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In�the�context�of�the�rapid�development�of�the�real�estate�market,�property�management�has�also�made�corresponding�progress.�During�
WKH�LPSOHPHQWDWLRQ�RI�SURSHUW��PDQDJHPHQW�� WKH�PDUNHW�LV�WKH�FHQWHU��ZLWK�PXOWL�OHYHO�DQG�DOO�URXQG�FKDUDFWHULVWLFV��DQG�DOVR�KDV�LWV�
own�special�management�method.�For��nancial�management�in�enterprises,�the�content�is�often�more�trivial�and�complicated.�Therefore,�
full�attention�should�be�given�to��nancial�internal�control�to�achieve�long-term�and�healthy�development.�
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加强物业管理企业财务内部控制的思考�
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摘�要

在房地产市场快速发展的背景下，物业管理也得到了相应进步。物业管理在实施过程中，是将市场作为中心，具有多层次、
全方位的特点，也有自身特殊的管理方式。对于企业当中的财务管理来讲，往往内容更加琐碎、复杂。因此，应给予财务内
部控制充分重视，实现长远、健康的发展。�
�
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�1�引言

人们生活水平逐渐提高过程中，物业管理已经成为服

务行业中的重要组成，在推动城市、社会和谐发展方面发挥

着重要作用。物业管理水平和物业管理企业的发展紧密相

关，其中财务内部控制又是财务管理的重要组成。当前，物

业管理企业在盈利状况方面差强人意，而出现这一问题的主

要原因在于财务内部控制相对欠缺，以致于其缺乏较强的市

场竞争力，在此情况下物业管理企业需强化财务内部控制的�

实施 [�]。

2�财务管理运用于物业管理中的重要作用

2.1�有利于资金科学运作

资金管理属于财务管理当中的核心，资金管理在实施时

需对资金进行合理筹集。物业管理企业在筹资时，应对资金

余缺情况进行充分考虑，保证闲置资金的合理运用。同时，

需对银行贷款利率有细致了解，掌握其变动趋势，对短期借

款与长期借款结构进行合理安排，保证资金满足需求的条件

下，尽量将资金成本降低并且保证资金在使用时的合理性。

物业管理企业在发展中最好运用集权式管理方式，这样能够

避免资金在使用时出现散乱的情况，也能强化闲散资金在研

究开发以及对外投资方面的运用。企业在控制使用资金时，

既可以运用内部调拨资金的形式，也可以运用现金收支报表

的形式，进而实现对资金的有效节约。

2.2�有利于财务预测和财务计划的制定

在市场经济中，物业管理企业应该抓住机遇，提升市场

竞争力，制定科学经营目标。在此情况下，对财务预测方面

有了更高要求。财务管理在实施时，不仅包括利润预测、成

本预测等几方面，也需包括技术改造、产品开发的项目可行性、

资金运作等多个方面的预测，通过预测的实施，能够促进产

业结构调整的实施，进而为经营者制定决策提供依据。财务
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计划主要是建立在财务预测基础上制定的经营目标。

3�物业管理企业在财务内部控制方面存在的主

要问题

3.1�内部控制意识比较薄弱

多数物业管理企业存在对财务内部控制缺少充分重视的

问题，认为在进行内部控制时，仅需进行财务记录与财务检

查，这在一定程度上使内部控制在功能与范围上都有所缩小。

同时，部分企业认为进行内部控制只是简单对各项规章制度

汇总，感觉制定对应的程度控制没有太大必要。在此情况下，

物业管理企业在发展中难以获得较好财务内部控制效果。

3.2�尚未建立完善内部控制体系

就中国当前物业管理企业来讲，经营规模普遍比较小，

整体运营过程也缺乏规范性，物业管理在实施过程中，经常

会出现一些问题，这些问题出现的主要原因在于企业自身职

能缺乏全面性，即使部分企业制定了和财务内部控制相关的

制度，但是在具体实施时仍有较多问题存在。

3.3�财务工作人员专业素质有待提升

当前多数物业管理企业当中的财务工作人员专业素质不

高，对企业当中实施的内部控制措施和内部控制程序缺少充

分认识和了解，因此在正式开展财务工作时，往往会出现一

些问题。在此情况下，需素质较高的财务工作人员执行工作

内容，否则财务内部控制自身效用将难以充分发挥出来。同时，

在实际工作中，部分企业当中的财务人员会受领导思想意识

的影响，以致于内部控制难以得到有效实施。

3.4�缺乏完善内部监督

很多物业管理企业没有建立专门的内部审计机构，以及

负责进行内部审计的工作人员，这在一定程度上说明企业不

够重视内部审计工作的实施，以致于内部审计自身作用难以

得到充分发挥。同时，在内部监督方面也相对缺乏，在此情

况下，难以及时发现企业当中存在的问题，也不能根据问题

提出针对性解决对策，进而使企业在经营中遭受损失。除此

之外，由于内部监督的欠缺，企业也难以对面临的风险进行

判断和预警。

4�物业管理企业中财务内部控制有效实施策略

4.1�提升管理人员内部控制意识

企业当中的管理人员作为企业核心，其素质对企业发展

有直接影响。由于企业管理人员是财务内部控制的主要参与

者和实施者，因此需注重其自身内部控制意识的提高，形成

全新内部控制理念，进而为财务部门进行内部控制和内部管

理打下良好理论基础。同时，企业应重视内控文化建设，将

内部控制思想理念融入到企业文化建设中，进而使员工在文

化熏陶下受到潜移默化的影响。除此之外，企业应加强对内

部控制思想的宣传，使员工对内部控制相关内容有充分认识

与了解。在此过程中，管理人员应做到严于利己，自觉遵守

企业和内部控制相关的规章制度。

4.2�完善内部控制体系

物业管理企业在发展过程中，应注重内部控制体系建设。

就当前企业发展现状来讲，内部控制体系建设中存在较多问

题，有很多不健全之处。而对于物业企业来讲，进行财务管

理和财务控制的重要前提和基础，财务管理的有效实施有利

于建立较为完善的内部控制体系。因此，企业在发展中，应

积极转变内部控制体系当前建设现状，积极建立相关的内部

控制制度。在此过程中，需将国家相关部门制定的法律法规

以及政策性政策作为依据，只有在此基础上，才能为物业管

理企业的持续健康发展创造良好条件。在具体实施时，需制

定明确内部控制标准，并且物业企业需将标准和自身行业特

点结合在一起，保证财务内部控制在实施时做到有所依据。

除此之外，企业应重视对内部控制工作的落实，使内部控制

工作渗透在财务管理工作中的各个环节，并且在发现问题之

后，及时对问题进行处理。

4.3�提升财务人员专业素养

物业管理企业当中的财务人员是执行内部控制制度的重

要力量，身份比较特殊，如果工作人员素质不高，企业在进

行财务管理过程中，往往会有较大偏差出现，进而引发问题。

因此，企业在选择财务管理工作人员时，需进行严格甄别，

防止不具备会计专业知识的人员担任出纳或者是会计工作[�]。

同时，由于财务工作人员的工作会对企业财务管理情况产生

比较直接的影响，因此需尽量选择责任意识较强以及思想素

质较硬的工作人员负责财务工作，并且注重对工作人员的业

务能力培训以及继续教育，促进其职业素养的提升，使其成

为专业技能较强，职业道德修养较高的工作人员。并且逐渐

提升自身创新能力与创新意识。
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4.4�加强内部监督

企业在发展中，应自己建设内部审计机构，加大内部监

督整体力度，并且在机构中设置专业的审计人员。而审计人

员在工作中，应站在公平和公正的角度，不遮掩发现的问题，

及时将问题上报，并督促整改。在具体实施时，可以以企业

的具体业务为切入点，进而降低问题发生概率。同时，企业

应注重财务预算管理的实施，运用预算管理方式发现实际指

标和预算指标之间存在的差异性，及时解决差异性问题，尽

最大可能实现财务目标，并且保证企业当中各个部门统筹规

划的顺利进行。通过内部监督的实施，能够在一定程度上促

进内部控制各个方面的规范运行，也能使内部控制在具体实

施时更具针对性、方向性。

5�结语

总之，社会经济快速发展过程中，物业管理行业变的日

趋成熟，在市场激烈竞争中，既面临着机遇，也面临着挑战。

企业要想在激烈竞争中获得一席之地，就需注重财务管理的

强化，推动内部财务控制的有效实施，进而使内部控制在实

施时充分发挥自身作用与价值。只有在此基础上，才能使物

业企业管理得以有效实施，推动企业的发展与壮大。
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