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流程分析在土地投资风险管理中的应用 

郭 峰 ， 任 宏2 
(1．贵州大学 土建学院，贵阳 550025；2．重庆大学 建设管理与房地产学院，重庆 400045) 

摘要：结合房地产项 目开发流程，首次提出流程分析的方法对房地产项 目土地投资风险进行识 

别 ，再 通过 列表分 析 法 、期 望值 法计 算 土地投 资 风险 的风 险级 别和 期望损 益值 。可 以根 据 土地 

投 资风 险 关 系和 流程 图 ，计 算 出各 阶段 的 土地投 资风 险 强度 ，达到 对 土地投 资风 险客 观 、高效 、 

科 学的动 态管理 。 
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Application of Flow Analysis to Risk M anagement of Land Investment 
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Abstract：Combined with the development flow of real estate project，firstly a flow analysis is put forward for 

land investment risk identification of real estate projects，then by method of list analysis and method of expect— 

ancy computing to determine the risk level and the gain and loss of expectancy of land investment，Based on 

the relation and flow chart of land investment risk，the risk intensity of land investment is computed，in order 

to achieve an objective，effective and scientific dynamic management of land investment risk． 
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风险管理(Risk Management)起源于 20世纪30年代初，世界性经济危机发生之后成为许多经济学 

家研究的对象，结合经济学 、管理学、运筹学等学科和工程技术来对可能导致损失的不确定性事件进行 

预测、识别、分析、评估和有效地处置，以最低成本来提供最大安全保障的科学管理方法 J。投资风险 

就是发生投资不幸事件的概率，即是说，投资风险是一个投资事件产生不期望后果的可能性，投资风险 

分析既要研究投资事件发生的可能性，又要分析所产生的后果的大小。 

土地是房地产市场供应的总阀门，当前一些城市住房供应不足主要是受土地资源限制，房价的上涨 

也与地价的攀高紧密相关。因此，对于政府而言，土地承载着社会经济发展的多个 目标，需要在国家宏 

观调控下发展(包括：城市发展规划、土地供应计划、土地收购和储备计划、土地交易制度和管理等)。 

对于房地产企业而言，在进行房地产项目开发和经营过程中，项 目成功与否，企业能否取得利润和壮大， 

土地的投资成功与否成为其中关键的环节之一。在目前国家加强房地产业的土地投资管理、土地闲置 

管理、开发贷款管理的环境下，房地产企业加强对土地投资、储备的风险研究显得尤为重要。 
一 般而言，投资方案总是包含不确定性或风险。因此，在考虑土地投资方案及进行房地产项目开发 

时，必须从项目的寿命周期来进行土地投资风险的研究，而且应该把其作为整个项目、企业运营和整个 

市场环境、宏观经济环境的一个有机子系统进行研究。如果在评价与分析中不将风险性或不确定性进 

行仔细的研究，便会影响方案选择的合理性与可靠性，甚至导致决策失误。最早提出该问题研究，可追 

溯到 Von Neumann和Morgenstern 于 1947年用效用函数(Utility Function)来描述投资者对未来期望收 
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益的态度。国内外许多专家对投资风险进行了比较深入和细致的研究，但对房地产项目的土地投资风 

险研究不多。 

1 房地产项目土地投资风险的识别与分析 

1．1 土地投资风险的识别及分类 

风险识别(Risk Identification)就是确定风险事件，并将风险特性整理成文档。它需要确定三个相互 

关联的因素：风险来源、风险事件和风险征兆⋯。风险的分类可以很多，如按风险存在的性质可以分为 

客观和主观风险，按风险的对象可以分为财产、人身、责任和信用风险，按风险产生的原因可以分为自 

然、社会、经济和技术风险，按风险的性质可以分为静态和动态风险等。对于房地产企业土地(包括生 

地和熟地)投资风险而言，具有涉及因素多、寿命周期长、造成的损失大且难以估计的特点，建议按照房 

地产项 目开发的流程进行识别。这样可以在实现风险流程管理的同时，达到对风险的动态管理，最终达 

到对开发项 目的动态管理。 

根据土地在房地产开发项 目运作中的作用和功能，按照项 目的开发流程，分为储备前(即土地投资 

阶段，具体为土地购买到土地使用权取得)、储备中(即土地开发阶段，具体为生地变成熟地的过程)和 

储备后(即房地产项目开发阶段，具体为基础开挖到土地使用权变更的过程)三个阶段。 

1．2 土地投资风险的分析 

按照房地产项目开发的流程，可以利用历史经验法、头脑风暴法、专家意见法或情景分析法等来进 

行风险识别，下面将对某房地产项 目土地投资采用专家意见法得到的一般风险识别的结果列表如下 

(表 1)。 

表 1 房地产项 目土地投资一般风险识别表 

2 房地产项目土地投资风险的评估 

2．1 土地投资风险评估的方法选择 

风险的评估，就是对风险进行量化，把损失的概率、损失程度以及其他因素综合考虑，分析风险可能 

对项 目造成的影响，寻找对策。 

对确定性项目的风险量化常用的方法有盈亏平衡分析和敏感性分析，对不确定性项目的风险量化 

常用的方法有概率分析法、期望值(优化)法、决策树法、计划评审法、蒙特卡罗法、层次分析法、列表排 
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序法和矩阵分析法等。 

从上述房地产项 目一般风险识别表可以看出，房地产项目涉及的风险多，而且在不同的阶段风险的 

种类和影响的大小也不相同，是典型的动态风险居多的项 目。所以，需要将不同的风险量化方法综合应 

用，且按照房地产项 目的开发流程进行动态评估，才能有效、全面、准确地对涉及的风险进行量化，达到 

评估的目的，利于客观、有效地制定对策，实现风险防范和管理。作者提出采用以下的流程进行房地产 

项 目土地投资的风险评估。 

2．2 土地投资风险的评估 

2，2．1 列表排序法对风险的评估 首先采用列表排序法对各种风险进行评估，得到风险级别评估结 

果。按照风险发生的可能性、严重性和可控性进行评分，三个分值相乘，得到这种风险的风险级别，有利 

于根据风险的大小制定相应的应对措施。列表排序法示意如下(表2)，各种风险判断标准、评分由风险 

管理小组、专家评分法等确定。 

表 2 风险量化评分示意表 

O．1 O．3 O．5 O．7 O．9 

2．2．2 流程分析与风险强度计算 根据风险之间的相互关系和所计算得到的风险级别，可以确定出各 

阶段风险强度。有利于在不同的阶段采取不同的应对措施和控制整个开发流程的进度、强度、方式等， 

实现先进的风险管理。借鉴任宏教授 对风险关系的分类方法，结合以上流程，计算各阶段风险强度。 

风险关系示意图如下(图 1)： 

利用土地投资风险的关系来构建风 

险流程分析图，具有以下优点： 

1)可以明确各风险的关系和产生时 

间的先后性； 

2)可以借助流程图，检验对风险识 

别的完整性，避免风险防范失效； 储备前 储备中 储备后 

3)可以借助风险之间的相互关系和 
时间的先后，进行有效的预测和评估； 图 房地产项目土地投资风险关系及流程示意图 

4)利用流程图可以实现动态管理的可操作性； 

5)根据以上成果和对风险级别的计算，确定出土地投资各阶段的风险强度(即各阶段风险级别的 

累积之和作为该阶段的风险强度)，有利于在不同的阶段采取不同的防范措施和决定不同的开发进度 

和方式。 

2．2．3 土地投资项目的期望值计算 根据上述标准，采用普通尺度来指定特定的概率 P(如0．1、0．3、 

0．5、0．7和0．9)，再按照房地产项 目流程涉及的可能的损益值 (采用历史经验法、专家意见法等确 

定)，可以根据期望值法，计算出该项 目的期望值 EMV。 

EMV=∑P X ( 1，2，⋯，m) (1) 
I l 

最后，计算房地产项 目的收益率(利润率)，根据各企业的实际情况作出科学的投资决策，制定科 

学、有效的风险管理对策。 

3 房地产项目土地投资风险的防范与监控 ’ 

3．1 土地投资风险的防范 

1)根据评估的房地产项 目的风险级别，对风险级别大的首先采取应对措施，然后依次对不同的风 
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险采取不同的措施； 

2)根据计算出的项目期望值和利润率，结合投资规模、进度、企业实力等对投资与否作出决策； 

3)对于多个项目的投资决策，可以根据计算的风险级别、各阶段风险强度、项目期望值、利润率和 

企业的具体情况(风险管理能力、开发实力、投资偏好等)进行方案比较和优选； 

4)对决定投资的土地，作出投资方式、开发进度、技术方案等优化，制定完善的风险管理方案。 

3．2 土地投资风险的监控 

对土地投资风险的监控，根据分析关系流程图，结合可能涉及的风险来源进行监控 ，及时更新应对 

措施。可以结合房地产周期 、房地产预警的方法等进行适时监控，实现对风险和项目运作的动态管理。 
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4 结语 

从以上分析可看出，由于实验废水中有机物来源于天然植物，且无毒性，因此在严格控制反应器环 

境温度、pH值和有机负荷的前提下，二相厌氧反应器的分相启动比较容易。经厌氧产酸反应后，有机物 

的种类并没有减少，相反增加了产酸反应器中水解、酸化反应的中间产物。从溶解性有机物的数量上， 

经过水解反应后总量有所增加，这说明部分不溶性有机物经过二相厌氧酸化反应后确实转变为溶解性 

有机物，从而使悬浮性有机物量有所减少。大分子难降解化合物降解为小分子易降解的酸性小分子化 

合物，BOD ／COD比值有所提高，即可生化性有所提高，难降解大分子物质经过水解一酸化后可以降解。 
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