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前言

　　随着土地的有偿使用和住房的商品化，我国房地产开发行业有了很快的发展。
一方面为企业单位提供了大量的办公和商业用房，为城镇居民改善居住条件建造了很多住宅，满足了
各方面的需求；另一方面，由于受房地产市场供求条件的制约，也使相当一部分开发企业开发的商品
房长期空置，借入的资金无力偿还，财务陷入困境。
造成开发企业财务效益较差的原因是多方面的。
但不重视房地产市场需求的调查，不对开发项目投资财务效益进行认真的分析，也是一个重要的原因
。
因为房地产开发企业是从事房地产项目投资开发的企业，如果开发的项目不符合社会需求或超过市场
有效需求，投入项目的资金没有财务效益，必然使企业财务陷入困境。
所以，开发企业要搞好财务管理，必须在项目开发以前，搞好开发项目的可行性研究，预测市场的有
效需求，分析项目的投资财务效益，然后进行筹资开发。
只有这样，才能为房地产开发获得财务效益提供广阔的空间。
本书就是在这种思路下来探索开发企业财务管理的理论和方法的。
　　编写本书旨在为房地产开发企业财务工作者提供较为系统的财务管理读物，也为房地产经济管理
类专业提供房地产开发企业财务管理的教材。
在各章之后，附有复习题和习题，以供读者复习、练习之用。
　　本书在编写过程中，曾得到上海市有关房地产开发公司的协助，俞壮林同志参加了第八章的编写
，附志于此，表示衷心的感谢。
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内容概要

　　《房地产开发企业财务管理(第2版)》初版发行以后，财政部在2006年12月公布了修订后的《企业
财务通则》，国务院国有资产监督管理委员会于2007年6月施行了《中央企业财务预算管理暂行办法》
。
上述通则、办法的执行，对于防范财务风险，促使市场经济协调发展，有着积极的意义。
现根据上述通则、办法的基本精神，结合房地产开发企业开发经营管理的特点，对《房地产开发企业
财务管理(第2版)》作了部分修订，并增加财务预算的管理一章，将企业现金预算和企业财务预算的编
制分别加以叙述。
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章节摘录

　　（二）债务资金中长期债务资金所占的比例　　开发企业债务资金中长期债务资金所占的比例，
取决于企业长期资产特别是固定资产、固定资产购建支出的多少。
凡自行组建施工单位进行工程施工的开发企业，其所需的固定资产较多，长期债务资金也较多些。
对不自行组建施工单位进行工程施工的房产开发企业来说，它的固定资产不多，长期债务资金在债务
资金中所占比例很少，有的甚至没有。
当然，如地产开发企业储备有大量批租土地，它的长期债务资金可能多些，其在债务资金中所占比例
也大些。
　　（三）短期债务资金中有息短期债务资金所占的比例　　开发企业的短期债务资金中，除银行短
期借款和带息应付票据外，其他债务资金都是无息的，有息短期债务资金的多少，不仅取决于房地产
开发所需资金的多少，而且取决于开发项目预期的投资收益率。
如果开发项目预期的投资收益率高于债券资金成本率，则多借用资金，可在财务杠杆作用下提高企业
的资本利润率，其借用资金的额度可达到开发项目所需资金的70％。
如开发项目预期投资收益率不高，低于债务资金成本率，则借用资金，就会导致收支性筹资风险，且
在一般情况下，也不一定能够向银行借到资金。
无息短期债务资金虽是免费使用的，但各项应付款经常到期，所以要随时安排好资金的调度，防范现
金性筹资风险。
　　二、最佳资金结构决策　　所谓最佳资金结构，是指企业在一定时间内，使综合资金成本率最低
、企业资本利润率最高、企业价值最大时的资金结构。
其判断标准有：①综合资本成本率最低；②有利于提高企业资本利润率，促使企业价值最大化；③资
金结构具有弹性，能够及时加以调整，减少筹资风险。
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