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[摘  要] 本文旨在探讨南宁市房地产开发项目中烂尾楼问题的风险管理措施。通过对南宁市过去十年

的房地产开发数据进行文献分析，发现在建项目数远超竣工项目数，存在烂尾风险。为了减少烂尾风

险的发生，本文通过案例分析对比南宁两房地产项目，发现资金管理问题是风险存在的主要问题。基

于此，本文提出了针对开发商资金风险管理措施，包括加强债务管理、加强市场风险管理、加强财务

管理等。因此，加强风险管理措施是预防烂尾楼问题的重要手段，南宁市房地产开发企业应积极推行

风险管理措施，提高项目的质量和竞争力。 
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[Abstract] This paper aims to discuss the risk management measures of the unfinished buildings in the real estate 

development project in Nanning city. Through the literature analysis of the real estate development data of 

Nanning city in the past ten years, it is found that the number of projects under construction far exceeds the 

number of completed projects, and there is a risk of bad end. In order to reduce the occurrence of unfinished 

risk, this paper compares the two real estate projects in Nanning through case analysis, and finds that the 

management problem of funds is the main problem of the risk. Based on this, this paper puts forward the capital 

risk management measures for developers, including strengthening debt management, strengthening market risk 

management, strengthening financial management, etc. Therefore, strengthening risk management measures is 

an important means to prevent the problem of unfinished buildings. Nanning real estate development enterprises 

should actively carry out risk management measures to improve the quality and competitiveness of the project. 
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1.引言 
随着城市化快速发展，房地产项目数量大量涌现，对城市

经济和人民生活水平产生积极影响。但是，由于各种原因，一

些项目未能按期完成或被迫停工，导致“烂尾楼”现象。这不

仅给投资者和购房者带来经济损失，也影响城市形象和声誉，

因此，烂尾楼的风险管理成为备受关注的问题。本文以南宁市

房地产为例，从项目管理角度探讨烂尾楼的问题，分别对烂尾

楼的概念和特点进行定义和分析，通过以南宁市融创江南书院

为案例探讨烂尾楼产生的原因和风险因素对项目管理的影响，

并提出对策。最后，以南宁市美的新希望锦云湖光项目为例，

探讨烂尾楼风险管理的具体实现方法，展望未来的研究方向。

本文旨在为相关部门和人员提供参考和建议，加强项目管理能

力，预防和解决烂尾楼现象，提高城市房地产开发的质量和效

益。 

2.案例分析 
工程项目是一个复杂的系统工程，由项目的策划、设计、

施工、验收和运营等多个环节组成，涉及的周期长且易存在风

险。尤其是在建设过程中，由于各种原因，可能会出现烂尾楼

现象，这给城市的形象和经济带来不良影响。因此，探索工程

项目风险管理对于避免烂尾楼现象具有重要意义。 

2.1 工程项目风险管理的概念和方法 

工程项目风险管理是指通过制定相应的措施，预测、识别、

评估、控制和应对项目风险，从而保证项目成功实施的过程。

常用的工程项目风险管理方法包括风险识别、风险分析、风险

评估、风险控制和风险应对等。 

2.1.1 烂尾楼现象的定义和特点 

烂尾楼现象是指在建设过程中，由于各种原因，工程项目

未能按期完成或被迫停止，导致建筑物只建造了一部分或没有

建造完成。烂尾楼的特点包括未完成的建筑结构，工地被废弃，

建筑物内部空间空荡，对城市的形象和经济产生不良影响等。 

2.1.2 工程项目烂尾楼现象的原因分析 

工程项目烂尾楼现象的原因很多，主要为以下几点： 
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（1）项目规划不完善。在项目实施前，如果项目规划不

完善、缺乏前期调研、分析和评估，那么就难以准确评估项目

风险，从而导致后期项目进展受阻，最终导致烂尾。 

（2）资金不足。资金是项目实施过程中最为重要的要素

之一。如果项目资金不足或出现资金链断裂，就会导致项目进

度受到限制，最终导致烂尾。 

（3）项目管理不善。项目管理不善是导致烂尾的另一个

重要原因。如果项目管理不规范，不及时发现和解决问题，就

会导致项目进展受阻，最终导致烂尾。 

（4）政策环境不利。政策环境也是影响项目实施的因素

之一。如果政策环境不利，比如政策变化频繁、政策执行不力

等，就会对项目实施造成影响，从而导致烂尾。 

（5）其他因素。还有一些其他因素，比如技术难题、合

作方的变故等，也会导致项目烂尾。 

2.1.3 烂尾楼对各方的影响 

（1）烂尾楼对经济发展的影响：烂尾楼会对经济发展产

生消极影响，因为这些未完成的建筑物无法投入使用，浪费了

大量资源和资金。此外，由于烂尾楼通常位于城市的核心位置，

因此会影响周围地区的开发和利用，阻碍城市的经济发展。 

（2）烂尾楼对城市形象的影响：烂尾楼的存在会对城市

形象产生负面影响，影响城市的美观程度和整体形象，甚至可

能降低城市的国际竞争力。此外，烂尾楼通常是建筑安全和管

理问题的标志，会给人们留下不良印象。 

（3）烂尾楼对业主和购房者的影响：烂尾楼的存在会对

业主和购房者产生负面影响。业主可能会失去他们的投资，购

房者可能会面临无法入住或退款等问题，造成不必要的经济损

失。同时，烂尾楼可能会对周围环境和社区产生负面影响，使

业主和购房者的生活质量下降。 

（4）烂尾楼对施工企业和相关单位的影响：烂尾楼的存

在也会对施工企业和相关单位产生负面影响。一方面，烂尾楼

可能导致施工企业的声誉受损，造成商业损失，同时还可能面

临法律和政府监管部门的处罚。另一方面，政府和监管部门也

可能因为烂尾楼而受到舆论压力和政治压力，需要采取一系列

措施来解决问题，增加管理成本。 

2.2 南宁市烂尾楼情况分析 

2.2.1 南宁市近十年的开工竣工面积对比 

从该图表数据可以发现，近十年南宁市房地产开发企业的

施工面积及竣工面积呈逐年增长趋势，然而每年房地产开发企

业的施工面积均高于当年竣工面积。尽管房地产开发需要时

间，但一般持续时间为三至五年，但在 2012 至 2021 年这十年

间，南宁市房地产开发企业的竣工房屋面积总共只有6370.14万

平方米，远低于数据初始前两年 2012 年和 2013 年两年施工房屋

面积 7559.39 万平方米。因此，可以得出当前在建项目数远超竣

工数的结论，这意味着南宁市房地产市场存在着烂尾风险。 

 

图 1: 南宁市近十年房地产开发企业施工房屋面积 

资料来源：国家统计局 

 

图 2: 南宁市近十年房地产开发企业竣工房屋面积 

资料来源：国家统计局 

2.2.2 案例分析烂尾楼项目 

（1）项目概况 

融创江南书院是位于南宁市良凤湖畔（规划中）的住宅楼

盘，项目占地约 82 亩，总建筑面积约 23.9 万㎡，项目规划包

括高层住宅、合院共 18 栋楼及一所 12 班幼儿园和一所 36 班

小学。容积率为 3.1，绿化率为 35%。该项目的建设单位（即

开发商）为南宁融望房地产开发有限公司，其为融创中国控股

有限公司（以下简称“融创”）在南宁的一个项目公司，施工

总承包单位为重庆华硕建设有限公司，监理单位为广西建业中

天工程咨询有限公司。该项目于 2021 年初开工，2021 年 8 月

开盘预售，预计 2023 年 10 月交付，2022 年 2 月停工至今。 

（2）烂尾楼原因分析 

融创江南书院烂尾根其原因就是资金不足。 

①开发商企业产生“路径依赖” 

融创发展之所以快速壮大，主要是因为敢于采取杠杆融资

等手段，可以说几乎所有的融资渠道都被利用了。但是在获得

了巨额利润之后，融创更愿意通过并购等方式扩大规模，而不

是降低负债率。这种现象从而产生了“路径依赖”。 

②开发商资金链断裂 

融创中国控股有限公司是一家专业从事住宅和商业地产

的综合开发企业，其收入主要依靠房地产开发及销售，因此收

入来源相对单一。然而，受到疫情的影响，全国各地房地产销

售持续低迷，融创收入受到了重大影响。此外，融创还面临着

多重压力，包括项目贷款和商业票据逾期、强制展期、部分项

目停工以及裁员等。在房地产行业中，融资和销售是两个支柱。

然而，由于融创的销售下降和融资枯竭，该公司已面临着资金

链断裂的风险。 

③开发商未能按时给施工方及监理方结算款项 

在施工过程中，开发商融创无法按时结算款项，导致施工

方缺乏资金支持，无法继续进行下一步工作，被迫停工。这直

接影响施工进度，增加成本和风险。同时，未能按时结算款项

还会影响监理方的工作，导致监理质量下降，增加风险。 

④银行贷款没有进入资金账户监管 

其次，银行贷款未能进入资金账户监管也会影响施工方的

工作。许多购房者选择按揭贷款购房，然而，相应的款项流入

开发商的账户，开发商却挪用此笔资金用于他处，施工方将无

法得到资金支持，进而影响工程的顺利进行。 

2.3 风险管理措施研究 

在中国房地产行业的发展中，有些开发商因为财务压力、

市场变化等原因，出现了一些项目被迫“烂尾”的情况，即建

筑工程被迫停工，项目无法按时交付。而融创集团作为中国的

大型房地产开发商，也未能幸免于此。这一事件再次提醒我们，

对于房地产开发商而言，开发商风险管理措施是指为降低项目

运营过程中遭受的风险，开发商采取的各种措施，以确保项目
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顺利进行并获得预期回报。 

2.3.1 现有风险管理措施分析 

首先，开发商需要制定完善的项目策划和管理方案。包括

项目的市场分析、规划设计、施工方案、投资分析和资金筹措

等方面，以确保项目能够满足市场需求，并在规划、设计、施

工和运营过程中实现风险控制。其次，开发商需要在资金管理

方面采取有效的风险控制措施。例如，规范资金使用、建立风

险预警机制、建立资金监管机制等，确保项目资金的有效使用

和监管。第三，开发商需要积极探索多元化经营模式。在传统

房地产领域外，可以探索商业地产、物流地产、医疗地产等新

型业态，以降低行业风险，拓宽资金来源和增加盈利渠道。第

四，开发商需要重视合作伙伴的选择和管理。选择正规、有实

力的设计、施工、物流等服务商，建立合作伙伴的评估和管理

机制，以确保项目的质量和进度，并降低与合作伙伴相关的风

险。最后，开发商需要加强对市场环境的分析和预测，及时制

定应对措施。例如，在市场波动时调整销售策略，适时推出优

惠政策等。 

这些措施有助于融创管理风险，降低公司运营风险，提高

公司的抗风险能力。但是，在当前的市场环境下，这些措施还

不够完备，需要进一步改进和加强。 

2.3.2 风险管理措施改进建议 

针对开发商的风险管理措施改进建议，旨在提高其风险管

理水平，减少类似融创烂尾楼事件的发生。 

（1）加强债务管理 

开发商应该设立专门的债务管理部门，建立完善的债务管

理机制。债务管理部门要及时监控债务情况，包括利息、本金、

到期日等，并制定具体的还款计划和应急预案。在与金融机构

谈判借贷时，应合理评估资金需求，确保借贷规模和还款期限

符合企业实际情况。 

（2）加强市场风险管理 

开发商需要加强对市场风险的敏感度和预警机制，及时把

握市场变化趋势，并对可能出现的风险进行预测和防范。 

（3）加强财务管理 

开发商应加强财务管理，确保资金的合理使用和有效运

营。在投资决策和资金使用方面，应坚持谨慎稳健原则，避免

过度融资和盲目扩张。开发商还应建立健全的财务预算和审计

机制，对企业的财务状况进行动态监测和分析。 

（4）加强项目管理 

开发商应该加强对项目的管理，包括项目规划、设计、建

设、销售和运营等全过程的管理。在项目的建设和销售过程中，

应充分考虑环保、安全和质量等方面的风险，并加强对供应商

和承包商的管理。同时，开发商还应加强与政府和社会的沟通，

及时解决项目中出现的问题和纠纷，避免项目风险的扩大化。 

（5）风险分散 

开发商要进一步扩大业务范围，降低对房地产业的过度依

赖，从而实现多元化经营，分散风险。 

（6）增强企业内部风险意识 

建议融创加强企业内部文化建设，营造风险意识强烈的企

业文化氛围，提高员工风险意识和风险管理能力。同时，加强

员工的风险管理培训和教育，提高员工对风险管理的理解和实

践能力，全面提升企业的风险管理水平。 

总之，开发商应该加强对企业风险的认识和管理，建立健

全的风险管理体系和制度，加强内部控制和监管，规范经营行

为，遵循合规经营原则，以提高企业的稳健性和可持续性。 

2.3.3 风险管理措施成功实践案例 

南宁市美的锦云湖光项目是位于南宁市良凤湖畔住宅楼

盘，项目占地约 70 亩，总建筑面积约 20.19 ㎡,容积率为 3.1，

绿地率为 35%,总户数 1580 户。该项目建设单位（即开发商）

为南宁市美昕房地产开发有限公司，其为锦云湖光是新希望地

产（以下简称“新希望”）与美的置业（以下简称“美的”）

于共同投资的子公司。该项目于2020 年 9月开工，2021 年 4月

开盘预售，预计2023 年 6月交付。岂止为今并未出现停工现象。 

在疫情的背景下，中国各地楼盘销售量急剧下降，房地产

市场的民营企业频频面临暴雷的风险。对于这些民营企业而

言，风险管理至关重要。相比频频暴雷的融创，美的与新希望

在投资不擅长的房地产领域中，依旧保持稳步前行，主要原因

有三个。首先，他们的收入不单一，美的与新希望各自拥有自

己的实体经济。美的的主要收入来自制造业，占比基本达 80%

以上，而新希望的营业收入主要来自饲料、禽产业等，其饲料

业务占比基本达 50%以上。因此，当他们名下房地产行业受到

重创时，不足以撼动其整体收入，扛风险能力较强。其次，美

的和新希望共享资源。他们的合作可以实现资源共享，包括土

地、资金等方面，从而降低项目的开发成本，提高投资回报率。

最后，风险分散也是重要的因素。美的和新希望共同开发同一

项目，可以将投资风险降低一半。这种风险分散的策略可以帮

助企业更好地应对外部经济环境的冲击，降低经营风险。因此，

这种合作模式不仅能够使各方资源互补，同时还能够降低项目

开发的风险，提高投资回报率。 

3.结论 
对于开发商来说，风险管理是一个非常重要的环节。通过

本次烂尾楼事件的分析，我们可以得出以下结论：一方面，开

发商应该在项目开发前对风险进行充分评估，并制定相应的风

险管理措施，以保障项目的可持续发展。另一方面，开发商应

该对外界环境进行及时监测和分析，以便随时调整风险管理策

略。在实施风险管理措施时，开发商应该注意分散投资，降低

风险集中度，同时采取适当的保险措施来防范意外风险的发

生。最终，通过有效的风险管理措施，可以帮助开发商降低风

险，提高项目的成功率，并促进行业的健康发展。 
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