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浅谈房地产开发企业财务管理现状
在我们这座有着悠久历史的老工业城市房地产算得上是一个新兴产业。我的家乡是中工业城市，以煤电为主的工业城市，过去都是以工业为主要的发展产业，随着煤电资源的枯竭和经济的转型，房地产成为了新兴产业。一座座高楼拔地而起，一个新型的城市在崛起。

一、房地产开发企业财务管理存在的问题
1、资金问题：筹集资金的压力非常大，渠道也比较单一，因为每个项目的规模都比较大，规模大资金的占用就很到，经营的风险也就很大项目开发经营越难，资金的占用周期就越长。所以资金上就不容易实现供求平衡。我市的房地产开发企业内部融资主要包括自有资金和预收的定金或购房款，像我们企业就采用了集体集资的方式，选取了一些单位效益比较好的单位，集体认购，在价格上对集资房的优惠力度很大，这样可以筹集到必要的建设资金，以备前期启动资金的到位。还可以通过预收定金和购房款的方式转移部分风险给购房人。我们接下来有在政策的规定下开始预售的方式，但是这两部分的资金还是有限，很难维持接下来的工程进度，所以房地产开发企业在资金筹集问题上难度很大。 
2、成本管理问题：房地产开发企业的成本发生是一个很长的过程。它包括前期策划、规划、设计、施工、销售、等各个环节，所以就要求对每个环节过程的成本管理有一个系统、完善的规划和控制，从而实现企业利润最大化。我们企业在前期策划、规划上下了不少的功夫，由于小区的位置比较偏僻周边的配套设施不是很完备，这样就需要联系市里规划部门，政府能支持的政府做，政府不支持的我们就要自己做，这样无形中在前期上就加大了很多成本。而实际房地产开发企业全部开发过程中的成本资料来自各个环节的基层以及施工一线的管理部门。我们才用一包到底的方式，直接将工程包给有资质的建筑公司，每平米按照固定的单位成本结算，这样减少了很多建筑成本，只需对基层各个环节的进行合理的管理和监督。销售业采用了同样的包销方式。但这样的方式致使财务部门收集的成本资料有限，与实际成本偏差很大。

3、从业人员问题：由于从老工业城市过度转型后，我市很缺乏房地产开发的各方面人员，就像我们公司的财务总监也是原来矿上的工业会计，也是在边摸索边干工作，从施工、销售、再到管理层，从业人员好多都是新接触这个行业，这就使管理上存在很多问题。 
二、改善房地产开发企业财务管理的策略 
1、增强企业信用、扩大融资渠道 
多渠道、多环节解决资金的问题，经过了几年的发展，房地产企业和国有银行仍是一对不可分割的连体婴儿。一方面银行执行这国家的对房地产的宏观调控，不断的紧缩银根，提高房地产贷款的门槛，另一方面银行本身就是金融机构，吸收存款发放贷款就是他们的日常业务，所以这对难兄难弟是分不开的。建立战略合作伙伴，吸收国企以及大公司的加入。采用合法的融资渠道通过企业信用选择一些好的关系单位集体认购。这样可以大大缓解资金的压力，使企业的资金链不会断。 
2、增强各部监督、严格控制成本 
建立成本管理体制，强化成本费用的核算。前期部：负责房地产开发的选址，前期规划，项目可行性研究，办理土地征用，及拆迁补偿工作。技术部：负责小区的总体设计、勘察、建筑安装工程设计图纸。及合同的签订。预算部：编制、审核施工图的预算，完成招投标，签订建筑安装施工合同，各个部门形成一整套的体系，最后交由财务部门收集和整理。管理层要给出严格的财务预算规划以及实施方案，并对落实实施严格监督，调整好各个部门的工作衔接、成本材料的收集，严格控制工程成本。 
3、增强管理意识、提高人员素质 
a、引入外部资源，借助社会力量培养人才，聘请参加过重大、重点项目的专家对人员进行培训，开阔工程管理人员的视野，丰富知识。b、积极参加政府职能部门组织的学习，建筑工程管理人员通过学习能紧跟市场行情变化。C、加强内部人员的沟通，一个房地产公司同时会有几个项目，同行之间的技术、管理经验可以采用会议、视频等方式进行学习，互通有无。高速发展的行业离不开高素质的人员，良好的财务管理需要高素质的从业人员的工作配合，从高层抓起，增强领导的财务管理意识，多走出去学习别人先进的管理手段，作为一个长远的发展的重要组成部分。 
从总体上看我国的房地产行业发展的前景很好，我们也要乘着这个东风前进发展， 我相信我市的房地产开发企业会沿着一条快速、良性的发展方向前进。
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