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前言

根据美国损失控制协会对于美国企业的统计，未设置风险管理系统的企业，70％在遭受巨灾后5年内会
结束营业。
对于已建立企业风险管理系统的公司而言，在面临损失事故时将具有更大的竞争优势。
一个成功的企业风险管理系统是由公司政策、发展策略、资源管理、组织架构、操作程序及营运上各
项关键参数所发展而成，而企业建立与提升风险管理能力，除了能有效降低灾害发生后之严重性之外
，更能提升企业相关人员风险管控与灾后复原的技能与专业，落实管理运作之必要基础。
严格说来，房地产的风险管理是一个涵义相当广泛的话题，对于不同的房地产开发商来说可能具有不
同的内涵。
而总体来说对风险的管理需要进行：风险管理规划、风险识别、风险分析（定性、定量）、风险应对
规划、风险跟踪等一系列活动。
目的在于：保证项目的目标受到最小的影响，目标的利润最大化，项目风险在可控之中。
要实现成功的房地产风险管理，决策层需要认识到风险管理的重要性，在项目规划时予以重视，并做
详尽的风险管理规划。
一般的房地产企业管理流程都是以房地产业务为中心进行设计的，在实施中按照房地产项目的业务流
程进行管理，管理的重点是房地产项目相关的业务。
而风险管理的对象是将来的、发不发生不可知、发生时间也不可预计的事件，如果还以管理“任务”
为中心，就成捕风捉影了。
等到风险事件发生时，有一半的可能是管理者还没有发现！
所以，对于风险管理要采用“以流程为中心”的管理方式，这一流程应该能使决策层、管理层有效地
应对突发事件及相关风险和机会。
而《房地产高效风险防范》正是一部以流程为中心展开剖析房地产企业风险的管理类图书。
该书能够为企业管理者提供一个风险管理框架，以便其明确地考虑风险变化，帮助开发商应对种种挑
战，确保有到位的风险缓释措施，将风险限定在既定水平。
希望本书能够帮助房地产企业管理者洞悉风险，抢占先机，化危机为转机。
最后，本书能够顺利出版，凝结了很多亲朋好友的鼎力支持，在此，感谢王栩、王建军、刘洋、冯少
南为本人提供大量的珍贵资料，感谢徐承华、温桂兰、徐磊、贾楠、黄阳对本书文字内容的把控，感
谢胡泊和杨继明设计出大气美观的封面。
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内容概要

本书是一部以房地产项目的业务流程为中心，展开剖析房地产企业风险的管理类图书，从经营管理、
开发环节、外在因素、企业扩张四个管理节点揭示房地产企业存在的风险，并从金融、政策、市场、
开发、设计、施工、销售、物业管理等多个角度进行风险化解。
本书能够为房地产企业管理者提供一个风险管理框架，帮助开发商应对种种挑战，采取到位的风险缓
解措施，将房地产企业的风险控制在既定水平。
    为了使读者轻松阅读，把握重点，在编写体例上列出“本篇观点”、“本篇重点”、“风险管理要
义”，使重要内容得以强化，一目了然。
    本书适合房地产企业从业人员阅读，也可供大中专院校房地产方向的师生借鉴参考。
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服务的风险防御对策    一、物业管理风险的来源    二、物业管理风险的种类    三、各类物业管理风险
的防范第四篇  扩张风险：注意企业高速扩张中的急刹车  企业高速扩张的致命伤    一、警惕企业扩张
中的八大风险    二、案例解析——宅急送的战略之误：从快速扩张到陷入困境    三、聚焦房地产企业
扩张之路的现状与风险    四、案例解析——从“顺驰”神话终结看企业快速扩张的致命伤  企业高速扩
张的风险防范    一、规模扩张的基础：标准化运行体系    二、规模扩张的关键：选择合适的管控模式   
三、规模扩张的保障：绩效考核和目标管理    四、规模扩张的难点：企业快速扩张的现金流风险管理  
 五、规模扩张的长久之计：人力资源的系统化管理    六、规模扩张示范：海尔集团在扩张中的风险防
范
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章节摘录

插图：内容一：风险回避——避免涉及造成企业风险损失的项目活动房地产项目风险回避是指房地产
开发商通过对房地产项目风险的识别和衡量，发现某项房地产项目活动可能带来风险损失时，事先就
避开风险源或改变行为方式，主动放弃或拒绝实施这些可能导致风险损失的项目活动，以消除风险隐
患。
就风险的一般意义而言，风险回避是处理房地产项目风险最强有力、最彻底的手段，是一种完全自足
型的风险管理技术，即有效的回避措施可以在房地产项目风险事件发生之前完全消除其给开发商造成
某种损失的可能，而不再需要实施其他风险管理措施，但这些措施只能起到减少损失的发生概率或减
轻损失的严重程度，或在损失发生后予以一定补偿的作用。
风险回避虽然能有效地消除风险源，避免可能产生的潜在损失或不确定性，但其在房地产实际开发运
作中的应用也具有很大的局限性：局限性一：风险回避只有在开发商对风险事件的存在与发生、对损
失的严重性完全确定时才具有意义，而一般开发商不可能对房地产项目中所有的风险都能进行准确识
别和衡量。
局限性二：由于风险回避措施通常与放弃某项开发活动相联系，这虽然使开发商遭受损失的可能性降
为零，但同时也使其失去获得相关收益的可能性。
局限性三：避免某种房地产项目风险不可能实现或采用风险回避措施在经济上是不合理的。
房地产项目中潜在的各种经济风险、社会风险和自然风险，如社会经济发展的周期性、气候异常等都
是难以回避的。
局限性四：房地产项目风险无处不在，有时避开了某一种风险却又可能导致另外一种或几种新的风险
，不同的开发方案具有不同的风险产生，防不胜防。
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编辑推荐

《房地产高效风险防范》：从四大房地产风险节点出发，以最清晰的脉络阐析风险，以最有效的方式
化解风险。
防范风险与未然，大获商机与必然。
风险在焉的哨兵，比敌人还危险，听到雷声，先别急着泼掉存水，事在发生前提防，墙在倒塌前修缮
，晴带雨伞饱带粮，洪水未来先提防。
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