重庆房地产职业学院                                                    《物业资产管理》课程
授课教案
	授课节次
	7-1-2
	课程
名称
	财务管理的内容
	授课序号
	54

	专业
	物业管理
	任课教师
	叶昌建

	课    型
	理论课 （√）实践课（  ）
	授课时数
	1课时

	场    所
	普通教室□  多媒体教室▇   计算机房□  实训室□    语音室□   其它□

	教学目的
	1.理解筹资决策
2.理解投资决策
3.理解资金运营决策
4.理解利润分配决策

	本次课
主要内容
	财务管理的内容是指财务管理具体从事哪些方面的工作。根据企业财务管理的对象和目标，结合物业管理企业财务管理的实际情况，财务管理的基本内容可以概括为筹资决策、投资决策、资金运营决策和利润分配决策。它们有机联系共同实现财务管理的总体目标。

	本次课
重点难点
	1.理解筹资决策
2.理解投资决策
3.理解资金运营决策
4.理解利润分配决策

	教学内容
	导入：企业财务管理的内容主要包括组织财务活动和处理财务关系，体现于企业生产经营过程，企业生产经营过程一方面表现为实物商品或服务提供的运动过程；另一方面表现为其价值的运动过程，即表现为资金的运动过程。资金的运动过程以资金循环的形式存在，表现为一个周而复始的周转过程。它以价值形式综合地反映着企业的生产经营过程。因此，企业财务管理内容是指企业在生产经营中客观存在的资金运动以及体现的经济利益关系。展示下列动态图：
[image: ]
一、筹资活动
物业经营企业从设立到企业的扩张，都需要从各种渠道通过各种方式筹集资金，它是资金运动的起点。筹资是指物业经营企业为了满足投资、用资的需要筹措和集中所需资金的过程。
物业企业筹资可以有两种不同性质的资金来源：
1.物业权益资金：主要包括吸收直接投资、发行普通股、发行优先股和留存收益等方式，目前多数物业服务企业主要是以吸收直接投资和留存收益方式取得权益资金，少数规模较大的物业企业通过发行股票来取得权益资金，它是物业服务企业未来最有前途也将是最主要的权益资金来源。
2.债务资金：主要包括银行借款、发行债券、商业信用和融资租赁等。目前多数物业企业是通过银行借款和商业信用的方式取得资金。达到国家规定要求的物业服务企业可以通过发行债券获得资金。我国《公司法》规定，企业发行债券需要满足以下条件：
股份公司净资产额不得低于3000万元，有限责任公司不得低于6000万元；
累计债券总额不超过公司净资产额40%；
最近三年平均可分配利润足以支付公司债券一年的利息；
筹集资金的投向符合国家产业政策；
债券的利率不得超过国务院限定的利率水平；
国务院规定的其他条件。
二、投资活动
投资包括广义和狭义两种。广义的投资包括企业将筹集的资金投入使用的过程，既包括企业内部使用资金的过程，如购置流动资产、固定资产、无形资产等，也包括对外投放资金，如购买股票、债券等。狭义的投资仅指对外投放资金。物业经营企业在投资过程中，需要考虑投资规模，即是为确保获取最佳投资效益，企业应决定投入资金的数额；同时，企业必须通过投资方向和投资方式的选择，来确定合理的投资结构，以提高投资效益，降低投资风险。
三、资金营运活动
物业经营企业在提供管理、经营和服务的过程中，会发生一系列的资金收付。首先物业经营企业从事建筑管理、设备管理、区域内的交通管理、消防管理、安全管理、绿化管理及清洁管理等基本的管理活动。对于经营活动，一种是属于全体业主共有权益的场所、场地和设施设备范围内，管理开展的出租等经营活动，收益纳入物业管理费。另一种是在上级公司授权下或在为业主提供特约服务或有偿服务的过程中，管理利用自有资金和能力在全体业主权益范围之外开展的其他经营活动。上述各方面都会产生企业资金的收付，它们是由于企业日常生产经营而引起的财务活动，称为资金营运活动。营运资金的周转和生产经营周期具有一致性，如何加速资金周转、提高资金利用效率，是财务管理的主要内容之一。
四、收益分配管理
物业经营企业在取得收入后，要按照补偿成本、缴纳所得税、提取公积金、向投资者分配利润等顺序进行收益分配。收益分配管理是物业经营企业对收益分配的主要活动及其形成的财务关系的组织与调节，是企业将一定时期内所创造的经营成果合理分配企业内外部各利益相关者。企业的收益分配包括广义和狭义两种。广义的利润分配指对企业的收入和净利润进行分配，狭义的利润分配仅指净利润的分配。分配的进行，资金或是退出或是留存企业，都必然影响企业的资金运动，包括资金规模和资金结构。
总之，以上四个方面，相互联系，相互依存，不可分割，构成物业经营企业的完整的财务活动，也是物业经营企业财务管理的主要内容。

	课堂小结

	本节主要学习了企业财务管理的主要内容。
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