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房地产经济作为我国经济的重要组

成部分，其是否稳定影响着国民的生活

和国家的发 展。笔者认为，对于房地产

行业财务风险的控制，应当在投资性房

地产企业财务运行过程中，从可能导致

财务风险的不同原因入手，秉着“防范 +

控制”的原则加以防范。 

（一）加强房产持有期间的风险控制

加强房产持有期间的风险控制，是

指在投资后通过加强风险控制来缓解财

务风险可能带来的影响。宏观方面主要

应关注整个房地产业的整体情况，微观

上主要通过企业自身的财务预警指标进

行分析。财务预警指一般包括 ：①租金

营业净收入比，即营业净收入 /实际租

金收入。其中营业净收入 = 潜在的租金

收入 - 空置和欠 租损失 +其他收入 - 营

业费用，实际租金收入 = 潜在的租金收

入 -空置和欠租损失。②租金回报率，即

实际租金收入 /房地产年均价值，其中，

房地产年均价值=（年初房地产价值+ 年

末房地产价值）/2, 实际租金收入越大，

企业的租金回报率也越高，相应地企业

利润也越大。③应收账款，对于房地产

企业而言，其应收账款主要为承租人欠

缴的租金。具体而言，加强房地产持有

期间的风险控制有以下几个步骤 ：

1. 设置财务预警指标临界值。预警

临界 值是指通过对财务数据的分析和

计算得到的、用来判断有无警情出现的

财务数据。设置财务预警临界值可在企

业的投资风险来临之前做好控制风险的

准备。一般来讲，营业净收入的预警临

界值 = 前三年平均还本付息额 +前三年

平均所得税额，实际租金收入的预警临

界 值 =（ 同期银 行 贷款年利率 +1%）×

房地产年均价值的预警临界值，房地产

年均价值的预警临界值 =负债的预警临

界值 + 平均净资产的预警临界值、应收

账款的预警临界值 = 前三年税后现金净

流量不为负数的应收账款平均值。当企

业的某些数据显示出企业有可能存在风

险时，管理层就应及时做好相应的措施

以缓解风险可能带来的损失。

2. 分解财务预警指标来控制风险。

从 财务 预警指标的计算过 程中可以看

出，租金和营业费用是两个重要的指标，

因此，应重点关注租金和营业费用两个

指标。①租金。房屋租金是房产投资企

业主要的营业收 入。当警情指向租金

时，可采取以下措施 ：首先，适当减低

承租人的租金以增强租户的稳定性，这

里的稳定性包括租期和信誉上的稳定，

相当于牺牲小部分眼前利益以实现企业

更长远的利益 ；其次，指定一些优惠条

件以增强租约的灵活性来防范经营风

险。②营业费用。当警情指向营业费用

时，可以采用下列措施 ：首先，制定企

业费用支出管理条例并严格执行，充分

考察各项费用的合理性，减少不必要的

费用支出。其次，通过合理避税降低费

用支出。但需要注意的是一定要符合国

家的法律法规，避免企业的声誉受到影

响或遭致不必要的损失。

（二）完善企业自身的风险控制制度

1. 实行财务预算管理和现金流量管

理。实施财务预算管理的房地产企业在

施工前，要对房地产项目的成本、资金运

作、效益回报率等方面做细致的财务预

算，并确立明确的目标利润。企业还可进

而设置成本管理，事先进行成本预测、

事中进行成本计量、事后进行成本分析

评价，对各项成本指标进行预测和分解，

将成本控制在最小范围，减少企业的成

本消耗。对于现金流量管理则着力于使

企业的发展符合长期发展的模式。

2. 优化资本结构。房地产行业的发

展往往需借入大量的资金，恰当地利用借

入资金会给企业带来杠杆效益。但自有

资金过少而借入资金过多会使企业面临

较大的财务风险，因此为了长远的发展，

企业应当把债务引发的风险控制在企业

可以接受的范围内，避免出现因不能支付

利息或清偿贷款而陷于尴尬的境地。优

化资本结构不仅能减少企业的财务风险，

还能缓解企业的再筹资风险，使企业与

债权人之间保持更长远有效的合作。

3. 建立 房地产企业的风险 预警机

制。建立有效的风险 预警机制，对于房

地产企业的健康发 展无疑有很大帮助。

具体来说，一个有效的风险预警机制应

该具备如下功能 ：检测功能，即通过对

企业的生产经营活动进行分析计量，结

合实际情况分析存在的问题 ；预警功能，

即通过对大量信息的分析，在出现可能

危害企业财务状况的情况时发出警告，

提醒经营者及时采取应对措施 ；诊断功

能，即运用现代管理技术对企业经营状

况的好坏做出判断，以便及时准确地找

出企业的弊端 ；矫正功能，即根据诊断

结果对症下药，使企业重新回到正常的

运作轨道。 
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