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一、课程性质与设置目的要求

 《房地产财务管理》课程是针对房地产经营管理和物业管理等专业学生设置的一门专业课程。该课程结合房地产开发企业和物业管理企业经营活动的特点，对于企业财务管理的基本原理和基本方法，特别是房地产开发企业资金筹集、物业管理企业筹资、物业管理费和绩效评价等方面的管理决策和方法进行了论述，是一门将财务管理理念和房地产经营管理和物业管理等结合运用的课程。

设置本课程的目的是：自学应考者在理解企业财务管理的基本原理和基本方法的基础上，学习和理解房地产企业及物业管理企业财务管理的基本原理和方法，进而一定程度上掌握房地产开发企业资金筹集管理、流动资产管理、固定资产管理、成本费用管理、利润分配管理和房地产开发企业财务分析，以及物业管理企业筹资、物业管理费等的管理决策方法，从而胜任房地产、物业管理等相关岗位的管理工作。

学习本课程的要求是：较好的理解房地产财务管理的基本概念和基本原理，掌握房地产企业和物业管理企业的财务管理决策和方法，学会对房地产开发企业的财务分析。与此同时，也应结合我国房地产行业和物业的现状，理论结合实际，进而更好地进行财务管理。

二、考核目标

第一章  总论

一、学习目的和要求

通过对本章的学习，了解房地产开发企业的性质、经营范围，明确房地产开发企业的工作任务，理解房地产开发企业财务管理的含义、特点，掌握房地产开发企业的财务活动、财务关系及财务管理的目标。

二、考核知识点

（一）房地产开发企业的概念

（二）房地产开发企业的财务管理的含义及特点

（三）房地产开发企业财务管理的目标

（四）房地产开发企业财务管理的环境

三、考核要求

（一）房地产开发企业的概念

识记：（1）房地产开发企业的性质；（2）房地产开发企业的经营范围；（3）房地产开发企业的工作任务。

（二）房地产开发企业的财务管理的含义及特点

1、识记：（1）房地产开发企业财务管理的含义及其特点；（2）房地产开发企业财务活动的具体内容。

2、理解：房地产财务管理的财务关系。

（三）房地产开发企业财务管理的目标

理解：房地产财务管理的总体目标和具体目标。

（四）房地产开发企业财务管理的环境

识记：房地产企业财务管理的外部环境。

第二章  财务管理的理论基础

一、学习目的和要求

通过本章的学习，需要正确的理解资金时间价值和风险价值的含义和实质，理解财务风险的含义和衡量方法，理解复利现值和终值、普通年金现值和终值、递延年金和永续年金现值的含义，掌握其计算方法。

二、考核知识点

（一）资金时间价值的含义及实质

（二）风险的含义和种类

（三）复利现值和终值、普通年金现值和终值、递延年金和永续年金现值的含义及其计算方法。

三、考核要求

（一）资金时间价值的含义及实质

1、识记：资金时间价值的含义。

2、理解：资金时间价值的实质。

（二）风险的含义和种类

1、识记：风险的含义和种类。

2、理解：衡量风险使用的概率和统计方法。

（三）复利现值和终值、普通年金现值和终值、递延年金和永续年金现值的含义及其计算方法。

1、识记：年金的定义和种类。

2、理解：普通年金现值、终值，复利现值和终值以及递延年金和永续年金现值的含义。

3、简单运用：结合实例，能够计算各现值和终值，并能进行有关资金时间的决策分析。

第三章  筹资管理

一、学习目的和要求

通过本章的学习，了解房地产开发企业资金筹集的重要性及筹资应遵循的基本原则，理解资金成本的概念和作用，掌握房地产开发企业资金筹集的渠道和方式及各筹资方式的优缺点，掌握普通股资金成本等个别资金成本的计算，理解加权平均资金成本的含义，并掌握其计算和实际运用。

二、考核知识点

（一）房地产开发企业资金筹集概述

（二）房地产开发企业资金筹集的渠道和筹资方式

（三）资金成本的概念、内容及个别资金成本和综合资金成本的计算

（四）确定最佳资金结构

 三、考核要求
（一）房地产开发企业的资金筹集

识记：（1）房地产开发企业资金筹集的重要性；（2）筹资应遵循的基本原则。

（二）房地产开发企业资金筹集的渠道和筹资方式

识记：房地产开发企业资金筹集的渠道和方式。

（三）资金成本的概念、内容及个别资金成本的综合资金成本的计算

1、识记：资金成本概念、作用和内容。

2、简单运用：普通股资金成本、长期债务资金成本和综合资金成本的计算。

（四）确定最佳资金结构

1、理解：最佳资金结构的含义。

2、综合运用：联系实例，能计算实际案例中的综合资金成本，并判断最佳资本结构。

第四章  房地产开发企业流动资产管理

一、学习目的和要求

通过本章的学习，明确房地产开发企业流动资产的含义、内容和特点，理解现金、应收账款和存货的管理目的及管理要求，理解最佳现金持有量的计算方法，掌握存货最佳定货量的确定方法，学会如何进行应收账款信用政策以及相关概念，了解房地产开发企业材料、设备及开发商品的管理。

二、考核知识点
（一）房地产开发企业流动资产的含义、内容和特点

（二）现金、应收账款和存货的管理目的及管理要求

（三）最佳现金持有量

（四）存货管理

（五）应收账款信用政策以及相关概念

 三、考核要求
（一）房地产开发企业流动资产的含义、内容和特点

1、识记：（1）房地产开发企业流动资产的含义；（2）房地产开发企业流动资产的内容。

2、理解：房地产开发企业流动资产的特点

（二）现金、应收账款和存货的管理目的及管理要求

理解：（1）现金、应收账款和存货的管理目的；（2）现金、应收账款和存货的管理要求。

（三）最佳现金持有量

理解：最佳现金持有量的计算方法。

（四）存货管理

1、识记：存货管理的目的。

2、简单运用：确定最佳定货量的方法，能够计算出经济定货量和再定货点。

（五）应收账款信用政策以及相关概念

1、识记：用于信用评估的 “5C”系统及信用条件。

2、综合运用：结合实例对信用期限、现金折扣和折扣期限相关的决策问题进行计算分析，作出有关信用条件的决策。

第五章  固定资产和无形资产的管理

一、学习目的和要求

通过本章的学习，了解固定资产的含义和特点，掌握固定资产折旧的计算方法，理解和掌握固定资产投资决策分析的含义、内容和方法，理解无形资产和固定资产的联系与区别。

二、考核知识点
（一）固定资产的含义和特点

（二）定资产折旧的计算方法

（三）固定资产投资决策分析的含义、内容和方法

（四）无形资产

三、考核要求
（一）固定资产的含义和特点

识记：（1）固定资产的概念  （2）固定资产的分类；（3）固定资产的特点。

（二）固定资产折旧的计算方法

1、理解：固定资产折旧的四种计算方法的原理。

2、简单运用：平均年限法、工作量法、双倍余额递减法、年数总和法计算固定资产折旧。

（三）固定资产投资决策分析的含义、内容和方法

1、识记：固定资产投资决策分析的概念。

2、综合应用：固定资产投资决策分析的现金流量贴现方法（净现值法、现值指数法和内含报酬率法）的运用。

（四）无形资产

识记：（1）无形资产的含义；（2）无形资产的特点。

第六章  房地产开发企业成本费用管理

一、学习目的和要求

通过对本章的学习，了解房地产开发企业成本费用的含义，正确理解为什么进行成本管理及管理的主要内容，理解和掌握成本费用预算和成本费用计划的含义、目的及如何进行成本费用预算，掌握成本费用控制的含义、目的、程序，了解其应遵循的原则。

二、考核知识点
（一）成本费用及构成

（二）成本费用管理的内容及要求

（三）成本费用预算和成本费用计划

（四）成本费用控制的含义、目的及程序

（五）降低成本费用的途径

三、考核要求
（一）成本费用及构成

识记：（1）成本费用的含义；（2）成本费用的开支范围；（3）成本费用的分类。

（二）成本费用管理的内容及要求

1、识记：成本费用管理的主要内容。

2、理解：成本费用管理的基本要求。

（三）成本费用预算和成本费用计划

1、理解：（1）投资决策阶段的成本费用预算的方法；（2）成本费用计划的内容。

2、简单运用：在理解计划期的成本费用预算方法的基础上，能够结合实例，进行成本费用预算。

（四）成本费用控制的含义、目的及程序

识记：（1）成本费用控制的含义；（2）事前控制、成本费用计划执行过程中的成本费用控制及事后控制的内容。（3）成本费用控制的程序；（4）成本费用控制的原则。

（五）降低成本费用的途径

识记：降低成本费用的途径。

第七章  房地产开发企业利润及利润分配管理

一、学习目的和要求

通过对本章的学习，了解房地产企业利润的概念及利润预测的内容，理解利润管理以及利润分配的重要意义，掌握房地产企业利润的构成要素以及各构成要素的内容，清楚的知道利润日常管理的主要内容。

二、考核知识点
（一）房地产企业利润的概念

（二）利润管理的意义

（三）利润分配的原则和意义

（四）利润日常管理的主要内容

三、考核要求
（一）房地产企业利润的概念

识记：（1）房地产企业利润的构成；（2）营业利润的概念及构成；（3）投资净收益的概念。

（二） 利润管理的意义

识记：利润管理的意义。

（三）利润分配的原则和意义

1、识记：（1）利润分配的原则；（2）利润分配的意义。

2、理解：利润分配的程序。

识记：（1）利润的管理方法有那些；（2）目标利润的特点。

第八章  房地产开发企业财务分析

一、学习目的和要求

通过对本章的学习，正确理解财务分析的基本含义，掌握进行财务分析的基本方法，弄清楚企业财务分析的基本程序，明确企业需要设置哪些基本财务报表，并掌握各报表的含义、作用、结构以及内容，学会并掌握如何运用相关的指标来分析企业的资本营运能力、偿债能力、盈利能力及上市公司的股票价值，能较好的运用杜邦分析体系对企业的财务状况进行综合分析。

二、考核知识点
（一）财务分析的基本含义、程序及方法

（二）财务报表的设置

（三）企业的资本营运能力、偿债能力、盈利能力及上市公司的股票价值的分析

（四）杜邦分析体系  
三、考核要求
（一） 财务分析的基本含义、程序及方法

1、识记：（1）财务分析的基本含义；（2）财务分析的一般程序。

2、理解：企业财务分析的几种方法。

（二） 财务报表的设置

1、识记：（1）企业需要设置哪些基本财务报表；（2）资产负债表的定义、结构；（3）利润表的定义及作用；（4）现金流量表的定义。

2、简单运用：根据案例提供的数据填制报表

（三） 企业的资本营运能力、偿债能力、盈利能力及上市公司的股票价值的分析

1、识记：（1）反映企业短期偿债能力、长期偿债能力、盈利能力及营运能力的财务指标。（2）各项指标的定义。

2、综合运用：结合实例，运用各项指标对企业的营运能力、偿债能力、盈利能力及上市公司的股票价值进行分析。

（四）杜邦分析体系

1、识记：杜邦分析体系各指标的相互关系。

2、简单运用：运用杜邦分析体系，结合实例，对企业的财务状况进行分析。

第九章  物业管理企业财务管理

一、学习目的和要求

通过对本章的学习，对物业管理企业财务管理的业务内容、特点以及物业管理企业的筹资渠道和方式做一初步了解，理解物业管理企业成本费用的含义和构成，认识物业管理企业绩效评价指标的必要性和该体系的基本要求。

二、考核知识点
（一）物业管理企业财务管理的业务内容

（二）物业管理企业的筹资渠道和方式

（三）物业管理企业成本费用的含义和构成

三、考核要求
（一）物业管理企业财务管理的业务内容

识记：物业管理企业财务管理的业务范围。

（二）管理企业的筹资渠道和方式

识记：管理企业的筹资方式。

（三）物业管理企业成本费用的含义和构成

识记：（1）物业管理企业成本费用的含义；（2）物业管理企业成本费用的构成。

三、题型举例（考试大纲中题型举例仅作参考，实际命题时不受此限）
一、单项选择题（在备选答案中只有一个答案是正确的，将其选出并把它的题号写在括号内）  

1、下列一般不作为速动资产的有（     ）。

A、存货     B、现金      C、应收账款       D、应收票据

参考答案：A

二、多项选择题（在备选答案中有二至四个答案是正确的，将其全部选出，并填写在题后的括号内，选对得分，错选、漏选均不给分）
1、下列固定资产投资决策方法中的贴现现金流量分析法的有（         ）

A、投资回收期法                      B、净现值法

C、内部报酬率法                      D、现值指数法

参考答案：BCD

三、判断题（正确的在题后的括号内打√，错误的打×）

1、企业与其债权人之间的财务关系反映的是债权与债务的关系。（    ）

参考答案：×

四、填空题 

1、流动比率等于            与              的比率。

参考答案：流动资产  流动负债

五、简答题   

1、房地产开发企业的筹资渠道和筹资方式有哪些？

参考答案：

（1）房地产开发企业的筹资渠道有：

国家和地方财政拨款

银行信贷资金

非银行金融机构资金

其他企业资金

企业内部资金

职工和民间资金

利用外资

（2）房地产开发企业的筹资方式有

吸收直接投资

发行股票

银行借款

商业信用

发行债券

租赁

联营

六、计算分析题（要求写出具体演算与分析过程）  

1、飞达房地产开发有限公司需筹措40000万元的资金，拟采用银行借款和发行债券各筹资12000万元，其余采用普通股筹资。已知借款的年利率为12%，无筹资费用；债券的票面利率为13.5%，筹资费率为1.5%；发行股票的资金成本估计为15%。设该公司处于盈利状态，不免税，所得税税率为33%。要求（计算结果精确到0.01%）：
（1）分别计算该公司借款和发行债券的资金成本；
（2）计算该企业筹集4000万元资金的全部资本加权平均资金成本。

参考答案：

（1）借款的资金成本K=12%×（1-33%）=8.04%  

债券的资金成本K=13.5%×（1-33%）÷（1-1.5%）=9.18%

（2）全部资本加权平均资金成本
K=(12000×8.04%+12000×9.18%+16000×15%)÷40000=11.17%
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