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章节摘录

版权页：   插图：   1.专家调查法 这是一种主要以专家为对象、利用专家知识和经验进行风险识别的方
法，不同领域的专家运用深厚的专业理论知识和丰富的实践经验，找出投资开发经营过程中的各种潜
在风险并分析其原因。它是近年来在国内外比较广泛使用的一种方法，该方法的优点是在缺乏足够统
计数据和原始资料的情况下，可以作出较为精确的估计。 在专家调查法中，头脑风暴法和德尔菲法是
两种十分常用且有效的方法。 （1）头脑风暴法是一种刺激创造性、产生新思想的技术。该方法是根
据风险识别的目的和要求，邀请有关专家（一般为五六人，多则十几人），通过会议形式，由组织者
提出问题，促使与会专家畅所欲言，相互启发，最后综合专家意见，做出判断，可得出房地产开发经
营面临的风险。本方法比较适合问题单纯、目的明确的风险识别。如果问题涉及面广，包含因素太多
，则应首先对其进行分析和分解，然后再采用此方法。本方法的优点是能较快集中专家意见，得出风
险识别的结论。缺点是心理因素影响较大，有人碍于面子不愿意改变自己已经发表过的意见，讨论易
受权威人士或大多数人意见左右。 （2）德尔菲法采用函询即向有关专家（人数20～50人，来自不同
专业）提出问题，而后将他们的意见予以综合、整理、归纳、匿名反馈给各专家，再次征求意见，然
后再加以综合、整理、归纳、再反馈。这样反复多次，得到一个渐趋一致且可靠也较高的意见。德尔
菲法避免了头脑风暴法的某些缺点，特别适合影响因素多、情况比较复杂时的风险识别，故德尔菲法
得到了广泛的应用。 2.分解法 分解法是指利用分解原则将复杂的事物分解成比较简单的容易被认识的
事物的分析方法。例如，在进行一项物业开发时，房地产投资分析人员就要根据该投资项目的特点，
外界的环境、条件，市场投资人的实力等情况将总风险分解为经营风险、政策风险、财务风险、法律
风险等，然后再把风险细分，直到容易判断，确定风险为止。分解法的不足在于它的主观性比较强，
主要依赖于投资分析人员的主观经验进行分析。 3.流程图分析法 流程图分析法是一种识别投资项目所
面临潜在风险的动态分析法。使用本方法时，首先应根据所准备开发项目的情况，建立反映本项目开
发经营过程的流程图。而后通过对流程图的分析，有效地揭示本项目开发经营过程中的“瓶颈”分布
及其影响，找出影响全局的“瓶颈”，并识别可能存在的风险。
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