会计政策的差异问题，小物业管理企业在不同

会计年度间采用不同会计方法以及不同企业以不同会计方

法为基础形成的信息具有极大的不可比性。   

小物业管理企业对

会计信息的人为操

纵可能会误导信息

使用者 

由于存在信息传递过程的不对称，在小物业管理企业对

外形成其财务会计报告之前，信息提供者往往对信息使用者

所关注的财务状况、经营成果进行粉饰，并尽力满足信息使

用者对企业财务状况的期望。这就难免形成“你想看什么，

我尽力提供什么”，“你希望我的业绩如何，我就编出什么

样的业绩让你看”的思维与实践。其结果极有可能使信息使

用者所看到的财务会计报告信息与小物业管理企业实际状

况相距甚远，从而误导信息使用者作出错误决策。因此，对

企业财务状况的全面分析与评价，除考虑货币因素外，还应

注意非货币性因素，并加强信息使用者对误导信息的抵御与

防范。 

 

三、比率指标的主要形式是什么？ 

    比率指标主要有以下三种形式。 

    （一）构成比率 

结构比率又称构成比率，是对于财务指标中同类的各个组成部分，分别计算

每个组成部分占总体的百分比，即用局部指标除以整体指标。 

 

例如，在资产负债表和利润表中，可以分别把资产总额和营业收入作为总体

指标，编制结构比率报表。 

 

【例 2-3】  以 F物业公司为例，其简化的结构比率报表见表 2-3和表 2-4。 

 
表 2-3                F物业公司结构比率资产负债表 

20×8年 12月 31 日 

 

项目 结构比率/% 项目 结构比率/% 

%100
值（总体）某项财务指标的总体数

值（个体）某项财务指标的部分数
结构比率



20×7

年 

20×8

年 

20×7

年 

20×8

年 

流动资产 25.44 27.26 流动负债 31.28 32.23 

长期投资 2.91 2.71 长期负债 21.39 20.70 

固定资产 68.80 67.09 负债合计 52.67 52.93 

无形及其他资产 1.94 1.84 所有者权益 47.33 47.07 

资产总计 100 100 负债及所有者权益合计 100 100 

 

由表 2-3可以看出 F物业公司资产负债表的结构比率变化，流动资产比率 20

×8年比 20×7年有所增加，长期投资减少，流动负债增加，长期负债减少，如

将 20×6 年、20×5 年、20×4 年的数据也一起比较，则可基本分析出各项的变

化趋势。 

 
表 2-4              F物业公司结构比率利润表 

20×8年度 

 

项目 结构比率/% 

    主营业务收入 

    主营业务成本 

    营业税金及附加 

    主营业务利润 

    其他业务利润 

    营业费用 

    管理费用 

    财务费用 

    净利润 

100 

77.75 

2.74 

19.51 

0.19 

3.30 

3.92 

0.73 

5.46 

 

表 2-4 列示了 F 物业公司利润表的主要项目占主营业务收入的结构百分比。

其中最引人注意的是主营业务成本所占比率很大，达到 77.75%，说明 F 物业公

司劳务的利润空间很小，至于该比率是否合理，要考虑行业特点，以及与同行业

进行比较。         

需注意的是，比率分析有一定的局限性。 

（1）比率分析采用财务会计报告上的数据都属于历史数据，对于未来的预

测只有一定的参考价值； 

（2）在不同企业之间进行比率分析时，由于每个企业采用的会计方法不同

（如折旧有直线折旧法与加速折旧法；存货计价有先进先出法、加权平均法等；

费用分配标准也有多种方式，往往缺乏可比性，使求出的比率不一定能说明问题。 

（二）效率比率 

效率比率用用以计算某项经济活动中所费与所得比率，反映投入与产出的关

系。利用效率比率指标，可以进行得失比较，考察经营成果，评价经济效益。如

将利润项目与主营业务成本、主营业务收入、资本等项目加以对比，可计算出成

本利润率、营业利润率以及资本利润率等利润率指标，可以从不同角度观察比较

小物业管理企业获利能力的高低及其增减变化情况。 



（三）相关比率 

    相关比率又称关系比率，是典型的财务比率。关系比率分析就是将两个性质  

不同但又相互联系的财务指标的数额相除后得出比率，并据此对企业财务状况和  

经营成果进行分析。 

 

    例如，资产负债表中的流动资产与流动负债两者的比率，称作流动比率，它

反映了小物业管理企业偿还短期债务的能力；利润表中的净利润指标与资产负债

表中的实收资本两者的比率，称作资本收益率，它反映小物业管理企业在一定时

期内运用投资者投入的资本而获得收益的能力等。概括起来关系比率可以分为反

映小物业管理企业偿债能力的比率，包括反映短期偿债能力和长期偿债能力的比

率（其中反映短期偿债能力的比率一般称为流动性比率，反映长期偿债能力的比

率一般称为负债性比率）；反映小物业管理企业运营能力的比率，即反映小物业

管理企业资产周转速度的各种比率；反映小物业管理企业活动能力的比率，即反

映小物业管理企业投入产出效率的比率，用来衡量小物业管理企业经济效益的好

坏。 

（四）趋势比率分析 

趋势比率分析又称动态比率分析，是指将不同时期或不同时日的同类财务指

标进行动态分析，以揭示小物业管理企业财务状况或经营成果的变动趋势。动态

比率分析最为常见的做法是计算定期发展速度、环比发展速度、定期增长速度和

环比增长速度。其计算公式如下： 

 

在小物业管理企业财务会计报告分析中，经常对主营业务收入、总资产、净

利润进行动态比率分析，借以说明企业规模的发展趋势及小物业管理企业长期获

利能力。 

 

【例 2-4】  假设 D物业公司的经营利润构成，如表 2-5所示。 

 

表 2-5                D物业公司经营利润构成表                  

单位：万元 

项目 
20×4年 20×5年 

金额 百分比 金额 百分比 

指标

指标
关系比率

B

A


%100

%100

%100

%100















上期指标值

上期指标值报告期指标值
环比增长速度

基期指标值

基期指标值报告期指标
定期增长速度

上期指标值

报告期指标值
环比发展速度

基期指标值

报告期指标值
定期发展速度



营业收入 

营业成本 

毛利 

营业费用 

管理费用 

经营利润 

1 000 

600 

400 

200 

100 

100 

100% 

60% 

40% 

20% 

10% 

10% 

1 200 

744 

456 

300 

110 

46 

100% 

62% 

38% 

25% 

9.17% 

3.83% 

 

    通过分析，得出结论：20×5 年 D 物业公司的销售经营利润率为 3.83%，较

20×4 年下降了 6.17 个百分点，主要减利因素为毛利率下降了 2 个百分点和营

业费用上升了 5 个百分点所致，管理费用下降了 0.83 个百分点为增利因素。对

于毛利率的降低，其主要影响因素有商品售价、业务量和产品制造成本等因素，

在本例中，营业收入比上年增长了 20%，因此，业务量变动不会导致毛利率的降

低。假如，小物业管理企业的商品未降价的话，那么，影响毛利率降低的因素就

可能是制造成本的升高了，应继续分析制造成本的构成情况，找出制造成本升高

的具体原因，分清责任，采取措施，降低制造成本。对于营业费用的升高，小物

业管理企业应进一步按项目构成或营销区域分析营业费用的构成，检查营业费用

升高的具体原因，针对不利因素，寻找降低的途径。 

    假设 D 物业公司的经营利润趋势分析和收益构成分析，如表 2-6、表 2-7 所

示。 

    通过上述分析，不难发现，该企业经营税前利润的下降，主要是因为主营业

务成本和营业费用的增长速度超过了营业（销售）增长速度所导致的，应查明具

体原因。管理费用的增长速度低于营销的增长速度，是小物业管理企业在管理费

用控制方面取得的成绩。 

 

表 2-6               D物业公司经营利润的趋势分析                

单位：万元 

项目 
利润构成 增减幅度 

20×4年 20×5年 增减金额 增减百分比 

营业收入 

营业成本 

毛利 

营业费用 

管理费用 

经营税前利润 

1 000 

600 

400 

200 

100 

100 

1 200 

744 

456 

300 

110 

46 

200 

144 

56 

100 

10 

－54 

20% 

24% 

14% 

50% 

10% 

－54% 

 

    我们还可以通过对收益的构成分析，判断小物业管理企业收益质量，即收益

对企业经营绩效的真实反映程度的方法。一般地说，如果经营利润占收益比重较

大，说明小物业管理企业主业经营良好，小物业管理企业的收益质量良好；如果

非经营收益，如投资收益或营业外收益占了较大的比重，则说明收益质量较差，

小物业管理企业的主业发展前景暗淡，因为小物业管理企业非经营收益不具有可

持续性。 

 

表 2-7               D物业公司收益构成分析                     

单位：万元 



项目 
20×4年 20×5年 

金额 构成百分比 金额 构成百分比 

经营利润 

投资收益 

营业外收支净额 

利润总额 

    100 

    －20 

    5 

    85 

    117.65% 

  －23.53% 

    5.88% 

 

    46 

    －30 

    10 

    26 

   176.92% 

  －115.38% 

    38.46% 

 

 

    从表 2-7 中可知，D 物业公司的利润构成中，经营利润占有绝对的比重，说

明经营主业仍是小物业管理企业获取收益的主要来源。但值得注意的是:小物业

管理企业对外的投资发生了损失，说明其投资控制的小物业管理企业经营状况不

佳。 

 

四、小物业管理企业运用比率分析法时，应该注意哪些问题？ 

运用比率分析法时应该注意的问题（见表 1-）： 

 

表 1- 

 

运用比

率分析

法时应

该注意

的问题 

比率指

标中的

对比指

标要有

相关性 

比率指标根本上来说都是相关比率指标。对比的指标必须有关

联性，把不相关的指标进行对比是没有意义的。在构成比率指标中，

部分指标必须是总体指标这个大系统中的一个小系统，小系统只能

处在这个大系统中而且必须全部处在这个大系统中，才有比较的可

能。在效率比率指标中，投入与产出必须有因果关系，费用应是为

取得某项收入而花费的费用，收入必须是花费相应的耗资而实现的

收入。没有因果关系的得失比较不能说明经济效益水平。相关指标

中的两个对比指标也要有内在联系，才能评价有关经济活动之间是

否协调均衡，安排是否合理。 

 

比率指

标中对

比指标

的计算

口径要

一致 

同比较分析法一样，在同一比率中的两个对比指标在计算时

间、计算方法、计算标准上应当口径一致。特别要注意的是，如果

比率指标中的对比指标是两个含义不同的指标，由于取得的资料来

源不同，可能所包括的范围有一定差异，使用时必须使其口径一致，

便于对比。有些容易混淆的概念，如主营业务收入和其他业务收入、

现销收入和赊欠收入、营业利润和主营业务利润等，使用时也必须

注意划清界限。 

 

采用的

比率指

标要有

对比的

标准 

财务比率能从指标的联系中，揭露小物业管理企业财务活动的

内在关系，但它所提供的只是小物业管理企业某一时点或某一时期

的实际情况。为了说明问题，还需要选用一定的标准与之对比，以

便对企业的财务状况作出评价。 

通常用作对比的标准有以下几种。 

    1.预定目标 

指小物业管理企业自身制定的、要求财务工作在某个方面应该



达到的目标。将实际完成的比率与预定的经营目标比较，可以确定

差异，发现问题，为进一步分析差异产生的原因提供线索。 

2.历史标准 

指本企业在过去经营中实际完成的数据，它是小物业管理企业

已经达到的实际水平。将小物业管理企业本期的比率与历史上已达

到的比率对比，可以分析和考察小物业管理企业财务状况和整个经

营活动的改进情况，并预测小物业管理企业财务活动的发展趋势。 

3.行业标准 

指本行业内同类企业已经达到的水平。行业内同类企业的标准

有两种：一种是先进水平；另一种是平均水平。 

将本企业的财务比率与先进水平对比，可以了解同先进小物业

管理企业的差距，挖掘本企业潜力，提高经济效益；将本企业的财

务比率与平均水平对比，可以了解本企业在行业中所处的地位，明

确努力的方向，处于平均水平以下者要追赶平均水平，达到平均水

平者应追赶先进水平。     

4.公认标准 

指经过长期实践经验的总结，为人们共同接受，达到约定俗成

程度的某些标准。例如，反映流动资产与流动负债关系的流动比率，

一般公认标准为 2:1，速动比率一般公认标准为 1:1。小物业管理企

业分析时可以此为标准，借以评价小物业管理企业的流动比率是否

恰当及偿债风险的大小。 

 

……（试读结束啦。欢迎购买！“投资到大脑的钱可以给您今后带来更多的钱，早投资

早获益，机遇只钟情于有准备的头脑”。） 

 

 


