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摘要

房地产企业核心竞争力研究

摘要

房地产业在我国国民经济发展过程中起到了非常重要的作用，

已逐渐成为国民经济的支柱产业。然而，在日渐成熟、规范的房地产

市场和中国加入WTO的背景下，房地产企业面临来自内外的双重压

力。企业的核心竞争力是企业保持优势的根本所在，能够强有力地支

撑企业的可持续经营与发展。因此提升企业的核心竞争能力成为房地

产企业生存发展的当务之急。

本文首先对国内外企业核心竞争力研究成果进行概述，并对这些

成果做出了综合评价，为下文奠定理论基础；其次在阐述了房地产行

业及龙头企业概况，在房地产企业核心竞争力基本概念的基础上分析

了房地产企业核心竞争力及其构成；再次在问卷调查的基础上运用层

次分析法构建了房地产企业核心竞争力指标体系，并对构建的指标体

系进行了验证；最后从品牌竞争力、资源整合竞争力、创新竞争力以

及业务竞争力四个方面论述了房地产企业核心竞争力的培育措施，为

房地产企业培育核心竞争力提供了借鉴依据。

关键词：房地产企业，核心竞争力，层次分析法
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STUDY ON THE CoRE CoMPETITIVE CAPACITY oF

REAL ESTATE ENTE RPRISES

ABSTRACT

Real estate industry has played an important role in China’S national

economic development process，and has gradually become the pillar

industry of the national economy．However,Real estate enterprises have

face internal and external pressures because of the real estate market and

China’S accession to the WTO．Enterprise’S core competitive advantages

are essential to maintain advantages and call strongly supported

enterprise’S sustainable development and management．Therefore，

improve core competitive capacity of enterprises is our first imperative．

Firstly,this article begins with the core competitiveness of the

enterprise research achievements，and makes a comprehensive evaluation

of these achievements，lay a theoretical foundation．Secondly,analysis is

particular carried out about the core competence for real estate enterprises

and its composition at the basis of real estate industry and Leading

enterprises general situation．Thirdly,use Analytical hierarchy process tO

construct the index system of the core competence for real estate

enterprises at the basis of Questionnaire，and the index system was

verified．Finally,cultivation measures of the core competence for real

estate enterprises are expounded through Brand competitiveness，

Integrating resources competitiveness，Innovative competence，and

Business competitiveness．The article provides reference basis to
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cultivation measures of the core competence for real estate enterprises．

KEY WORDS：Real estate enterprise，The core competitiveness，

Analytic hierarchy process
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第一章绪论

1．1问题提出

第一章绪论

房地产业在国民经济发展中起到非常重要的作用，已逐渐成为国民经济的支

柱产业。房地产业是我国的支柱产业，已经成为有效创造财政税收、促进投资增

长带动相关产业消费的重要来源。与此同时，房地产业又是具有竞争激烈的行业、

所需资金量大、占用社会资源多、涉及敏感的国民住房问题等特点。作为我国国

民经济的支柱产业和新的经济增长点，房地产业其能否快速、稳定的发展将对相

关产业的发展以及整个国民生产总值的增长起到巨大的影响作用。【l】

伴随着中国加入WTO，我国房地产业形成市场化特点，房产企业将受到越

来越激烈的来自国内外竞争的压力。总体看来，我国房地产开发企业的发展不容

乐观，主要体现在以下几种问题：企业的数量多、规模小、抗风险能力差、平时

只热衷于对概念的炒作、忽视整个价值创造的过程、管理水平低、资产负债率高

等种种问题。IzJ

以外部环境方面的角度看，房地产行业产生宏观调控政策趋紧的变化，由于

跨国公司拥有大量的资本、品牌以及几百年的开发和管理经验，当它大举进入中

国的房地产行业时，引发国内房地产开发行业竞争环境发生深刻的变化。可是在

市场品牌塑造上中国的房地产企业还处在起步阶段，也不过刚有几年或几十年的

开发经验，中国房地产企业的软肋一直存在在管理上。由此可知，在与跨国公司

的竞争时，我国的房地产企业将处于劣势。从消费者方面考虑，目前房地产己经

由卖方市场转入买方市场，面对铺天盖地的楼盘广告，消费者已经能够趋入理性。

如果楼盘只是靠盲目炒做和～时的概念而无心关注消费者的购房需求，开发商必

然将为此付出巨大的代价。受到国外企业进入国内市场抢滩竞争等巨大的挑战，

只能通过以市场为导向，寻找、积累、整合资源，形成自己独特的核心竞争力才

能从根本上改变我国房地产开发企业的状况。

企业的核心竞争力是企业保持优势的根本所在，能够强有力地支撑企业的可

持续经营与发展，【3J而建立一个科学实用的企业核心竞争力评价指标体系对房地

产企业来说具有较高的使用价值。因此，准确的分析和评价房地产企业的核心竞

争力并不断提升核心竞争力十分必要。评价房地产企业的核心竞争力并评价构建

一个较为科学的房地产企业核心竞争力评价体系是本文的的核心研究问题。

1．2研究目的及意义



北京化．I：人学硕十学位论文

一、研究目的

本文在企业核心竞争力的综述研究的基础上阐述房地产企业核心竞争力的

类型与特征，分析房地产企业核心竞争力的构成，为研究相关问题的学者提供参

考。通过对房地产企业核心竞争力的构成要素的分析，构建出科学的房地产企业

核心竞争力评价指标体系，提出我国房地产企业培育核心竞争力的具体措施，以

促进企业的持续健康发展并为房地产业的相关政策制定提供一些参考依据。

二、研究意义

房地产在我国国民经济中具有很高的地位。虽然我国的房地产业历史较短，

还是个比较年轻的行业，但是却发展迅速。目前房地产企业众多、规模较小，并

且业内竞争异常激烈。房地产企业如何更快地的发展，怎样才能维持和提升企业

的市场位势，怎样更加强势地参与未来的激烈竞争已经是房地产企业发展的瓶

颈。为了解决这些瓶颈，必须建立强大的核心竞争力，使企业获得持久的竞争优

势，这样才能推动企业的可持续发展。如何增强企业核心竞争力这是现阶段摆在

房地产开发企业面前非常值得研究的一个的问题。

国内外学者针对企业竞争力问题，进行了很多研究，主要是围绕一般企业的

核心竞争力的获取、整合以及提升来展开的，但是专门针对房地产开发企业的核

心竞争力的研究目前还不是很多，零散并且不系统，还需要加以结合和升华。房

地产开发是预知未来需求而进行产品开发，这种产品是地产和房产的复合。土地

具有稀缺性，建筑产品具有定制性，因此很难做到批量生产。【4】而且产业链较长，

涉及行业很多，因此房地产行业和房地产企业特点鲜明，与其他企业不同。

许多学者和企业家对房地产企业核心竞争力的研究，基本上局限于房地产企

业外部宏观环境方面的研究，研究思路是试图通过对外部环境分析找到提高房地

产企业核心竞争力的方法。这些研究普遍不重视企业核心竞争力的内在动因。因

此，本文提出在房地产开发企业的内在核心竞争力评价指标体系方面做一些研究

和探讨，以期能对我国房地产开发企业的发展有所作用。

1．3研究内容及方法

一、本课题主要研究内容有以下几个方面：

第一章：本文绪论部分。明确本文研究背景、意义，概述本文研究的思路与

方法。

第二章：企业核心竞争力理论综述。对国内外企业核心竞争力研究成果进行

概述，包括核心竞争力的相关概念、内涵、特征、构成等，并对这些成果做出了

综合评价，为下文奠定理论基础。

第三章：房地产企业核心竞争力分析。首先阐述了房地产行业及龙头企业概

2
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况，其次概述了房地产企业核心竞争力的定义及特征。最后分析了房地产企业核

心竞争力及其构成。

第四章：房地产企业核心竞争力评价。首先概述了层次分析法，其次在问卷

调查的基础上运用层次分析法构建了房地产企业核心竞争力指标体系，并对构建

的指标体系进行了验证。

第五章：房地产企业核心竞争力培育。首先说明了房地产企业核心竞争力培

育的前提条件，其次从品牌竞争力、资源整合竞争力、创新竞争力以及业务竞争

力四个方面阐述了房地产企业核心竞争力的培育措施，为房地产企业培育核心竞

争力提供了借鉴依据。

第六章：结论。

二、本文的研究方法

本文的研究试图将一般企业竞争力研究与房地产行业特点相结合，尝试针对

房地产开发企业的核心竞争力构成及如何构建房地产核心竞争力评价指标体系

问题提出新的看法。本文主要采用文献资料研究法、问卷调查法、层次分析法。

3
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第二章企业核心竞争力理论综述

2。1企业核心竞争力的内涵

企业竞争力是从战略角度出发，尤其是指企业因其产品或服务上存在的差异

性或成本优势而形成的市场占有以及获得长期利润的能力【5J；企业的核心竞争力

大多是从管理学的视角进行研究的，强调企业组织内部的协调、凝聚、学习的功

能。的1目前管理学研究的热点问题就是对企业核心竞争力的研究，国内外学者之

所以对于企业核心竞争力的研究有许多不同的观点，主要是由于它涉及了管理

学、统计学和经济学等多种学科的前沿知识。

1．基于“资源论”观点

首次提出并阐明了企业核心竞争力概念的是美国管理学家普拉哈拉德(C．K．

Prahalad)和哈默(Gary Hamel)，他们于1990年，在《哈佛商业评论》上发表了

题为“The core competence ofthe corporation”的文章。他们指出：企业核心竞争

力是一种技能和知识，这种技能和知识是在组织内部经过了整合的，是在经营过

程中，企业形成的能带来超额利润的、不易被竞争对手效仿的特殊能力；核心竞

争力的建立是以企业关键要素和核心资源为基础的，是企业的文化、管理、产品、

技术、智力的整体优势在市场上的反映，是指支撑企业可持续竞争优势、独具的

核心能力。它是在企业长期经营的过程中形成的，蕴涵在企业的内质之中的，企

业特有的，能够支撑企业过去、现在和将来的竞争优势，而且可以使企业在激烈

的竞争环境中，能够在长时间内取得主动的核心能力。【7】

蒂斯(Teece)和舒恩(Shuen)的观点认为，一系列资源的有机结合形成企业，

虽然产业的结构对企业兴衰有一定的影响，但其并不是关键性的因素，一些企业

的异质性资源才是核心竞争力的主要来源。既然企业是一系列资源的综合体，那

么核心竞争力必然是以企业核心资源为基础的，是企业的文化、管理、产品、技

术、智力的整体优势在市场上的反映，企业在竞争环境中争夺资源的能力就是核

心竞争力的实质。

之后的其他一些学者从不同的角度对企业核心竞争力做了进一步的研究，

例如在1992年，Barton提出核心竞争力是一种知识体系，它能够使企业独树一

帜并为之带来竞争优势。在帕拉哈德和哈默的较大影响下，这一理论不够重视能

力的动态发展，而是更加强调能力的知识特性。佟】在1997年，Durand提出核心

竞争力是一种组织文化，这种组织文化的价值在于其他企业难以完全仿效的。这

一理论研究着重强调了企业文化作为一种无形资产，对企业竞争优势的影响。同

5
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年，Patel and Pavit定义，企业异质性的根本原因是企业的创新能力和技术水平

的差异，这一概念忽略了企业组织文化因素，而是注意了企业技术因素。

宁建新作为我国企业核心竞争力研究方面的专家，在《我国企业核心竞争力

的组合与构建》中，从不同层次对企业核心竞争力进行了分解，简述了他对企业

核心竞争力的定义(见图2．1)。他认为“核心能力是某一组织内部一系列互补的

性能和知识的结合，它具有使一项或多项业务达到世界一流水平的能力"。

图2．1企业核心能力分解层次图

Fig．2-1 The Decomposition figure of Enterprises’core competence

资料来源：宁建新《我国企业核心竞争力的组合与构建》，‘经济管理·新管理》，2001年第12期

2．基于“能力论"观点

作为核心竞争力研究权威，詹姆斯·迈夫定义核心竞争力，是指“能够使企

业以比竞争对手更快的速度推出各种产品的一系列核心能力”。同为能力理论的

代表，Mover和Utterback认为核心竞争力即为企业的市场营销能力、生产制造

能力、和研究开发能力，是以产品创新为基础的，把产品推向市场的能力。

罗斯比和克旱斯蒂森认为能力是一种生产力，这种生产力能够确定资源的组

合，而能力发挥的基础是资源。高知识和高技能的个人集合体并不能自动形成有

效的组织。企业的能力可以被看作是建立于经验资本和团队基础之上的人力资

本，企业持续竞争优势的源泉是能力的差异。就国内而言，丁开盛、周星和柳御

林等学者分别撰文，阐述企业具有的独特营销、发展独特技术和开发特色产品的

能力就是企业核心竞争能力。这种能力的核心是企、Ip的技术能力，是通过生产制

6



第二章企业核心竞争力理论综述

造、市场营销、内部组织协调管理、战略决策的相互作用而获得并能够让企业保

持可持续竞争优势的能力，是一种资产和知识的互补体系，这种体系是在企业运

营过程中逐渐建立和发展的，其强弱受企业所处的产业技术和市场动态的很大影

响。19】核心因素包括核心的能力、技术、产品等在内，其中的高素质核心人才是

核心资产的核心。企业的核心能力是所有核心资产的综合反映和运用，是企业互

补性资产、运行机制和多方面技能的有机融合，是不同技能及技术系统管理规定

的有机组合。

3．基于“消费者剩余”观点

核心竞争力是一种以为顾客提供更大的消费者剩余为目的的企业核心能力

的体系，企业核心价值观是其主导，消费者剩余是其核心竞争力的本质内涵。消

费者剩余是指顾客得到的高于竞争对手的产品或服务的那部分品质与价值。简而

言之，就是物美、价廉或两者兼有者，是实惠的产品或服务。

4．基于“体制与制度论’’观点

企业最基础的核心竞争力是企业的制度与体制。企业制度和体制是一种生产

关系，现代企业制度和体制能够保证企业具有决策的科学性、企业发展方向的正

确性以及永久的活力，是企业最基础的核心竞争力所在，为企业发展其他竞争力

提供了原动力和支持的平台，在此平台上延伸其他竞争力，与核心竞争力共同组

成了核心竞争力系统。11 oJ

5．基于“创新论"观点 ’

核心竞争力是企业适应市场的一种能力，这种能力通过不断创造新产品和提

供新服务来获得，包括不断创新营销手段的能力，不断创新管理的能力。海尔集

团董事局主席兼首席执行官张瑞敏说过“创新是海尔文化的价值观，也是真正的

核心竞争力，因为其不易或无法被竞争对手模仿”。有的研究者认为，“企业技术

能力以及创新能力与企业核心能力在概念上具有越来越强的趋同性，一些学者的

研究把技术创新能力几乎等同于核心能力"。Ill】

6．本文关于核心竞争力的界定

虽然出于不同研究角度进行研究的各种观点和见解表述不尽相同，但是在以

下几个方面的认识是一致的：企业在市场中获得竞争优势之源是核心竞争力，企

业在竞争中取胜之本是核心竞争力，以及企业实现可持续发展的基础认识是一致

的。通过对各种文献的研究和比较，核心竞争力在本文中被概括为在市场竞争中

企业比其它企业拥有更加优势的关键知识、能力或资源，它具备不随员工的离开

而流失，竞争对手难以模仿，同时也不可移植等特点。它对公司的盈利能力、市

场地位和竞争力起着至关重要的作用。核心竞争力也许是企业的知识管理体系或

是完成某项业务所需要的技术诀窍、优秀技能，也许是一系列具体技能的组合，

7
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这些技能能够产生很大竞争价值的生产能力。核心竞争力融合于企业内质之中，

蕴藏在企业文化里面，将企业的资源进行有效的协调和整合，并在其逐渐发展的

过程中，经过长期的培育和积淀而成的难以被其它企业所模仿和代替的，支撑企

业过去、现在和未来竞争优势的核心能力。它是企业产品、技术资源、能力、文

化和管理的整体综合优势在市场上的集中反映，是企业在竞争日益激烈的市场上

取得持续长久竞争优势的基础和源泉。【l2】

2．2企业核心竞争力的特征

根据各学者论述和相关定义，本文将核心竞争力的特征概括为以下几个方

面：【13】一是价值优越性。企业特有的竞争能力是核心竞争力，核心竞争力应该

在有利于提高企业效率的前提下，与竞争对手相比，使企业做的更优秀，能够创

造更多的价值，降低更多的成本，同时给消费者带来独一无二的利益和价值。二

是异质性。一个企业成功的关键因素是具有独特的、其他企业所不具备的核心竞

争力。核心竞争力的异质性决定了各企业之间的效率差异性和异质性。三是难以

模仿性。核心竞争力是企业的一种特殊资源，它是在长期的生产经营活动中累积

沉淀而形成的，是其他企业很难模仿的。四是不可交易性。随特定的企业相伴而

生的核心竞争力，不仅很难感觉到，而且更无法像其他生产要素那样在市场上通

过交易而进行买卖。五是延展性。核心竞争力虽然是以实施专业化战略为基础建

立的，但是它通过覆盖多个领域和多种产品，使其延伸到其他经营领域，从而可

以实现范围经济。六是系统性。核心竞争力是一个经过企业整合的，贯穿于企业

的各个层面和整个经营过程的系统。核心竞争力的强弱与核心竞争力相匹配的次

能力体系同时影响着企业目标的实现程度。七是持久性与动态性。企业生存发展

的持久性取决于企业核心竞争力，企业核心竞争力的建立需要一个长期的过程。

但这并不是说，核心竞争力是永久不变的。企业核心竞争力会随着知识、经验的

不断积累、市场环境的变化和科学技术的发展而不断发展变化。核心竞争力的动

态性，还体现在企业处于不同时期、不同的发展阶段，核心竞争力不同。所以核

心竞争力的动态性要求企业要不断开发、维护已拥有的核心竞争力的同时，关注

培养新的核心竞争力，以适应市场的需求。

2．3企业核心竞争力的构成

以系统论的方法来看，构成企业核心竞争力的要素有很多，差不多涉及企业

管理和经营的各个方面，企业通过多个层次的学习和重组不断积累而实现的，算

得上是企业能够战胜竞争对手的关键性技术，也可以是企业中杰出的管理人员，

或者是企业优秀的营销能力与精准的市场预测。总而吉’之，只要是企业独有的，
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可以战胜对手的经营决策、市场营销、人力资源开发、研究开发、品牌战略、企

业文化以至于企业的制度和产业的创新等一系列关键能力、程序、机制经系统的

整合和资源都可以被看作是构成企业核心竞争力的要素。【14】由此可见，想要能

够清晰地定义企业核心竞争力的构成是有难度的。

对于企业核心竞争力构成要素的研究，来自国内外的研究学者普遍一致的认

为在企业核心竞争力中，很重要或者是最关键的组成部分之～是企业的核心技

术。因为它决定了企业可以将技术资源转化为技术优势的能力的水平。【l5】除此

之外，理论界对于核心竞争力组成要素的观点还是存在很多的分歧，这基本上可

以总结成为六种要素理论。

一、两类竞争力构成论。王秉安以为，硬核心竞争力和软核心竞争力组成企

业的核心竞争力。硬核心竞争力的主要特征是核心技术或技能和核心产品形式，

对于技术密集型行业这种的核心竞争力是非常重要的。而企业在长期运作中形成

的具备核心竞争力特征的经营管理方面的能力就叫做软核心竞争力。与前者相

比，它更加无形化，也更难被学习或模仿。

二、两维系统构成论。王毅等学者认为企业核心能力是一个两维知识系统，

这一系统是由能力及能力构架和层次组成的。企业是一个能力系统，那么它的子

系统就是核心能力，企业所涉及的每一个层次都有它的体现，由能力元和能力构

架组成，使得企业能够保持以一种持续竞争优势在动态中发展。 ．‘

三、三要素构成论。周卉萍认为领先于竞争对手的三要素构成了企业的核心

竞争力。它们分别是：技术和体现这一技术的新服务方式、新产品、新经验的传

递率和学习率新理论、管理文化氛围。

四、五要素构成论。邹海林则认为是五个要素构成核心竞争力。它们分别是：

创新能力、应变能力、研究开发能力、协调组织各个生产要素进行生产的能力将

发明成果和技术转化为产品或者是现实的生产力的能力。

五、全要素构成论。管益忻认为，Il 6】只要是企业独有的，可以胜出竞争对

手的所有要素都是构成核心竞争力的部分。这些要素包括、研究开发、市场预测、

加工制作、经营决策、市场营销、品牌战略、企业文化、人力资源开发。

六、制度基础要素构成论。左建军【17】认为基础的核心竞争力是制度，企业

最基础的核心竞争力是先进的企业制度与体制，它是企业竞争力系统的平台，企

业的核心竞争力系统是由制度和体制与企业竞争力系统平台上延伸的技术创新、

人才、品牌、专业化、管理等因素共同组成的。

2．4企业核心竞争力研究成果综合评价

9
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在诠释企业持续竞争优势源泉方面，核心竞争力理论的说服力是很强的，

而且突破了企业所在的行业局限。它在回答了同一行业内不同企业问的绩效差异

的同时，而且强有力地阐释了企业在储备上的差异及核心竞争力上的强弱是不同

行业间的不同企业绩效差异的主要原因。核心竞争力理论把管理学和经济学有机

结合起来，把企业视为能力的集合体，不仅在本质上分析与认识企业，而且根植

于企业经营管理的实践，对于指导我国企业的成长、改革和发展以及进行国际化

的经营都有较强的理论指导意义。然而，应该了解这一理论还很不成熟，仍然有

许多待于进一步研究和统一的问题。

第一，近十年来，尽管涌现出相当多的国内外关于核心竞争力研究的理论著

述和观点，然而公正客观地讲，这一理论仍处于一种支离破碎的、不成体系的状

态还。

第二，核心竞争力理论过分强调企业内在成长，包括企业内部能力的积累、

内部研究和运用以创造竞争优势，而对于外部环境的关注以及与S WOT等分析

方法的结合相对薄弱。因此核心竞争力理论作为一种还不够完善的应用型的企业

理论，应加强和其他理论分析方法的结合应用。

第三，大多分析和研究还只停留在理论分析的层面上的核心竞争力理论，在

企业经营实践和战略管理方面的结合性还较差，即缺乏如何在方法论的层面上，

指导企业在核心竞争力的确定、培育、应用等方面进行有效管理的可操作具体的

意见。
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第三章房地产企业核心竞争力分析

311房地产行业及龙头企业发展概况

3．1．1房地产行业发展概况

我国房地产行业开始起步于二十世纪80年代，但是由于当时我国实行的依

旧是计划经济，从而真正意义上的房地产业还没有形成。90年代中后期，积极

的财政政策开始在全国实施，整个社会的固定资产投资总额快速增长，其中在房

地产方面的投资额所占比例逐渐增加，标志着开启了房地产行业的发展大门。进

入21世纪以来，我国城市化进程由于我国工业化水平的不断提高而不断加快，

房地产业在需求和投资的推动下迅速发展。近年来，随着在全国固定资产投资总

额中的比例逐年增加(2007年己达到20％)，房地产开发投资已成为发展国民经

济的新增长点。【18】

2008年是中国房地产业加速行业调整的一年，也是动荡不安的一年。2008

年上半年，房地产市场在5．12汶川大地震的影响下一度萧条；下半年，由美国

次贷危机引起的金融危机波及全球，又给了我国的地产行业重重一击，几近使其

步入了历史最低谷。从近几年整个房地产市场的运行层面来看，我国房地产市场

目前的现状可以从以下几个方面概括：

(1)开发投资增速加快

近几年，住宅投资开发的发展趋势一直保持稳定地增长，2005年、2006年、

2007年

分别增长21。9％，26。4％，32．1％。2008年上半年的商业住宅累计完成的投资

开发同比增长36。6％，高达9497．09亿元，比2007年同期高出5．8个百分点。

住宅投资开发增长有所放缓开始于2008年下半年。

(2)商品住宅供求差距缩小，供求矛盾有所缓解

2007年上半年商品住宅的竣工面积比销售面积少了13177万平方米，2008

年同期二者的差距为9748万平方米，相比之下减少了3429万平方米，由此可见

其供求差距得到了进一步地缩小。2008年上半年商品住宅销竣比例与去年同期

的2．08相比有明显的下降，达到了1．7，

(3)商品房销售面积、销售额同比下降，市场形势严峻

2008年，商品房销售面积呈现持续下降并且下降幅度逐月增加的趋势。四

十个重点城市中，商品房销售面积同比下降40％以上的城市达到了百分之四十，
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其中北京、上海、宁波、深圳、石家庄、福州、郑州等城市的下降程度较高。住

宅交易量的大幅萎缩主要表现在销售额及销售面积两个指标的下降上。

(4)楼市泡沫收缩，价格下降

全国特别是一线主要城市，绝大多数的楼盘房价出现松动，打折促销现象便

随之普遍的而来，与去年高峰时相比一些楼盘的价格也有了较大幅度的下降。例

如：万科以7折倾销的魅力之城和金色雅筑等。

(5)房地产开发企业资金压力增大

目前，我国房地产商面临着巨大的资金压力。根据有关来自经济学家的分析，

我国房地产商目前面临5000亿元以上的资金缺口。在2007年的“圈地行动”中，

一些大型房地产企业收获颇为丰厚。由于目前市场低迷而不能盲目投资，导致大

量资金压在了项目用地上。小型的开发商多数要保证其正常的现金流主要是依赖

项目销售的资金回笼，因此一些中小地产商面临着资金链随时断裂的风险。

(6)力11：1大住房保障建设

2008年，经济适用房投资额同比增加18．2％。在今后三年内我国要用于保

障性住房建设的投资达9000亿元，平均每年3000亿元，这是扩大内需、改善民

生的一项重大举措。这也会成为一些地产企业投入到保障性住房项目的开发之中

的一种推动力。

(7)市场分化开始，行业加速洗牌

由于市场低迷、资金紧张、土地制度方面监管的加强，资金周转困难成为一

些中小房地产面临的主要问题，而更具有实力的大型房地产通过价格战来清洗市

场。房地产市场在这些因素的共同作用下将会走向分化，市场集中度伴随着一些

实力较弱的房地产企业被清洗出市场而被提高。当然，中小房地产企业在一些二

线、三线城市还是有其存活的基础的。

房地产行业从2005年以来一直被国家施以全面从严控制政策，抑制房地产

行业的发展并不是其目的，其真正的目的是打击炒房行为、投机行为等，从而控

制过热的房地产市场的局面，逐步引导市场回归健康和理性发展，促使房地产行

业从暴利行业逐步发展为社会平均利润水平行业。

但是，我国国民经济发展的支柱产业毕竟是房地产行业，具有投资和拉动内

需的双重作用，从2008年在其步入低谷之际，开始对其全面从严的控制政策出

现松动。政府为了大力促进房地产业发展，对于房地产的行业政策也发生了转向，

由前期的打压转变为支持。徐滇庆教授对于中国房地产市场的刚性需求分析的很

到位，从长远发展的角度来看，中围房地产市场还是非常乐观的。相信经过这一

番的行业调整和调控之后，中国地产行业将会更有秩序、更稳健、更健康的发展。
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3．1．2房地产龙头企业发展概况

一、行业龙头企业销售额稳步增长

2009年一季度，在全国楼市成交量回升的同时，万科、中海等行业龙头企

业的销售额保持稳步增长，万科一季度销售额达122．2亿元，尽管增速21．O％不

及同期全国销售额增速23．1％，但仍是全国唯一一家一季度即完成100亿元销售

的企业，规模优势十分突出；中海一季度销售额达92．6亿元，同比增长51．2％，

增速远高于同期全国水平，市场占有率稳步上升；尤为突出的是保利地产，一季

度实现销售额64．8亿元，同比增长近两倍；此外，世茂房地产一季度实现销售

额45．5亿元，同比增长达346．O％；截至4月24日，世茂已完成合约销售66亿

元，同时将其年度销售目标从之前的150亿元上调至170亿元，是第一家公开

表示上调销售目标的大型房地产企业，表明部分企业切实感受到市场销售的好

转，对市场短期走势的信心正在逐步恢复。

行业龙头企业销售额的稳步增长，与市场调整期消费者更倾向于品牌企业不

无关系。与此同时，龙头企业凭借更优秀的产品品质和更积极的营销举措，促使

去年积累的刚性需求得到释放，带动了全国楼市成交量的逐步回升，有利于房地

产业的健康发展。

二、营业收入仍保持增长但营业利润同比下降

2009年1季度，沪深房地产上市公司共实现营业收入437．4亿元，同比小

幅增长5．3％，增速比上年同期下降近50个百分点；实现营业利润68．4亿元，

同比下降12．3％；营业利润率(营业利润／营业收入)为15．6％，较2007年和2008

年同期分别下降0．8和3．2个百分点。营业利润率的下滑，与部分企业在2008年

主动降价和2007年高价拿地不无关系。由于2009年一季度上市公司预售状况

较好，预计接下来一段时间内，房地产上市公司的营业收入将保持增长，但营业

利润率可能下滑。

三、预收款项增长突出，未来业绩增长可期

由于房地产上市公司一般遵循“竣工结算"原则，通过预收款项的变化一般

可以看出企业未来收入的高低。2009年一季度，由于市场销售回升，上市公司

销售回款增长明显，沪深上市公司整体预收款项达1170．3亿元，较2008年末

增长14．8％，增速较上年同期加快7．4个百分点。

具体到不同企业，万科、保利地产、金地集团等企业由于业务范围遍布全国，

受益于一季度良好的销售状况，预收款项增长明显，万科～季度末预收款达273．9

亿元，较2008年末增长14．4％，为企业2009年实现较高的结算收入奠定良好

基础。金融街、招商地产等企业预收款项增长同样明显。
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四、企业存货增速显著放缓，货币资金增速加快，去库存化初见成效

2009年一季度，房地产企业纷纷加快库存消化速度，同时放慢买地步伐。

2009年一季度未，沪深房地产上市公司存货达4973．9亿元，比2008年末小幅

增长1．8％，而2008年一季度增长率高达15．4％；货币资金方面，一季度末沪深

房地产上市公司货币资金达1340．6亿元，较上年末增长17．9％，而上年同期增

速仅为7．6％。货币资金增速加快，存货几乎保持不变，表明房地产上市公司在

2009年一季度纷纷放慢买地步伐，转而加强销售回款，持有资金增速较快。

具体到不同企业，存货规模位居最前列的房地产上市公司中，万科、金地集

团、北辰实业等多个企业存货规模下降。

五、经营活动带来的现金流量首次为正，资金压力明显降低

2009年一季度，由于市场销售回升，上市公司销售回款大增，同时又放缓

了拿地和开工步伐，沪深房地产上市公司经营活动带来的现金流入达62．9亿元，

是近年来首次为正。2007年和2008年的一季度，沪深房地产上市公司经营活

动的现金净流出分别高达120．4亿元和257．6亿元。综合三项活动(经营、投资、

融资)，沪深房地产上市公司一季度现金净流入为207．0亿元，而在2007年和

2008年的一季度分别为．14．6亿元和61．2亿元，表明经营活动由现金净流出转

为净流入，大大缓解了企业的资金压力。

六、主要企业货币资金持有量明显增长，短期偿债能力提升

由于经营活动带来的现金量大为增加，主要上市公司货币资金持有量明显上

升，且增速明显高过短期有息负债的增长率，短期偿债能力加强。2009年一季

度末，万科持有货币资金269．2亿元，较2008年末增长34．8％，而短期有息负

债仅为187．3亿元，增长率仅为4．8％，短期偿债能力大为提升。金融街2009年

一季度末持有货币资金84．6亿元，而短期有息负债仅为38．6亿元，偿债能力良

好。招商地产、保利地产、金地集团等企业持有货币资金均高于同期短期有息负

债，短期偿债能力较强。

七、融资通道有所放开，龙头企业优势更为突出

2009年，随着股市、楼市逐步回暖，房地产行业融资重现生机。首先，近

期世茂集团、绿地集团先后获得银行巨额授信，SOHO中国更是获得高达100亿

元并购重组授信，华远地产于3月27日获得1亿元的首笔并购贷款，用于长

沙一项目的并购。更值得关注的是，金科、隆鑫两家重庆企业的借壳上市取得重

大进展，金地集团、深振业、世茂房地产、保利地产等多家房企拟发行新股，关

闭多时的股市融资重现生机(以首丌股份为例，早在2008年7月即公布了“定

向增发公告”，但2009年4月22日，首开股份的增发才获得证监会的“有条

件通过”)。此外，龙湖地产、复地集团等企业的债券发行计划也得到了发改委或
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证监会的批准。值得注意的是，保利地产、金地集团、龙湖地产等企业均为品牌

知名度较高的行业龙头企业，获得银行大额授信的世茂集团、绿地集团等亦如此，

更进一步表明了龙头企业在当前具有更好的资金支持，这将进一步增强其资金实

力，行业集中度有望进一步提高。

3．2房地产企业核心竞争力概述

3．2．1房地产企业核心竞争力的定义

荣明生(2002)认为：“三大资源和三大能力”即是房地产开发企业的核心竞争

力，即资金资源、人力资源、营销策划能力、土地资源，技术创新能力和规划设

计能力。【l9】吴伟1曼(2003)认为：在企业的技术能力为基础的前提下，房地产开发企

业的核心竞争力是通过企业的开发建设、战略决策、市场营销、物业管理服务、

内部组织协调的交叉作用而获得的一种能力，这种能力可以使企业保持竞争的优

势，是在企业经营过程中发展和建立起来的一种知识和资产的互相补充体系。【20】

结合房地产企业的特点以及国内、外研究学者对核心竞争力的理论研究，房地产

企业的核心竞争力可以被界定为：在经营和开发过程中，房地产开发企业对知识

和资源进行有效的整合而形成的难以被竞争对手效仿的、唯一的，同时能够带来

超额利润的知识、能力和资源。

对知识和资源进行合理的配置以及有效的整合是房地产企业核心竞争力的

实质。经过对知识和资源的协调和整合，达到整个业务流程中的所有子过程内部

关联均得到增强的目的，从而使竞争对手不易复制、难以模仿，并且企业的核心

子过程的创新及管理也得到了促进，企业在一个系统之中把很多有形资源和不同

的能力、知识整合在一起以获得竞争的优势，由此企业特殊的协调、整合方法被

演化出来，从而形成企业的核心竞争力【211。

3．2．2房地产企业核心竞争力的特征

房地产业之所以不同于其他行业是因为其具有地域性强、资金密集、投资

周期长、市场需求多样化、国家政策对其影响大、以及风险程度高等特点，所以

房地产企业的核心竞争力除了具有一般核心竞争力的特点之外，还有其独特的特

征。

①价值性

房地产企业通过对核心竞争力的构建，不仅可以提高企业的创造价值、降低

生产成本和生产效率从而获得高额的利润，而且可以使企业以同样的成本向用户

1 5



北京化『：人学硕十学位论文

提供更多的价值或以较低的成本向用户提供同等的价值来获得强有力的竞争优

势。核心竞争力作为房地产企业获得持续竞争优势的基础，用户所看重的核心价

值必须有利于被实现，它可以给客户带来与竞争对手相比更显著的超值效益，即

价值性。【22】除了表现在客户所在乎的核心价值以外，房地产企业核心竞争力的

价值性特点还应该包括企业对用户价值的增值和维护，即价值创新、价值提升、

保值等环节，主要体现在确保客户在对住房的经济性、安全性和适用性要求的前

提下，在配套、户型、区位、环境设施等方面，产品具有性价比优势和超前性。

②延展性

企业最核心、最根本的能力是核心竞争力，它统领着企业的其他各种能力，

支撑企业以某一种核心竞争力为基础，衍生出一系列服务和产品，并且拓展新的

行业领域、打开多种产品的潜在市场。它就好比是企业的“发动机"，将动力源

源不断地传递给房地产开发企业的销售、生产、售后服务、管理过程中，并且不

断推进其向更深、更广的环节扩散，主要表现为“核心竞争力一一核心技术(核

心能力)一一核心产品一一最终产品”的延伸过程。【23】换言之，就是企业通过对

核心竞争力的构建而达到形成某项或者几项核心技术(核心能力)的目的，然后该

核心能力或技术在核心产品中得到应用，进而又衍生出某个或者多个最终产品。

最终达到区域市场提供、打开多种产品，促进企业的可持续发展。

③独特性

鉴于房地产行业的特征，一般来说，不存在专有权或独特的技术构成的进入

障碍，各项管理方法、技术的模仿性、复制性较强。然而假如核心竞争力很容易

被其他企业所模仿，就丧失了给企业带来持久竞征优势的能力。所以作为企业获

得持续竞争优势的核心竞争力必须具有独特性。【24J

企业在长期的经营管理过程中，经过不断创新、不断学习而形成的适合自身

发展的特点的企业文化、管理制度、技能和技术等就是企业核心竞争力，所以企

业核心竞争力就应当具有不易被其他企业轻易模仿、转移或占有，具有与众不同

的独到之处。如融资、土地储备、资源整合、人力资源等方面的独特优势。

④动态性

虽然企业核心竞争力是经过企业长期积淀而形成的能力，但这并不是说，核

心竞争力是永久不变的。它会随着市场需求的变化、环境的演变和时间的推移，

以及未来企业战略目标的变化而不断重建和发展的。由于企业的核心竞争力总是

与一定时期的资源、宏观政策、产业发展状况等变量呈高度相关性，所以伴随着

时间的推移，企业的核心竞争力也有从产生、成长、壮大到衰亡的生命周期。所

以核心竞争力只有不断创新和发展，峰持与时俱进，才能够使企业持续长久地保

持竞争优势。
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3．3房地产企业核心竞争力分析

3．3．1房地产企业价值链分析

一、房地产开发企业的基本业务流程

房地产开发多种原材料组合在一起而为入住者提供建筑物的行为就叫做房

地产开发。原材料是建筑材料、土地、劳动力、公共服务设施、专业人员经验和

资金的总称。对房地产商品的开发经营过程进行分析对我们解构房地产开发企业

的价值链是有帮助的。

不管是初期的投资意向的决定还是项目建设竣工出售与出租，乃至于此后全

寿命周期的物业管理的实施，房地产开发企业都要遵循一定的开发程序。一般的

来说，要经历下面的这些步骤：投资意向及寻找投资机会、判断投资机会的优劣、

项目的可行性研究、土地使用权的竞拍获得、报批规划设计方案、合同的谈判和

签订、房屋的建造与验收、房屋的出售与后期物业管理。他们可以大体上被划分

为四个阶段：即投资决策分析阶段、前期准备工作阶段、工程建设实施阶段和租

售营销阶段。【25】如图所示：

营销策划、萋黔 查、规划设计、三、 工程监理、二>、 销售管理、地块选择投资机＼

会食栎 ／ 通一平 ／ 竣_L验收 ／ 物业管理

投资决策分析 前期准备 建设实施 销售及物业管理

图3-1 房地产开发企业基本业务流程

Fig．3-1 Real estate development enterprise basic business processes

二、房地产企业的主要活动分析

(1)前期工作

房地产开发是一项综合性经济活动，建设周期长，涉及面广，投资额巨大。

为了使开发项目能够达到理想中的经济效果，前期的各项工作都必须要做好。当

然，这些前期工作不仅仅有我们所熟知的土地使用权的获得、安排贷款、拆迁安

置补偿等工作也同样包括在这些行为之前所要做的投资决策的分析。这些工作对

房地产的目标客户的分类以及物业形态有着决定性的作用。为了能够得到一个正

确的结果，市场调研应该被开发商所加强，日前市场的差异化情况通常要通过市

场分析来确定，而未来市场的目标客户、潜在需求则需要通过对未来市场的预测

来判断，这些决定了房地产商的未来客户。

(2)产品研发与设计
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房地产开发价值活动的关键环节是产品的设计。产品方案的设计对一个项目

的市场反应、物业管理的效果与成本以及产品的质量都有很重大的影响。然而，

我国房地产开发企业并没有很多真正的市场运作的经验，受传统的开发模式的影

响，许多房地产开发企业并没有足够的重视产品设计，受建筑决定和功能主义观

念的影响的设计师，忽略了市场的需求从而造成大量的建筑结构、风格单一，没

有生气和个性。今天，房地产市场的竞争已经越来越激烈，产品设计也就越来越

重要。也有更多的开发商认识到迎合市场的产品的时代的来临。居住功能、建筑

位置、环保建材、建筑风格、文化建设和社区功能的完善，这些都是现在成熟社

区的更高的追求，对成本的影响的权重达70％以上的是产品设计阶段，所以，如

何能够在保证高品质的产品设计的前提下最大化的控制成本是现在设计阶段的

重要内容。

(3)建筑施工

房地产开发项目的建设阶段一旦开始，就意味着在选定的开发地点，以在特

定时间段上分布的特定成本，来开发建设一栋特定的建筑物。这个时侯，有些问

题处理起来就不能像以前那样那么有弹性。所以，对于房地产开发企业而言，如

何在计划工期和预算成本之内，完成高质量的施工工作就是这一阶段的工作重

点，也就是寻求时间、质量、项目成本之间的最优均衡。

(4)市场营销

如果房地产企业能够准确的把握市场，有效地规避市场jxL险，那么房地产企

业就会在经营过程中更加得心应手。以市场实践的经验来看，对于房地产公司而

言，市场研究体系的建立，目标和销售的定位以及规划设计等等都是很重要的。

营销定位可以为规划设计的成果在市场中得到的体现以及前期定位能够得

到保证，这主要体现在以下两方面：

项目推广。项目推广是继设计完成之后的首要任务，它主要包括广告宣传、

形象包装、售后服务和销售管理等环节。销售控制。项目利润最大化的实现捷径

就是销售控制。房地产产品与其他消费品不同在于它的生产周期很长，而供给是

不可调节的，市场需求变化后只能以销售控制来进行微调。所以楼盘一抢而空并

不是一件好事，这其实是说明开发商的楼盘定价过低，没有收回最大的利润，所

以应该进行销售控制。在开盘期、先导期、收盘期、强销期都分配合适比例的产

品，同时每个期fHJ内供应的产品在朝向、面积、楼层的好坏、大小以及高低之上

也能够维持一定的比例，以此达到均衡销售的目的。

随着市场竞争越来越激烈，市场营销在房地产业所占的业务比例也越来越

大。[261就像著名的市场营销学权威菲利普·特勒所说的一样，市场营销是通过

创造和交换产品和价值，从而使个人和群体满足欲望和需要的社会管理过程。对

18
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于房地产业的市场营销而言，、它是～个动态的全过程的营销，是以消费者为中心

的，是一种广义上的营销，并不单单是指有形的商品和货物，也包括无形的理念、

服务和信息。

(5)物业管理

物业管理是是一种综合性的经营服务方式，它是为了完善市场机制而逐渐建

立的房产开发的延续，可以培育和完善消费环节的市场。为业主提供服务，保障

产品的正常运行状态，对其进行日常的维护与修缮是物业管理的核心。除了这些，

物业管理还要进行相应的组合投资管理和资产管理的工作。在房地产业越来越成

熟的今天，物业管理已经是一个不可缺少的重要环节。随着购房者认可物业管理

的必要性，对他的要求也会越来越高。所以，不仅仅是产品的设计，趣味的选择

要让消费者满意，房地产开发商也要或非大力气打造高品质的物业管理，这也会

是市场竞争的新制胜点。

上述的任何一项活动对于房地产商而言都是很重要的，房地产商可以任何一

方面的优势造就市场竞争中的优势。

三、房地产企业的辅助活动

(1)企业战略管理：企业的宗旨和使命与核心竞争力的建立紧密相连。战略

管理是一种在企业管理活动中占主导地位的管理能力，这种管理能力是房地产开

发企业为了在竞争激烈、形势多变的环境中拥有核心竞争力而拥有的。可分为战

略的制定、实施与控制能力和战略远见能力。【27】

(2)企业文化管理：企业生存和发展的灵魂是企业文化。企业挖掘核心竞争

力的必要基础和内部环境是独特的企业文化。而企业文化以创新为核心，其形成

过程受到企业家个人的远见卓识、哲学理念、领导艺术和领导魅力的感染。[281

(3)财务管理：主要包括成本控制和企业融资能力。企业经营效益直接受成

本控制的影响。企业经营管理永恒的主题是成本控制。房地产开发企业是资金密

集型的行业，加快企业发展速度的关键策略就是打通融资渠道。

(4)人力资源管理：选人、育人、用人、留人是现代组织的人力资源管理主

要涉及到的四个方面。房地产产业具有风险大、专业性强、工作关系复杂、投资

回收期长、投资大等特点，因此从事房地产开发企业的人员必须具有扎实的良好

的心理素质、专业知识、较强的综合能力及长远的眼光。

(5)品牌管理：社会公众通过对开发企业及其产品的价值认知和品质而确认

的标识和商号是房地产开发企业的品牌，是由物业品牌和企业品牌共同构成的。

对房地产开发企业来说，品牌包括可感知性、视觉效果和形象、规划设计、市场

定位、实力信誉、文化品位、附加价值、服务水平等，不仅代表了产品的差异化，
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即环境芹异、功能筹异、质疑芹异等，更毛耍的是体脱了产品的附加值。甜驯丌

发策划、舰划设计、售后服务等是开创品牌最重型的，所以，小仅企业核心竞予

力培育的重要日标是^^牌的』r色0，并且其过程本身也足核心竞争力的培疔过程。
[Zgl

本文基于f逊分析，构娃出以卜房地产企业的价值链模型：

辅

助

活

动

企业战略管理、文化符理
利

人力资游管理

财务管理

品牌管理

前期产品建筑市场 物n

T作研发施r悖蛸 管理 润

r夏圃
图3-2房地产企业价|f『i链模犁

Fig．3—2 Real estate enterprise value chain model

3 3 2房地产企业核心竞争资源分析

利

企业培育核心竞争力的突破口足通过核，D竞争资源发挥作用的价值链r的

战略环节，那么我们先研究一F核心竞争资源。房地产企业的核心竞争资源具体

表现在企业在前期开发、资会运作、市场营销、施工建设、物业管理、售后服务

等经营链中，通过前面对房地产企业价值链的分析，我们能够提取出房地产行业

的八炎核心竞争资源，苴构成如F：

一、土地资源

房地产企业形成核心竞争力的首要象件是上地。f，地资源作为房地产企业的

命脉，属丁==|'=可再生、不nr替代的资源，土地是次性使用的资源，可以相互完

全替代的地段是小存在，小可能在舡期内对同块十地进行耄复地利用和开发。，

个企业即使靠打有卓越的人爿、大鼍的资金和先进的运行机制，但是蛐果没有t

地资源储备，也会使其陷入“巧妇难为无米之炊”的尴尬境遇。所以，企业的可

持续发展直接受到上地资源的影响，房地产企业的核心竞争资源由土地资源j}{!_

成。

二、资会资激
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形成房地产企业核心竞争力的关键条件是资本。作为资金密集型行业的房地

产，尤其是在“121"号文件出台以后，在不能从施工单位获取垫付资金以及取

得预售款、银行贷款的难度系数越来越大的情况下，不仅进入门槛取决于自有资

金的实力，更加是决定企业运作回款较慢，周期较长的房地产行业成败的关键因

素。

三、市场资源

检验产品开发成功的唯一标准是市场，如果物业产品脱离了消费者的需求，

不管其功能、设计怎样，都必然会陷入闲置、积压的尴尬。所以，开发房地产必

须时时坚持以人为本的价值理念，要有一定的前瞻性，企业为达到这一目标，要

具有驾驭市场的能力，能够了解需求，准确把握市场动向。

四、知识资源【30】

形成房地产企业核心竞争力的重要保障是知识。房地产企业缺乏必要的“知

识”就很难形成核心竞争力。企业内部各种资源发挥其效能的差别，企业之间在

获取和配置外部资源能力以及利用和发现市场机会能力的差异，均取决于不同企

业结构的差异及其内部知识的存量。内部知识包括房地企业基本活动中的开发过

程控制、项目策划知识及市场营销的知识、物业管理的知识、质量管理的知识等，

辅助活动中的知识包括人力资源管理、财务管理等方面的知识。

五、人力资源

房地产企业核心竞争力的形成需要相应的人才为其提供智力的支持。人才是

企业的动力，在房地产企业中人才起着重要的作用，有稀缺价值、很难被效仿的

人力资源可以给企业带来持久的竞争优势。就房地产开发企业而言，行业产品开

发周期长而更新速度快、基本技术公开化、涉及范围广、高投资高风险等特点决

定其需要高档次的管理人员、营销、融资、项目策划。

管理能力。房地产开发商要进行一个项目的开发需要涉及很多部门，例如施

工单位、有关国家政府职能部门、规划设计部门、各种建筑装饰材料供应商、监

理单位等，因此就要求企业必须拥有协调、公关、组织等高素质综合管理的人才。

营销创新。房地产是有着与之相匹配的建筑风格和极强的地块个性的行业，

市郊环境远离污染与喧闹，市内地段优越，各有所长。这些长处与优势是其他企

业难以克隆的，善于营销创新的能力是其关键。

资本运营。一个项目要进行开发，需要相当高的投资，企业要想规避投资风

险，必须拥有具有很强资本运营能力的高手，来寻找更多的融资渠道，加速资金

周转。

项目策划。要求通过分析房地产的产品，对其价格、地段、房型、楼型、配

套设施、绿化等内容进行调查研究和归纳，为房地产企业能够制定出具有前瞻性、
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针对性的投资决策提供创意设计和可靠的数据基础。

六、品牌资源

房地产企业是否形成核心竞争力重要体现在品牌。有价值的承诺是房地产品

牌的本质，消费者与开发商之『白J的“信息不对称”通过承诺得到最大限度地克服，

并且在该基础上构建美誉度与知名度。创造差异化是房地产品牌的作用，产品差

异化的进一步深化为品牌化。

七、企业文化资源【引J

企业的生命线和灵魂是企业文化。企业文化是企业在生产经营实践活动中逐

渐形成的各种元素的总和，具体包括本企业特色的员工素质、行为准则、价值观

念以及与之相对应的制度载体。它具有以下特点：明确简单的内容，能够得到组

织成员广泛认同的价值观，企业实践在此种价值观的指引下取得成功，促使企业

主要成员的使命感由然而生，使员工对企业及企业象征、企业的领导人产生强烈

的认同感。和谐的环境氛围的营造，集体凝聚力的增强，优秀的企业文化有着不

可估量的作用，对外促使形成独一无二特色的企业形象，从而形成品牌效应，增

加产品附加值、拓展市场；对内促使强而有力的凝聚力的形成，从而协同控制员

工的行为和心理，组织的一致性从根本上得到保持，使企业兴旺成功。

八、信息化资源【32】

房地产企业的信息化主要包括两方面：一是企业自身的信息化建设；二是先

进的科学技术被充分利用于项目开发之中，特别是通讯技术和信息技术，从而项

目开发的智能化水平得到提高。当今网络经济时代是以信息化为特征的，因而房

地产企业核心竞争力的助推器是信息技术，企业要想在竞争中立于不败之地必须

具备信息化这一核心竞争资源。

3．3．3房地产企业核心竞争力构成分析

目前，中国房地产企业的核心竞争力究竟是什么?笔者认为，在界定房地产

企业的核心竞争力的概念时，既要考虑其具有企业的一般特点，又要考虑企业自

身和本行业的特征。以下三个方面在核心竞争力的构建方面起到决定性影响：

l、资源优势，尤其是一些对核心竞争力起决定性作用的核心资源。

2、能力优势，比如，开发企业需要具有操作过程中的执行能力以及很强的

资源整合能力等。

3、环境因素，受产业联动性强、国家政策导向性强，市场波动对其影响较

大，在丌发阶段，受市场环境、目标控制、资金等问题影响较大等。

从资源理论的角度进行研究，资源学派强调持续竞争优势的源泉是不可完令
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替代、不可完全模仿、有价值稀缺的战略资源。房地产开发行业核心资源的确定

是通过对其无形资源和有形资源的相关分析，最终形成战略资源。企业的基础是

资源，资源是形成核心竞争力的基本条件，没有了资源核心竞争力就无从谈起。

然而企业想要形成核心竞争力仅有资源优势还是不足以的，形成核心竞争力还需

要将资源优势转化为能力优势。结合我国关于房地产开发行业理论研究的分析以

及目前房地产开发行业存在的问题、发展阶段的现状、宏观政策等，笔者认为，

房地产企业的核心资源是资金、土地、信息资源、品牌形象、组织资源、高专业

化素质的员工队伍和优秀的企业文化。

从能力理论研究的角度分析，企业的竞争力是一个能力体系；企业长期竞争

优势的决定性因素是运用、保持和积累能力开拓市场和产品；企业持久竞争优势

的源泉是能力的差异、企业能力储备。房地产企业核心竞争力管理的重要阶段是

核心能力的确定和识别。一个房地产企业首先应该弄清楚的是企业到底是否存在

核心能力，在哪些方面存在核心能力。通过分析房地产企业的辅助业务和基本业

务以及价值链，可以发现房地产开发过程是一个相互依存的活动构成的系统，而

并非是一些独立活动。在这个系统中，各种价值活动依赖于价值链的外部联系和

内部联系而发挥作用。这些联系可能是某一价值活动进行的成本与方式之间的关

系，或者是其与另一活动之间的关系。这种联系可以使企业通过协调和最优化两

种方式形成竞争优势。真正优于竞争对手的核心能力通过对资源的整合和配置而

形成。企业核心能力是研发能力、生产能力、技术水平、规划设计、组织能力和

管理能力的综合体现。每一个被做到优良的单项，均可以促使持久的难以被模仿

的核心能力的形成。不同的房地产开发企业完成以上各个价值活动的效果不同，

因此造成了各企业具有差异性的竞争优势。企业竞争力真正来源于每个价值活动

在市场竞争中与竞争者相关环节的不同地位及它们对利润贡献的影响。企业对价

值链的分析的意义不仅在于可以确认自身的优势，找出真正创造竞争优势的战略

环节是其更为重要的目的。企业最终能够赢得竞争优势正是由于这些战略环节做

得比竞争对手更出色。D"

本文提炼出基于不同理论的企业核心竞争力。如下图
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环境因素

资源优势

能力优势

房地产企业

核心竞争力

政治环境、

国内外经济形势、
文化、行业、

现行政策

有形资源包括：

市场资源

关系利益者资源

原材料资源

传媒资源

无形资源包括：

信息资源

政策资源

品牌资源

组织资源

营销策划能力、

持续创新能力、

客户关系管理能力、

研发能力、

设计规划、

生产能力、

管理能力

明晰的战略

战略执行力

业务竞争力

创新竞争力

资源整合能力

品牌竞争能力

通过环境冈素分析确定优

势地位

通过战略资源的分析形成

核心资源：

十地、资金、品牌形象、

信息资源、高专业化素质

的员I：队伍

通过资源整合实现核心能力

图3-3房地产企业核心竞争力构成

Fig．3．3 The core competence for real estate enterprises
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4．1层次分析法方法概述

4．1．1层次分析法概念及运用步骤

层次分析法(Analytic Hierarchy Process简称AHP)是将决策总是有关的元

素分解成目标、准则、方案等层次，在此基础之上进行定性和定量分析的决策方

法。该方法是美国运筹学家匹茨堡大学教授萨蒂于本世纪70年代初，在为美国

国防部研究”根据各个工业部门对国家福利的贡献大小而进行电力分配”课题时，

应用网络系统理论和多目标综合评价方法，提出的一种层次权重决策分析方法。

这种方法的特点是在对复杂的决策问题的本质、影响因素及其内在关系等进行深

入分析的基础上，利用较少的定量信息使决策的思维过程数学化，从而为多目标、

多准则或无结构特性的复杂决策问题提供简便的决策方法。尤其适合于对决策结

果难于直接准确计量的场合。其具体步骤是建立问题的递阶层次结构构造判断矩

阵由判断矩阵计算被比较元素相对权重对判断矩阵进行一致性检验计算各层元

素的组合权重。[341

层次分析法应用的主要步骤如下：

第一步，建立递阶层次结构，将评价目标层次化

在进行决策时，首先要明确决策的目标、准则、指标以及待决策的方案。为

此，先要分析待决策问题中所包含的要素，并按照要素间的相互影响以及隶属关

系，将各要素按不同层次聚集组合，形成一个多层次的结构模型，这就是递阶层

次结构模型。在递阶层次结构模型中，通常第一层是目标层(最高层)，它表示问

题的目的、总目标：第二层是准则层，它是总目标的具体体现，是决策所要考虑

的多个子目标，也是决策的具体准则；第三、四层是子准则层，也是指标层，它

们将准则更加细化；从第二层的准则层和所有的子准则层都属于中间层；最下面的

一层是方案层(最低层)，它表示待选择方案、措施、政策等。这样就形成了递阶

层次结构模型。

第二步，构建两两比较判断矩阵目标层次结构建立后，上下层次指标间的隶

属关系就被确定了，对同～层次指标，进行两两比较，其比较结果以1-9标度法

表示，各级标度的含义见下表：
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表4．1各级标度的含义

!垒垒!!堡：!!塾旦望堡呈翌!翌g竺!!垒塑Q坠!!!垒!皇兰
标度 标度含义

表示两个冈素具有同样重要性

表示一个因素比另一个冈素稍重要

表示一个冈素比另一个冈素明显重要

表示一个因素比另一个冈素强烈重要

表示一个冈素比另一个冈素极端重要

这样对于同一层次的任意二个指标，可得到两两比较判断矩阵A，A：{aij}，

其中判断矩阵中的值画表示第i指标相对第j指标的重要程度，应满足下列条件：

aij)0，aij=l／aji，aii=l

第三步，计算权重

1)计算判断矩阵A的每一行元素的积Mi
—旦r

Mi=l l a ij，i=1，2，⋯n，
J。1 式中rl为矩阵阶数⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯式(4．1)

2)计算各行的Mi的n次方根值Wi

Wj 2√M i，i=1，2，⋯n，式中n为矩阵阶数⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯式(4-2)

3)将向量(M1，M2，⋯⋯，Mn)T归一化，计算公式如下：

w；=宰，L
∑町
i21 ⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯．．式(4-3)

、肼即为所求的各指标的权重系数。

4)计算判断矩阵A的最大特征值k

力max=∑
i=l

上式中：

(A X W)i
nw

i ⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯式(4-4)

A．W兰

alI

a2l

anl

a12

a22

a．2

aln

a知

●●●

am

厂w

‘卜
Lwo

(A．W=ailW蟪W十’帆W⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯式(舡5)
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第五步，一致性检验

1)计算一致性指标CI

CI=盘![!
，z一1⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯式(4．6)

2)查同阶矩阵平均一致性指标对

表4．2平均随机一致性指标

!堡垒!!垒兰 堡Q坠!!!塑望里Z i望堡曼圣
阶数n 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

R1 0 0 0．52 0．89 1．12 1．26 1．36 1．41 1．46 1．49

当CR=0时，A具有完全一致性；当CR<0．1时，A具有满意一致性；当CR)

O．1匙，A具有非满意一致性，则应予以调整或舍弃不用。

第六步，计算各层次对于系统的总排序权重，并进行排序。

之后我们得到的是一组元素，以及其上一层中某一元素的权重向量。我们最

终通过对各元素，特别是最低层中各方案元素对于目标的权重排序，从而进行方

案选择。对层次总排序也需要做一致性检验，检验由高层到低层逐层进行。这是

因为当综合考虑时，虽然各层次均已经过层次排序的一致性检验，各成对比较判

断矩阵都已具有较为满意的一致性，但各层次的非一致性仍有可能积累起来，从

而导致最终分析结果较严重的非一致性。

4．1．2层次分析法应用研究

AHP层次分析法在计划制定、资源分配、方案排序、适用性、冲突求解及决

策预报等领域的应用也越来越广泛。AHP决策工具的优点在简洁性、实用性、

系统性。通过输入决策者的选择与判断，它能充分反映决策者对决策问题的认识，

方便决策者与决策分析者的沟通，有利于集体参与决策，提高决策的有效性。通

过两两比较重要性，把复杂问题分解，最后综合判断，具有鲜明的化整为零的简

洁性效果。自从层次分析法问世以来，许多人对AHP理论进行了深入的研究，

这使得AHP在实际应用中更简便易操作，AHP法在众多领域中得到了广泛的应

用。【35】

这里只就一些比较重要的研究和应用进行概括：

(1)关于判断矩阵的构造方法研究由于Saaty提出的1～9标度法构造判断矩

阵不能完全保证其满意一致性，因此给实际操作带来了许多不便。在这方面许多

学者提出了其他的标度法如3标度法，0．1—0．9标度法，也有一些人比较用不同标

度构造判断矩阵方法的优劣。
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(2)关于一致性检验方法的研究由于判断矩阵用一致性比例C．R．应小于0．1

的规定检验满意一致性没有严格的理论推导，而是基于实践的总结，因此缺乏理

论依据，而且由于构造判断矩阵的方法已突破了1-9标度法，介于此有许多学者

对一致性检验进行了研究，并取得了不少成果。

(3)模糊AHP法的研究人在认识和改造客观世界中遇到大量没有明确外

延的现象，即模糊现象，如决策评价中的不同等级、抉择方案的优与劣等等。国

内外学者近十多年来对这类问题进行了有益的工作。如拉胡文(P．J．M．Laarhoven)

和佩德赖切(W．Pedrycz)建议用三角模糊数来表示模糊判断。魏毅强等人提出一致

性区间数判断矩阵的概念，设计了～种区间数特征向量法等等。许若宁和翟晓燕

认为用正有界闭模糊数来表示模糊判断是合适的。所有这些研究成果统称为模糊

AHP法或不确定型AHP法。

(4)排序问题这类问题主要以应用为主。其中一类面临的是难以用数字描

述的多元素的相对重要性，没有统一的量纲，解决过程又需要了解要求的优先权，

选择或舍弃哪些元素或方案。另一类则不仅考虑排序，而且要考虑排序与某些影

响因素之间的动态变化规律。在具体的操作方法、特别是判断矩阵的给出法上出

现了很多新观点。排序问题的应用几乎涉及到社会经济生活的各个方面。

(5)评价问题对一个系统进行总体评价之前，往往需要没计合理的指标体

系，但社会经济现象又离不开人的参与，为尽量避免人为因素及主观因素的影响，

要用科学的方法作指导。AHP法在这个领域有着广阔的用武之地。如对某类人员

进行缘合测评指标体系的建立，科技预研基金评价指标的建立，对投资、高校经

费使用规划、导弹质量评价等方面。

(6)AHP法与其它理论的结合应用 由于AHP法在解决模糊问题、定性问题

上显示出的优越性， AHP法与其他定量理论结合使用可以起到取长补短、优势

互补的效果。

4．2房地产企业核心竞争力评价指标体系构建

4．2．1指标体系构建目的及原则

核心竞争力指标体系构建的目的就是通过密切关注核心竞争力的构成要素，

以一定的评价指标体系为依据，评估核心竞争力的竞争性，并及时采取措施确定、

培育新的核心竞争力或不断强化原有的核心竞争力，以确保企业在激烈的市场竞

争中立于不败之地。136l

指标体系构建的原则如下
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企业核心竞争力是由相互联系、相互作用的若干要素构成的有机整体，指标

体系以多层次、多指标的方式揭示事物间的相关性和系统性。它使一个复杂的问

题分解为多个相互联系的组成部分或要素，构成一个有序的递阶层次结构，使其

概念化、条例化、层次化。通过研究系统各组成部分、要素的相互关系与功能的

相互作用，以及它们对整个系统的影响，以达到系统整体目标最优化。另外，企

业核心竞争力的复杂性需要直观性的研究方法。指标体系中的指标既可以是定量

的，又可以是定性的。通过确定指标的计算方法，再逐层综合，可以实现问题的

定量分析，使复杂的问题直观化，增强决策者对最终结果的满意度和把握度。所

以，在确定企业核心竞争力的指标体系时，应遵循以下原则：

①科学性原则。评价指标体系是理论与实际结合的产物，它必须是对客观实

际的抽象描述。房地产开发企业核心竞争力涉及的因素很多，如何对其进行高度

的概括，并抓住最重要、最本质、最具代表性的东西，是设计指标体系的关键。

对客观实际描述越清楚、越简练、越符合实际，其科学性就越强。

②综合性原则。一个房地产开发企业本身就是一个系统，其中包括多个子系

统，如人力资源子系统、技术状况子系统、客户关系子系统等，而核心竞争力的

强弱由这些子系统的能力决定，是所有子系统要素组合效应的反映。对这样的系

统做出评价，就必须采取综合设计、系统评价的原则，涵盖较广泛的范围，才能

全面准确地做出合理评价。

③可行性原则。指标体系的设置应尽量与现行的会计指标、统计指标、业务

核算指标统一，伎评价指标所需的数据易采集；指标体系要繁简适中，计算、评

价方法简便、明确、易操作，数据要标准化、规范化。另外还要考虑评价指标之

间是否有交叉重复，能够避免的尽量避免。

④可比性原则。核心竞争力指标应在行业内普遍适用，其所涉及的经济内容，

空间范围，时间范围，计算口径，计算方法应可比，即便于企业的横向对比，又

便于企业的纵向对比。

4．2．2指标体系设计

企业竞争力是一个非常复杂的概念，具有系统性、综合性和动态性的特点，

需要设计全面反映这些特征的指标体系对其进行评价研究。然而不同人对企业竞

争力的理解不同、评价的侧重点各异，因而也就设计出各不相同的评价指标体系。

根据有关的评价原理和原则，在考查房地产企业核心竞争力外在表现、潜在影响

要素及房地产企业特殊特点的基础上，本文认为房地产企业核心竞争力由业务竞

争力、创新竞争力、资源整合竞争力、品牌竞争力等四个能力构成，由此设计出
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如下房地产企业核心竞争力评价指标体系。见下表

表4-3房地产企业核心竞争力评价指标体系
Table 4-3 Real estate enterprise core competitiveness evaluation index system

对于上述指标需要进行调查，本文设计出调查问卷，要求问卷质量较高，要

求结果的有效性(调查问卷见附表1)。因此，在问卷设置上应参考企业界与理论

界人士的意见，希望做到调查全面充分。在问卷人员组成方面，本文调查了房地

产业界从业人士、金融界有关银行负责房地产行业分析的从业人士、理论界中的

高校等科研机构从事房地产研究的人士三者相结合的方式，确保资料和信息的全

面及真实。三种专家共选择10人(均属于专家)，合计10份问卷，通过上门拜访、

发信函，或到楼盘销售中心采访售楼人员等方式来了解。

上述指标调查问卷表的设计方面，根据AHP方法要求，将目标层A、准则

层B、指标层C(Bij)的指标两两比较，见附表1。

计算品牌竞争力、资源整合竞争力、创新竞争力、业务竞争力等四个准则指
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标对于房地产企业核心竞争力的权重，用l表示重要程度“差”，用3表示重要

程度“～般"，用5表示重要程度“良”，用7表示重要程度“好”，用9表示重

要程度“很好"， “2、4、6、8”等表示上述相邻判断的中问值。通过以上方式

来进行调查问卷分析，计算过程如下：主准则层(即指标Bl、B2、B3、B4)对目标

层A(臣IJ房地产企业核心竞争力)的权重分别为Bl、B2、B3、B4，对应的权重矩

阵：

A={B1，B2，B3，B4}

指标层对准则层B的权重分别为Wl、W2、W3、W4，对应的权重矩阵分

别为：

BI={B11，B12，B13，B14}，

B2={B2l，B22，B23，B24}，

B3={B31，B32，B33，B34}，

B4={B41，B42，B43}。

有上述分析知矩阵B1、B2、B3、B4为正互反矩阵。

1 1／3 3 5

B1= 3 1 5 8

1／3 1／5 1 3

1／5 1／8 1／3 l

B1=

B2=

B3=

B4=

l 1／3

B2= 3 1

1／3 1／6

1／5 1／8

1 1／5

3 5

6 8

l 3

1／3 l

1／3 3

B3= 5 1 3 7

3 1／3 1 5

1／3 1／7 1／5 1

1 1／3 1／7

B4= 3 1 1／5

7 5 1

运用AHP层次分析软件，计算出每个权重矩阵的权重：

B1

B2

B3

B4

B12，B13，B14}={0．2728，0．4278，0．1828，0．1166}

B22，B23，B24}={0．2693，O．4439，0．1717，0．1151}

B32，B33，B34}={o．1856，0．4131，0．2769，O．1244)

B42，1343}={O。1721，0．2567，0．5713}得下表
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表4-4各指标权重

Table 4-4 Each index weight

准则层 指标层 编号 权重

对于各权重矩阵一致性检验也小于O．1，属于满意一致性，可以接受。
1 1／4 1／3 2

A=4 l 3 6

3 1／3 l 5

2 6 1／5 l

A={Bl，B2，B3，B4}={0．1412，0．1906，0．2844，0．1412}

相应准则层指标的权重分别是：O．1412，1．1906，0．2844，0．3838

表4—5准则层指标权重表

从表中可以看出，品牌竞争力和资源整合能力对于表现房地产企业的外在竞
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争力分别占很大的比重，是提升房地产核心竞争力的重要因素。业务竞争力和创

新竞争力分别占O．1412和O．1906，是房地产核心竞争力的重要体现。

总体来说，本指标体系的各权重值基本体现了企业竞争力各相关指标的相

对重要性。

4．2．3指标体系验证

目前我国房地产企业虽然数量较多，但是就大多数企业来说，企业之间实力

差距相对并不大，因而对所有的房地产企业进行研究是没有必要的，也是不现实

的，加上企业内部的生产经营数据很难取得，本文在这里只选取有一定代表性的

四家房地产上市公司重点研究分析。选择对实力相对处于中高层次的四家上市公

司进行研究，能在一定程度上反映目前我国部分房地产企业发展的实际状况，而

且这对处于相对弱势的房地产企业具有一定的示范作用。本调研选择四家房地产

上市公司：万科、中海、保利、金地。本次有效调查问卷为85份，对万科15

个具体指标，选A、B、C、D、E的分别有15、27、12、12、19份，分别占0．176、

O．317、0．141、O．141、0．224；对中海15个具体指标，选A、B、C、D、E的分别

有11、17、20、17、20，分别占0．129、0．2、0．235、0．2、0．235；对保利15个具

体指标，选A、B、C、D、E的分别有14、19、26、14、12，分别占0．164、0．224、

0．305、0．164、0．141；对金地15个具体指标，选A、B、C、D、E的分别有16、

11、13、22、23，分别占0．188、0．129、0．153、0．259、0．271：利用所得权重，分

成五个区间：0．20、20．40、40．60、60．80、80．100，取A=100分，B=80分，C=60

分，D=40分，E_20分，根据权重和比例，计算出得分分别为89．6，83．0，78．6，

71．4
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表4_6房地产上市企业核心竞争力得分表

Table 4-6 Real estate market enterprise cole competitive ability score table

准则层 指标层 编号 权重 万科中海保利金地

从表中可以看到，对这四家房地产上市公司的竞争力评价基本反映了目前社

会上对这些企业的共识。根据中国指数研究院房地产指数中心一季度数据分析显

示，2009年一季度，在全国楼市成交量回升的同时，万科、中海等行业龙头企

业的销售额保持稳步增长，万科一季度销售额达122．2亿元，尽管增速21．0％不

及同期全国销售额增速23．1％，但仍是全国唯一一家一季度即完成100亿元销售

的企业，规模优势十分突出；中海一季度销售额达92．6亿元，同比增长51．2％，

增速远高于同期全国水平，市场占有率稳步上升；尤为突出的是保利地产，一季

度实现销售额64．8亿元，同比增长近两倍；此外，世茂房地产一季度实现销售

额45．5亿元，同比增长达346．O％；截至4月24 R，世茂已完成合约销售66亿

元，同时将其年度销售目标从之前的150亿元上调至170亿元，是第一家公开
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表示上调销售目标的大型房地产企业，表明部分企业切实感受到市场销售的好

转，对市场短期走势的信心正在逐步恢复。行业龙头企业销售额的稳步增长，与

市场调整期消费者更倾向于品牌企业不无关系。与此同时，龙头企业凭借更优秀

的产品品质和更积极的营销举措，促使去年积累的刚性需求得到释放，带动了全

国楼市成交量的逐步回升，有利于房地产业的健康发展。如今万科的全国化布局

已经形成，随着国内房地产行业的大举发展，万科毫无疑问可以从区域发展战略

中谋取最大的利益。2008年公司完成新开工面积523．3万平方米，竣工面积529．4

万平方米，实现销售金额478．7亿元，结算收入404．9亿元，净利润40．3亿元。

在品牌价值竞争力评价中，万科表现优异，拔得头筹，在抓住市场机遇的同时，

重视以战略合作的方式开疆拓土，设立了上海、深圳、北京三个区域本部，品牌

进一步分布到27个大中城市。本部分选择的四家房地产上市公司都位于东部地

区发达城市，由于房地产产品的地域特性，所以本部分实证研究较多地反映了东

部地区房地产企业竞争力情况，但对于中西部地区房地产企业竞争力提升同样具

有借鉴意义。需要说明的是，本部分所采用的数据基本为定量指标，指标体系比

较简化，实用性和可操作性较好，虽然精确性也有一定程度的降低，但从实证分

析来看，这些不足并没有最终影响到结论，本部分评价与这四家公司的实际情况

在较大程度上是相符合的。实证研究过程中，涉及较多指标，数字处理工作也很

多，可能会出现误差，但同样不会影响本文的结论。
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5．1房地产企业核心竞争力培育的前提条件

战略不仅利用直觉、悟性、智慧、洞察力和创造性的思考，分析了现实，综

合了各种理论和实践，还明确了一个企业在取得可持续发展的优势中干什么、在

哪儿干、谁干、怎么干的问题。一个企业的方向和希望就是靠战略。

5．1．1战略方向的明确把控

企业的发展方向问题是打造核心竞争力首先涉及到的问题。核心竞争力是否

能形成就是由企业的发展方向决定的。在发展方向正确的基础上才有形成核心竞

争力的可能性，否则，无从谈起核心竞争力。“一个以高成本生产正确产品的企

业比一个以低成本生产错误产品的企业更容易成功”，企业核心竞争力形成的前

提是企业强大的战略预见能力。企业有意识、有计划的培育与发展才能形成企业

核心竞争力，而不是一个偶然的随机过程。这对企业有了更高的要求，那就是企

业以核心竞争力为中心进行分析环境和制定明晰的企业经营战略。随着越来越激

烈的市场竞争，合理的战略谋划是企业和企业策划者成功的关键。

5．1．2战略措施的科学制定

要想使企业在风浪面前屹立不倒，只有自觉的掌握企业成功的理论根据，然

后再机智、清醒地谋划企业战略。【37】只有在进行系统的战略思考后才能制定出

具有竞争优势的战略。战略要求有远见的判断，这就决定了它不需要特别的严密

和精确，它仅仅是思考后的综合，是大致的方向。因为战略要分析所有的可能性，

所以说战略就是选择。因为风险的存在，企业在制定战略的时候要考虑公司能承

受的风险，要敢于面对风险才能成为赢者。为了实施战略，我们必须了解和理解

想要进入的行业，影响周围的环境、市场和人们对你的态度，而且还要增加人们

对你的信心，尽可能多的寻求结盟和合作，寻求双赢和多赢，这样才能使制定的

战略得以有效的实施。
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5．1．3战略执行力的提高

战略的执行与实施是企业在完成战略制定后的关键。‘391如果一个战略没有

贯彻实施，那么它再好也没有任何意义。战略是否实现的关键和重要环节是战略

的执行力，但是经常会有许多困难和障碍存在于战略的执行与实施中。所以建立

完善的战略管理体系和高效、卓越的流程模式是制定战略体系的重中之重。【381

(1)高效系统的流程

战略执行、战略管理体系都需要高效的流程，所以必须建立卓越的流程体系。这

种流程体系的形成包括项目的可行性研究、项目及产品的策划、前期开发、施工

过程管理、成本及运营管理、营销管理、客户管理、财务管理、融资管理、人力

资源管理等各方面。

(2)全面预算管理与成本控制的推动

检查战略的执行情况就是跟踪检查全面预算的执行情况，即及时对各公司预

算指标及相关考核指标的执行情况进行跟踪与评价，实施监控过程。加强控制全

员成本意识，加强调整成本动态意识。在项目运作过程中，及时在管理体系之间

互动，这样才能使动态成本形成真正的动态跟进，增加对项目的预警性的提高。

5．2品牌竞争力的提高

5．2．1品牌的内涵

美国市场营销协会(AMA)是学术界给品牌下定义的较早的权威机构，它将品

牌定义为：品牌是一种名称、术语、符号或设计，或是它们的组合，以识别某种

产品或服务的生产者或销售者。

菲利普·科特勒是美国西北大学国际营销学教授，他认为，品牌是一种允诺，

是销售者向购买者长期提供的一组特定的特点、利益和服务的允诺，质量的保证

是由最好的品牌传达的。

广义的品牌内涵包括以下六个层面：

(1)N益。品牌可以给消费者提供多种利益包括物质、精神上的利益，可以

满足其生理上和心理上两方面的需要。既可以给购买者带来极大的物质利益保

障，同时也能满足其心理需求的房地产开发企业的品牌是优秀的。

(2)个性。品牌是企业个性，同时企业又赋予了品牌深刻的个性内涵。被人

遗忘的永远是没有个性的品牌。

(3)属性。产品特定的属性是靠品牌表达的。品牌表达的是一种承诺，一种

在产品特征、利益和服务等方面销售者对购买者的一贯性承诺。
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(4)资产。企业的无形资产是品牌，因为品牌具有一种属性，那就是可以交

换，可以给企业带来巨额财富。

(5)文化。因为品牌中含有丰富的文化内涵，所以说品牌是一种文化。文化

的载体是品牌，品牌的灵魂是文化，因为品牌上的企业精华体现着文化。每一个

成功的品牌背后着都有深厚的文化底蕴。

(6)使用者。即品牌应该体现出的是哪一种消费者群体在购买或使用。

5．2．2塑造品牌的着眼点

房地产业的竞争已经不是原来的规模优势的竞争、专业化程度的竞争、科技

含量的竞争，而已经过渡到了企业品牌的竞争。在房地产企业看来，包括视觉形

象和效果、可感知性、市场定位、规划设计、文化品位、实力信誉、服务水平、

附加价值等的品牌，不仅代表了质量差异、功能差异、环境差异、价格差异等产

品的差异化，而且也代表了产品的附加价值【4叭。因此，它集成和凝结了企业多

层面因素，带给企业一种综合品牌，一种无形的力量，决定了房地产企业的核心

竞争力的提高，体现了房地产企业核心竞争力的形成。随着房地产企业越来越激

烈的竞争，在消费者购房决策中品牌的作用也就越来越重要，尤其体现在房地产

企业的竞争中。塑造品牌的着眼点有如下几点：

(1)名牌的重要前提是准确的市场定位

房地产企业的市场定位是由多样性、差别性的消费者需求和有限性的企业资

源决定的，也就是目标市场的选择。给品牌一个合理、明确、独具个性的品牌定

位是房地产企业塑造品牌的关键。市场定位在企业创造品牌的过程中起着重要的

作用，它不仅是生产和经营走向成功的关键，而且是在结合企业现状和企业战略

远景、行业现状以及社会发展的总体趋势的基础上的综合分析。要想研究本地区

实力与自己相当的企业，找出自身与他们竞争的优势和劣势以及所处环境的机会

与威胁，就要通过认真分析自身的资源和能力，而且要辅以各种分析工具，如

SWOT分析、人性品牌分析(又称“四境界’’分析，即：产品境界分析、人性境界

分析，需求境界分析，品牌境界分析)等，以便系统的加以分析企业的品牌。

(2)名牌的基础是卓越的质量体系

住宅小区建设对优秀品牌的质量要求不同于其他行业的名牌产品，它是一项

系统工程。住宅小区建设的质量体系标准要满足居民的质量综合要求，要求达到

百年大计的全方位标准。首先，体现可持续发展和以人为本的思想规划设计质量，

既要考虑到当前的需要，也要为充分的考虑到未来的发展，即要有一定的超前性

和可变性。第二，要求工程质量是高质量的，包括设计、建筑、结构、装修等各

方面在内。这就要求慎重的选择合作伙伴，将优秀的设计部门、施工部门和监理
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部门作为选择对象。并要选准优秀的项目经理，保证工程质量能够达到标准。第

三，环境质量的创造，创造良好的人居环境。空间、地表、绿化建筑等环境要达

到标准，要适当合理，还要具备一定的文化品位。第四，交通设施、生活服务设

施、文化体育设施以及其他公共设施等设备要配套齐全。第五，包括生活服务、

家庭服务、设施维修、房屋修缮、治安管理、绿化保养等方面的物业管理要有快

捷方便的保证。以上五个方面要项项达优，使住宅小区的名牌达到经济、社会、

环境效益的有机统一。

质量管理是品牌建设第一步。因为产品和企业的生命是质量，一切营销策略、

企业形象的前提归根到底都是企业产品质量，·贯彻于品牌营造的始终是质量，品

牌建设的重要环节也是质量。因此，企业营造品牌的基础就是强化质量管理。对

房地产企业的品牌建设起到基础性作用的是质量管理，所以，为了为客户提供优

质、满意的楼盘，房屋的综合质量包括工程质量、环境质量等是房地产开发企业

的工作重心，应要力求精益求精。

质量竞争是第一层次的竞争，属于最基础性的竞争，一个房地产企业要特别

注重房屋的综合质量，力求精益求精，创立名牌、维护名牌地位。

(3)进行精细的品牌传播

一方面，越来越多的品牌塑造靠房地产企业投入大量资金；另一方面，在注

意力紧缺的社会，品牌传播的难度由于信息过剩，也越来越大。由此造成了大量

资金投入后，品牌却未见明显的起色。这就意味着，房地产企业塑造品牌的需求

已经不是粗犷的品牌传播方式，换句话说，品牌传播就必须精细化，这样企业才

能成功的塑造品牌。在精准的品牌定位之后才能进行房地产企业品牌传播的精细

化操作，具体可以从以下三个方面实施：

①传播企业品牌。房地产品牌传播的重点是企业品牌的传播。为了使消费者

对品牌的认知和联想尽量满足企业的发展方向。房地产企业可以通过媒体对企业

品牌识别的宣传，向目标消费群和其他潜在消费群体施加一定程度的影响，

②传播项目品牌。消费者需要的房地产企业的产品是以间断性的项目的形式

提供给的。通过成功的项目品牌来提升房地产企业品牌的价值，除了能促进销售

外，项目品牌的传播还能够为传递品牌特征、建立良好的品牌形象提供支撑。房

地产开发企业制定项目品牌的传播主题要以企业品牌的定位和品牌识别为基础，

即要在推广项目主要卖点的同时紧密结合企业品牌定位和品牌特征与每个项目

品牌的主要价值诉求点，实现房地产品牌的核心价值，使品牌战略的整体体系融

入项目品牌的推广。

③传播服务品牌。贯穿于企业品牌和项目品牌建设和管理的始终的就是服务

品牌，优质的服务品牌能够提升企业品牌的价值和推广项目品牌，使之锦上添花；
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而造成企业品牌的价值贬损和项目的滞销的品牌会不被消费者认可。全体员工都

要注重服务品牌的传播与塑造，服务品牌的关注和积累更加存在于一线销售员工

和物业管理人员的日常工作中。

(4)名牌的保证是完善的售后服务

提高物业管理水平对品牌建设非常重要。售前不仅用到品牌建设，售后更要

用到。消费者品牌感受最为直接的环节就是物业管理，物业管理服务在消费者中

的重视程度越来越高，因此除了狠抓楼盘质量，还要不断完善物业管理水平，从

而进一步提高企业的品牌形象。

对品牌有特殊的重要作用的售后服务和物业管理越来越受到重视。因为不存

在完美无缺的产品，所以需要完善的售后服务来弥补住宅建筑中的缺陷，使顾客

购买后的风险和损失减少，使消费者的怨气和不满消除，使企业的品牌的信誉和

形象得到维护。

(5)进行“品牌微调"要持之以恒

塑造一个强势品牌要比引进一套先进的设计软件困难得多，尤其在房地产企

业中，它需要企业的决策者深谋远虑的战略，持之以恒的实践，并进行必要的“品

牌微调’’，尤其是在企业自身状况和企业的内、外环境发生变化时，让品牌始终

能够引领企业的发展。成就一个卓越的品牌，来使企业掌握市场的主动权。

5．2。3房地产公司的品牌策略

品牌建设是一项战略，一个系统科学的工程，可以从以下几方面实施科学的

品牌建设战略：

首先，楼盘品牌的创造。

第一，进行规划设计，将品牌理念贯穿在户型、软硬件设施，选材用料、建

筑造型、园林景观及物业管理等方面，强调提高环境质量和整体功能。

第二，价格适中，不盲目追高，让众多消费者可以接受。品牌应该是这样一

种概念，那就是在你住进去以后，越住越想住的楼盘，其环境幽雅、功能齐全、

户型合理、物业优秀。

第三，本着以质量显实力的原则，进行企业形象设计，开展质量营销。不仅

建立房地产品牌需要质量营销，房地产企业开发经营做大做强更需要质量营销。

一定不能让“问题楼盘’’和“烂尾楼”的情况出现。

第四，本着以结合当地文化特色和本土风格的原则，创造本企业的文化理念。

品牌建设应结合企业文化建设，统～二者。企业品牌的内涵是企业文化，企业文

化的建设与积累综合反映了企业在经营过程中创造的、具有本企业特色的精神财
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富，因此，企业文化是企业品牌的重中之重。

此外，考虑到当地的文化特色和本土风格，楼盘的建设必须满足当地居民的

文化需求与文化认同。

第五，经营需要品牌化。内部方面抓管理，要想让产品真正体现人性化、

个性化的要求，塑造良好的、具有竞争力的品牌，就要在房地产策划、房地产建

筑设计、房地产建筑管理、房地产销售、物业管理等方面达到高质量水平，使内

部运行机制达到高效，最大限度的提高工作效率。外部方面应和市场，本着实现

规模经营的目的，通过品牌战略的实施，兼并、联合、扩张企业，做到强强联合，

集中优势力量，提高品牌化水平，使资源得到合理配置和有效利用。

第六，加强品牌的系列化与规模化。系列化、规模化经营是品牌形成与发展

的基础，为了有效的防止品牌形成的杂乱和企业形象的错综交织，企业就要注重

品牌的系列化与规模化的加强来推动品牌的迅速成长。开发商所开发的全部房地

产都应该在品牌所涵盖的范围内。为了树立房地产品牌，房地产的开发不能只注

重单个楼盘的打造，虽然房地产开发属于单件性生产，却是应保持连续的物业开

发，向消费者不间断地提示该品牌的形象，维持持久的品牌效应，通过各个楼盘

力量的集中，创建企业品牌，使所有楼盘的开发统-N同一品牌上来。通过品牌

商标注册使品牌法制化，利用法律的武器有效维护品牌的唯一性，使品牌的无形

价值得到保护，使企业的品牌权益得到保护。进行商标注册应该在创建品牌的早

期，创立品牌，创造效益，保护企业的无形资产都需要利用商标的保护。

其次，楼盘品牌的推广。进行品牌的形象宣传和推广必须运用到一切现实手

段。应当依据物业开发与销售的进度对房地产品牌形象进行宣传，掌握适当的节

奏。企业品牌推广的重要形式除广告外，公共关系也是必不可很少的。建立良好

的公共关系，树立、宣传企业形象和品牌形象，增强企业品牌形象的市场亲和力，

要通过参加各种公益活动。

最后，楼盘品牌的创新和提升。不仅需要极力创造房地产品牌，更需要创新

和提升房地产品牌，只有如此，品牌效应才能保持经久不衰，消费者对品牌的忠

诚度才能保持经久不衰。不断提高品牌的品位和素质应在质量、服务、功能等方

面进行全方位的品质提升。

5．3资源整合竞争力的提高

在同趋激烈的市场竞争中，房地产开发企业也迎来了新形势，要想由做项目

到做企业的跨越，要想使企业赢得市场并得到可持续发展，关键就是形成企业的

核心竞争力，使其有能力高效整合当前企业的各种战略资源。
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5．3．1整合人力资源

一个企业需要技术来获得比其他企业更好的产品和服务满足消费者的需求，

这是企业想获得成功的战略。在日益知识化的现代商品经济社会，人才的作用越

来越重要，人才才能的发挥才是技术的关键。其他生产要素发挥的方向和程度受

人才因素的影响，从而工程的质量和效率，甚至企业的竞争力也受人才因素的影

响，所以归根到底，企业竞争力是由人才决定的，在没有高素质人才的情况下，

建筑产品的建筑风格、环境设计和户型设计的水平和有关绿化方面的规划设计等

很难得到提高。房地产企业要从战略的高度开发、认识和实施人力资源，依靠技

术进步和科技创新是企业发展的保证，但是入力资源的合理整合和有效开发也是

企业发展不可或缺的方面，所以企业要注意培育和引进人才，选好人才、用好人

才，留住人才。[411企业经营的核心是人才，主体是专业技术人才，骨干是优秀

员工，建立最佳人力资源的整合机制，使经营者谋略和决策作用得到充分发挥，

使广大员工的积极性和创造性得到充分调动，发挥人才优势，提高企业的核心竞

争力。对于每个房地产企业来说，企业具有人才竞争优势就是以较少人才所积聚

的价值为企业创造较大的价值。具体有以下四个方面的策略：

(1)设计和培训职业生涯。每个员工都应该设计自己的职业生涯，每个员工

都应该得到培训，使他们的职业生涯得到良好的发展，并为其提供升迁的机会，

同时员工要不断地升华自己，改善自己，使自己的综合素质得到提高。公司要为

进入公司的新员工提供良好的培训。【42】

(2)开放式管理的建立。对于每个公司来说，不仅要授权于员工，而且还要

将员工的职责范围扩大。

(3)团队协作精神的注重。公司提高职工素质，加强内部凝聚力，都是公司

应该注重提高的方面，职工要以全局为重，当公司遇到困难时要不计私利，表现

出难能可贵的奉献精神，共同为公司走出困境而努力工作。

(4)激励作用的发挥。

5．3．2资金运营

房地产业高风险、高投入、高回报，是～种资金密集型的行业，保证企业正

常运作的前提是充裕的资金筹备，因此房地产企业的关键是资本要素的获取。目

前，有二种形式的房地产开发贷款：第一种是企业为完成计划内土地开发和商品

房建设任务需要的补充流动资金，称为房地产开发流动资金贷款。在房地产开发

项目中主要提供生产性流动资金贷款；第二种是开发商以拟开发的土地使用权或
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房屋产权做抵押向银行取得的贷款，称为房地产抵押贷款。这二种贷款方式都无

法适应房地产丌发周期的需要，因为他们的期限都很短，贷款方式单一，因此，

房地产企业就必须使房地产融资模式得N／i,J新和拓宽。

以下几种方式可以使房地产企业拓宽融资渠道：①内部资源的整合，通过

运作内部有效资金，使资源得到合理配置，使资金运营效率得到提高；②使金融

部门融资的力度得到加强，争取得到银行的支持，不但要利用现有的银行的合作

渠道，还要积极利用国外、境外资金；③不能动辄全资、独资，更不能形成合资、

合作的习惯思维与做法，为了共谋发展，要采取更加灵活、开放的姿态，进行合

资或合作发展可以利用股权转让、资产重组等方式。大胆地尝试合资、合作，减

少自身资金压力，寻找有实力、有专业优势的合作伙伴，这对于有些行业或项目

十分有利。一个对外融资方式多元化的有益尝试的例子就是对拆迁房建设采取联

建方式；④重组上市，进而吸纳资金，进入资本市场；⑤在从事城市建设中吸引

民间资金，以信托公司为媒介，培养民间资金转变为民间资本的思路；⑥为把历

史上虚高的存量资产转化为现实的周转资金，要处置不良资产，加快存量资产全

面变现，这样才能优化内部资源配置，减轻历史包袱。

房地产业是这样一个行业，它的资金密集、投资周期长、风险程度高。对企

业的可持续发展起着至关重要作用的是资金规模。对有资金实力的房地产企业来

说，他们可以形成规模经济，大规模开发，规划完善的社区和配套齐全的项目，

使资源的利用率得到提高。因此，对于房地产企业来说，要想获取竞争优势，就

要努力提高资金资源整合能力。

5．3．3土地获取能力的提高

房地产企业一切活动的基础是土地，房地产开发的核心竞争资源也是土地。

目前，我国房地产企业有三种途径获取土地使用权：：招标、拍卖、挂牌交易。

为保证企业的生产安全开发商要建立自己的土地储备管理制度，这样说来，房地

产企业有地才能有长远的发展。因此要有专门的部门和人员来负责房地产企业的

土地储备工作，土地储备不仅要保证质，也要控制量。【43】

在获取土地之前，土地储备要求房地产企业对土地进行研究，使地块的区位、

交通便利程度、地形和地质条件、规划等级及规划图则的详细内容(物业类型、

容积率、绿化率等)、配套设施现状和项目投入时的状况、周边地块的规划用途

等方面的内容得到全面的分析。房地产项目价值和市场空间最为关键的因素是区

位，描述土地区位的一句业内的经典的名言是这样说的，说房地产第一是地段，

第二还是地段，第二还是地段。在房地产开发中地段的重要性。
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在量的方面土地储备的控制，要求房地产企业规划土地，将长期规划与短期

规划结合起来，制定土地储备战略。做好开发管理现有的土地，及时根据市场的

需求变化评估企业现有土地的分布和市场价值状况；安排使用土地的计划，使企

业未来的土地需求得到预测；分析可得性的土地并获取土地。在两年内企业获得

的土地未得到开发，国家可以回收并且是无偿的，因此这一期限一般不会被每一

块特定土地的储备时间超过。土地储备不是造成大量资金沉淀的无目地圈地，无

目地圈地要支付高额的资金成本，还降低了资本的运作能力。

5．3．4整合信息

在网络经济越来越普及的时代，作为战略资源的信息起了重要的作用。一个

房地产企业能否及时得到必要和准确的信息，能否融合信息技术到企业的整个经

营与管理工作之中，决定了一个房地产企业能否生存和发展在激烈的竞争中，能

否让其产品和服务跟上时代的要求，但是，现代的信息处理要求已经淘汰了传统

的企业经营和管理，而且较低的房地产产品的信息化水平同日益增长的消费者对

其智能化需求之间的矛盾越来越突出。可见，在面临信息化挑战的企业中，核心

竞争资源致胜的关键已经上升为信息化。Ⅲ】

目前ERP(企业资源管理)、BPR(业务流程重组)、CRM(客户关系管理)、电

子商务等技术已经在房地产开发企业中运用，其主要有十二个方面的作用：一是

从把握全局，为了使企业流程更合理，将精益思想运用在房地产开发企业中；二

是为了实现各类信息资源(策划、销售)的全员共享，沟通各部门，运用CRM系

统，准确的预测未来房地产市场需求，让高层更容易把握投资方向和在售项目；

三是利用电子商务，使住宅产业化经营和需求个性化达到完美的统一，形成“服

务好、收费低、业主依赖"的高效物业管理模式，进而使企业更加现代化。总的

来说，网络、信息技术的发展奠定了中国房地产开发企业的技术基础，促进了管

理创新。

5．4提高创新竞争力

美藉奥地利著名经济学家约瑟夫·阿罗斯·熊彼特最先在《经济发展理论》

一书中提出企业创新这一概念。将一些崭新的生产要素的新组合引入生产体系，

最终获得企业创新的目的即超额利润。在“企业的核心竞争力’’中，普拉哈拉德

和哈默指出企业核心竞争力的积累过程是企业核心产品的创新过程。竞争对手难

以模仿是企业核心竞争力的根本标志，因此提高企业核心竞争力能够在竞争中增

强优势，想要在激烈的市场竞争中处于这种优势，除了自然垄断以外，还有创新。
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因此，创新是企业核心竞争力的核心。从世界范围观察，目前大多数企业己经逐

渐由投资推进型增长方式开始转向创新推进型，这种转变和我国经济增长方式从

粗放型向集约型的转变政策一致。核心竞争力的动力和源泉来自创新。所以，房

地产开发企业想在新经济时代持续发展就必须不断地创新，以创新为基础，培育

自己的核心竞争力。【45l

5．4．1产品创新

产品创新的含义是指通过创造一种确实的新产品和服务行为，开发一种新型

产品而创造一个全新的市场过程。产品内容创新主要从房地产品性能、特色方面

入手。产品主要特点在使用中的实际水平就是性能，产品的基本功能的增加和补

充就是特色，房地产产品从某一方面突出地区别于其它楼盘而更大程度上满足客

户的一些特殊要求，从而获得竞争优势，赢得市场。

知识经济的重要特点之一就是产品的生命周期短，从而突现出产品创新的重

要性。产品的创新包括主动式产品创新以及被动式产品创新两类策略。主动式是

通过充分利用企业的人力和资本最终达到开拓潜在市场适应市场趋势目的；被动

式则是静观市场变化，当竞争品牌推出新产品即将成功之时，才立即推出系列产

品，参与市场角逐。主动式产品创新包括四种基本策略：研究发展、行销出击、

内部创新和技术引进。同时被动式产品创新也主要包括四种策略：防御性策略、

模仿策略、在模仿基础上创新、根据消费者要求创新。房地产开发企业应以各自

的具体情况为依据，有选择地采取两种产品创新策略的一种或两种组合。受到房

地产产品要求非常强的复杂性和产品设计的影响，通常包括一些物质实体的设计

和软性设计，比如小区平面规划、建筑单体设计、环境艺术设计、产品文化定位、

物业管理模。[461想要到达软、硬方面的设计能够相互协调，形成效用最大化的

产品整体的效果，就必须有一个统领全局的总体设计思路。想要获得总体设计思

路的创新，不仅要依赖建筑文化、园林艺术等较“软”性的学科知识还要以社会

学、心理学、文化学等纯人文科学为指导，换句话说，主要通过运用人文科学最

新研究成果来实现。

5．4．2技术创新

提升企业核心竞争力的源泉来自技术创新。技术创新包括新产品和新工艺的

创新。需要从科研、生产领域扩展到市场领域，全面地考察科技在房地产生产经

营中的作用。构建企业核心竞争力主要依靠二大效应：1)自催化效应。企业通过
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技术创新的手段，并使之在企业内部的扩散，从而发展出新的核心技术，逐渐形

成新的核心竞争力，使企业在一个较长的一段时间保持竞争优势；2)低成本扩散

与收益效应。在不同层次、不同领域的产品市场上技术创新都可以使企业获得巨

大的创新收益；3)技术创新可以增强企业整体实力。技术创新所构建的核心竞争

力和单一产品相比，有很强的市场竞争优势，从企业的发展的角度看，有非常深

远的意义。

房地产业是知识密集型行业，具有以下三高的特点：技术含量高、技术标准

高、技术要求高，在城市化不断推进和发展的时代里，人们不仅要求“居者有

其屋"更要追求“居者优其屋"，它迫使开发商必须做到以下几点：

(1)不断满足消费者的多元需求

(2)不断提高新产品研究开发能力

(3)提高建筑产品的科技含量，在住宅的户型设计、功能设置、区域划分等

方面充分体现“以人为本”，在规划、设计和实施过程中要高度重视消费者的健

康、安全、环保、绿化、节能、便捷以及个人生活的私密性等。

(4)注重新技术、新材料的应用，不懈追求科学合理，充分彰显产品个性，

提升技术创新理念，为提高企业核心竞争力创建技术优势。

从内部开发和外部获取这两方面着手，房地产企业可以提高自身的技术创新

能力。内部开发即以企业自身为主体，加大投入技术研发的资金，营造良好的创

新氛围，为技术创新能力的提高奠定物质基础和良好的环境，除此之外，加大人

才的培养力度，积累技术实践能力。而外部获取就是企业通过购买专利、技术机

密、收购、兼并拥有专长的企业和优势互补的企业建立战略联盟，最终达来提高

企业的技术创新能力的目的。【4‘7】

5．4．3制度创新

提高企业核心竞争力需要依靠制度创新作为根本保证。人与人之间结成的社

会关系的总和就是制度的本质。企业制度可以调节企业参与者之间的生产关系，

最终是由生产力发展水平决定的。所以，在社会生产力的发展下，企业所反映的

生产关系发生变化，相应地企业制度也就应随之改变。假设企业制度如果不能满

足企业发展的需要和企业制度超越了企业发展的需要，这两者都不利于企业的发

展。所以，企业制度的创新和核心竞争力的培育息息相关。企业制度在以下方面

都有重要的影响：企业的行为目标、企业内部各个机构权力与职责的划分、有效

运转、企业的激励、约束机制。他们都是作为培育企业核心竞争力所必须具备的

制度基础。如果一个企业的行为目标倾向于短期目标，就会忽视核心竞争力培育
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这种长期目标：假如一个企业拥有不健全的激励和约束机制，那么就失去了培育

企业核心竞争力的动力和压力：如果一个企业拥有的不明确权责和不完善的决

策、执行和监督机制，就无法实现培育核心竞争力的目标。

房地产企业要想实现制度创新就必须适应全球经济一体化和新经济发展这

种趋势，并充分重视人才资源，把“以人为本"的理念真正体现和运用到战略

管理、运营管理、人力资源管理、财务管理和房地产开发项目管理等管理学新理

论中来，通过建立新的企业管理和经营管理模式，最终实现塑造企业的核心竞争

力的目标。具体措施可以见以下几个几点：

(1)建立一个富有行业特点的激励机制，在具体操作时，可以针对各类人员

分别建立一套激励制度。

(2)对最高管理层人员实行年薪制、内部股权期权制或“年薪+股权期权"，

而对骨干管理人员来讲，可以实行住房待遇、竞争性薪酬、实职与虚职相结合、

增加培训发展机会，对一般员工来说，提高物质待遇和培训，培养企业文化归属

感。

(3)在产权上，股权转让的方式可以使控股或参股的建筑施工公司、装饰公

司、物业管理公司、销售公司等被剥离出去，在项目运作中可根据需要采用严格、

科学的合同方式，单独聘用市场上的建筑施工公司、装饰公司、物业管理公司、

销售公司进行具体操作。

5．4．4组织创新

无论什么战略都不可能是～成不变的。在企业规模不断扩大、经营重心发生

转移、社会环境产生变化、竞争的日益加剧等因素的影响下，相对应地，组织的

战略也要做出调整。只有淘汰出旧的不符合企业未来发展战略的组织结构，使先

进科学的组织结构呼之即出，才能促进企业形成核心竞争力。同样地，根据战略

的变化房地产开发企业和其他企业不仅要重新确立关键性职能及其承担机构的

层级地位、调整好各个职能部门之间的分工协作关系，还要改变组织成员的工作

方式方法。站在新能源集团角度上考虑，他的组织结构的变革主有组织的“无边

界化”和团队建设以及建立学习型组织这三个内容。

1、促进组织“无边界化"的形成

到20世纪中期，角色明晰、专业化分工和强有力的控制可以驱动组织获得

成功。而如今这些传统的“制胜法宝”却只能算是一些锦上添花的因素。速度、

柔性、整合和创新已经成为当今影响企业能够成功的决定性因素。如果一个房地

产开发企业想要在市场中长期地保持竞争优势，就必须能够灵敏快捷地反应客户
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的需求，迅捷无比将新产品投放到市场，员工要能够做大量的工作，有不断学习

的精神，掌握全面的知识和运作体系，在整合和创新的需求下一味的只顾自己的

专业学习已经被淘汰。坚持专业化分工，层层把关的控制体系对于整合的实现、

创造力的发挥存在阻碍作用。有关组织的“无边界化"的内容有必要被提上议事

程上来。当人们在一个更为流畅的环境中工作，尝到了“无边界化”的甜头时，

我们再进行组织变革工作就变得容易多了。

2、团队建设，增强团队意识

想在新时代中成为佼佼者，房地产开发企业就必须懂得充分运用自身的人力

资源，形成强大的团队合力。团队就是指由技能互补的成员组成的群体。作为团

队成员要有共同追求的目标和共同承担的责任。团队精神是团队建设的核心，也

就是团队成员对团队的强烈的归属感和团队成员之间的相互协作以及团队成员

对团队事务的投入。在房地产开发企业中已经把团队建设与企业文化建设紧密的

联系起来。一个高效的团队不能够对团队成员的成长起到积极地作用还要为他们

个人发展提供更好的机会，使其保持一种高昂的斗志、自觉的保持学习的热情、

不墨守成规等，还要增加组织的柔性和适应环境的能力。

3、建立学习型组织

学习型组织要能够不断适应开发和变革能力。彼得·圣吉曾经说过“当世界

息息相关、复杂多变的时候，学习能力也更要增强，才能适应变局，未来真正出

色的企业，将是能够设法使各阶层人员全心投入，并有能力不断学习的组织。"

现在很多巨大商业公司通过建立学习型组织最终获得成功，像大家所熟知的摩托

罗拉、沃尔马和联邦快递等著名公司。在房地产开发行业中，建立这样的组织同

样具有必要性。和传统组织的“单环学习”相比，学习型组织采用“双环学习’’，

当发现错误时，可以同时一起进行修正过程、组织目标、政策和常规程序，够彻

底的体现学习效果。通过建立学习型组织，房地产开发企业可以拥有浓厚的学习

氛围和宽松的组织环境。在这样的条件下，学习可以被渗透到组织中。这样一来，

就能保证每个层、级和员工都有机会参与讨论组织的政策制定以及战略成过程。

通过采用学习型组织，可以使企业更高效和通畅的进行信息交流，拥有高度的柔

性，在不知不觉中提高企业应对市场变化的能力。

5．5提高业务竞争力

5．5．1规划设计能力

在房地产市场竞争激烈的当今，规划设计能力是房地产开发活动的关键。规

划设计能力是房地产企业应该具有的重要能力。因为良好的规划设计是房地产企
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业占领市场的一个重要的基础，对房地产企业作用重大。

提高规划没计能力首先应打造精品。房地产企业应在进行市场调查之后，选

准项目，开发具有设计新颖，个性化强、风格独特的新型小区。住宅设计应该贯

彻“以人为本”的思想，体现科技进步，在充分考虑人的生存态势和居住行为的

基础上，根据不同的消费需求，设计出规划合理、质量优良、功能完善的现代化

物业产品，最大限度地满足市场需求，实现有效供给。【48】

当今社会，新技术、新材料以及新设备已经广泛应用于房地产产品开发过程

中，新技术及其相关产品的应用己成为房地产企业提高产品竞争能力的主要手

段。因此在进行规划设计得过程中，房地产企业应提高高新技术的应用比率，进

而提高住宅建设的质量水平。

5．5．2工程管理能力

工程管理能力指的是房地产企业在制造商品房过程的控制能力。制造过程涉

及设计思路、原材料、建筑以及营销服务。工程管理能力是一种较为系统复杂的

能力，也可认为是房地产企业的供应链管理和工程建造能力的综合。

房地产企业的供应链可表述为：房地产企业的所有供应商——开发商——顾

客。房地产企业的所有供应方包括：市场研究机构、评估机构、地质勘探部门、

建筑设计院、建筑承包商、建筑原材料供应商、房地产顾问、销售代理商、物业

管理商以及广告商等等。房地产企业担负集成商的角色，将众多的资源要素整合

起来。因此，房地产企业的重要的任务之一就是建设最优的供应链。当今房地产

企业之间的竞争演变成为企业供应链与另一个企业供应链的竞争，房地产企业管

理的范围涉及自身的资源以及供应商和客户。如果能在市场、设计、建造、营销、

服务之间，建立一个与业务相关的动态企业联盟或者虚拟公司，通过信息技术把

这些企业连成一个网络，则能够更有效地向市场提供最终产品，进而完成单个企

业不能承担的市场功能。这不仅可以使每一个企业保持了个体优势，也可以扩大

其资源利用的范围，令每个企业能够享受到联盟中的其他资源。

因此，房地产企业要想提高工程管理能力，必须将重点放在提高供应链管理

能力。

5．5．3市场营销能力

市场营销是企业价值链的灵魂，其不是一个单独的活动，而是贯穿于整个企

业的活动之中。由于房地产商品消费需求个性化彰显，可TL幸I"性产品多，房地产
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企业必须以顾客满意为导向，树立“以顾客为中心"的经营理念。营销效果不仅

仅是销售环节的结果，而是规划设计、施工建设、销售以及物业管理等各个环节

综合作用的结果。因此房地产企业实施以顾客为导向的全程营销模式是提升房地

产企业核心竞争力，实现差异化战略的有效途径。【49】

策划营销阶段，首先要分析市场走势和顾客需求，进而科学地进行市场以及

产品定位，研发购买者愿意支付的特色产品，实施产品的差异化。这要求企业有

明确的目标市场，有较强的技术创新能力，在生产技术上有较强的适应能力，并

采取有效的经营手段和方法。产品策划阶段，以提升总顾客价值为目标，针对顾

客满意的标准，在产品性能、产品特色、产品设计上实现差异化。产品建造阶段，

在严格的质量管理和成本控制基础上，建造低成本、高品位的住宅商品。销售阶

段，要满足购买者专业化的需求，建立起诚信、便利的销售渠道。物业管理阶段，

提供人性化的物业管理，重视顾客的反馈信息并及时提供满意服务。

5．5．4成本控制能力

在房地产市场正逐步规范完善、消费者日趋理性和成熟以及房地产利润空间

渐缩小的情况下，有效的成本控制已经成为提升企业竞争力的来源。印】我国房

地产企业要想在竞争中获胜，必须从开发流程的前期开始，科学进行产品的市场

定位，加强产品的成本控制，努力使自己产品的成本低于竞争对手，从而达到扩

大市场、取得竞争优势的目的。具体措施如下

加强成本预控措施。成本控制部门在操作过程中首先要结合方案产品类型，

分析提炼相关数据，提出有关结构形式、选材方面的建议，加强事前预控措施(如

成本估算、优化方案、限额设计等)，加强对特殊材料市场价格等各项成本的信

息积累，及时跟踪并掌握建筑工程及材料市场价格，提高预算准确性。其次要细

化开发项目成本明细，明确相关部门责任，按照部门职责合理分工，分解成本控

制指标，各分项成本指标分解到部门，使其具有可操作性。加强预算执行力度，

把握成本控制的重点和难点。

成本动态调整。项目运作过程中，管理体系之间要形成及时互动，动态成本

形成真J下的动态跟进，提高对项目的预警性。这要求各相关部门加强动态调整成

本力度。首先要强化部门之间时间节点的把控，严格控制工程变更签证，及时掌

控施工过程中成本变化，跟进成本执行情况，对实际成本与计划成本进行对比，

分析偏差，及时反馈，及时纠偏，避免后期发生重大影响。

严格执行招投标管理制度。严格执行公司“招投标管理办法”，原则上采用

总价包死或者单方造价包干等方式签订合同。要加强材料、设备招投标的实施，
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在满足规定的工期、质量和技术标准的^订提下原则上最低价中标。

加强全员的成本控制意识。提高公司、团队、个人的成本控制意识，使公司

每个部门、每一个员工在每项工作中，行动中时刻保持成本意识，使成本控制成

为一种工作习惯。
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第六章结论

房地产业是我国国民经济的支柱产业和新的经济增长点，因此提升房地产企

业核心竞争力是非常重要的课题。本文的研究将一般企业竞争力研究与房地产行

业特点相结合，针对房地产开发企业的核心竞争力构成及如何构建房地产核心竞

争力评价指标体系，培育房地产企业核心竞争力等问题提出新的看法。具体核心

结论如下：

一、房地产企业核心竞争力构成

本文对房地产企业进行了价值链分析以及核心竞争资源分析，并从资源优

势，能力优势，环境因素三个方面分析了房地产企业核心竞争力的构成。本文得

出房地产企业的核心竞争力包括明晰的战略、战略执行力、业务竞争力、创新竞

争力、资源整合能力、品牌竞争能力。

二、房地产企业核心竞争力评价指标体系

本文在问卷调查的基础上运用层次分析法构建了房地产企业核心竞争力指

标体系，并将构建出的指标用于评价万科、中海、保利、金地，对构建的指标体

系进行了验证。本文构建的房地产企业核心竞争力指标体系的一级指标是：业务

竞争力、创新竞争力、资源整合能力、品牌竞争能力。在一级指标下有十五个二

级指标，渗透到下文的房地产企业核心竞争力策略之中。

三、房地产企业培育核心竞争力的策略

本文提出的培育房地产企业核心竞争力的策略如下：

提高品牌知名度、品牌美誉度、品牌市场占有率；实现人力资源整合以及信

息整合，提高资金运营及土地获取水平；增强产品创新、技术创新、制度创新、

组织创新水平；提高房地产企业规划设计能力、工程管理能力、市场营销能力、

成本控制能力。
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附录

附录

附录l

尊敬的专家：

您好!为更好了解我国房地产企业得竞争力情况，笔者设计并组织了这次问

卷调查。这份问卷调查的目的在于收集人们对国内房地产企业及其核心竞争力等

方面的相关信息，并将之作为学术研究的基础数据，因此，为保证该项研究的质

量，笔者非常渴望得到您提供的真实资料。

请您对影响房地产企业核心竞争力的诸多因素重要性进行两两比较。9表示

位于行的这个因素比列的这个因素绝对重要，7表示很重要，5表示重要，3表

示比较重要，l表示同等重要，2，4，6，8表示那些标度问的中间值。

附表1-1目标层A与准则层B指标的评价
A B1 B2 B3 B4

附表1-2目标层B1与指标层B1j指标的评价
B1 Bll B12 B13 B14

B11 1

B12 1

B13 l

B14 l
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附录

附表2

亲爱的女士、先生：

您好!为更好了解我国房地产企业的竞争力情况，笔者设计并组织了这次问

卷调查。这份问卷调查的目的在于收集人们对国内房地产企业及其核心竞争力等

方面的相关信息，并将之作为学术研究的基础数据，因此，为保证该项研究的质

量，笔者非常渴望得到您提供的真实资料。

下表中四个企业分别对应A，B，C，D，E五中选择，表示对房地产企业各项能

力的认可程度：A为最高，E为最低，从A到E依递减。您认为属于哪种情况，

就在相应得字母上面打“√’’，0，表中A，B，C，D，E分别代表“很好：好；良；一般；

差”。非常感谢1
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致谢

致谢

本文是在姚水洪副教授和张英奎教授等多位老师的悉心指导下完成的。

首先，真诚感谢姚水洪老师!

在三年的硕士研究生学习期间，姚老师对研究工作的谨慎态度和对科学的深

刻理解对我影响深远。姚老师的鼓励和支持让我遇到困难时不断改进、及时调整，

在生活上的关心和学习上的孜孜教导让我十分感谢，在此论文完成之际，向姚老

师表示衷心的谢意。

其次，在论文撰写期间，姚水洪老师，张英奎老师，王明明老师给予了大力
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