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前言

　　在市场经济中，房地产是一种商品，成为人们投资置业的良好对象。
由房地产的投资开发、咨询、估价、经纪、物业管理等组成的房地产业，是国民经济中的一个重要产
业。
近年来，我国社会主义市场经济的迅速发展，带动了我国房地产业的投资，也使得我国的房地产业得
到了迅猛发展。
　　任何一家企业都需要财务人员来帮助自己管理和规范公司的任何一项经济工作，使一切经济活动
能够高效进行，房地产企业当然也不例外。
市场经济条件下，企业的财务活动日益丰富，也日渐复杂，并在企业整个经营管理工作中处于举足轻
重的地位，其成效如何，直接关系到企业的兴衰成败。
　　财务管理已成为我们现代企业管理中的一个重要领域和专门学科。
一个企业的管理者也只有懂得一定的财务知识，才能在复杂多变的经济环境中找到正确的信息，做出
正确的决策。
然而，目前仍然有众多的管理人员没有财务专业背景，非常缺乏财务基础知识。
本书的目的正在于帮助各非财务部门的管理人员掌握公司财务基本知识与技能，使之尽早转变为企业
一名优秀的综合型管理人员。
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内容概要

在市场经济中，房地产是一种商品，成为人们投资置业的良好对象。
由房地产的投资开发、咨询、估价、经济、物业管理等组成的房地产业，是国民经济中的一个重要产
业。
近年来，我国社会主义市场经济的迅速发展，带动了我国房地产业的投资热潮，也使得我国的房地产
业得到了迅猛发展。
    本书试图以轻松易懂的方式介绍房地产企业一些财务知识。
此书不仅是房地产财务管理的入门教材，也非常适合非财务专业的学生和想了解基本财务知识的人士
学习。
本书内容主要包括财务入门基本知识以及房地产企业各部门经理应具备的财务知识，具体涉及到投资
部、开发部、采购部、项目施工部、人力资源部和销售部。
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章节摘录

　　第一章 财务管理基本功　　李嘉诚先生曾说过这样一段话：“我从未有幸在商学院聆听教授指导
，我年轻的时候，最喜欢翻阅的是上市公司的年度报告书，表面上挺沉闷，但这些会计处理方法的优
点和漏弊、方向的选择和公司资源的分布对我有很大的启示。
对我而言，管理人员对会计知识的把持和尊重、对公司财务的控制，是最基本的元素。
”　　可是，有些企业家很少主动关心财务知识。
他们总是模糊地意识到，财务是个很简单的事情，不过就是收入进来了。
这就好像你把刀已经拿在了手里，但不知道手里拿的是什么，模糊中感觉像是个铁东西，但究竟能干
什么却有些茫然。
这样，你当然也没有欲望去学会怎么使用它，用好它。
　　企业家不爱看账目。
看账目，他们就“一翻两瞪眼”。
企业家都是非常精明的，他们在做生意的过程中，在企业管理中，心中应该都有一本账。
但是若不重视财务这本大账，往往就会只算自已心中的那本小账，生意也就不能做大做强。
企业家害怕数字。
因为很多时候，财务一说话，就有很多数据、很多术语让企业家听不懂。
企业家说话，财务也听不懂。
干脆，企业家不再和财务沟通：“小王，你就照我说的做吧！
”这种不懂装懂的经营方式无异于“土包子”进城，其后果危害无穷。
　　不过，想改变这样的状况并不难，所需要做的就是从简单的会计要素开始了解，很快就能进入财
务的大门。
　　弄懂会计六要素　　简单地说，会计工作主要是把企业杂乱的会计数据归纳整理，加工编制成有
用的财务信息。
　　学习会计语言，首先要对会计语言要素有一个基本的理解。
对于什么是会计，社会各界，包括企业家们的理解是不一样的，甚至职业会计人员也会有不同的理解
。
例如，咱们平常所指的李会计、张会计，但这只是对会计工作人员的称呼。
会计不是单指某个人，会计也不是简单地把经济业务记录在流水账上。
那么会计到底是否什么呢？
有人说会计是管理的工具；也有人说会计是一个信息系统。
会计的工作就是收集信息、加工信息、储存信息，并对外披露信息。
但从企业管理的角度来说，会计是企业的语言，这种语言是企业内部交流的工具。
　　不管会计多么复杂，会计报告写的有多厚，凭证账簿有多少，会计的语言主要是由两组词汇构成
：一组是反映企业财务状况的会计语言词汇；另一组是反映企业在一定期期间经营成果的会计语言词
汇。
按照《企业会计准则》的规定，会计语言词汇划分为六项，即六大会计要素：资产、负债、所有者权
益、收入、费用和利润。
其中前三项属于反映企业财务状况的会计语言，体现在资产负债表中；后三项是反映企业生产经营中
成果的会计语言，体现在损益表中。
　　A、B、C三人是好朋友，他们发现现在的文化公司很赚钱，而且进入的门槛也很低。
2002年3月20日，他们决定到工商局注册一家文化类的公司。
注册时，A入股35万元，B入股40万元，C入股25万元，共同投入到公司的资金是100万元。
公司运营一段时间后，他们发现资金不够，于是决定向银行贷款。
8月15日，他们用公司的固定资产作抵押，向商业银行贷款100万元。
如果问3月20日公司拥有多少资产，我们会说有现金100万元。
谁对它拥有权利呢？
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我们说股东拥有权利，因为投资人是企业的主人。
这时候就是资产等于所有者权益，从数量上来讲就是100万元等于100万元，但它却包含两个方面的内
容，即：一是告诉你此时此刻拥有什么；二是告诉你，此时此刻谁对100万拥有权利，这是一个问题的
两个方面。
　　100万元不够，再借100万存人银行。
此时此刻拥有资产多少？
我们说200万元，谁对它拥有权利呢？
两部分人拥有权利，创业者拥有权利100万元，叫所有者权益；对于创业者来说银行借款是债务，承担
的债务有100万元。
200万元=100万元+100万元，即资产=负债+股东权益。
　　通过以上事例，我们可以知道资产、负债、所有者权益三者之间的关系。
那什么又是收入、费用、利润呢？
　　某公司在该月销售商品的收入为100000元；为取得这些收入发生费用80000元，其中销售商品的购
入成本70000元，管理费用、员工的工资等费用为10000元，这样，通过收入与费用的比较，该月就获
得了利润20000元。
其数量关系不妨看看下面列表方式吧！
　　表中的收入、费用和利润之间的数量平衡关系，是指该公司在某时期资产运动处于显著变动状态
时的状况。
在这里，可以明显地看到：该公司有100000元收入，同时为获得收入，相应的，该公司发生了80000元
费用，收入比费用多了20000元表现为利润。
　　对会计对象的具体内容进行最基本的分类，称之为会计要素，通常讲，会计要素就是会计要核算
的内容。
企业的经济业务十分复杂，要准确核算，必须将其进行分类处理。
现行的《企业会计准则》将其分为资产、负债、所有者权益、收入、费用和利润共6类会计要素。
　　一、资产　　资产是指企业拥有或控制的，能以货币计量并为企业提供经济效益的经济资源，包
括各种财产债权和其他权利。
　　作为资产，.首先要具有排他性，即某项资产所有权和使用支配权只归某一企业。
其次，资产必须能够被企业以货币加以计量。
比方说一家生产饮料的企业，垄断占有了一处矿泉水水源，但却没有办法来给它估价，那么这处水源
也不能算做是这家饮料厂的资产。
再次，资产要能够直接或间接地为企业带来预期的经济效益，要有助于企业目前和未来的经营，像报
废的机器，它已经不能再给企业带来任何的经济效益，这时它也就不能算做是资产了。
最后，资产既包括财产，也包括债权和其他权利。
　　资产的本质是经济资源。
它可以是有形的，如房屋、机器设备、材料等，也可以是无形的，如土地使用权、专利权等。
　　资产按其在经营活动中的流动性和发挥作用的不同，分为流动资产、长期投资、固定资产、无形
资产、长期待摊费用等。
　　1.流动资产　　所谓流动资产就是指那些流动性比较强的资产。
流动性常常被理解为变成现金的能力。
一项资产如果能够很容易地被变卖、处置而成为现金，那么它就具有很大的流动性。
流动资产主要包括现金、银行存款、短期投资、应收及预付款项、存货等，它是企业多项资产中的“
王牌军”。
　　2.长期投资　　长期投资是指不准备在1年内变现的投资，包括股票投资、债券投资和其他投资。
　　（1）股票投资是指企业以用货币资金购买其他企业股票为形式的对外投资。
股票投资是一种股权投资。
　　（2）债券投资是指企业以用货币资金购买国家或企业债券为形式的对外投资。
债券投资是一种债权投资。
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　　（3）其他投资是指企业对合营企业和合作企业的投资，包括用货币、商品、固定资产等进行的
投资。
其他投资也是股权投资。
　　股权投资与债权投资不同。
企业对外进行股权投资，企业便成为被投资企业的投资人，从被投资企业那里分取利润；进行债权投
资，企业成为被投资企业的债权人，从被投资企业那里取得利息。
　　3.固定资产　　固定资产是指使用年限在1年以上，单位价值在规定标准以上，并在使用过程中保
持原来实物形态的资产，包括房屋及建筑物、机器设备、运输设备、工具器具等。
　　固定资产的特点是可以多次参加企业的生产经营周转。
在长期使用过程中，虽有磨损仍能保持其基本形态不变，但价值随着使用而逐渐降低，降低的这部分
价值称为折旧。
　　4.无形资产　　无形资产是指企业长期使用而没有实物形态的资产，包括专利权、非专利技术、
商标权、著作权、土地使用权、商誉等。
　　无形资产虽然不具有实物形态，看不见摸不到，但企业必须付出代价才能将其作为无形资产人账
核算。
无形资产可在较长时期内使用，为企业提供收益。
随着使用，其价值也逐渐减少，转化为企业的费用。
如果不能为企业带来收益，则不能列作无形资产人账。
　　5.长期待摊费用　　长期待摊费用是指企业已经支付，但不能全部计入当年损益，应当在本年和
以后年度内分期摊销的各种费用。
如需要在1年以上摊销的数额较大的广告宣传费、股票发行费、开办费、租人固定资产的改良支出等
。
　　二、负债　　负债是指企业所承担的、能以货币计量的、需要今后以资产或劳务偿付的债务。
　　负债按其偿还期的长短可划分为流动负债和长期负债。
　　1.流动负债　　流动负债是指将在1年或超过1年的一个营业周期内偿还的债务，主要包括短期借
款、应付及预收款项和预提费用等。
　　（1）短期借款是指企业向银行或其他金融机构借人用于生产经营的期限在1年以内的各种借款。
　　（2）应付及预收款项是指应付而尚未支付的账款和预收的销货款，包括应付票据、应付账款、
应付工资、应付福利费、应缴税金、应付利润、其他应付款和预收账款等。
　　（3）预提费用是指已经列为当期或前期的费用，但到目前尚未实际支付，需在1年内支付的一种
负债。
　　2.长期负债　　长期负债是指偿还期超过1年的一个营业周期以上的债务，主要包括长期借款、应
付债券和长期应付款等。
若长期负债在一年内到期时，也被视为流动负债处理。
　　（1）长期借款是指企业从银行等金融机构和其他单位借人的期限在1年以上的各种借款。
　　（2）应付债券是指企业通过发行债券的方式筹集资金而形成的债务。
　　（3）长期应付款是指企业除长期借款、应付债券以外的其他长期债务。
⋯⋯
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编辑推荐

　　《房地产企业财务管理的8堂必修课》：介绍财务入门基本知识以及房地产企业各部门经理应具
备的财务知识。
《房地产企业财务管理的8堂必修课》特点：专门针对“房地产企业”财务运作和管理，简明易通，
便于管理者及财务人员损伤，有利于本企业在行业竞争中高效发展。
　　懂得一定财务知识才能在复杂多变的经济环境中做出正确的决策。
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