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E5_8C_96_E7_AE_A1_E7_c123_289133.htm 这两年的房地产市

场，让每个身处其中的人都感受到太多变化：政策宏观调控

、利率上涨、831大限、国八条新八条的出台、海外地产基金

进入⋯⋯所有的这一切都让很多开发商手足无措，感受到了

冬天的寒意。 政策大幅的调整变化，意味着房地产行业暴利

的终结。经历了拿着土地找资金的无奈，鸡蛋换粮票的权变

，银行信贷收紧、信托等新式融资方式难以解决资金难题，

资金已经成为中国的房地产企业脖子紧勒的绳索，让人无法

顺畅呼吸。 土地招挂拍的市场化运作大大增加了房地产企业

拿地的成本，使得原先能够通过土地的增值获取超额利润的

房地产企业趋于薄利，中国房地产市场从2000年以来已经持

续五年快速增长，未来几年会不会进入一个实质性的调整期

？所有房地产企业都面临着巨大的生存压力。 海外房地产企

业开始大举进入中国市场，有着数十年的行业经验、成熟的

项目运作模式以及雄厚的资金实力。与海外房地产企业相比

，中国的房地产企业从总规模上而言可以说是差得太多。

从2005年蓝筹地产的入围企业的总资产来看，位于前列的万

科集团只有155个亿，而金地只有近60个亿，在未来以资金实

力作为核心竞争能力的房地产行业，中国企业将如何应对海

外企业的竞争确实是个难题。好在当前大部分外资更多着眼

于成熟项目的投资，自行开发的公司只占少数，中国房地产

企业还有时间快速壮大自身实力。 如此一来，利用提升自身

管理能力，提高管理效率，打造与资本对结的平台，加快自



身实力的提升就成为关键。 而前些年由于房地产行业处于快

速上升期，丰厚的土地增值利润空间在制造了许多超级富豪

的同时，也冲昏了不少房地产企业的领导人的头脑。行业门

槛低、启动资金少、高额的收益吸引着众多企业纷沓而来进

行地产淘金时，却很大程度上忽视了企业的管理，因为通过

管理来提升运作效率和降低成本带来的收益，与地价增值相

比实在是九牛一毛。 回顾中国房地产行业近年的发展历程，

房地产企业竞争有三大核心要素：土地、资金与管理，那么

我们根据各阶段行业核心竞争要素及行业的成熟度的不同，

可以将中国房地产业近年的发展分为三个时期： 1、 土地致

富的关系时期：土地资源是最核心的竞争要素，运作模式最

重要的是政府关系运作，拿到价格低廉的土地。这一时期行

业相关政策的不完善，土地转让方式以协议转让为主，成就

了众多地产富豪空手套白狼的发家史； 2、 拿地找钱的资金

时期：资金实力成为生存的关键。国家的宏观调控、金融政

策的收紧让所有房地产企业倍感资金压力，土地政策的完善

使转让模式开始转向公开招挂拍商业化运作，大大增加了房

地产企业的拿地成本，在这一时期缺乏资金实力、专业化运

作不足的房地产企业将被洗牌出局； 3、 打造核心能力的管

理时期：管理水平成为房地产企业持续发展的关键。管理完

善、运作专业、品牌良好的企业不仅会形成较强的市场竞争

力，而且成为国内外资本追逐的对象，与资本的成功对接也

使企业拥有很强的拿地实力，这一时期拥有高水平管理的企

业将脱颖而出，成为未来房地产市场的整合者。 通过上面的

分析，我们可以看出，今后房地产竞争的核心要素将更多的

聚焦在管理上，管理水平也决定了企业的经营业绩和融资能



力，管理水平将更大程度上成为中国房地产企业未来成败的

关键。 管理在未来将给中国的房地产企业带来什么呢？ 管理

水平的提升将直接提高房地产企业的市场竞争能力，明晰的

战略管理，建立完善的管理体系，形成专业化的运作能力，

提高品牌的知名度，会使房地产企业在激烈的市场竞争中更

好的把握消费者需求，建造高品质的产品，从而立于不败之

地。管理是未来与资本对接的基础，作为资金密集型的房地

产行业，要快速发展需要大量的资本，靠自身积累是远远不

够，必须与国内、国外的资本进行合作。经过了2004年资金

困境的艰苦历炼，企业都认识到中国市场上不缺钱，无论是

银行、民间资本、海外基金，依然看好中国房地产未来的发

展，而欠缺的是对接资本的平台。这个平台是搭建于企业良

好的管理水平之上的，要有清晰的经营模式、专业的管理团

队、高效的运作流程、良好的品牌形象。谁能够提升自身的

管理水平，成功搭建资本对接平台，谁将会在未来的竞争中

抢占先机。 细看中国房地产行业，企业数目众多，行业集度

低，管理水平良莠不齐，稍加分析不难得出当前大多数中国

房地产企业在管理上主要存在以下几个方面的问题： 1、 战

略管理不畅，尚未明确自身的发展方向；不少房地产公司是

靠机遇和关系拿到了一块好地，赚得盆满钵满，但后续项目

的目标区域、产品定位没有清晰的认识。进入房地产行业可

以凭借一次机遇，但要在房地产行业持续经营则须要有明确

的战略方向。 2、 项目管理粗放，项目运作没有规范的管理

模式和运作流程，运作中部门配合及成本控制水平较差，不

同项目运作良莠不齐，企业高管大部分时间在救火，处理突

发事件。 3、 研发管理不足，专业化运作能力不够；没有将



每个项目的成功经验及不足及时总结，无论是在产品的定位

、设计、运作经验等更多依赖企业领导人或项目负责人个人

能力。 4、 人力资源管理欠缺，没有形成良好的激励管理体

系；既难以形成稳定的管理团队，又无法留住高水平的人才

，在企业扩张过程中面临人才危机。 管理的失衡最终将导致

资本困局，现金流开始吃紧；资金的逐利性决定了其锦上添

花的特性，管理规范、战略明晰、业绩良好的企业更容易获

得资金支持，资金困境更多是由于企业的盈利模式不清、管

理水平低下造成的，管理是因，资金吃紧是果。 当房地产行

业排头兵的万科在大力推行精细化管理，进一步加强企业内

部规范运作；近年房地产新锐的阳光一百在努力借鉴其他行

业管理经验，来完善内部管理体系时，更多的中国房地产企

业紧抱旧皇历，仍在炫耀自身的关系网如何强大，让人不免

多生几分担忧。 当一个行业逐步走出暴利阶段时候，才意味

行业开始走向成熟，更意味着残酷竞争真正开始。在整合成

为主流趋势，行业逐步迈入成熟，海外资本大举进入之际，

管理水平的高低将成为国内房地产企业一决沙场胜负的关键
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