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  [摘  要]随着近几年来国民经济的快速增长，房地产市场也呈现出良好的发展态势。但

是在房地产业高速发展的背后，其所带来的风险也日益增大，所以在房地产项目投资中不但

要考虑收益更要进行投资风险管理。  

  [关键词]房地产投资；投资风险；风险管理  

 

  房地产业是第三产业的重要组成部分，是集房地产开发、经营管理和物业服务为一体的

综合性产业，是社会生产和再生产及各种经济活动的基础、载体和空间条件，处于国民经济

发展的基础地位。 但同时应看到，房地产业是一个高风险，盈利水平可能较高但难以确定

的行业。房地产投资虽然有较高的投资收益，但同时存在较大的风险，房地产投资数量大、

投资周期长，涉及的风险广泛复杂，且容易受到国家和地区经济的影响，难以预测市场未来

的走势。  

  一、房地产投资  

  房地产投资是指人们为实现某种预定的目标，直接或间接对房地产的开发、经营、管理、

服务和消费所进行的投资活动。房地产投资所涉及的领域有：土地开发、旧城改造、房屋建

设、房地产经营、置业等。  

  1、从房地产投资形式来说，房地产投资分为直接投资和间接投资两类。  

  A、直接投资  

  房地产直接投资是指投资者直接参与房地产开发或购买房地产的过程并参与有关的管

理工作，包括从购地开始的开发投资和物业建成后的置业投资两种形式。  

  B、间接投资  

  房地产间接投资主要是指将资金投入与房地产相关的证券市场的行为。具体投资形式包

括：购买房地产开发投资企业的债券、股票，购买房地产投资信托基金和房地产抵押贷款证

券等。  

  2、从房地产投资的用途来说，房地产投资可分为地产投资、住宅房地产投资、商业房

地产投资、工业房地产投资等。  

  3、从房地产投资经营方式来说，房地产投资分为出售型房地产投资、出租型房地产投

资和混合型房地产投资。  

  二、房地产投资风险  

  房地产投资风险是指房地产投资商或开发商因对某房地产投资的决策及客观条件的不

确定性而导致该房地产投资的资本损失或实际收益与期望收益产生负偏差的程度及其发生

概率，即在房地产投资过程中遭受各种损失的范围或幅度及其可能性。  

  房地产投资风险通常包括风险损失的范围或幅度以及发生偏差的概率，包括直接或间接

损失。  

  房地产投资风险的主要构成要素包括房地产投资风险因素、房地产投资风险事件和房地

产投资风险损失三个方面:  

  1、房地产投资风险因素是指能够引起或增加房地产投资风险事件发生的机会和影响损

失严重程度的因素，是事故发生的潜在条件，也称风险条件。风险因素包括:有形风险因素

——增加房地产投资风险发生机会或损失严重程度的直接条件，如发生金融危机等；无形风

险因素——由于人们主观上的疏忽或过失等行为而增加房地产投资风险发生机会和损失严



重程度的因素，如投资决策失误等。  

  2、房地产投资风险损失是指因房地产投资风险事件的发生而导致开发商投入资本的丧

失或减少额，或者预期收益与实际收益之间出现负偏差值。一般而言，风险和损失构成一对

因果关系，风险为因，损失为果，风险只有转化为事实，才能造成损失。房地产投资风险损

失有两种形态:一是直接损失，指开发商资本损失、收入损失等;二是间接损失，指开发商的

商业信誉、企业形象以及社会利益损失等。 

 房地产投资风险产生流程如下图所示：  

 

 

  三、房地产投资风险分类  

  房地产投资是一种特殊的投资方式，其不确定性因素很复杂，风险种类繁多。  

  1、按风险形成原因划分  

  A、自然风险，指由于自然力的不确定性给房地产开发商带来的各种风险，如地震、暴

风雪、洪水和火灾等。  

  B、社会风险，指由于不可预料的团体或个人行为引起的风险，如罢工、偷窃等，还包

括政治因素所带来的风险，如战争、叛乱等。  

  C、市场风险，指由于房地产市场中供求变化、通货膨胀、价格波动以及消费者偏好改

变等引起的风险。  

  D、技术风险，指由于科学技术的进步、技术结构及相关变量的变动给房地产开发商带

来的风险。  

  2、按风险性质划分  

  A、纯粹风险也称静态风险，指只有损失机会而没有获利可能的风险,如地震、火灾及建

材被盗等。  

  B、投机风险也称动态风险，指既有损失机会又有获利可能的风险，如房地产市场供求

变化、消费偏好变化等。  

  3、按风险可控与否划分  

  A、可控风险，指房地产开发商对风险形成的原因和条件有清楚地了解，能通过相应的

措施对风险发生的可能性进行预测，将其控制在一定的范围。  

  B、不可控风险，指房地产开发商对风险形成的原因和条件认识不清，或者即使有一定

了解，但无力改变外界条件，难以对其进行控制与管理。  

  4、按房地产开发程序划分  

  A、房地产投资决策阶段风险，指房地产开发商进行房地产开发项目投资决策时可能发

生的各种风险。  

  B、房地产投资前期阶段风险，指房地产开发商在房地产开发项目投资前期阶段可能发

生的各种风险。  

  C、房地产建设阶段风险，指房地产开发商在房地产开发项目工程建设阶段可能发生的

各种风险。 

 D、房地产租售阶段风险，指房地产开发商在房地产开发项目出租或出售阶段可能发生的

各种风险。  

  5、其它房地产投资风险分类的方法众多，除上述四个方面外，还可从风险的影响范围(局

部风险、系统风险)、发生范围(宏观风险、微观风险、内部风险、外部风险)、风险程度(轻

度风险、中度风险、高度风险)以及能否保险(可保风险、不可保风险)等方面具体地进行划分。  

  四、房地产投资风险管理  

  1、房地产投资风险识别  



  房地产投资风险识别是指房地产开发商对房地产投资过程中存在的风险加以认识和辨

别，并对其进行系统的归类分析，以揭示风险本质的过程。其包括两个阶段，第一是感知风

险，即识别出客观存在的风险事件;第二是分析风险，即分析引起风险事件的各种风险因素。

房地产投资风险识别是开发商进行房地产投资风险管理的第一步，是风险衡量、风险防范与

处理的基础，主要解决存在什么风险、风险的性质、风险的类别、发生风险的原因及风险事

件的后果等问题。要准确识别房地产投资风险，开发商必须对企业、项目的内外环境进行全

面的了解，运用各种风险识别方法科学分析人、物和开发活动中可能存在的各种风险因素。  

  2、房地产投资风险测量  

  房地产投资风险测量是指房地产开发商在风险识别的基础上，对房地产投资中某一风险

的发生概率、损失程度和损失范围进行估计和衡量，并评判其系统风险的风险度的过程。在

房地产投资活动中，仅仅识别风险是远远不够的，开发商还必须对其发生的可能性及影响程

度进行尽可能的准确量化，为选择风险防范与处理方法、进行正确风险管理决策提供科学的

依据。由于风险的不确定性，要对风险发生的概率、损失程度和风险度做出准确的衡量与评

判往往是十分困难的，通常须运用概率论、数理统计方法、层次分析法及计算机等先进技术

和工具，同时历史数据掌握越充分，风险分析越透彻，风险衡量的准确性就越高。  

  3、房地产投资风险防范与处理  

  房地产投资风险防范与处理是指房地产开发商在风险识别与风险衡量的基础上，根据风

险管理的目标选择风险防范与处理的最优方法或方法组合，以有效地处置房地产开发过程中

的各种风险。房地产投资风险防范与处理的方法主要包括风险控制、风险非保险转移、风险

分散等风险控制工具以及风险保险转移、风险自留等风险财务处理工具。房地产投资风险防

范与处理方法的选择是一个综合性的科学决策，既要针对风险的实际情况，又要根据开发商

的经济状况、风险管理水平，风险处理方法的可行性，以及风险管理的成本和效用。房地产

投资风险的防范与处理方法往往不是单个使用，而是通过合理组合来达到在房地产投资活动

中以最小成本获得最大安全保障。  
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