
内部控制的效率和效果。责、权、利挂钩有助于提高制度执行

效力 ，但要落实投资者和经营者各自的财务管理责任权限，建

立问责机制 ， 并在持续改进中形成良性循环的反馈机制。

（二）充分发挥企业内外部财务监督的协同作用， 促进

企业 “自我约束” 机制的形成。企业内部财务监督可通过建

立健全企业法人治理结构、制度监督、预算监督、核算监督、

内部审计监督等多种形式实现 ，但仅有这些形式并不能有效

约束高层管理者 “ 内部人” 控制行为。财政部、 证监会、 会

计师事务所等外部监管应成为企业 “ 自我约束” 机制形成的

推动力量 ，通过外部引导、服务式监管和企业员工参与式监

督 ， 建立企业自评与他评相结合的评价机制 ，促进企业完善

“自我约束” 及 “自我评价” 机制。

（三）建立良好的信息沟通机制。企业是一 系列契约的

集合 ， 在信息不对称情况下 ， 契约的不完备是通过控制来弥

补的，而控制依赖良好的信息沟通机制。因此，由 “产生——

传递——处理——反馈” 构成的顺畅的信息循环，是企业内

部控制有效性的关键，也是实施内部控制评价的基础。由于

内部控制及其评价制度具有公共物品性质，因此 ，信息沟通

制度建设主要依靠政府部门的大力推动。

（本文为财政部企业司和北京化工 大 学青年教 师 自 然科

学基金共同资助项目《企业内部控制有效性评价》的阶段性

研 究成果，批准号 QN0634）

（作者单位：北京化工 大学经济管理学院）

责任 编辑  屈艳 贞
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房地产公司全面预算的编制与控制方法

陈 峰

房地产公司的风险控制点是现金流。现在很少有房地产

公司是因为利润低而破产的 ，大部分破产的公司是因为资金

链断裂。所以在对房地产公司进行全面预算管理时 ，就应以

资金预算的平衡为核心来进行。而为了实现实时控制资金的

平衡，就要求设计一 套以收付实现制为基础的预算体系来支

持房地产公司的运作 ，但收付实现制又难以做到收入与成本

费用的配比。因此 ，笔者根据房地产公司的运作多以项目为

中心的特点 ，设计出了以项目为中心的收付实现制的全面预

算管理体系 ，这样既能体现每个项目的损益 ，又能较好地控

制资金的平衡 ， 是一个较好的方法。

房地产公司全面预算一般可分为四个层次 ， 即资本预算、

经营预算、 资金预算和财务预算。下面笔者以经营预算、资金

预算为重点，简要说明房地产公司全面预算的编制与控制方法。

一、经营预算编制与控制方法

房地产公司的经营预算是公司日常经营活动的预算 ，是

预算执行与控制的重要工作。就房地产公司经营预算而言，

主要有三类：销售预算、 成本预算和期间费用预算。

1、 销售预算编制与控制方法。

房地产公司的销售预算编制与控制方法采用的是以项目

为中心的月度滚动预算方式。房地产公司进行销售预算是以

每个项目来进行预算的。由于一个项目确定后 ， 项目的整体

面积已确定，销售预算则应按每个月的销售面积、销售额与回

款来预算 ，并进行滚动调整。以某项目为例，假如预算 1-4月
份应销售 1 0 000 平方米面积 ， 当第 1 个月实际销售了 4 000

平方米后，由于总面积是一定的，本来后面月份预算销售5 000

平方米 ， 但因第 1 个月只销售了 4 000 平方米 ， 后面月份就

一定要销售 6 000 平方米 ， 才能全部完成销售。所以当第 1

个月完成销售后， 就必须根据第 1 个月的销售情况 ， 对以后

各月的销售预算进行滚动调整。

2、 成本预算编制与控制方法。

成本预算的编制与控制方法适用于开发土地成本、前期

费用、 建安工程费、 基础设施费 、 配套工程费等项目。

房地产成本预算的编制 ， 以往传统的做法是只预算费用

而不预算时间。如对一项园林绿化费用进行预算时 ，只预算金

额多少万元 ，而对金额的付款时间则不做预算。在收付实现制
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的预算编制方法中，不仅要编制预算的金额 ， 还要编制预算

的时间 ， 还以园林绿化费为例。比如园林绿化工程 2007 年

包给一个公司来做 ， 那么付款应分三次进行： 第一次预付款

10% ，预算付款时间为2007年3月；第二次，工程完成付80% ，

预算付款时间为 2007年6月；第三次 ，园林绿化费尾款 10% ，

预算付款时间为2007年12月。为了实现实时控制资金的平衡，

收付实现制预算编制的基础单位，由传统的某项费用为编制的

基础单位，改为某项费用的每次付款为编制预算的基础单位。

表 1  经营预算  单位： 万元

3、 期间费用预算编制与控制方法。

期间费用预算编制与控制方法适用于公司管理费用、财

务费用、销售费用和项目期间费用等。公司管理费用、 财务

费用按年度进行编制 ，而销售费用、项目期间费用则以项目

为中心进行编制。收付实现制对费用预算的编制是将费用按

每个月展开 ， 分别预算一个项目在一 年内每一 个月的费用。

二、资金预算的编制与控制方法

资金预算是通过资本预算、经营预算而得出的公司整体

现金流的预算。虽然我们把资金预算放在第三个层次，但它

却是房地产公司预算的核心。

1
、 资金预算平衡的风险容忍度。

什么是资金预算平衡呢？是否公司的整体资金计划中间

没有断链就是平衡了呢？如果是这样，万一一笔资金未到位 ，

一笔收款减少或推迟，资金链就很有可能断裂。所以笔者提

出了一个资金预算平衡的风险容忍度的概念。风险容忍度用

预计回收资金下降的百分比及预计回款时间推后相应时间来

表示 ，如预计回收资金下降 20% 、 回款时间推后 2个月 ， 公

司现金流仍可平衡。

2、 资金预算的编制与控制方法。

资金预算是在资本预算与经营预算的基础上生成的。下

面举例予以说明：

如某公司 2007年度资本预算情况如下：1 月份资本性支

出为 500万元：5月份资本性支出为 300万元；9月份资本性

支出为 600万元；全年资本性支出合计为 1 400万元。

经营预算得出的现金流见表 1。

将资本预算与经营预算汇总就可以得到公司在该年的现

金流情况 ， 见表 2。

表 2  现金流情况表

表 2还不是公司的资金预算表，要配合公司年初资金额 ，

才能得出最终的资金预算表。假如公司 2007年 1 月 1 日资金

额为 1 800 万元。

我们可对该公司的风险容忍度进行如下分析。该公司在

2007 年 4 月份是资金最危险的时候。因为 2007 年前 4 个月

资金一旦多支出 ， 资金链就会断裂。同时进一步分析前 4个

月资金的收支情况 ， 全部是支出 ， 没有收入 ， 而支出部分 ，

公司一般控制的主动权较大些 ， 所以风险相对较小。5月份

开始有收入 ， 即使收入下降 300 万元 ， 资金还是能平衡的。

但 5月份所取得的 800万元收入一旦退后一 个月 ， 公司资金

链就会断裂 ， 而过了 5月 ， 资金流就开始有明显好转了 ， 所

以确保5月份能收到 500万元 ，是保证公司资金链的关键。通

过以上分析可以看到 ， 该公司的资金大起大落 ， 4 月份资金

为 0 ， 到 8 月份 ， 资金又有 2 000 多万元 ， 所以 ， 公司可以

对资金收付进行一些合理的调整 ，或进行一些短期投资 ， 使

闲置资金利用起来 ， 以保持全年资金的相对平衡。

（作者单位：世纪纵横（北京）管理咨询有限公 司）

责任编辑  刘黎静
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