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[摘  要] 在经济下行形势下,房地产企业面临着日益严峻的财务风险。本文以房地产企业为研究对象,

深入探讨了经济下行时期该类企业的财务风险控制问题。首先,分析了经济下行形势下房地产企业的财

务风险类型,随后阐述了风险产生的原因,最后提出了一系列财务风险控制措施。通过案例分析和理论探

讨相结合的方式,本文为房地产企业在经济下行形势下有效应对财务风险提供了理论支持和实际指导。研

究表明,只有深入了解市场环境、优化融资结构、科学投资决策、强化内部控制并提高风险意识,房地产

企业才能在竞争激烈的市场环境中保持竞争优势,实现可持续发展。 
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[Abstract] abstract In the context of economic downturns, real estate companies face increasingly severe 

financial risks. This paper focuses on real estate enterprises and delves into the issue of financial risk control 

during economic downturns. First, it analyzes the types of financial risks faced by real estate companies in a 

downturn. It then explains the causes of these risks and finally proposes a series of financial risk control measures. 

By combining case studies with theoretical discussions, this paper provides theoretical support and practical 

guidance for real estate companies to effectively manage financial risks during economic downturns. The study 

shows that only by thoroughly understanding the market environment, optimizing financing structures, making 

scientific investment decisions, strengthening internal controls, and enhancing risk awareness can real estate 

companies maintain a competitive edge in a highly competitive market and achieve sustainable development. 
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引言 

在经济下行的形势下,房地产企业面临着前所未有的挑战,

尤其是财务风险的控制问题日益凸显。房地产行业作为国民经

济的重要支柱,其稳定发展对经济全局至关重要。然而,受市场

竞争加剧、政策调控频繁及经济环境恶化等多重因素影响,房地

产企业普遍面临资金链紧张、盈利能力下降等财务风险。因此,

研究经济下行形势下房地产企业的财务风险控制,不仅有助于

企业提升抗风险能力,保障稳健发展,还能为整个行业的财务管

理提供有益参考,对促进房地产企业的健康可持续发展具有重

要意义。 

1 当前房地产企业面临的财务风险现状 

1.1房地产企业财务风险的特点 

受政策、市场、地理环境等多重因素影响,房地产企业财务

风险具有高度的不可预测性。为应对不可预测的风险,房地产企

业通过联合开发等方式分散风险,从而使财务风险具有分散转

移性。再加上投资回收期长,存货占流动资金比率高,导致资金

流动性风险增加,一旦资金链断裂,后果严重。由于过度依赖银

行贷款,融资风险突出。 

1.2经济下行对房地产企业财务风险的影响 

由于经济增长放缓,居民收入增长乏力,购房需求减弱,导

致房地产销售市场低迷,资金回笼速度进一步减慢。经济下行也

加剧了房地产企业的融资难度和成本,使得企业资金链紧张,财

务风险上升。此外,经济环境的不确定性也增加了房地产企业投

资决策的难度,一旦投资失误,将给企业带来更大的财务损失。 



经济学研究前沿 
第 8 卷◆第 7 期◆版本 1.0◆2025 年 

文章类型：论文 刊号（ISSN）：3082-8295(O) / 2630-4759(P) 

Copyright  c  This work is licensed under a Commons Attibution-Non Commercial 4.0 International License. 208 

Frontier of Economics Research 

1.3房地产企业财务风险控制的重要性 

财务风险不仅关乎企业的资金安全与运营稳定,更是决定

企业能否顺利度过经济寒冬的关键因素。有效的财务风险控制

能够帮助企业识别、评估并应对潜在的资金链断裂、融资成本

上升等风险,优化资源配置,提升企业的市场竞争力,为企业的

长远发展奠定坚实基础。因此,深入分析并强化房地产企业财务

风险控制是应对经济下行挑战、实现稳健发展的必由之路。 

1.4当前房地产企业财务风险控制存在的问题 

首先,财务风险控制意识落后于发展扩张形势,风控措施执

行不力,成本控制不够精细化。其次,财务风险预警机制不够有

效,决策层和管理层人员风险意识不够强,识别潜在风险和应对

突发风险的能力有待提高。企业内部资本结构不合理,筹资方式

选择不当,以及都加剧了财务风险的发生和扩散。 

2 经济下行形势下房地产企业财务风险控制策略 

2.1加强财务风险管理意识 

首先,企业高层应树立风险防控的先导理念,将风险管理贯

穿于决策与运营的全过程。同时,通过培训和教育提升全员的风

险识别与应对能力,确保每位员工都能在日常工作中警觉潜在

风险。此外,建立风险预警机制,及时发现并处理财务风险信号,

做到防患于未然,才能在复杂多变的市场环境中立于不败之地。 

2.2优化资金结构与融资渠道 

当前,房地产企业应着重优化资金结构,通过拓宽融资渠道

来降低财务风险。一方面,企业应适当降低杠杆,保持审慎原则,

增加长期融资规模,以平衡短期与长期资金需求。另一方面,应

积极尝试多元化融资方式,如海外融资、夹层融资、房地产信托

基金(REITs)等新型融资工具,减少对银行贷款的过度依赖。同

时,加强与金融机构的合作,探索互联网金融、绿色金融等创新

融资模式,以灵活多样的融资手段应对经济下行压力,确保企业

资金链的稳健与安全。 

2.3强化内部控制与风险管理机制 

在内部管理上,房地产企业应着力强化内部控制与风险管

理机制。通过完善内部控制体系,明确各部门职责,确保业务流

程规范、透明,有效防范内部操作风险。同时,建立全面的风险

管理体系,对财务风险进行实时监测和预警,及时发现并应对潜

在风险。此外,加强风险管理培训,提升全员风险意识,形成全员

参与风险管理的良好氛围,为企业的稳健发展提供坚实保障。 

2.4创新财务风险控制手段和方法 

在经济下行形势下,房地产企业需创新财务风险控制手段

和方法。通过多元化投资,将资金分散投资于不同领域,降低单

一市场风险。其次,利用金融科技手段,如大数据和人工智能,

优化财务预测和风险管理,提升决策效率。同时,探索新型融资

渠道,如房地产信托、预售房款等,降低融资成本。最后,建立财

务风险预警系统,实时监测财务风险,及时调整经营策略。 

3 案例分析 

3.1案例成功经验分析 

在经济下行形势下,部分企业通过有效的风险控制措施实

现了稳健经营。以下以万科集团为例,结合其近年来的战略调整

和财务风险管理实践,分析其成功经验及启示。 

3.1.1主动降杠杆与优化债务结构 

自2021年起,万科开始主动降低负债规模,减少有息负债。

2023年其有息负债总额较峰值下降约20%,并延长债务期限,降

低短期偿债压力。通过融资渠道多元化等做法优化债务结构。万

科通过发行绿色债券、供应链金融ABS等创新工具融资,减少对

传统银行贷款的依赖,2023年新增融资成本控制在4%以下,显著

低于行业平均水平。 

3.1.2强化现金流管理 

万科成功地实施了“以现金流为核心”的管理模式,通过动

态监控项目回款进度和资金使用效率,严格预算与资金规划,确

保现金流安全,2023年实现经营性现金流净额同比增长15%。通

过灵活定价策略和促销活动加速去化,缩短销售回款周期,2023

年的存货周转率较上年提升10%,达到去库存与加速回款的财务

管理目标。 

3.1.3业务多元化与风险分散 

拓展非开发业务,通过逐步加大在物流地产、长租公寓、物

业服务等领域的投入,使得2023年非开发业务收入占比提升至

30%,降低了对传统住宅销售的依赖。并进行区域布局优化,减少

在三四线城市的土地储备,重点布局一线及强二线城市,规避了

区域性市场萎缩带来的风险。 

3.1.4稳健的财务指标与透明化披露 

严守“三道红线”,截至2023年底,万科的净负债率、剔除

预收款的资产负债率、现金短债比均保持“绿档”,财务健康度

位居行业前列。同时主动调整分红政策,2023年万科首次取消年

度分红以保留现金储备,尽管短期影响投资者情绪,但长期增强

了抗风险能力。 

3.1.5处置低效资产与优化资产结构 

通过向多家基金和地产公司转让多个在建项目和储备土地,

释放了大量前期投入资金,减少了存量负债和财务成本,显著补

充了现金流,改善了资金状况。规范了投资决策流程,确保对外

投资的科学性和合规性,提升了投资效率。 

3.2案例给行业带来的启示 

万科集团作为中国房地产行业的标杆企业,其财务风险控

制措施及应对危机的经验对行业具有重要启示。结合万科近年

来的实践与行业背景,其经验可总结为以下五大方面： 

3.2.1主动降杠杆与债务期限匹配 

万科在2024年面临严重财务危机时的预亏金额达到240亿

元,负债高达9828亿元,通过主动降低有息负债规模(2023年较

峰值下降20%)并延长债务期限,缓解短期偿债压力,所以房企要

避免过度依赖高杠杆扩张,优先偿还短期债务,同时通过发行绿

色债券、供应链金融ABS等工具降低融资成本。这说明首先要控

制负债规模,避免过度依赖高杠杆扩张,优先偿还短期债务,延

长长期债务期限。 

3.2.2多元化融资渠道 
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为了解决财务问题,深圳国资接管了万科,调整了管理层,

深圳国资通过资产划拨和专项债支持万科债务重组,万科通过

股权融资、国资注资和创新融资工具,探索REITs、供应链金融

等新型融资方式,减少对传统银行贷款的依赖,降低融资成本。这

说明房企应构建“银行+资本市场+国资”的多渠道融资体系,

分散单一融资风险。 

3.2.3强化现金流全周期管理 

万科通过动态监控项目回款、加速去库存(2023年存货周转

率提升10%)和灵活定价策略,确保经营性现金流正向增长。这说

明在经济下行周期房企应进行精细化预算管理,将现金流预测

贯穿项目开发全周期,并通过快速资金周转提升资金回笼效率,

确保资金链安全。还要严格预算与成本控制,压缩非必要开支。

2024年万科通过项目预算管理和成本核算体系清理了非核心资

产,回收现金超百亿元。精细化成本管理体系可以强化投资前的

可行性评估,避免盲目扩张。 

3.2.4多元化业务布局 

避免过度多元化,回归核心主业,优先布局需求稳定的优质

区域,减少三四线城市的高风险投资。财务危机后,万科通过收

缩物流、长租公寓等非核心业务,聚焦一线及强二线城市的住宅

开发,降低市场波动风险。由此可以得出,经济下行形势下的房

企的经营重心应向运营服务领域扩展,形成“开发+运营”双轮

驱动模式,万科2023年的非开发业务收入占比30%,就是通过发

展如物业管理、代建、商业运营等轻资产业务,形成了稳定现金

流来源,降低对开发销售的依赖。 

3.2.5政策响应与合规经营 

在系统性风险下,房企应紧跟政策导向,主动寻求政策支持,

通过国资+市场化运营的混合所有制模式增强抗风险能力。深圳

国资就是通过注资、资产划拨等方式为万科提供流动性支

持,2025年深圳国资委统筹5万亿元资产为万科背书,并推动债

务重组,依托国资信用化解财务风险。同时房企需将合规性置于

首位,避免法律纠纷和品牌损失。万科积极响应“保交楼”政策,

优先保障项目交付,2024年完成18万套住房交付,成功维护了市

场信心。 

3.2.6数字化转型与风险预警 

万科利用大数据技术实时监控财务数据,提升风险预测能

力,但存在数据库单一、业务风险识别不足等问题。说明房企应

结合现金短债比等定量指标与政策敏感性等定性分析数据建立

风险预警体系,学习优化风险预警模型,构建覆盖全业务链的数

据平台,通过流动比率、存货周转率等财务指标实时监控风险。 

3.3案例研究结论 

在经济下行形势下,房地产企业应强化财务管理,优化成本

结构,确保充足的现金流以应对风险。万科集团经验表明,房地

产企业需从优化债务和资产结构、强化现金流管理、业务创新、

调整产品策略、开发符合市场趋势的产品、借助数字营销工具

创新营销,建立健全的财务风险识别和评估机制等几方面构建

综合防御体系,以应对行业周期性波动和政策变化。未来,房企

需进一步强化精细化管理能力,从“规模扩张”转向“质量提升”,

方能在逆周期中实现可持续发展。 

4 建议与展望 

4.1构建综合风险防御体系 

在经济下行形势下,房地产企业需从债务优化、多元布局、

现金流管理、业务聚焦、政策协同和数字化能力六个方面构建

综合风险防御体系。混合所有制模式或成未来行业的主流,国企

承担“稳定器”职能,民企转向细分市场,随着中小房企加速出

清,资源向具备国资背景或专业能力的头部企业集中。房企应从

规模扩张转向质量提升,通过精细化运营和科技创新提升盈利

能力,而非依赖土地红利。房企需在周期波动中保持战略定力,

通过主动调整和外部协同实现可持续发展。 

4.2有效的财务风险控制策略 

在经济下行压力下,房地产企业面临的财务风险显著增加。

企业在筹资、投资、运营和收益分配等方面均存在风险,房企应

加强财务风险预警机制建设,制定针对性的防控措施,通过优化

融资结构、科学投资决策、强化内部控制和提高风险意识,提升

企业的抗风险能力。并强化内部管理,严格执行管理层治理制度,

大力发展信息系统,提高风险防控意识,确保企业稳健发展。 

4.3研究不足与展望 

本研究虽对经济下行形势下房地产企业的财务风险控制进

行了深入探讨,但仍存在一些不足。首先,受数据获取限制,本研

究未能涵盖所有规模与类型的房地产企业,可能导致结论的普

遍性受到影响。其次,财务风险控制策略的实际效果受多种因素

影响,本研究未能全面考虑所有变量,未来研究可进一步细化分

析。展望未来,随着市场环境的变化,房企财务风险控制策略需

不断调整与优化,未来研究可结合新技术、新方法提供更精准的

财务风险防控建议。 
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