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房地产投资管理要结合房地产的发展特征，分区域选择对
应的投资项目，对相关市场进行细致的考量，明确对应的需求
以及供给关系。而针对房地产风险管理，则要考量多方面的内
容，无论是社会问题、企业内部问题、银行问题还是市场问
题，都需要做到对具体问题具体分析。

1  房地产投资管理
1.1 房地产投资的特征。在针对房地产投资过程中与时代

的经济环境有着密切的关联，房地产作为一种消费性的投资对社
会经济发展总体的趋势变化较为敏感。针对房地产投资还面临着
成本高、投入大等风险，但是对应资金的来源却较为广泛。通常
来说，由于针对土地开发具有高成本，同时房屋建筑具备高价
值，但是建筑施工周期较长，需要占用大量的资金。因此，针对
房地产投资的特征，具备开发周期长且变现能力较差等特征，但
是针对房地产项目的投资是一种高风险、高回报的投资项目，却
面临着流动性较差、环境约束较强等特征。

1.2房地产投资成本分析。总体来说，房地产的开发活动是
一项针对土地开发的工作。房地产市场的日常交易环节往往是伴
随着土地使用权的出售或租赁过程。按照各地房产市场不同的标
准，对应土地的开发状况也是不同的。[1]此外，针对房地产投资
成本方面，还时刻面临着供给以及需求平衡的考量。目前房地产
市场交易对象以及对应的交易方式趋于多样化，相应的消费市场
以及投资还具备双重的特性，而目前该市场的供给与需求之间的
关系极不平衡，并且房地产市场不是一个统一性的市场，而是一
个分散性的、区域性的市场。

2  房地产风险管理
2.1 概述。在落实了针对房地产的投资管理以后，具体的

投资管理过程中要时刻关注对应的收益以及风险之间的平衡。在
当下我国经济转型阶段对应的房地产投资风险也是难免的。[2]

2.2风险种类。市场竞争风险：所谓的市场竞争风险是指在
针对房地产开发投资过程中，由于同行竞争所带来的销售压力、
资金压力等。而市场风险的出现往往是由于房地产开发商对于当
下的房地产市场没有做到前期充分的调研而导致的。

购买力风险：总体来说购买力风险是指当社会物价上升至某
个高度的时候，从而导致人们相应的购买力下降。在此阶段，人
们对于房地产的投资欲望会降低从而导致对应的房地产综合效益
降低。[3]

流动性和变现性风险：之前说到的针对房地产的投资具备固
定性以及区域性，而对应的资金变现能力较差。对应的房产交易
要素主要是针对房产的使用权或所有权的交易，而对应的实体是
不能改变的。而完成房地产投资的整项活动是一个漫长的过程，
导致对应的资产积压在手里不能快速变现。

利率风险：利率变化会给房地产的投资带来相应的损失，而
利率的变化在该行业影响主要是房地产的价值以及房地产的债
务、资金成本两个方面。针对前者来说，高利率会影响房地
产净收益，而后者会导致开发商成本增加造成运营压力。

经营风险：在房地产企业进行房地产项目投资经营的过程
中，由于自身的管理不善或者相应的管理失误，造成了房地产
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项目实际的经营结果与投资的期望相背离。通常来说，房地产
经营性的风险往往是由于投资商对于市场信息的决策失误。[4]此
外，对应的房地产交易过程中涉及到了法律条款以及城市具体
的规划不明确导致投资失败。针对房地产企业内部若出现管理
水平偏低，在市场的交易过程中未及时占据市场先机将产业变
现，而导致对应的空置率偏高，增加企业的运营负担。

财务风险：针对房地产的财务风险主要是考量购房者未能
在约定时间内完成房款的支付，其次由于投资商或开发商在进
行房地产投资过程中运用杠杆导致最终的投资风险加大，可能
出现收不抵支的状况。

社会风险：社会风险主要是一些不可抗拒性的因素引起房地
产市场的动荡。无视经济还是政治等各方面的变动，均会给房地
产市场带来巨大的影量。总体来说，房地产的发展应当是处于一
个相对和平的外部环境才能够实现快速的规模、效益的增长。

自然风险：针对房地产自然风险，主要是在自然灾害发生
时，对房地产的投资环境以及运营管理工作造成的巨大的影响。
[5]在投资环境方面，人们更倾向于对安全、可靠且保值的房产
项目进行投资。例如在进行山地城市的建设过程中，往往靠近山
脚房屋建筑没有较大的市场价值。归其原因主要是考虑到山体滑
坡等相关自然灾害爆发的可能性，从而降低了人们对于该类房产
的购买欲望。而对应的房地产投资的自然风险与社会风险类似，
也是趋于一种不可抗拒性的风险。[6]例如在08年的经济危机以及
大地震，给房地产的发展带来了巨大的阻碍。

3  结束语
总体来说，针对房地产投资管理以及风险管控由于相关影响

的因素较多，在具体的管控环节中要对其中的可抗拒因素进行细致
的考量，而针对不可抗拒性因素则采取损失最小化的方式来应对。
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