
                                                     

基于经营的房地产企业财务报表分析与解读

【培训收益】

房地产企业基于行业和经营的特殊性，在管理决策中必须建立以数据分析为基础决策模式，

而财务分析体系有效运行能帮助房产企业发现在战略、经营中的问题，防范风险，及时纠偏，提

高房地产企业竞争能力

石斌老师曾经任职过房地产企业财务总监，并常年为房地产企业进行内训教学，本次课程根

据客户现阶段财务分析体系中的存在的问题、需求，为企业量身打造了《基于经营的房地产企业

财务报表分析与解读》，该课程将通过以“万科地产”案例为主线，以讲解和学员互动的方式，让从

新的视角去把握房地产企业财务分析方法和思维模式。

【培训时间】

 共 1 天

【培训对象】 

企业财务总监、经理和骨干人员。

【主讲嘉宾】石斌

香港大学专科进修学院讲师、珠江商学院战略合作讲师、中国总会计师协会财务讲师、财政

部天和经济研究所财务专家、荣膺中华讲师协会 2013 年财务管理类讲师全国十强、凯恩斯智库

合伙人。为包括中房集团北京分公司、成都置信房地产、内蒙古商业银行、招商银行郑州支行、

建设银行上海分行、中国移动、中国电信、国家电网公司、丰田汽车、陕西重汽、北京汉能集团、

河南三全食品、福建紫金矿业、云南白药等企业、金融机构提供财务培训，并深受学员好评。

【课程大纲】 

引言：房地产企业开发周期与财务分析体系

1、房地产企业不同生命开发周期的核心财务指标

2、财务分析的三个阶段与五大步骤 

  3、财务分析的关键词：资料与方法

  4、建立适合本企业的财务分析体系

案例：万科财务分析体系
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第一讲：房地产企业运营管理指标分析

运营能力驱动因素分解

核心资产与核心业务的关系

核心资产运营能力的分析：效率边界

高周转率的秘籍

万科的周转率是如何创造的

运营能力财务指标分析：

 核心资产比率

 核心资产周转率

 存货投资倍数

 存货比率

 存货转化为收入比率

案例：万科存货管理之道：不囤地、不捂盘

第二讲：房地产企业业绩管理指标与分析

企业经营出发点：股东回报

股东回报的综合性指标：净资产收益率

案例：万科对企业经营目标的思考及净资产收益的表现

净资产收益率的驱动因素：

 投资回收与投资回报

 经济评价指标体系

 通货膨胀的影响

案例：万科投融资组合矩阵

第三讲：房地产企业成长管理指标与分析

扩张是企业发展的动力

扩张的安全边际

案例：万科的扩张风格：稳步快走、严格风险

动态盈利能力增长及指标分析

 财务净现值
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 财务内部收益

 动态回收期

案例：万科成长管理：永远追求高的周转率业务

静态盈利能力增长与指标分析

 主业突出度比率

 成本利润率

 投资利润率

 资本金利润率

 静态投资回收期

 现金回报率

第四讲：房地产企业战略成本、费用管理指标与分析

房地产企业的战略价值资源

案例：万科的战略成本观念：刚性成本严格控制

房地产企业的期间费用结构

案例：万科战略费用观念：销售做减法、品牌做加法

战略成本、费用指标分析：

 营业成本率

 期间费用率

 销售费用率

 管理费用率

 财务费用率

第五讲：房地产企业财务风险识别与财务分析预警

   融资矩阵：融资效率VS 融资风险

   万科的融资结构：资产负债率分解

流动性风险识别：安全性 VS 收益性

万科流动性管理：将流动性锁定在一个安全的区域

企业杠杆原理及风险识别：经营杠杆+财务杠杆

主要风险财务指标分析与预警

 资产负债率

 资产偿付流动负债率
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 资产带息负债率

 资产净债务率

 速动比率

 现金比率

 货币资金短债覆盖率

 经营杠杆系数

 财务杠杆系数

 综合杠杆系数
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