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摘 要

目前中国的城市化水平接近40％。从珠三角到长三角，伴随着经济的高速发展，这

些沿海大中城市已进入飞速提高城市现代化水平的关键时期。在这一阶段，城市的扩张

已经成为城市发展最显著的一个特征。而城市的扩张对房地产造成的最直接的一个影响

就是催动了“大盘时代”的到来。中国房地产经过15年的市场洗礼后，又进入了一个

崭新的发展阶段。目前，以住宅为主的房地产业已成为国民经济的支柱产业，促进房地

产持续健康发展的意义十分重大。而在大中城市快速扩张的背景下，开发“市郊化”已

成为解决城市快速扩张与土地紧张间矛盾的主要手段。要在“市郊化”过程中开发第五

代住宅产品，规模化开发必将成为最主要的一种手段。

因此，对房地产规模化开发模式进行研究不仅对沿海大中城市，而且对中西部的大

中城市的房地产业发展具有重要且深远的指导意义。此外，该课题的研究对政府发挥“第

三只手”作用，完善相应的产业配套政策和监督机制也具有积极的借鉴意义。

本文首先简要分析了国外房地产市场的发展特点和中国房地产市场的发展历程、现

状与趋势。然后对国内外现有的房地产规模化开发模式进行比较分析，推导出房地产规

模化开发的四大趋势。随后，本文对房地产规模化开发的优点、必然性、关键问题、基

本条件等都进行了相应剖析，并归纳和对比分析房地产规模化开发的三大模式，即复合

地产模式、品牌连锁模式和可持续发展模式。最后，本文以深万科为案例，对房地产规

模化开发的进行了实证研究。
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ABSTRACT

At present the urbanization rate in China approaches 40％．From Zhujiang River Delta to

the Yangtze River Delta,with the economical the hi曲development of the economy,these

coastal big or media—sized cities enter into the high speed development phase，in which the

expansion of cities becomes remarkable，whose direct effect on the real estate is the arrival of

‘恤e large·scale time”．The Chinese real estate passed the 15 years market baptism．and

entered into a new development phase．At present，the housing real estate industry has become

the pillar industry of the national economy national，and promoting real estate industry to

develop healthily is extremely significant,but in under the background ofbig or media-sized

cities fast expansion,developing”suburbs”become the main method to solute the

contradictory of f够t expansion and the land tense．To develop the fifth housing product in”in

the suburbs”，the large-scale development will be the most main method．Therefore，the
research in large-scale development pattern not only has the higll guiding sense to the

development ofreal estate in the coastal big or media-sized cities，but also for the government

to display the‘'the third hand”function,consummating the corresponding industrial

necessary policy and the inspector general mechanism．

This paper consists of five chapters．Chapterl is the introduction．It elaborates the topic

background，the significance and the article related theory,the analysis method and the

innovation spot ofthis research proposition．Chapter2，real estate industry summary．It Counts

the development course of Chinese real estate industry,describes the Chinese real estate

industry current development characteristic，takes the status and the basic function of real

estate mdllstry in the current Chinese national economy,analysis the future development

tendency of Chinese real estate industry．Chapter3，existing real estate large-scale

development pattern research．First,it carries on the analysis comparison with the OVerSeas

developed countries．Next，it carries on the analysis comparison with the domestic existing

property development pattern．Finally through the above domestic and foreign developments
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pattern analysis comparison,offers the trends in four aspects which include’'the relations in

large-scale development and real estate industry development"，‘‘governmental function in

real estate large-scale development'’，‘hlatiO璐in real estate large—scale development and

enterprise brand'’，‘"the industrial alliance”．Chapter4，real estate large—scale development

pattern research．First,through analyzing the merit and the inevitable of the large—scale

development pattern proposes the condifion and the difficult problem in the large-scale

development．Next,through the comparisons of some domestic outstanding real estate

enterprises’large·scale development pattern proposed three types of large-scale developments

pattern：1，compound real estate pattern,2，brand chain-like pattern,3，sustainable

development pattern；taking these three types as aim，carry on the case analysis to the

‘'Zhongfi Olympia garden'’，‘'the brand of the Zhouhai real estate enterprises”，“new village

business street of Qifu'’to．Chapter5，case applied research．Through caning on the SWOT

analysis，the competition strategy analysis，large·scale development analysis to Wanke，

demonstrate how Can Wanke implement the large-scale development，based on the external

environment and internal resources．

In the end of this paper is conclusion．The study shows that，1a瑁e-scale development is

inevitable to Chinese real estate industry．The property development enterprise should embark

on the enterprise strategy development angle，choose the most suitable large—scale

development pattern,and take this as the goal to pmmote enterprise core competitive power,

consummate external resources and internal condition as soon as possible，realize the

large·scale development．and then the enterprise will adapt the future intense marl(ct

competition day by day．

Key word：Real estate Large-scale；Development pattern
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第一节论文的选题背景

第一章绪 论

1、目前中国的城市化率接近40％，而长三角地区作为中国经济最活跃的一个区域，

早已超过这一水平。按照西方发达国家的发展经验，一个国家或地区的城市化率从30

％上升至70％的过程，正是这些城市进入高速发展阶段、飞速提高城市现代化水平的关

键时期①。在这一阶段，城市的扩张已经成为城市发展最显著的一个特征。而城市扩张

对房地产造成的最直接的一个影响就是催动了“大盘时代”的到来。

2、“大盘时代”的到来，意味着中国房地产经过15年的市场洗礼，又进入了一个

崭新的发展阶段。在这个更高层次、更复杂的平台上，开发商要想长袖善舞，就必须懂

得新的房地产市场开发的游戏规则，探索新的开发思路，优化整合企业资源，准确领悟

政府宏观政策走向，深刻理解区域和城市的发展走向，全面关注与城市同步增长的相关

产业，熟练使用各种复合开发工具，适度超前地把握与经济和社会发展同步衍生的多元

化需求⋯⋯总之，“大盘时代”的到来，使得房地产开发商将面临诸多全新的值得业内

人士深思的课题和领域。

3、房地产行业经过多年的发展，竞争日益白热化，资金实力、开发能力和技术水

平已成为企业能否在竞争中生存并发展下去的主要因素。房地产行业的发展已经出现了

从以数量扩展为主的粗放型增长方式向以数量和质量并重的集约型增长方式的转变的

趋势。“大盘时代”的到来，将促使房地产企业在经过新一轮的重新“洗牌”后，逐步

走上规模化经营的道路。在竞争中得以生存发展的企业，一定不会将视野还局限在研究

户型、容积率或者园林景观等问题上，而是具有深邃的战略眼光，善于整合资源跳出地

产做地产，尽可能优化土地和开发项目的潜在价值。

4、房地产行业的住宅产品在经过多年的更新换代后，已经产生了第五代产品。与

前几代产品不同之处在于，第五代住宅产品强调利用自然、地理、文化、社会等大环境

资源，使得楼盘与城市空间、用地环境形成良好整合，从而向客户输出一种环境和一种

生活方式。这种超越楼盘本身的营销理念是一种可持续发展理念，它对楼盘与周边环境

和各种配套设施间的关系所表示出的关注程度是前所未有的。第五代产品的出现，是房

地产开发走向系统化战略规划层面的必然结果。所以从某种意义上说，第五代产品是房

地产开发企业整合企业资源与能力，应对“大盘时代”的要求，适应房地产规模化开发

需要的历史产物。

注①(英)K．J．Butom‘城市经济学；理论和政策》，北京：商务印书馆1984年版，第5页。
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第二节论文的选题意义

l、党中央、国务院一直关心居民住房问题，十分关注房地产业的发展。胡锦涛总

书记指出：住房、汽车、电信、旅游、环保等行业发展很快，与提高人民生活水平和质

量密切相关。这些领域市场潜力大、产业关联度大，对促进结构调整、拉动经济增长有

重要作用。要完善政策，促进其健康发展。《国务院关于促进房地产市场持续健康发展

的通知》(国发(2003)18号)明确提出：促进房地产市场持续健康发展，是提高居民

住房水平，改善居住质量，满足人民群众物资文化生活需要的基本要求；是促进消费，

扩大内需，拉动投资增长，保持国民经济持续快速健康发展的有力措施；是充分发挥人

力资源优势，扩大社会就业的有效途径。目前，以住宅为主的房地产业已经成为国民经

济的支柱产业，促进房地产业的持续健康发展意义十分重大。因此，选择一个能反映房

地产业未来发展趋势的课题进行研究，其意义不言而喻。

2、房地产企业走上规模化经营的道路，不仅仅意味着其所承担的开发项目在数量

上会有很大的增加，也意味着其所承担的项目的平均规模也在不断扩大，还意味着企业

的管理模式、项目开发模式等一系列机制都将随之发生根本性的变革。房地产的规模化

开发，将是这些企业在发展中正在面临或将要面临的一个基本命题。该命题是否能够成

功破解进而被企业熟练掌握，关系到它们能否在激烈的竞争中得以生存和发展。所以，

研究该命题具有很强的紧迫性和重要性。

3、房地产住宅产品在进入第五代之后，与楼盘相关的各项资源之间将会进行更为

密切的整合。在城市快速扩张的背景下，开发“市郊化”已成为解决快速扩张与土地紧

张间矛盾的主要途径。要在“市郊化”过程中开发第五代住宅产品，规模化开发是最主

要的一种手段。所以，研究该课题对于建设第五代住宅产品将发挥重要的影响力，同时

也将促进“市郊化”能够走上持续健康发展的道路。

4、沿海大中城市的房地产发展状况以及在发展中所形成的各种经验教训对其他城

市的房地产发展具有很高的借鉴意义。这些城市在扩张中所出现的“房地产规模化开发”

是它们必然会面对但又最难把握的课题，所以，研究该课题对全国大中城市的房地产规

模化开发能产生重要的指导作用。

5、中国的城市化进程一方面给房地产企业的规模化带来了机遇和挑战，另一方面

也给整个社会经济的和谐发展带来了很多隐患：第一是城市土地交易在很大程度上已将

真正的土地使用者排除在外，成为土地贩子间赌博赚钱的筹码。土地价格如脱缰野马，

一方面使投机者大发横财，另一方面使城市公益性建筑只能挪到低价区去，造成居民的

孩子就学困难，社会公益设施不能合理配置。第二是普通住宅只能修建到远离市区的偏

僻地方，远距离上班又造成“钟摆式”交通拥堵、污染加剧等城市病。第三是土地投机、

囤积居奇、阻碍了城市的健康发展。无论是工商界还是社会组织，谁掌握了土地方面的

权利或占有土地，谁就热衷于促使其价格上涨，谁就可以从中获取巨额利润，造成富者
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不劳而获而愈富，贫者愈贫，出现了新的贫富不均等严重的社会问题。第四是地价的剧

烈波动必然引发大量的资金外流，迫使日元汇率大幅波动。例如，日元与美元的比值1996

年6月的最低点与1995年4月的最高点相比贬值了46％，从而严重影响了日本财政体

制的稳定运行，诱发了通货膨胀或通货紧缩。所以研究该课题为政府完善相应的产业配

套政策和监督机制具有积极的借鉴意义。

第三节论文的主要内容及创新点

本文以房地产规模化开发模式作为研究对象，全文共分为六部分。

绪论，阐述本研究命题的选题背景、选题意义、相关理论及分析方法等。

第一章，简要论述了房地产业的基本概念和主要特征，并分析了国外房地产业的主

要特点和中国房地产业的发展历程、发展特征，并以房地产业在当前中国国民经济中的

地位和作用为依据分析中国房地产业未来的发展趋势。

第二章，对现有房地产开发模式的分析。通过对全球三种房地产开发模式和国内现

有房地产开发模式的比较分析，归纳出房地产规模化开发的未来发展趋势。

第三章，通过对房地产规模化开发模式的优点、发展必然性、发展中的关键问题和

基本条件等因素的分析，更为全面地揭示出房地产规模化开发的内在要求，在此基础上，

对房地产规模化开发的模式进行归纳和比较分析：复合地产模式、品牌连锁模式与可持

续发展模式。

第四章，案例应用研究。在以上分析研究的基础上，本文以深万科作为案例研究对

象，对其进行SWOT分析、竞争战略分析和规模化开发分析，展示了深万科是如何依

据外部环境和内部环境资源来实施房地产规模化开发的。

最后，文章结论。研究表明，中国的房地产规模化开发是未来发展的必然趋势。房

地产开发企业应从企业战略发展的角度出发，选择适合自己的规模化开发模式，并以此

为目标提升企业核心竞争力，尽快完善内外部资源条件的整合，实现房地产规模化开发，

以适应日益复杂和激烈的市场竞争环境。

综上所述，本文的创新主要集中在：通过对房地产规模化开发的产生和发展的必然

趋势进行阐释，剖析了房地产规模化开发的基本理论，从经验层面和理论层面对房地产

规模化开发的几种模式都进行了比较和分析，以期对正在或将要实施房地产规模化开发

的企业提供一些有价值的指导意见。
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第四节论文采用的相关理论、分析方法及思路

房地产规模化开发近年来随着房地产业的发展逐渐兴起并引起人们重视的一个课

题。在这一领域，目前并没有建立专门的理论对其进行分析研究，还处于基础理论的建

设阶段。基于此，本文采用实证研究与规范研究相结合的做法，对大中城市房地产规模

化开发进行了比较深入的分析研究。在整个研究过程中，本文借助了熊彼特竞争理论、

规模经济理论、“整体产品”理论和可持续发展理论对现今房地产规模化开发的形式和

过程进行了分析研究，并结合房地产发展的趋势和要求，提出了规模化开发的基本模式。

一、相关理论

1．熊彼特竞争理论

著名经济学家约瑟夫·熊彼特认为，在不同时期，不同市场均由一两家具有技术优

势的厂商所控制①。随着新的创新取代原有技术，主导厂商经常面l临对其技术优势的竞

争。即使当主导厂商没有被另一家厂商所取代，进入的威胁也使它时刻保持警惕。当一

家公司支配一个市场时，它使边际收益等于边际成本，其产量将低于完全竞争下的产量。

但是，如果它希望保持其地位，势必将一部分利润重新投资到新产品的研究和成本更低

的新生产工艺的开发上。因此，依据熊彼特的观点，不完全市场竞争在垄断方面的缺

点一一产量的降低一一完全可以被垄断利润所资助的研究开发的优点所抵消。

熊彼特竞争理论能很好地解释房地产业规模化开发与建设竞争市场之间的悖论，分

析规模化开发的优点。

2．规模经济理论

规模经济强调企业生产规模扩大产生的成本节约和利润提升o。规模经济在为企业

带来产品成本降低的直接效益的同时，还可以给企业带来竞争优势，提高企业知名度、

美誉度，增加企业无形资产；可以给企业带来融资渠道的拓宽和融资能力的提高；可以

提高原材料供应的可靠性，为企业赢得价格、质量和营销优势。规模经济理论研究的成

果表明，企业生产规模存在适度性。这种适度性也被叫作经济规模，即单位产品成本最

低的生产(经营)规模。影响企业最优规模的因素有三类，即技术经济因素、地理因素和

经济环境因素。

规模经济理论能够为房地产规模化开发建立一个分析框架，指导开发企业建立正确

的发展战略方向。

注①(美)熊彼特：‘经济发展理论：对于利润、资本、信贷、利息和经济周期的考察'，北京：商务印书馆1990

年版，第187页．

注②(美)斯蒂格利茨；‘经济学(第二版)'(上册)．北京：中国人民大学出版社2000年版，第325页．
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3．“整体产品”理论

西奥多·李维特将整体产品定义为四个层次，即基础产品、期望产品、附加产品和

潜在产品o。营销学大师菲利普·科特勒对此进行了修正，在“基础产品”前又添加了

“核心利益”，即顾客真正所购买的是基本服务或利益。他认为营销者必须将核心利益

转化为基础产品，即产品的基本形式，并在第三个层次上准备一个“期望产品”，即购

买者购买产品时通常希望和默认的一组属性和条件。最后一个层次是“附加产品”，即

包括增加的服务和利益，它能把公司的提供物与竞争者的提供物区别开。

“整体产品”理论是分析房地产规模化开发能否获得成功与是否拥有市场竞争力的

基础理论，并能由此推导出相应的企业差异化竞争战略。以此为基础分析房地产规模化

开发模式，能比较清晰的解释各模式的优劣与改进方向．

4．连锁经营理论

连锁经营是把现代化大生产和专业分工的原理应用于流通领域的一种商业经营与

组织形式，它一方面将流通领域相互独立的职能有机地统一起来，另一方面又在企业内实

行更为细致的分工和专业化o。这样连锁店在各个经营分支的作业安排不再是传统的职

能混合式，而是实行了科学的专业化分工。连锁企业的专业分工主要是通过标准化管理

实现的，通过数据采集、定性定量分析、现场作业研究，制定出既简便可行，又节省时

间、费用的标准化作业程序。这样不仅会大大提高企业的营业效率，保证专业分工优势

的发挥，而且还可以有效地保持企业的经营特色，以标准化的作业为消费者提供品质稳

定的产品与服务，以此确立连锁企业在市场竞争中的优势。

房她产连锁产品是近年来一些知名的房地产开发企业为市场所提供的一种新型产

品。通过对品牌成熟且品质较高的产品“克隆”，不仅能保持较为快速的规模化开发效

率，同时还不会降低产品质量，是房产规模化开发的一条有效途径。

5．可持续发展理论

20世纪70年代初，围绕着“增长极限论”而展开的大争论，导致一种新的经济发

展理论一一可持续发展理论@。它要求改变单纯追求经济增长、忽视生态环境保护的传

统发展模式，由资源型经济过渡到技术型经济，综合考虑社会、经济、资源与环境效益，

积极控锖目人口增长。通过产业结构调整和合理布局，应用高新技术，实行清洁生产和文

明消费，协调环境与发展的关系，使社会经济的发展既满足当代人的需求，又不会对后

代人的需求构成危害，最终达到社会、经济、生态和环境的持续稳定发展。

使用可持续发展理论研究房地产规模化，主要是要解决房地产业开发与人口适度增

长、生态环境的关系，通过系统分析房地产规模化的产生、运行机制及发展趋势等问题，

指导房地产规模化运作朝着综合性、系统性和全面性的方向发展。

注①【美)菲利昔·科特勒：‘市场营销管理，(亚洲版·第二版)，北京；中国人民大学出版社2001年，第113页．
注②陆强华编著：‘连锁经营》，北京；中国工人出版杜2000年版，第43页．
注③2003年世界银行发展报告；‘变革世界中的可持续发展；改进制度、增长模式与生括质量，，北京：中国财政经

济出版社2003年版，第155页．
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二、分析方法‘

本文以上述五种理论作为最基本的分析工具，将规范研究与实证分析相结合，对我

国大中城市房地产规模化开发的基本问题进行论述和研究。在研究中，本文将遵照“提

出问题一分析问题一解决问题”的基本框架，对房地产规模化开发的几种模式进行研究。

三、论文的撰写思路

在整个研究过程中，本文注重将规范研究与实证研究相结合。对于房地产规模化开

发的研究，本文从房地产业发展的基本属性和发展趋势着手，特别是对中国房地产业未

来的发展趋势进行了比较系统的分析。在此基础上，本文对国内外现有的房地产开发模

式进行了系统的梳理和比较分析，从中总结出房地产规模化开发的未来发展方向。紧接

着，本文从规范研究的角度，对规模化开发的优点、必然性、关键性问题和基本实现条

件等问题进行了分析论证，并综合上述研究成果，提出了房地产规模化开发的三种模式，

即复合地产模式、品牌连锁模式和可持续发展模式。最后，本文以深万科为例，对房地

产规模化开发进行了更为具体的分析。
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第二章房地产业综述

第一节房地产业基本现状

一、房地产概念界定

房地产，即房屋财产与土地财产的总称。从物质形态上看，房产依附于地产，房产

相联，不可分割：在经济形态中，其经济内容和运行过程也具有内在整体性和统一性。

因此，房地产即是由房屋建筑和建筑地块组成的有机整体，是房屋财产和土地财产在经

济方面的商品表现形式。房屋财产和土地财产都属于不可移动，或者一经移动就要丧失

极大价值的物体，因此俗称不动产o。

按照用途的不同，房屋财产可以分为两大类：住宅房屋和非住宅房屋。住宅是居民

最重要的生活资料与发展资料，是人们从事社会、经济、政治、文化活动所需要的最基

本的物资条件之一。非住宅房屋又可分为四类：(1)生产用房，是指物资生产部门作为

基本生产要素使用的房屋；(2)营业用房，是指商店、银行、旅馆、邮局、饭店等各种

经营性服务业等第三产业所使用的房屋；(3)行政用房，是指党、政、军机关和工、青、

妇团体、民主党派等使用的办公用房与辅助用房；(4)其他专业用房，指文化、教育、

科技、卫生、体育活动用房，外国驻所在国机构用房，宗教事业用房等。

土地财产是指明确所有权的土地，简称地产。它既包括住宅和非住宅附着物的土地，

也包括已开发和待开发的土地。

二、房地产业概念界定

房地产业是指从事房地产开发、建设、经营、租赁、抵押、信托以及装修等经济活

动的行业。它具有流通和服务两种职能o。从房地产运行的全过程及其业务范围来分析，

房地产业运行的全过程可以分为生产、流通、消费三个环节：①生产环节，是指通过对

自然状态的土地投入人类劳动，进行房屋和城市基础设施建设，获得房地产的过程。其

前提条件是获得可供开发的土地；②流通环节，主要有买卖、租赁两种方式；③消费环

节，是指经过市场交易活动，房地产转移到使用者手中后，即进入消费环节。

房地产与房地产业具有联系又有区别。从联系上看，房地产是房地产业的基础，房

地产业投资建设及其经营管理和服务的对象是房地产。因此，没有房地产就没有房地产

业。从区别上看，房地产是一个自然属性的不动产，而房地产业是一个具有社会属性的

运行机制，是人们直接参与的一种生产活动，是由生产、流通和服务等三方面环节所组

注①周汉荣：‘中国房地产业务大全》，北京：中国物价出版社1993版，第12页．
注②王洪卫：‘房地产经济学'．上海；上海财经大学出版社1997版，第7页．
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成的，是人们直接参与的一种生产活动。因此，房地产业是与人、社会以及生产紧密联

系在一起，是与供人类居住的住宅和推动社会进步的经济紧密联系在一起的．

房地产一般可以分为三大类：一是作为生产资料的房地产，包括土地及生产经营性

用房：二是作为消费资料的房地产，主要是住宅；三是房地产服务。这其中，住宅是人

类赖以生存的基本物资条件，是关系国计民生的集生存、享受、发展资料为一体的不可

缺少的消费品。住宅的需求与供给、建设与分配、是国际公认的重大经济与社会问题。

在城市建筑物的总量中，至少有一半以上是住宅面积。目前，我国的房地产开发，主要

是针对住宅房地产的开发，国家很多政策的制定也主要是围绕住宅房地产展开的。因此，

研究房地产业，必须首先研究住宅与房地产业的关系问题。

三、当前我国房地产业的发展特征

1．房地产业正在成为国民经济的支柱产业。

房地产业在国民经济中具有先导性和基础性作用。由于房地产业对国民经济其他行

业具有巨大的关联作用，为实现某一经济增长目标可以适度考虑优先发展该行业。早在

1996年的中央经济工作会议上，中央就提出住宅建设要成为国民经济新的增长点和新的

消费热点。1998年秋，国务院领导再次强调1999年住宅建设要为经济增长作出更大贡

献，住宅建设是经济发展的动力。1999年11月召开的全国经济工作会议决定2000年仍

要将房地产业作为拉动经济增长的主要行业来抓。由此可见，政府对房地产业对经济的

拉动作用十分看重。

可以说，当今中国的房地产业是新的经济增长点，内需市场的新亮点，它不仅仅是

经济发展的结果，更是经济发展的动力。长期以来，很多专家学者都认为房地产业在国

民经济发展中起着“基础性”和“先导性”作用；更有一种流行的形象说法，将房地产

业称之为国民经济的“寒署表”。有的专家学者甚至还认为房地产业完全有条件成为我

国今后经济发展的主导产业进而成为支柱产业之一。

按建设部制订的计划，至2000年中国房地产业年增加值占GDP的3．5％，2010年

占5％，至2020年可望达到10％左右回。那时房地产业将进入国民经济支柱产业的序列。

2．房地产业基本实现商品化。

房地产业在一定意义上说，是投资开发、经营房地产商品的产业。因此，房地产品

的商品化是房地产业发展的前提和基础。随着中国土地使用制度和住房制度改革的深

化，以及房地产市场体系的进一步发育与规范，房地产品的大部分已进入市场流转，基

本实现房地产品的商品化．2004年，全国实现商品房销售额10376亿元，比上年增长

30．0％，其中销售给个人增长30．4％，所占比重为93．3％o。

注①‘房地产业呈现五大特征》，载于http．Ilwwwbjfang．corn／news／news_detail．asp?col--'trends&ld蕾1768
注②国家统计局：《中华人民共和国2004年国民经济和社会发展统计公报)．
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3．房地产的开发建设基本实现产业化和工业化。

中国的房地产业正在大量增加科技投入，开发企业和建筑企业的素质正在不断提高，

城市规划设计、建材生产供应及建筑施工工艺等正在逐步走向标准化、系列化和机械化，

房地产开发建设的产业化与工业化基本实现。

4．房地产中介服务体系正在逐步实现社会化。

中国的房地产中介服务体系目前还处于起步阶段。无论就其发展规模和管理体制来

看，还是从人员素质和功能作用来看，与发达国家相比水平还很低．随着中国房地产业

的发展和社会主义市场体系的逐步完善，再经过20年的发展，一定能够逐步建立起比

较完善的社会化的房地产中介服务体系。

5．居民住宅正在实现自有化．

居民住宅基本自有化是住宅商品化的必然结果。目前中国城市居民住宅的自有化率

还比较低，全国平均约为30％左右，其中小城市和城镇比例高些；大中城市比例低些。

随着中国房改的进一步深化和住房分配货币化的逐步实施，居民住房自有化率必将逐步

提高。据估算，到20年代前后，可能达到50％以上。

综上所述，当前中国的房地产业在市场经济的大环境中已经表现为成熟行业。房地

产行业的竞争日益激烈，正在逐步趋向于成本导向和服务导向，行业的准入门槛越来越

高；整个行业的经营理念正从产品观念与推销观念向市场营销观念过渡，在经济较为发

达的地区，已经出现了秉持社会营销观念的城市运营商；房地产品的研究、开发与应用

的难度越来越大，消费者对房地产品的选择余地越来越大；缓慢的增长、更老练的买主、

越来越突出的市场占有率，以及所需要的战略变化的不确定因素和种种困难意味着短期

内行业的利润经常下降。

第二节国外房地产业的发展特点

一，城市化进程的加快促使房地产业的发展

纵观世界各国的房地产市场发展史可以发现，房地产市场的快速发展与该国的城市

化进程有着密不可分的关系。以美国为例。19世纪后半叶，工业化浪潮席卷整个美国，

尤其是城市，使得都市地区犹如磁石一般吸引着国内外农村地区的大量移民，这些移民

在迅速扩张的都市中寻找在工厂、商店和办公楼中的工作机会，以及更新更好的城市住

宅。城市人口的急剧膨胀与人们对住宅和商业地产的巨大需求极大推动了美国房地产市

场的发展。在芝加哥，从1830～1894年，城市人口增加了334倍，地价上涨了832倍o。

而高耸的写字楼、城市中心旅馆、城市公寓、百货商店等在这一阶段就成为美国中央商

务区的主要物业形式。二战后，1100万退伍军人回到家庭所在社区，导致房地产住宅市

注①李扬：‘美圜房地产价格趋势及其对中国的启示'，载于‘中国地产市场'2005年七月号，第44页．
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场的供求状况严重失衡。借助政府的帮助，住宅建筑业以迅速的发展应对政府挑战。新

竣工住宅的数量达到了前所未有的规模。20世纪50年代，就有1500万套住宅和公寓建

成，超过了20世纪40年代的两倍，比30年代的五倍还多o。到了20世纪70年代，美

国的城市化率己上升到74％，服务型经济和白领劳动力的发展促进了新的写字楼建设，

不断增加的收入以及不断变化的年轻人、老年人的生活习惯导致零售物业开发出现新的

投资方向，在一些城市甚至出现了城市中心区住宅的建设与革新。美国的房地产市场由

此进入一个新的快速增长时期。

二、政府部门对房地产业正在采取更为直接和广泛的公共干预

工业与贸易的发展促使了城市的繁荣，加强了城市从“步行城市”中转变出来，朝

着工业场所和居民区分离的方向发展。随着越来越多的人移居到城市，城市变得也越来

越大和越来越复杂，过度拥挤、交通堵塞、垃圾、污染、火灾威胁和公共健康与安全等

都成为公众更重要的关注对象。对这些事务的关注导致了不同的解决方案的提出，出现

了国家干预私人市场的新形式。政府开始增加提供市政服务，促使公共基础设施的发展，

加强对城市的规划管理，规范私人房地产开发。

从20世纪60年代以来西方发达国家对房地产市场的政策实践来看，政府对房地产

市场的干预可以归结为两种方式：数量干预和价格干预o。第一，政府对房地产市场的

数量干预，即对市场供应量的干预。政府通过城市规划、颁布土地法规、规定土地用途、

征收土地使用转让税等途径来影响房地产市场的土地供给、平抑地价控制开发成本，从

而降低房地产的市场价格；此外，政府还通过公共住房制度，维护房地产市场稳定，保

障市民的基本生活水平，提高整个社会的福利水平。第二，政府对房地产市场的价格干

预，即通过补贴、税收优惠等经济杠杆对房地产价格进行调整。从西方国家的房地产政

策实践来看，二战后由于战争等原因使得住房短缺，在相当长的一段时间内，房地产市

场最主要的矛盾是供给不足，因此政府对房地产价格的调节主要是向开发商提供优惠和

补贴来刺激并降低价格，而当住房的供给增加到一定程度，市场的主要矛盾由住房短缺

逐渐转变为贫困者的住房支出在其收入中比重过大，政府的补贴重点也随之向购房者和

租户转移。

三、房地产金融证券化已成为国外房地产业的主要融资形式

房地产金融证券化是指将流通性较差的房地产经过一定的组合，产生稳定的现金流

收益，然后再通过其中介结构，将这种收益权转化为可在证券市场上流通、信用等级较

高的证券形式。实施房地产金融证券化的结果，不仅能解决房地产业从银行融资单一性

注①迈克·B·米勒斯等：‘房地产开发原理与程序》(第三版)，北京t中信出版社2003年版，第157页．

注②李正全：‘发达国家政府干预房地产市场的政策、演变趋势及其借鉴意义)，载于‘世界经济研究)2005年第5

期，第63页．
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的问题，减少银行风险，也极大地提高了房地产投资的灵活性和安全性。这种虏地产融

资方式自上世纪六十年代在美国首先推出后，随之在房地产市场和金融发达的国家广泛

实行．

从世界范围来看，存在三大类型的房地产金融证券化模式：以房地产信托基金和抵

押贷款债券为主的美国模式，以房地产公司股票和房地产受益凭证为主的欧洲模式，以

及以信托型房地产证券和组合型房地产证券为主的日本模式。这些房地产金融证券化的

成熟模式对于提高房地产资产质量、分散投资风险、促进房地产正常运转发挥了重要作

用。

四、房地产发展泡沫化已成为金融危机的主要诱因

随着金融国际化与房地产金融化进程的日益深入，将购房作为投资已成为全球化的

发展趋势。在很多发达国家，前几年的股市崩盘使得众多投资者损失惨重，再加上普通

居民对经常亏损的养老基金失去信心，促使大量投资涌向房地产，形成房地产泡沫。放

眼世界各国的房地产市场，房地产泡沫带来的战绩有目共睹：爱尔兰都柏林房价自1995

年以来上涨273％，同期荷兰阿姆斯特丹的房价也上涨了一倍；英国房价在过去3年上

涨了55％，西班牙房价在过去10年上涨了100％，南非房价在过去12个月上涨24％，

而在美国东海岸的大城市，房价上涨速度比物价上涨快60％o。

房地产泡沫的迅速膨胀是西方国家爆发金融危机的主要诱因之一。房地产泡沫破裂

带来的危害远远大于股市泡沫破裂。房地产业与银行业极为密切的关系使得房价下跌必

然导致银行不良贷款增加，出现大批死帐坏帐，从而诱发金融危机。而且，房地产泡沫

的破裂对经济基础和金融体系欠佳的国家的负面影响更大。比如上世纪90年代出日本

房地产泡沫破裂就重创了日本金融业，给企业和银行带来的损失以及给消费者支出所带

来的负面影响，至今仍然制约着日本经济的发展。

第三节中国房地产业的发展历程、现状与趋势

一、中国房地产业的发展历程

1．我国在解放前实际已经存在房地产业。不仅当时的政府法规中有关于“不动产”

的规定，而且在上海、天津、青岛等一些大中城市中，还出现了房地产大业主和专业性

的房地产开发经营公司。它们占有土地，建造房屋，翻造旧房，或者出租和出售房地产，

进行房地产的开发经营活动，并随着资本的集中和积聚，开始走上垄断，出现了房地产

与金融业的结合，在整个社会经济中显出十分重要的地位。但是解放前房地产业的支持

系统，是一个动荡的社会环境和萧条的经济背景，因而只能造就一个残缺的产业雏形。

注①蔡菁：‘西方国家的房地产泡沫带给我们的启示'，载于‘大众科技'2005年第2期，第91页．
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2．新中国成立至1956年社会主义生产资料所有制改造之前，房地产业经历了一个

短暂而缓慢的发育过程．在这一时期，在没收官僚资本的同时，承认一般私人所有的房

地产所有权，并保护这种产权所有人的合法经营。国家允许城市室友土地和房产所有权

的买卖、出租、入股、典当、赠与和交换。在这一时期，房地产作为一个产业还是基本

存在的。

3．1956年开始的社会主义改造，在保留私房主少量自住房基础上，变私有房产为公

有房产，对私营工商业占有的土地实行赎买后，实行了城市房地产公有制的过度，建立

了以公有制为主体的房地产经济模式。这一时期的房地产业发展，对于社会主义改造的

顺利进行，对我国社会主义经济建设、改善和安定人民生活、提高人民生活水平和质量

等方面都起到重要的保障作用，尤其是为房地产业的发展积累了较为雄厚的物资基础。

但是从市场角度来说，扩大再生产无法进行，致使房地产业长期萎缩，房地产业实质上

处于“休眠状态”。

4．1978年党的十一届三中全会之后，至1991年邓小平同志南巡讲话之前，新兴的

房地产业正式起步，并得到迅速发展。“土地有偿有期限使用并允许转让”、“房地产市

场”等一系列振兴房地产经济的理论被确认。1982年宪法正式明确规定城市的土地归国

有，城市土地的国有化，解决了城市土地各种所有制并存的局面，为统一土地归I：1管理

和实行城市土地的优化配置提供了条件。随后，国家制定和颁布了有关房地产行业类别、

基本制度、房地产税收、房地产生产要素市场和交易市场的建立、土地使用权的出让和

转让等一系列法律、法规，初步形成了从中央到地方的房地产法律体系，为房地产业的

发展提供了法律法规依据。这标志着作为新兴房地产业的真正起步。

5．90年代初邓小平同志南巡讲话和党的十四大做出了关于建立社会主义市场经济

体制的重大决策后，房地产业进入了高速发展时期，房地产业以“新兴产业”的姿态出

现，产业的结构调整、运行机制和政策框架初步建立。1986～1992年，我国新建城市住

宅9．5亿平米，投资达2898亿元，通过房地产综合开发完成的商品房屋投资2100亿元，

平均每年施工面积l亿平米以上。 ．

但是，在1992～1993年上半年，新兴的房地产业出现了一些违背市场规律的现象，

诸如盲目大量批地、炒卖房地产牟取暴利等，造成大批“烂尾楼”(以北海、海南为最)、

银行贷款呆滞等。对此，国家在1993年6月开始对房地产实行宏观调控，使我国的房

地产体系逐步完善，房地产规则逐步建立，房地产业逐步走向理性发展阶段。

6．1998年至今，我国的房地产得到更为迅猛的发展，并成为我国经济的增长点，进

而成为我国的支柱产业。随着市场经济体系逐步建立和完善，国家采取了一系列措施来

鼓励房地产业的发展，房地产业开始步入复苏时期。房地产开发规模以每年平均20％左

右的速度增长，成为发展最快的行业之一。我国房地产的发展过程如下图：
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图2．1 1993～2004中国房地产开发投资．总额变化图。

图2．2 1993年一2004年中国房地产投资与全社会固定资产投资关系示意图。

7．进入2005年后，由于房地产业发展过热，房价涨幅过高，国家又开始新一轮的

宏观调控，先后出台了老“国八条”和新“国八条”等一系列政策。房地产业的发展进

入盘整阶段，房地产投资有所回落。

图2,3 2004年1月至2005年8月国房景气指数趋势图。

注①国家统计局；‘中华人民共和国国民经济与社会发展统计公报》(1993年～2004年)．

注②国家统计局：‘中华人民共和国国民经济与杜会发展统计公报’(1993年～2004年)．

注③国家统计局网站http：／／vnrw．stats．gov,en／
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二、中国房地产业的发展现状

1．房地产开发投资量持续增长，发展速度明显快于固定资产投资，房地产开发投资

的增长明显带动了固定资产投资增长。2004年全国房地产开发投资13158亿元，比上年

增长28．1％，占全社会固定资产投资18．78％。。

图2．4 1998—2004中国房地产投资与全社会固定资产投资涨幅对比图。

2．消费主体发生变化，销售总量逐年上升．房地产销售增长快于投资增长，1992

年、1993年两者相差40到60个百分点：1998年以来的情况恰恰相反，商品房销售增

长明显快于房地产投资增长，两者之差最高年份达到25个百分点。2000年，个人购买

商品住宅1．32亿平方米，占商品住宅销售面积的87．51％，比99年提高7．9个百分点；

商品房销售额3572亿元，与上年同比增长30．01％，商品住宅销售额2954．12亿元，增

长35％。而到了2004年，商品房销售额达到10376亿元，比上年增长30．O％，其中销

售给个人增长30．4％，所占比重为93．3％@。

3．房地产销售价格逐年上升，消费信贷不断扩大。2005年1季度，全国商品房平

均销售价格同比增长t2．5％，增幅同比提高5．8个百分点，其中住宅售价增长13．5％，

增幅提高7个百分点。国家统计局统计的全国35个大中城市的住宅销售价格，1季度同

比上涨10．5％，环比上涨2．8％，其中有8个城市的住宅销售价格同比涨幅超过10％，分

别是上海19．9％，厦门16．5％，成都14．7％，青岛13．7％，杭州12．4％，济南11．9％，宁

波11．4％，南京11．2％。房价上涨幅度明显高于居民消费价格和住房租赁价格的涨幅。

房价的快速上涨促使了居民住房消费信贷也在不断增长。2002年以来，居民个人购房贷

款余额直线上升，2004年底和2005年1季度末分别达到15922．3亿元和16743．7亿元，

余额同比分别增长35．1％和30．9％。虽然2003年以来个人购房贷款的增长率逐步下降，

但仍维持30％以上o。

4．房地产二级市场日趋活跃，租赁市场渐成气候。以北京为例。2004年北京房屋租

注①国家统计局：‘中华人民共和国2004年国民经济和社会发展统计公报，．

注②国家统计局t‘中华人民共和国国民经济与社会发展统计公报》(1998年～2004年)．

注@国家统计局：‘中华人民共和国国民经济与社会发展统计公报》．

注④中国人民银行房地产金融分析小组：(2004中国房地产金融报告，，2005年8月．
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赁市场成交总量较去年同期增长27％，尤其是二居室，增幅达到43％。租赁成交量持续

增长势头稳步挺进，平均每季度以7％左右的加速度递增。随着租赁市场逐步走向规范

化和成熟化，中介公司的地位和作用尤显重要，品牌和实力成为各中介抢占市场先机的

砝码。各公司尤其口碑颇佳的公司都加强了品牌建设，并从人才、市场运作、软性宣传

上做文章，抢滩市场，从而也带动了市场的红火，消费者传统消费观的改变，促成了供

需双方两个市场的繁荣。

5．需求状况发生改变，住宅成为商品房供销结构中的主体。2002年以来全国房地

产新开工面积、施工面积都出现了快速增长的势头?2004年1～11月份，全国商品房施

工面积80730万平方米， 增长22．6％，新开工面积3676万平方米，增长19．1％。与此

同时，房地产供给结构发生很大的变化。我国房地产市场供给的主要构成部分是住宅、

办公楼、商业用房等，其中住宅市场在房地产市场中所占的比重最大，商业用房市场次

之，办公楼市场所占的比重最小。住宅供给平稳增长，住宅供给的内部结构发生变化，

其中别墅和高档公寓所占的比例有所下降，安居工程所占的比例有所上升，办公楼市场

供给有所增加。以江苏省为例。2005年1～4月份江苏省用于房地产投资共计404．51亿

元，其中住宅、办公楼、商业营业用房分别投资305．55亿元、13．2亿元和50．72亿元，

同比增长47．8％、51．3％和．0．9％，住宅占整个投资的比重由上年同期的72．9％提高到

75．5“回。

6．消费服务得到拓展，网络经济加快渗透。“上房置换”的卖旧买新置换代理，“贵

州房屋租赁银行”的租赁代理，上海“金丰易居”的电子商务购房服务，成都等地的个

人住房贷款担保公司等提供了各种花式的住房消费服务，大大方便了买卖、租赁双方，

加快了市场的动作。南京的房地产网站等多家房地产网站的渗透，将网络技术运用到住

宅产品的生产、流通、消费过程和对房地产市场的管理中，在开通不到半年的时间内，

已有34万人上网浏览。信息技术的运用，有利于广大的消费者及时地了解政策法规、

了解市场信息，也有利于提升住宅这一传统产业的科技含量。

7．消费环境初步改善，管理工作逐步规范。“放心中介”承诺活动在全国范围内深

入进行，困扰消费者的商品房虚假广告、面积缺斤短两、质量低劣等问题得到遏制，商

品房的销售环节正在规范，住房的消费环境得到一定程度的改善；为改善房地产行政管

理，让买房群众能方便快捷办理房屋交易手续，取得房屋所有权证书，建设部下发了《简

化房地产交易与房屋权属登记程序的指导性意见》，并在济南召开的房地产市场工作会

上，就简化管理程序，减轻管理收费，管理部门和下属的事业单位脱钩等问题提出了严

肃的要求。各地认真贯彻会议精神，改善管理工作，受到群众的欢迎。

注①‘江苏房地产开发投资现状简析》．中国房地产信息网：

http llwww．rcalestatc．cei．gov．cn／files／20056／2005f6d3c15658393．html

15



东南大学硕士学位论文 第二章房地产业综述

三、中国房地产业的发展趋势

从长期来看，中国房地产业无疑是前景光明的，但就目前和今后几年来说，楼市由

“高位放量”的“上升筑顶”阶段转入到价格缓慢下跌阶段。近年房价上升速率过快、

商品房供应结构不合理、银行房贷高速增长等现象，如果得不到及时调控必将成为新一

轮住宅开发的风险积聚过程。楼价的上升应该是盘整式或呈波浪式、螺旋式缓慢上升，

不经过小幅盘整而直线上升是不扎实的，否则楼价的大起必然隐含巨大的风险，况且房

价的对比要考虑通货膨胀、科技含量、装修成本(全装修)、公建市政文化教育配套、

生态环境改善及利息(贷款)等因素，不能简单论之。因此，未来几年我国房地产住宅

产业的发展将步入一个高位盘整到缓慢回落的阶段，随着旧区改造节奏的适度调节，轨

道交通网络的健全和延伸，中低价住宅供应的增加和住宅结构的日趋合理，以及房地产

贷款政策的调整等，房地产住宅将逐步步入一个理性发展期。

随着整个宏观经济和市场环境的变化，“前大盘时代”已经终结，“后大盘时代”即

将浮出水面。后大盘时代的第一个特点是具有浓厚的国土整治色彩。所谓国土整治是指

在国家宏观战略的指导下，对土地进行科学规划、科学控制、科学治理、科学利用，从

而实现土地资源的最佳配置和最大价值。其二，一批实力雄厚、品牌卓著的超重量级城

市运营商将迅速崛起，他们的影响力将远远超越地产行业、超越特定地域甚至超越国界。

其三，后大盘时代的来临宣告了房地产不等于新住宅运动，它将在更广阔的战略背景下，

将城市运营、区域运营与泛地产的有机结合推向一个全新的境界。在城市居民收入日增

的情况下，房地产的内涵与外延都将得到极大的拓展，房地产可以与旅游、休闲、教育、

体育、会展、健康、工业、高科技等众多产业广泛嫁接，从而给城市经营者及地产开发

商提供了很大的发展空间。其四，随着中国市场经济的纵深发展，政府的职能也会发生

很大的转变——制订游戏规则，当好竞赛裁判，营造投资与发展的良好氛围等。于是从

旅游、休闲、度假、会议、会展，到新型的园区经济、旧城改造、新城建设，都将给锐

意进取的开发商提供巨大的发展空间。

在此大背景之下，中国的房地产市场将出现如下发展趋势：(1)融资渠道将呈现多

元化趋势，上市融资、房地产信托、房地产基金等多种融资工具将被越来越多的开发企

业所采用；(2)二手房市场将更加活跃，在不断规范的基础上逐步走向成熟；(3)政府

将从土地出让、营销过程、直至企业内部管理等多个层面对房地产开发进行更加严格的

监督和管理，继续规范房地产市场的运作，使得市场行为与政府行为共同发展；(4)新

的物业管理法律规范已经开始实施，会慢慢对市场进行规范，在这一过程中，会产生相

当大的发展空间与商业机会；(5)随着各项政策、法规对市场的进一步规范，同时消费

者维权意识的增强与消费选择的理性化，房地产的营销会回归到三个基本层面：地点、

产品与社区；(6)新房市场局部短缺现象依然会存在，而且可能会持续。
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第三章现有房地产开发模式分析

尽管目前房地产业尚未明晰界定房地产开发的具体模式，但根据产业发展背景、市

场发展水平以及行业关联程度，我们可将其大致划分为几种较为典型的类别。概括而言，

可以区分为国外房地产开发模式和国内房地产开发模式；而国外房地产开发模式又有美

国模式、资源短缺的市场化模式和政府介入模式之分。国内房地产开发模式也可根据项

目的实际开发操作特点进行细分，主要代表性模式有：碧桂园模式、顺驰模式及万达模

式。

第一节国外房地产开发模式分析

国外不同房地产开发模式的差异其实质主要来源于不同国家或地区所拥有土地资

源的多少．可开发利用土地资源是否丰富在相当程度上决定了房地产开发者的主体构

成、经营导向、开发流程和制度保障等房地产开发运营中主要因素的建构状况。土地资

源丰富的开发模式，主要以美国为代表；土地资源缺乏的开发模式则可分为以香港和台

湾为代表的市场化模式以及以日本和新加坡为代表的政府介入模式。

一、美国模式

美国的房地产业，是一个没有短缺资源、没有过多政府限制和干涉的模式。其本质

特征，是以实际研究消费群的购买力及需求细分为经营导向。它由金融产业链、开发产

业链、中介产业链、流通产业链衔接互动形成的一套非常完整的价值体系，其中金融是

龙头，流通是支撑，中介分层次，开发商是组织者、统筹者。

在美国经典的房地产模式中，金融产业是它的龙头产业，由三部分组成，最大的部

分是基金，第二部分是投资商，第三部分是银行。大批的美国基金经理人，像掌控股票

一样管理着大量基金，其中包括投资房地产，其主要操作手法是将物业买下，然后通过

投资管理，使物业的平均收益提升至15％--20％以上；而美国大房地产公司主营业务均

为物业投资，而非物业开发，因此美国真正的大地产商出于金融领域，也称房地产金融

家；相对而言，由于有基金和投资商的支撑，在美国银行投资房地产的风险是最小的。

此外，还值得一提的是流通产业链。美国房地产的流通环节非常完善和专业。比如，

给开发商卖房子的流通商，和给客户买房子的代理商，分别属于两个流通体系、两种资

格，根本不许混为一体。这种流通体系就导致任何一个开发项目，如果没有大流通商接

手，项目就一钱不值。如果两个流通商打破头要做你的代理，那最终将导致金融链中的

所有部分高度评价你的项目。
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二、资源短缺的市场化模式

该模式主要概括了香港地产与台湾地产的共性。

香港房地产基本上由政府和几个地产巨头把控资源，其结果是投资商和开发商合

体，也就是金融环节与开发商环节合二为一．这种模式的优点极为明显，即能够产生规

模优势，并且保证肥水不流外人田，把房地产开发过程中每一个部分的利润都赚取；但

其缺点也显而易见，必须要求有足够的开发规模和资金以支持和维系整个利润链中各个

公司的运行，必须要求有充足的人力资源和完善的管理制度作为保障，必须要求政府部

门建立比较完备的土地监管体系、金融监管体系和房地产开发管理体系。与美国模式相

比，香港模式对外部环境的要求更高，产业自发成长的能力较低。

台湾的土地在农民手里，因此在台湾几乎看不到大面积的地块。因为短缺资源是土

她，所以贷款相对容易。于是，在台湾出现了一种所谓的“地产全程策划”，全程策划

使得流通商和中介商合一，金融链和开发链被大大弱化，这是极其明显的因资源短缺导

致的产业价值链扭曲。台湾房地产代理行业从70年代初开始起步，开始时是作为单纯

的销售行业，但随着房地产开发行业竞争程度的加剧，代理行业也迅速向深度和广度扩

展。代理公司业务不但包括了传统意义上的销售，而且还包括了项目前期的规划设计、

中期的广告设计以及项目后期的客户维护和发展商品牌建立等诸多方面。由于台湾土地

市场的高度公开，一个项目是否可以成功，很大程度上取决于发展商的抗风险能力和项

目营销操作水平。故此，台湾代理公司在地产行业中处于相当重要的地位，在一定程度

上比发展商更为强势。另外一方面，由于台湾代理公司注重自身消费者品牌的建设，所

以在很多情况下，“品牌代理公司销售”可以成为项目的大卖点，代理公司是台湾消费

者选择物业的重要砝码。台湾地产代理公司，通常情况下在前期介入项目，并参与项目

全程操作，直接深入到产品的开发、策划、广告、品牌战略等诸多方面。台湾地产代理

行业发展到80年代中期，形成了大代理公司对市场的相对垄断，目前位于前三位的代

理公司占领了台湾70％以上的代理市场份额。 ·

三、政府介入模式

新加坡和日本的房地产，是政府以市场化手段入市，属政府介入模式。与老百姓无

碍。

战后日本元气大伤，百废待兴，尤其是住房市场，严重供给不足。为解决这一问题，

日本政府采取了由政府、民间和个人共同集资的政策，通过立法的形式由政府强制执行。

这种措施产生了良好的效果，使战后日本住宅建设在国民经济中所占的比例保持在6

％～8％左右，住宅质量也不断提高。至1981年，全日本基本解决了供需之间的数量以

及质量上的矛盾。此后，日本在继续开发新建住宅区的同时，加快了旧区改造工作，并

提出了“向二十一世纪新城镇目标迈进”的计划，并在很多地区开始实施。政府在实现
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最低居住水准的同时，提出了诱导性的居住标准，这种标准的居住面积比最低居住标准

将近提高一倍。房地产业的高速发展逐渐产生了泡沫经济。这次泡沫经济的影响范围广、

持续时间长、给日本的国民经济的发展造成了灾难性的后果。而日本政府不和适宜的金

融政策和落后的土地与税制政策，是这场经济危机爆发最主要的原因。但是需要指出的

是，日本有着一套合理的对低收入阶层的补贴机制和政府资本介入房地产市场的机制，

这使得金融产业链中大量现金流的投资空间极为狭小。因此日本房地产的泡沫，主要出

现在房地产高端市场。

新加坡实施全民住房福利化，政府向地产商补贴资金，这就使得资本供给带有了非

市场化的特色，金融产业链被打破，起不到主导作用，同时流通链也受到于预和约束。

新加坡的民用住宅房地产市场主要由组屋和商品房两部分组成。组屋类似予中国的经济

适用房，由新加坡政府投资建设并实行有偿提供，价格由政府统一规定；而包括高级公

寓和私人住宅在内的商品房则由私人投资建设，按市场价格出售。此外，新加坡政府还

严格控制土地供应。建屋发展局可无偿得劭政府划拨的土地，而私人房地产开发商则必

须通过土地批租，有偿获得土地使用权。政府通过这种方式在一定程度上照顾了中、低

收入者的利益。而为了防止房地产开发商的炒作，新加坡政府还制定了细致周全的法律

法规，对房地产市场进行严格监控，并开始征收房产税。这些措施对平抑商品房价、杜

绝“炒房”现象都起到了很好的作用。

第二节国内房地产开发模式分析

与国外房地产开发模式相比，土地资源的多少对国内房地产开发模式的影响不甚明

显。国内房地产开发模式更多是根据大型房地产开发企业系列房地产项目的运营差异进

行区分的，主要体现为开发理念、开发流程和开发规模的差异。其中，国内房地产开发

模式中特色最为鲜明的有碧桂园模式、顺驰模式和万达模式。

一、碧桂园模式：规模化品牌扩张

碧桂园诞生于1992年，目前已经营造了十多个“环境优美，配套齐备，星级服务，

严密保安”的五星级生活社区：超大型别墅城市凤凰城、清远假日半岛，华南板块大型

成熟社区华南碧桂园、广州碧桂园、广佛都市圈超级经典别墅社区顺德碧桂园、碧桂花

城、半岛碧桂园，均安碧桂园、风南花园，还有泛珠三角区域的荔城碧桂园、五邑碧桂

园、鹤山碧桂园、高明碧桂园等。按城市级模式规划的碧桂园各楼盘，已将社区的概念

提升至城市层面，所开发的楼盘呈现出超级配套连锁、大、小环境自然融合的大社区格

局，几乎每个楼盘都拥有星级俱乐部或酒店体系、康体设旌、医疗系统、教育连锁、商

业体系等，可谓领各地行业之先。
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碧桂园的最大成功之处在于，它把品牌做起来了，并在强势品牌带动下，实行规模

化生产、规模化营销，开辟了大盘担纲时代；为业内经营者在市场经济大环境中塑造品

牌，并为品牌延伸提供了成功经验。其操作模式为：A产品路线：工业化建造、规模化：

B、企业运作：纵向一体化、建筑、装修、物业管理一条龙服务；C、营销策略：连锁

化经营，在珠江三角洲大板块内扩张。

其次，碧桂圆模式将“跳出地产做地产”作为其核心开发理念。早在1994年初，

碧桂圆就与名人辈出的北京石景山中学会办碧桂园学校，而且在住宅楼盘工程尚未开工

前，先完成了五星级会所等配套设施的建设。以上两点成了广州，乃至全国不少楼盘争

相仿效的房地产营销策略。建校达到了聚人气、积资金、增加知名度、美誉度的效果；

“给成功人士一个五星级的家”的经营理念，则精彩演绎出“碧桂园”神话。

再者，碧桂园引导消费者接受“5+2”生活模式，即在市区工作5天，在郊区休息

生活2天。后来，大凡在广州市区以楼盘(超过半小时车程)均非常推崇“5+2”生活

模式。而随着大交通格局的奠定，这一模式又演化为“7+0”模式，即市区上班，郊区

居住。郊区化居住的生活习惯的形成对于促进房地产的规模化开发具有积极作用。

二、顺驰模式：超常规的全国扩张

在短短几年时间里，顺驰已跻身中国房地产百亿元集团的行列。其超常规的扩张进

程，时常引来业界对顺驰的关注和议论母。令人感到惊讶之处表现在：①以远高于行业

平均水平的成长速度(销售回款从2002年的15亿到2003年的40亿，再到2004年的

百亿)；o在北京、上海等一些城市的战略性进入，以及在天津郊县环渤海区域和苏州、

南京、武汉等二三线城市的大规模进入；④以高价拿地为特征的全国规模的快速扩张。

顺驰模式的最大特点是对于现金流的极端重视，其商业模式甚至可以直接以“现金

一现金”来命名。其特点主要有：(1)用尽可能少的钱把项目做起来。顺驰在决定是否

拿地时所考虑的重点不是地价总额，而是付款条件。虽然顺驰获得的土地大多是通过招

牌挂方式获得的，与之前通过协议方式转让土地时的地价和起拍价相比往往都要高出很

多。但与其后竞争对手通过招牌挂方式拿到的地相比，顺驰目前拥有的土地又具有成本

优势。(2)“合理”拉长付款周期。顺驰拿地的价格往往与当地农民的预期有很大差距，

在一些地方客观上造成了即将失去土地的农民和当地政府间的重新议价，从而导致政府

有时不能交付土地，相应地顺驰就不一定会按照原来的时间表把土地出让金等及时交给

当地政府，这为顺驰延期付款提供了一个极好的借口。(3)缩短回款周期。提前做好70

％的准备工作和采用并联作业法，从而保证项目的尽快开盘，实现以项目销售回款来支

持自身的快速滚动发展，是顺驰“现金一现金”商业模式的一大显著特色。

顺驰模式的第二个特点是建立稳固的合作伙伴关系。合作伙伴的资金投入，是顺驰

注①张智杰：‘房地产开发企业的“顺驰”模式研究’，对外经济贸易大学． 2005年6月．
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在销售回款和银行贷款之外的重要资金来源。“合作伙伴的资金是作为股本金投入的，

也就是说，这些合作伙伴和顺驰是风险共担的，要做到这一点，顺驰和这些合作伙伴必

须有穿透性的信任”。

第三，顺驰强调地产开发与房产置业联动发展。成立于天津的顺驰置业于2003年5

月31日正式确定了连锁经营全国化发展的战略。此后，顺驰置业开始一路狂奔，以惊

人的速度在全国各大中城市完成布局。伴随着中介和开发业务的全国化进程，顺驰置业

和顺驰地产的联动开始在全国范围内得到复制。顺驰置业一方面在为开发业务对外扩张

打前战、搞侦察，另一方面又通过代理顺驰地产的房地产获利，将顺驰集团二级市场

业务和三级市场业务之间的联动有效连接起来。据透漏，2004年顺驰置业为顺驰地产在

天津、北京、河北、南京、上海、苏州、无锡等近30个项目提供了“联动”支持，

通过顺驰置业连锁渠道所销售的商品房数量也占到了顺驰地产项目总销售量的30％。客

观上讲，顺驰置业在三级市场争当第一，恰恰为顺驰地产在二级市场的夺冠打下了根基，

省去了很多市场调研的麻烦

三、万达模式：联合纵横、订单地产

作为知名品牌，大连万达集团经过十几年的发展，已形成以大型住宅房地产、商业

房地产、大型超级百货连锁店为三大支柱产业的大型企业集团，公司总资产100亿元，

年销售额约110亿元。万达商业广场项目遍及上海、南京、天津、沈阳、青岛、济南、

西安、长沙、成都等大中城市黄金地段。

万达模式的最大特点就是与国际零售巨头沃尔玛、百安居、百胜等结成了战略合作

的伙伴关系，形成了独特的“订单地产”模式。其核心理念就是与世界一流商业企业合

作开发大型商业广场。“订单”模式开发至少为万达带来三个方面的好处：项目号召力

的提升，项目商业价值的提升，以及投资开发风险的减小。因此，尽管万达在同这些国

际巨头的结盟合作过程中，在租金上作出了很大的让利甚至牺牲，但通过沃尔玛巨头们

的良好经营和品牌影响力，万达在获取有限租金之外，最大限度地获得了高额的资产升

值，从而使万达的资本实力日益增强，为其持续发展奠定了坚实的基础。

其二，万达凭借其实力和品牌号召力，一开始就高举起连锁经营的大旗，在全国各

地攻城略地，连锁开发经营万达购物广场，使万达商业地产真正实现规模化开发，连锁

化经营。连锁化发展和经营反过来又进一步加强了万达在政府、银行心目中的分量，巩

固了万达与沃尔玛国际巨头们的结盟。

其三，万达凭借其强大的营销能力提升租金，吸引主力店进驻。万达集团每进入一

个城市，都通过铺天盖地的广告，将万达“订单地产”中的国际巨头商家的品牌号召力、

万达自身的品牌影响力、以及项目地段优势发挥得淋漓尽致，做足了卖点，极大地促进

了项目的销售。因此，尽管万达商铺的售价高出当地同质商业物业许多，但仍然阻挡不

2l



东南大学硕士学位论文 第三章现有房地产开发模式分析

了商户的投资购买的热情。万达不仅自己的每个项目卖出了天价，成为商业地产中的明

星项目，而且也极大的抬高和拉升了当地的其它商业楼盘的销售价格．

第三节房地产规模化开发的趋势分析

一、房地产规模化开发将会促进房地产市场产生精细化分工的发展趋势。

万科公司近年来取得的巨大成绩使得不少专业人士和学术界人士开始研究比较美国

的开发模式与香港的开发模式直接的优劣性，从而将房地产投资从房地产开发中区分出

来，将其上升至战略发展的层面上进行讨论。国内大型的房地产开发企业，如万科、万

通等都已借鉴美国经验，开始探寻新的房地产投融资途径。而且，扎实的市场调研、强

烈的客户意识和服务意识和专业化经营方式等带有浓厚美国地产开发模式的做法正在

被越来越多的开发企业所采用。这也就促使了房地产市场的进一步分工，提高了房地产

市场的专业化程度。

二、中国的地方政府将在房地产规模化运作中扮演更重要角色。

如果说欧美的房地产开发模式向我们展示了规模化开发中市场运作的一面，那么，

新加坡的房地产开发模式则提示我们地方政府在规模化开发中所应扮演的重要角色。中

国属于一个政府主导型的发展中国家，地方政府是城市化进程的主导者和推动者，他们

对城市发展的理解和所采取的政策措施，将直接影响房地产规模化开发的前景。房地产

规模化开发的相关条件基本成熟的城市，一定有一个运作比较规范，懂得使用市场工具、

法律工具和政策工具调控与监管市场的地方政府在背后支持。因此，在对一个城市房地

产市场的评估中，地方政府的行政效率和公共政策环境，也将是重要的评估指标。

三、房地产规模化开发与开发企业的品牌建立和扩张必然具有密切关系，两者是相辅相

成，互相促进的。

不论是碧桂园、顺驰还是万达集团，还是其他本文中没有涉及的房地产开发企业，

但凡是房地产规模化开发的成功案例，必然伴随着一个房地产品牌的成功推广事件。房

地产的规模化开发，必然是建立在品牌营销战略的基础之上，如此才能使得开发项目和

开发企业在周期性较长、投入资金较大的规模化开发中始终保持市场领先定位，并形成

项目前后期的相互推动、相互促进的可持续发展局面。
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四、强强联手、合作共赢的规模化开发模式已经被开发企业所认可，必然将在今后的房

地产规模化开发中占据重要的地位．

顺驰集团的地产开发与房屋置业的联动战略以及建立稳定合作伙伴关系的做法，万

达集团的“订单地产”模式，万科的行业整合方式，上海复地与百安居的“一站式集体

供材”模式等，都表明强强联手、合住共赢的地产开发模式已成为众多大型房地产开发

企业的首选运营方式。
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第四章房地产规模化开发模式分析

第一节房地产规模化开发的优点与必然性

一、房地产规模化开发优点

1．规模化开发有利于形成规模优势，乃至产生规模经济效应。

生产力要素在不同层次上以不同方式组合进行组合，将形成不同的经济规模。在技

术水平不变的情况下，N倍的投入往往能够产生大于N倍的产出。在特定的限度内，项

目规模的扩大，将导致单位产品成本逐渐降低，在客观上增加产品的附加值。这就是所

谓的规模经济。

通过研究国内现有的一些规模化开发案例可以发现，房地产的规模化开发往往制造

出超出“居住区”范畴的产品。规模化的房地产开发，往往位于城市的边沿地带或远郊，

土地价格较低，有利于降低项目的平均成本，从而降低产品价格；规模化的开发，能够

给予开发商进行整体规划和统筹建设的空间，充分考虑小区的配套设施、公共绿地和居

民的活动空间，从而使在整体上提高产品质量，使居民充分享受居住区的生活便利和自

然环境。这就是规模化开发所带来的规模经济效应。

2．规模化开发有利于形成区位优势，提升板块价值。

实行规模化开发的房地产项目，往往会成为某一区域甚至整个城市的一个重要的生

活与工作的核心区域。它对公共交通、学校、医院等公共设施和办公场所、超市、休闲

娱乐场所等商业中心的巨大需求，将为政府与企业的投资创造出源源不断的机会，使得

各种要素进行有效地整合链接。从某种意义上讲，成功的房地产规模化开发，并不仅仅

在于它为开发企业直接带来的经济利润，更为重要的是它所产生的附加商业效应和为整

个地区带来的社会效应。它可能改变城市居民的生活习惯与工作习惯，甚至产生新的产

业链，从而推动城市的现代化进程。

3．规模化开发有利于规模化经营的企业发挥集团优势。

房地产开发是一个涉及建筑设计、金融、法律、建筑施工、市场营销、物业管理等

多方面的行业。一个房地产项目的开发，要求聚集各方面的人才，不能在某一方面有所

缺失和疏忽，否则都可能导致项目的失败。因此，房地产项目对开发企业的能力要求很

高，对企业的规模也有一定的要求。规模化的房地产开发，往往能够最大限度的整合企

业的资金、技术、管理及人才优势和各种社会资源，将企业能量最大化发挥，建设企业
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品牌和物业品牌。这在某种程度上将抬高房地产行业的准入门槛，提高房地产品的质量。

二、房地产规模化开发必然性

1．有限的开发空间促使开发商将目光转移至近郊区域，这些地带广泛的开发空间

为规模化开发在土地资源上提供了可能．

在房地产市场起步初期，开发企业在进行开发地块选址时，往往注重于“地段”。

地段的好坏在很大程度上将直接决定项目能否成功运行。但是，良好的地段数量有限，

且可供利用的空间也很有限，所以开发企业只能利用可能的空间进行规划建设，于是便

出现了几千平方米的楼盘。随着中心区域地块越来越少，土地价格越来越高，加之借鉴

国外房地产业发展规律，很多开发企业便把目光转向近郊区或城市副中心地带。这些地

区拥有大片廉价土地，能够为房地产开发提供极为广阔的运作空间，而项目的规模化效

应又能够以较低的成本为居民提供完善的生活配套和公共服务产品，将地段对项目的消

极影响降至最低。如此，房地产开发逐步摆脱了“地段”对项目成功运作的限制，规模

化开发成为房地产市场发展的一种必然趋势。

2．市场竞争的优胜劣汰和政府部门的清理整顿，使得一些已经丧失市场竞争力的

中小企业逐渐被淘汰，颇具经营实力和发展潜力的大型开发企业拥有了更为广阔的发展

空间，这为规模化开发的出现提供了市场保障。

激烈的市场竞争与游戏规则的逐渐完善，导致企业经营大型化的趋势初现端倪。以

广州为例，2000年广州市20％的开发企业通过良好的项目或大规模经营，获得了超过

30％的投资回报率。与此同时，众多开发商在盈亏边缘苦苦挣扎，行业总体投资回报率

已经下跌到10％以内。开发商在鼎盛时期的1675家已减少到1135家o。根据中国房地

产TOPl0研究组完成的“2005中国房地产百强企业研究”显示，2004年中国百强房地

产企业中主营业务达到50～100亿的有7家，30～50亿的有9家，10～30亿的有35家，

10亿以下的共有49家o。这些企业已逐渐成长为中国房地产市场的主要力量。

3．大型房地产开发企业越来越丰富的规模化运作实践与经验教训为房地产规模化

开发的深入进行提供了思想上和运作上的保障。

从碧桂园到祈福新村，从奥林匹克花园到星河湾，房地产规模化开发引起的是一场

思维方式的变革。也就是说，房地产规模化开发必须站在战略营销的层面上进行，以战

略规划为指导，将各种战术工具有机组合在～起，将各种战略资源有效整合在一起，围

绕一个统帅全局的主题思想，将其渗透、融合、演绎在整个项目运作过程中。著名策划

注①‘广州房地产市场分析》，中国房地产信息网：

http：／／www．realestate govcn，m勰ag咖pload矗1妇ke咖OO，026l，2001041202．hun
注②中国房地产TOPl0研究组：{2005年中国房地产界百强开发企业研究报告)．
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人王志纲先生将其归纳为“泛地产”理论回，即“小盘是独奏曲，大盘是交响乐。它必

须有一个主题和灵魂。因此，必须上升到泛地产的高度，来整合各种可以利用的资源。

从中观层面说，今天的地产必将跳出单一地产的格局，也就是我们常说的复合型地产。

从宏观上讲，但凡人类活动、居住的建筑环境和空间，都可以纳入泛地产的范畴，包括

城市的规划和经济区域的开发。”

4．城市扩张过程中对规模化效应的追求，导致政府和社会也倾向于支持规模化开

发，这为规模化开发准备了较为良好的公共环境和政策支持。

房地产规模化开发对加快城市的现代化进程、对提升所在区域的地产价值、对影响

和改变市民的生活和工作方式，都将产生不可估量的边际效应。这在现今成功的规模化

开发案例中已得到证明。而且，规模化开发对各种社会资源的高度需求和有效整合，将

会对一个地区乃至一个城市引发“牵一发而动全身”的重大影响。所以，房地产规模化

开发，已引起了普通市民的强烈关注，已引起了政府部门的高度重视，已引起了理论界

的热烈讨论。从总体而言，当前的舆论导向对房地产规模化开发的深入进行是非常有利

的，其内在价值和积极作用获得肯定。虽然其中也掺杂着一些批评声，但这是一种新生

事物在发展中所必然面临，也是必然需要的，对其发展有益无害。房地产规模化开发，

已经通过实践和经验总结，不仅获得了社会的认可，还找到了前进的方向，已经成为房

地产市场未来发展不可逆转的一个方向。

第二节房地产规模化开发的关键问题与基本条件

一、房地产规模化开发的关键问题

1．如何有效地提高土地的利用程度。

房地产规模化开发本质上依然是一种以利润为先导的市场行为。开发企业在社区内

所建设的各项生活配套和其他公共设施虽然具有一定的公共性，但归根结底都是为吸引

其目标客户群、实现营销目标的一种手段。因此，开发企业不会以超出项目范畴以外的

更广阔视野来进行和履行其土地规划。相反，有可能出现各个开发项目都占用大量的土

地来重复建设大型配套设施的现象，从而导致大配套的规模与规格互相攀比，郊区大盘

的土地利用程度远远低于市区的土地利用水平，造成土地资源的极大浪费。因此，政府

行政部门和其他社会公共部门需要对房地产规模化开发进行更高层次的规划和监管，以

保证其对社会资源，特别是城市土地的合理开发利用。

注①‘王志纲论“泛地产’，载于‘中国经营报》2002年6月22日．
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2．如何对准公共产品进行有效运营．

公共产品的市场化运作是当今世界各国政府都在积极探寻解决方案的一个重大命

题，其复杂性与宽泛性已着实困扰政府部门多年。房地产规模化开发，必然导致开发企

业承担起某些本应属于政府部门的社会职能，提供某些社会属性极强的公共服务，如公

共交通、医院、教育设施等。对政府部门而已，将这些职能与服务成功转移至市场部门，

往往创造出公共管理的经典范例。但是，开发企业就必须正对曾经困扰政府部门的难

题一一如何对社区内具有公共属性的准公共产品进行市场化运作。显然，由于项目的时

间跨度较长，这种问题不是靠某些概念设想或营销宣传就能够解决的，必须要有切实可

行的运作机制。否则，不是维持社区运营的投入成为长期影响项目利润的包袱，就是社

区内公共设施的运营达不到原先的要求和质量，从而导致项目的后期开发与销售将难以

继续，开发企业的信誉和品牌遭受消极影响。从这个角度看，房地产规模化开发成功与

否，在很大程度上与其准公共产品的能否有效运营密切相关。

3．如何维持社会稳定．

房地产规模化开发，是企业办社会的一种经营模式。企业经营的最终目的是为了获

取利润，而社会运作的根本目的是为了实现公众利益。成功的规模化运作证明市场目的

与公共目的是能够有机协调，但是也有相反的案例证明当规模化运作遇到盈利障碍时，

其服务承诺的实现、服务质量和水平就容易受到冲击，严重的话会导致业主大规模性的

“维权”行动，从而引发社会问题。另外，由于社区占地面积大，组织相对独立，政府

的各基层组织难以直接介入，因此从长远意义上讲，如何维持社区内的社会稳定，也是

开发企业在项目运作中必须承担的一项重要职能。因此，进行规模化运作的房地产开发

企业，不仅要有很强的盈利能力，还必须具有一定的社会管理能力，必须建立相应的社

会危机应急机制，及时妥善的处理社区内出现的各种社会问题，以维护其良好的企业形

象和品牌。从这个意义上讲，房地产规模化开发要求开发企业具有比较高的综合素质和

执行能力。

4．如何确定合适的开发战略并保证其有效执行。

确定合适的开发战略并保证其有效执行，是房地产规模化开发成功的关键所在。如

果规模化开发缺乏合适且富有特色的战略定位，社区建设就容易沦为漫无主题的一盘散

沙，成为大而不当的混乱拼凑，其中可取之处也易于被竞争对手所克隆，丧失仅有的闪

光点与竞争力；如果规模化开发没有正对不同层次的消费群并进行合理分区，推出不同

定位的住房，项目的中期与后期运作往往容易失去持续推进的动力，开发战略方案将无

法在预计时间内得以实现；如果项目的先期开发不能迅速产生市场效应，并形成持续的

市场影响力，整个项目往往容易被拖成烂盘，不可收拾；如果缺少有序的开发步骤和产

品升级方案，社区将将缺乏建筑物本应具有的个性化，对楼盘的增值保值显然不利；如
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果开发企业缺乏必需的执行能力，项目在长时间、大面积的运作中就无法形成人力、物

力、财力环环相扣，势必导致混乱与溃败。总之，房地产规模化开发从规划到推广均面

临着复杂而多变的挑战。每一个规模化开发项目，都是对开发企业一次严峻的考验。

二、房地产规模化开发的基本条件 ，

以上分析表明，房地产规模化开发是一项综合性极强、牵扯部门与行业众多、对规

范性运作要求极高的课题。能够参与其中的城市和组织与个人，都是己达到一定发展要

求，具有一定运作实力，形成一定开发条件。所以，房地产规模化开发具有一定准入门

槛。明了这些条件，是进行房地产规模化开发的必要前提。

1．对城市的要求。

一般而言，能够进行房地产规模化开发的城市与地区都是已进入城市化进程加快阶

段的地方，城市和地区的快速发展导致市中心土地的稀缺程度急剧上升，城市有向郊区

发展的内在扩张要求。这是进行房地产规模化开发的基础条件。其二，城市已形成比较

合理的产业结构和比较成熟的支柱产业，城市经济已具备一定规模；人民的生活水平己

达到一定程度，具备一定的消费能力；城市对周边地区的吸引力正在不断加强，城市人

口不断增加，第三产业逐渐繁荣，城市的开放程度正在加强。这些是吸引开发企业进行

房地产规模化开发的必要条件。再者，城市已完成较为科学合理的城市规划，城市发展

的骨架已经打开，向远郊发展的基本市政设施正在或已经配套完成。这是房地产规模化

开发得以成功的首要保证。

2．对开发企业的要求

有能力进行房地产规模化开发的一般都是大型或特大型的房地产开发企业。他们在

经历若干大型房地产开发项目的锻炼和洗礼后，具有比较雄厚的资金实力和丰富的开发

经验，拥有比较敏锐的市场嗅觉磨练出比较准确的战略规划能力和清晰的营销策划思

路；形成了比较完善的项目开发流程、投资管理体系和工程建设管理体系；具备较强的

公馆能力，能与政府相关部门进行比较有效的沟通交流，获得政府支持和银行等金融机

构的信任。此外，这种类型的开发企业一般都具有较高的社会知名度、比较健康的公共

形象和获得社会认可的企业品牌，容易赢得消费者信任。

3．对地方政府的要求

规模化开发不仅对房地产开发企业是考验，同样也是对地方政府的宏观和中观调控

能力与监管能力的一次检验与评估。与西方国家的城市发展历程不同，中国的地方政府

在城市发展中扮演了更为重要和直接的角色。地方政府的公共政策导向和战略执行能力

几乎决定了所在城市现代化进程的速度和效果。可以说，地方政府是房地产规模化开发

的最初发起者和积极推动者。因此，地方政府的行政能力与房地产规模化开发也是息息

相关。

对地方政府而言，要顺利引入开发企业进行房地产规模化开发，必需具备以下条件：
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构建科学合理的城市发展框架，加强对项目所在区域的规划引导和项目所在地块的科学

规划；提高城市的经济活力，延展支柱产业的发展链，提高市民的消费能力和城市的吸

引力；适当提高房地产行业的准入门槛，鼓励房地产企业走规模化、集约化的发展道路，

推动房地产规模经济的发展；有效拓宽房地产项目的融资渠道，降低开发企业的经营风

险，帮助其摆脱经营困境；加强对地产项目周边的市政配套建设，为城市的扩张奠定坚

实的物质基础；能够对房地产开发企业和规模化开发的房地产项目进行有效的监督和控

制体系，及时发现问题进行解决。

第三节房地产规模化开发的三大模式比较分析

一、复合地产模式

几年前，复合地产对大家而言还是一个比较陌生的概念。但是今天，以广州奥林匹

克花园为代表，产生了深圳万科四季花园、华侨城、北京S 0 H 0现代城、锋尚国际公

寓等各具特色的复合产品。这些楼盘以其超前的文化内涵、先进的科学理念、全新的生

活水准赢得了市场，同时也昭示着中国房地产复合发展阶段的到来。

广东奥园集团董事长郭梓文经常说的一句话就是，要做好复合地产，首先必须在功

能价值方面下功夫，如果连功能价值都做不好，那么就没有资格做复合地产。复合地产

是一种功能价值的具体体现，是有形的、实用的、可见的、物质化的东西，主要体现在

规划设计、户型设计、建材使用等方面。由此可见，复合地产作为一种全新的开发理念，

是一种将房地产开发与创造消费者生活方式密切结合起来，将房地产业和其他相关产业

进行整合的地产开发模式。复合地产将某种具有号召力又具有贴近性的生活方式完整地

体现在房地产的规划、开发、运营和服务的整个流程之中，满足房地产对消费者的适用

性功能价值，为消费者创造出充分体现生活感受和文化价值，使消费者享受到美的人居

生活。一个成功的复合地产项目，应该在开发理念、功能价值、生活体现、系统工程、

开发模式、资源整合六方面体现出特色，否则复合地产就不是完整的复合，而是有缺陷

的复合。

(～)复合地产的成功因子

1．全新的开发理念

传统的住宅产品和一些能产生附加值的东西，如体育产业、旅游产业、休闲产业等

复合之后，能对消费者产生不可抵挡的冲击力和诱惑力。尤其是一种复合产品在第一次

进入某一个区域的时候，它基本上是无往而不胜的。传统房地产开发的建筑套路是一种

标准工作，但是复合上去就成了自选动作，就会出现一些教育因素、一些艺术元素等。

所有这一切如果都建立在对目标客户群的准确把握和适当理解上，使生产的产品和目标
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客户群一致，那么这种效果产生的力量将是非常巨大的。这就是复合地产屡战屡胜的关

键所在。

2．相得益彰的连锁推进

复合地产既不是动工以后、开发以后、销售以后才开始实施的，也不是挂靠式、搭

单式地进行的，应该在规划设计之前就把理念导入到每一个环节里去，从而把复合地产

理念充分体现在生活的各个方面。只有将项目主题变成真正开发理念，落实到项目上的

房地产才算是真正的复合地产。对于因内容主题较多，变成综合性主题的项目，要根据

它的实力、竞争状况以及这个地区的经营状况来具体决定。所以无论是与体育产业、教

育产业，还是休闲产业进行复合，主题一定都要鲜明，顾客群定位一定要准确。

3．“1+1>2”式的整合效应

第一，成功的复合地产项目往往具有很浓厚的人性化色彩。消费者很容易从中感知

与他们生活密切相关的主题和价值，并能很融洽的参与其中。而与地产相匹配的产业主

题，则能够有机渗透到项目的每一个角落和每一个毛孔，并被充分、完整的表达出来。

第二，项目的个性化十足，不容易被模仿，具有很强的市场竞争力。

从现今发展的趋势看，复合地产已经成为房地产规模化开发的主要模式之一，在房

地产市场中拥有很高的话语权，具有相当的权威性，已成为房地产业的领军模式。

(--)案例分析：中体奥园

中体产业隶属于国家体育总局，现为A股上市公司，拥有奥林匹克花园品牌在房地

产行业的独家使用权。这一背景为中体房地产业务的扩张起到了非常关键的作用。1999

年中体就开始建设奥林匹克花园，第一个项目在广州，与广东金业集团共同投资开发，

当时双方各占50％的股权，项目大获成功。之后华新国际加入进来，项目又扩张到了上

海和北京。其后，借助奥林匹克花园的金字招牌和本身的产业优势，中体在全国各地广

泛招纳合作者，共同投资开发住宅项目。如今，“奥林匹克花园”已成为全国最具知名

度的一个房地产品牌。

1．中体奥园的运作模式

中体产业对旗下有三大业务：一是房地产开发，通过奥林匹克花园品牌运营向全国

扩张；二是健身产业，与美国倍力合作，推广中体倍力品牌：三是体育赛事组织。中体

产业以BOT方式建设、经营体育场馆，打包开发住宅及商业物业，在会所中经营中体

倍力健身俱乐部等方式，将上述三大业务有机整合起来，构成了一个典型的“三合一”

开发模式。

在三项业务中，奥林匹克花园品牌和商业赛事的组织是中体产业独有的优势。为了

在房地产开发中充分整合这两方面的资源，中体奥林匹克花园管理集团之下成立了两个

单独的实体，一是已运作了几年的奥林匹克花园品牌做普通住宅开发，另一个则是将大

型体育场馆与房地产打包开发的中奥广场品牌。这个双品牌运作，就是中体房地产开发
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业务能够再上一个台阶的关键。

目前广东奥园已开始将教育产业与住宅开发结合，而中体下一步选择的出路，就是

将体育场馆运营整合进房地产。因为中体在奥林匹克花园品牌的推广过程中发现，不少

地方政府非常希望中体能够发挥优势，同时进行体育场馆的管理经营。地方政府保证中

体在大型商业赛事的组织方面具有一定程度的垄断地位，这有助于中体在体育场馆的运

营中承诺一定数量的重大体育赛事；而中体也不失时机地要求将商业设施与体育场馆捆

绑经营，通过体育场馆积聚人气，通过商业物业补贴场馆维护，通过每年一定数量的大

型赛事为城市提供形象宣传。真可谓一举多得。

2．中体奥园的成功原因

“奥林匹克花园”作为全国最著名的复合地产品牌，最先将房地产业与体育产业嫁

接在一起，创造了一种全新的房地产开发模式，而且在项目的运作中，其核心理念彰现

于其中每一环节，从而将“奥林匹克花园”这一品牌植入广大消费者的内心深处，产生

了“l+1>2”的整体效应。这种效应又转化为品牌持续推广的强大动力：一是资源共享。

无论是规划、设计、建材、采购、运动城管理等方面，中体奥园的开发模式均有可供选

择的成功经验，这为每一次地产复合提供了基本保障。二是营销层面。凭借消费者对奥

林匹克花园的认知程度，奥林匹克花园很容易先入为主，吸引眼球，大大降低宣传成本。

这是品牌成熟之后所带来的边际效应。三是融资层面。有了奥林匹克花园的招牌，中体

产业寻找合作者相当容易，用合作者的资金也成为最便利的融资渠道。四是政府关系。

奥林匹克花园这样的房地产品牌，对中等城市地方政府的吸引力是不言而喻的。这也是

目前奥林匹克花园更愿意到二、三线城市发展的原因之一。

凭借上述三大优势，中体携奥林匹克花园品牌迅速实现了全国扩张，目前在全国总

共开发了32个奥林匹克花园项目，其中控股参股各半。除了少数城市如北京有两个项

目外，其他基本上都是一城一项目，项目体量至少30万平米，从规模上看，超过了同

样依靠品牌进行扩张的阳光100。

二、品牌连锁模式

由于房地产经营的地域特征，房地产曾被认为是一个没有品牌的行业。然而，随着

市场经济的发展，消费者品牌意识的提高，一些房地产企业开始尝试由产品经营进入品

牌经营，站在品牌的高度来运作市场。有了品牌，就要充分运用品牌的扩张力跨越地域

阻碍。这些品牌基本上运用了两种策略：一种是单一品牌策略，如奥园，在全国复制了

广州奥园、南国奥园、上海奥园、天津奥园、沈阳奥园、北京奥园等楼盘，都统一以奥

园命名；一种是副品牌策略，如万科、中海、珠江、美然、阳光100等，万科开发了万

科。星园、万科．青青家园、万科．四季花城、万科．城市花园等楼盘，中海复制了中海一雅

园、中海．紫金苑、中海．馥园等楼盘⋯⋯
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房地产品牌连锁经营的本质就在于一个品牌核心价值的复制。这种复制并非简单的

复制，而是包房了企业的思想、文化、管理等方方面面复杂的复制，是将其主楼盘(主

品牌)所成功倡导的理念进行延伸和发展。曾经对奥林匹克花园的全国品牌连锁计划做

出巨大贡献的郭梓文曾经说过：“追求高功能价值、高文化价值是最艰巨、最高难度、

最富挑战性的”。。可见，房地产品牌的连锁，也是一项复杂的工程。

(一)品牌连锁的成功因子

1．强大的企业综合能力

品牌连锁的成功实行，不仅需要项目开发思维模式上的创新，还对企业的综合素质

提出了很高的要求：首先要有权威性的品牌，获得消费者的广泛认可：第二必须有一套

成熟的经营模式，能应对项目开发中所面临的各种挑战；第三必须有一套成熟的技术开

发体系，能够持续进行技术创新工作；第四必须有一批成熟的职业经理的团队，确保开

发战略得以坚定不移地执行。这四大条件，是支撑品牌连锁开发的基本条件。

2．经典的核心理念

提炼品牌的核心理念，是品牌连锁的前提条件。没有一个品牌的核心理念，就无法

将各个分散的楼盘“连”在一起，“锁”在一起。品牌的核心理念是品牌的精髓，它代

表了一个品牌最中心、且不具时间性的要素。是否拥有核心理念，是品牌经营是否成功

的一个重要标志。如，奥园的“运动就在家门I：1”提倡的是一种运动的、健康的生活理

念。在这个理念的指导下，奥园在广州、上海、天津等地对品牌进行连锁，同时这些连

锁品牌又共同为品牌的核心理念添砖加瓦。两者之间形成互动协调，共同支撑起“奥林

匹克花园”的品牌形象和品牌价值。

3．鲜明的统一风格

坚持统一的风格也是品牌连锁的关键要素。这种风格不仅是体现在建筑上，还体现

在品牌形象上。品牌的风格一旦确定，就要跨越时间和空间的限制，始终如一的坚持下

去。例如，万科的楼盘虽然分布在全国各地，但都坚持着统一的形象和统一的理念，因

此尽管其名字不尽相同，但一看就知道同属万科。

(二)案例分析：中海地产

中海地产是中国海外集团有限公司房地产业务的品牌统称。中国海外集团以中国海

外发展有限公司和中海地产股份有限公司为两大运营平台，倾力打造中海地产品牌。

1985年，中国海外集团就已在内地进行房地产开发的尝试，88年正式进军内地房地产

开发，先后在深圳、上海、广州、北京、成都五个中心城市开发数十个房地产项目，并

逐渐塑造出“中海地产”，在行内具有很高的声望，在五个重点城市具有非常高的知名

注①‘房地产品牌连锁一一“大个子”的游戏'，载于中国房地产报：http：llwww．hnfdc．ncfffcxwlshow．asp?id=1091

32
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度和美誉度．截至04年9月，中海地产的发展区域遍布了全国12个中大城市，开发了

总投资300多亿元的50多个房地产项目．

2004年11月，在中国房地产TOPl0研究组进行的2004年中国房地产品牌价值研

究中，中海地产被评为中国房地产行业领导品牌，以26．01亿的品牌价值名列全国房地

产企业榜首。2005年4月，在由国务院发展研究中心企业研究所、清华大学房地产研究

所、搜房研究院推出的“中国房地产百强”企业家蜂会上，中国海外发展有限公司荣登

2005年中国房地产开发百强企业综合实力第一名。

1．中海地产的运作模式

首先，中海建立了质量委员会、工程部、地盘三级质量监控体系，对工程管理的全

过程进行严密的监控，确保楼字建设的先进和质量保证。中海在每一个新楼盘开工之前，

地盘就要编制施工组织总策划，分析施工的重点和难点，制定详细的实施步骤，明确提

出高起点的质量管理目标，详细制定实现目标的方法、步骤和措施。而且，中海选择供

应商时也执行严格的招标程序，并利用集团的资源整合优势建立“合格供应商供应库”，

对合格供应商进行评估，有效杜绝无名无实的劣质供应商的加盟。再者，质量因素在选

择施工单位时具有一票否决权。承建合同完成后，相关部门要对施工单位的履约情况进

行如实评价，若质量方面有任何不良记录，都会被列为不合格承建商而不再启用。

其次，以良好服务赢取更多顾客的信任。中海地产这一品牌的发展与壮大，也与中

海物业息息相关。中海物业的国内总部设于深圳，始创于1991年，目前有香港、深圳、

广州、上海、北京、成都、长春、中山8家分支机构，是全国公认的物业管理第一品牌，

其规模、实力或管理水平都高居同行榜首。截至目前，中海物业累计管理物业总建筑面

积超过5000万ml，2004年实现营业收入5亿元，高居国内榜首。

第三，通过建立绝对强势的区域性品牌，逐步向全国范围渗透的方式实施品牌连锁

战略。中海品牌诞生于香港，辐射到澳门，光大于内地。品牌年龄超过20年，近三年

平均销售额的增长率分别为42％和37．9％，体现出较强的持续发展能力，在全国范围内

消费者心目中的认知度、忠诚度、美誉度等方面的第一品牌平均得票率达到了7．2％，

成为名副其实的房地产行业领导品牌。

2．中海地产的成功原因

中国海外集团在打造“中海地产”品牌的过程中的某些做法，是其品牌营销战略获

得成功的关键因素．这些因素主要有：第一，中国海外集团的强大企业实力。中海地产

经过二十多年精心打造，已经形成了涵盖规划设计，物业管理，房地产开发，物业管理

各个环节的发展态势，并在各自领域树立了优秀的品牌形象，这是中海品牌区别其他品

牌实现强势竞争的最大特点。第二，中海以精品战略为先导，通过规范化、制度化和程

序化的专业管理为产品质量提供了坚实的保证，因此，尽管中海是以低调宣传的方式入

市，但仍然在消费人群中建立了强大的品牌效应。第三，中海地产以品牌优势建立行业

标准，争夺话语权，进一步巩固其品牌效应。如他们对豪宅的重新定义，直接打造出以
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“香蜜湖一号”为首的具有中海特色的八大豪宅。

三、可持续开发模式

由于规模化开发涉及的运作周期很长，因此所制造的产品必须满足消费人群的不断

变化发展的需求，必须具有不同阶段和情况下的市场竞争力。所以，房地产规模化开发

必然要面对可持续发展的问题。现今对中国房地产规模化开发的利与弊、优与劣的讨论，

根本结底都是在对项目能否可持续运作发表不同的见解：现今房地产规模化开发是否成

功，归根结底就是以是否实现项目的可持续运作为基本评判标准的。所以，可持续开发

模式，是房地产规模化开发必需遵循的基本模式；房地产规模化开发的可持续问题，是

项目运作最本质的问题。

所谓房地产规模化开发的可持续发展，是指规模化开发的可持久性，以及项目赖以

支撑的资源环境的可持久性。因此，可持续发展的规模化开发模式作为一种新的发展思

想和发展战略，目标是保证地产项目持久的发展能力和永续的发展状态。其主要内涵在

于：(1)可持续的规模化开发应包涵质性发展和量性发展两个方面，二者不可或缺，不

可偏废；(2)可持续的规模化开发强调发展的公平性，包括代内公平和代际公平；(3)

经济、社会、生态的可持续发展是房地产规模化开发可持续发展的必要条件。

(一)不可持续开发的一般表现

1．目标客户群定位过于单一。在规模化开发的房地产项目中，目标客户群过于单一

将导致社区内的人群同质性严重。对于一个入住人口众多的房地产项目，过度同质化将

会产生消极影响。

2．项目规划缺乏科学依据。以传统的生产观念或是产品主义规划整个项目，往往导

致最终的决策依靠开发商的意志决定，而非从消费者需求和她块固有条件、自然风貌与

相关配套等客观条件出发。

3．交通堵塞。房地产规模化开发必须在政府的总体规划下进行，政府的公建配套和

市政道路规划要走在前面，如果～开始就没有好的交通规划，交通瓶颈一旦出现将很难

解决，必然会使居住品质逐渐下降。

4．生活配套规划不合理。规模化开发的项目的占地面积都很大，这就会产生有些业

主离集中配套和社区进出口比较远、生活不方便等问题。

5．工地规划不合理问题。规模化开发的房地产项目必然会面临后期项目旋工对前期

居住环境影响的问题，容易产生入住业主常时间面临工地的烦恼。

6．住宅与经济活动的完全分离。这是“华南板块”房地产规模化开发所面临的最致

命问题。十余个占地面积几千亩的住宅社区挤在方圆几十公里的区域内，没有与之相匹

配的经济产业。几十万居民远离工作、就业地点，区域内生活配套设施不是没有运作起
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来，就是价格太高，造成业主生活成本过高，缺乏可持续生活能力。

7．社区内部环境与外部环境的协调问题。目前成都在建的许多规模化开发项目都在

三环路外，处于城市的中间地带。不难想象，当这些社区建成后一定会成为当地的一道

风景，但是风景以外又会是什么呢?会不会墙内是一座城，墙外是一块田?如果城外的

环境与城里的反差太大，相信很多人还是很难坚持在那里生活。

8．社区的能耗大、污染严重。小区泳池、大型水景。大面积飘窗等往往是开发企业

吸引客户群的重要手段之一。这些看似华丽的住宅设施其实往往是社区节能的拦路虎。

而开发商所采用的某些低成本建筑材料，也往往是会对人体健康产生严重影响。

(二)可持续开发模式的基本内容

1．“组团开发、滚动发展”的房地产开发战略

房地产规模化开发，不仅需要包括对地产产品(设计、施工、建筑材料、环境、配

套等)、文化(社区主题、建筑文化等)、服务(销售服务、物业服务等)和市场定位等进行

科学合理的规划设计，更重要的是要具备市场应变能力和调整能力，即根据市场变化不

断修订和调整市场战略规划，使战略规划更具现实性、超前性和示范性。以组团为单位

进行项目开发，不仅有利于各种生活配套与景观园艺的规划安排，还有利于产品的升级

换代，以及降低前期开发与后期开发之间的互相影响，更为重要的就是能够提高规模化

开发的市场应变能力，保证地产项目的持续健康开发。

2．技术领先战略

绿色、科技、人文已经成为房地产开发的三大要素，科技就是生产力，就是销售力，

通过新材料、新产品和新技术提高楼盘科技含量以成为房地产开发企业在市场竞争中获

胜的重要工具之一。规模化开发周期长，在整个开发过程中要注意采用领先技术，加强

项目开发方法、开发技术和生产方式的创新力度，确保产品的节能性、环保性和生态性

能够得到进一步加强，从而确保项目的中后期能获得更大的比较优势。

3．品牌营销战略

品牌是营销的灵魂和主线，更是房地产规模化开发项目成功营销的利器。品牌企业

和品牌物业的优势体现在良好的口碑与良好的知名度、信任度和美誉度上，通过传播(大

众传播、社会传播和媒介传播)来激发房地产买家的购买欲望，进而产生购买行为。品

牌营销战略的实行，将有助于项目的前期开发促进后期销售，后期开发又带动前期升值。

所以品牌战略对规模化开发项目的持续营销具有至关重要的意义。

4．差异化竞争战略

房地产业正趋于成熟，产品同质化已成为一个现实摆在开发商面前。要解决这个问

题，保证项目的可持续发展，就必需走差异化竞争战略，从而避免在同质化局面下的价

格竞争。具体而言，就是要根据项目的固有特性和先天条件，以及开发企业的资源优势，

赋予地产以不同概念、主题等战略意义以形成竞争优势，从而形成一种文化差异。也就
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是说，应该采用复合地产的模式确保项目开发的可持续发展。

(--)案例分析；祈福新村的商业街

祈福新村，占地7500亩，自1991年建村至今已投入资金160多亿元，已发展土地

逾6000亩，已售出逾30000个单位，成功吸引来自美国、法国、日本等36个国家及地

区的精英成为祈福的业主，居住人口达7万多人，以其大环境、大配套、大交通的国际

文化型社区而享有“中国第一村”的美誉，在消费者中广为传诵。13年来，祈福新村获

奖无数，其中包括全国名盘、全国名企、全国城市物业管理优秀小区、全国房地产领先

企业、广州市销售第一名等，已成为中国房地产规模化开发中可持续发展模式的典型代

表。

由于开发规模大、离城远，祈福新村的生活配套大多都要“自给自足”，涉及商业

零售、餐饮、娱乐、休闲等多个业态业种。自1993年起，祈福新村在开发二期及后续

住宅产品的同时不断兴建、扩建商业街、食街、会所、酒店、综超等商业配套，已形成

银行、邮电局、派出所、消防局、大型现代化肉菜市场、超市、200多间店铺的大型商

场、快餐店、食街及大型对外交通巴士总站等一系列完整的配套设施。

1．祈福新村商业街的基本情况

经过多年发展，祈福商业街的功能和结构已逐步完善，不仅成为祈福社区商业的标

志，也是华南板块住宅与社区商业完美结合的典范。其商圈的服务范围已经超出了祈福

本身，对市桥、钟村镇等周边住区居民也有较大的消费吸引力。其发展历程如下表：
表4．1祈福新村配套发展一览表。

时期 开发配套物业 状况 入住人口

食肆、首期会所、
1993～1995 食街：临建、规模较少 5000～j0000

商铺(简易型)

食街(改造)、 首期会所；2000舒
1995～1999 10000～50000

商业街(雏形) 临建商业街约60～70档

商业街(改造)、二期会

2000年至今 所(总建80000raz不夜 商业街：扩建、翻新 50000以上

天)、酒店、西餐厅

注①‘祈福新村社医与商业配套考察及剖析'，载于—htto：llwww．ehinahouse．info／—Jchl'200S-0419uangzhou．htm
36
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表4．2祈福新村商业街发展现状一览表。

商业街位置 祈福新村正门左侧 占地面积 30000一

平日每天3万人次，
息客流量 总店铺数量 约200问

节假日约5～8万人

核心商圈居民人口 lO万人 通勤人口 5000人

购物，娱乐、饮食、多功
商业定位 商暖形象定位 社区配套型商业中心

能商业街

主要业态 便利店、专业店，专卖店、超级市场

餐饮、发廊、冲晒、玩具、家居精品、五金、美容、电信、音响，家电、服饰、
主要业种

洗衣、邮政、鞋帽、灯饰，布艺、旅游、花卉、电脑、银行、书籍、肉菜市场

肉菜市场，面积3000平方米；超级市场，面积5000平方米。
主力店

其中食品类40％、日杂类30*／*、服饰类20*／*、家电及其它10％

消费人群 祈福新村及周边地区居民

2．商业街的经营现状

因祈福新村有大量固定的居民作为核心消费群，且周边缺乏具规模的商业对手，目

前祈福商业街及食街整体经营较为理想，商铺的转换率较低，有较多的候租客户。具体

经营情况如下o：

(1)商业街：

一超市租金：20～40元／平方米+月；

_专营店租金：60～100元／平方米·月

一店铺承租抢手，有3～6位候租者竟租

-产品单价约在80元“牛，单店(营业面积20平方米)的月营业额在5000～

6000元／月

(2)食街餐饮：

_租金：20～40元／平方米+月，或按营业额的25％提成

一每天约翻台2次

■客单价约100～200元／桌

●满座率

平时——中午：70％；晚上：50％

节假日——中午：100％；晚上：90％

注①‘析福新村社区与商业配套考察及剖析》，载于http：／／www．ehinahouse info／Jch—／20—05-04／叫anz—r／tou—．htm
注@‘祈福新村杜区与商业配套考察及剖析》，载于h业；出鲤啦曲也业Q4望：in鱼丛gb丝嫂j尘4』旺堑g垫心h姬
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3．借鉴与启示

(1)大型近郊住区商用物业和社区服务配套设施的开发、营运，不能简单地以常

规的物业投资回报和利润追求为目标，而是要从逐步提高土地价值和住区物业价值出

发，建立住区开发与服务配套互动的价值链模式，追求稳定增长的长远经济效益、社会

效益和品牌价值。

(2)分阶段、摸索渐进的商业物业开发模式，较好的避免了一次性大规模开发所

带来的市场供求失衡和定位失误。“分期开发、滚动发展、逐步积累”是规模化开发住

宅社区商业比较稳健的开发思路。

(3)一般规模的住区(规划人口2万人以下)的商业服务配套宜采取邻里中心模

式，超大规模的住区(规划人口5～10万人)可采用社区商业开发模式，祈福属于后者，

其开发理念和渐进式经营管理方法值得同类型社区开发商借鉴。

(4)邻里中心和社区商业中心，投资强度虽不高，但成熟时间慢，盈利水平低，

属于大众化日常消费生意，不可抱有暴利心态，需要开发商、经营户、业主的共同配合、

细心呵护和耐心培育，获取稳定的现金流和长期物业保值升值利益。

(5)社区商业的发展过程应鼓励业主置业投资或承租经营，就近安居乐业，创造

一个合适的个人或家庭创业平台，营造具人性化和亲和力的商业服务氛围。

(6)住宅开发为住区商业经营提供核心消费者，社区商业为住宅开发营造良好的

配套卖点，逐步形成居住与生活配套互动、互利的共赢局面。

第四节房地产规模化开发的流程设计

房地产规模化开发是一项系统性极强的开发工程，对房地产项目开发的各个环节都

提出了非常高的要求。也就是说。房地产规模化开发必须以专业化运作为基础，通过制

定适宜的开发战略，对项目进行全程指导，并在整个过程中加强监督和控制，及时调整

战略部署，确保项目的正常运作。具体而言，房地产规模化开发的基本流程如下：

一、投资意向论证

由于房地产规模化开发对资金的要求非常高，因此，在整个项目正式启动之前，必

须首先对项目的成本与收益，以及动态资金链进行预测，评估投资的风险，结合企业的

实力评估项目的可行性，从而确定企业的投资意向。

二、项目调研

项目的市场调研标志着一个地产项目的正式启动。市场调研的结果直接关系到项目

前期的战略定位和规划设计方向、从表面上看，该项工作比较简单，其实质属于信息收

集与整理的工作，但是它的扩散效应非常大。如果市场调研的信息不准确，那么项目的

后续一系列工作都将受到影响。
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三、项目策划

从现今房地产规模化开发的实际运作中可以发现，项目的策划、特别是项目的全程

策划已经引起了越来越多开发企业的重视．从某种程度上讲，该项工作是房地产规模化

开发的核心工作。前期的策划是否符合市场需求，是否能引导项目的可持续发展，直接

决定了该项目的成败。该项工作包括了对项目的战略定位、市场定位、产品定位、形象

定位等一系列引导性的工作内容，并对项目的规划、施工和销售工作提出了具体的指导

意见和建议。

四、规划设计

在对项目开发进行系统的论证分析之后，规划设计工作就浮出水面了。它将前期策

划的要求和目标通过具体的形式反应出来。规划设计，是项目施工的具体指导性工作。

规划的科学与合理，直接影响了项目的品质和可持续发展程度。

五、建筑施工与监理

在前期准备工作顺利完成之后，项目就将进入正式施工阶段。在这一阶段，主要需

要对项目的资金链、开发进度和产品质量进行严格的监测，及时发现问题并解决问题，

保证项目施工能够按照预先制定的计划顺利进行。

六、产品销售

在项目施工进入一个阶段之后，房地产产品就可以上市销售了。在这一工作中，开

发企业如何制定合适的价格体系、选择适当的销售序列是关键的因素。需要指出的是，

如果说在施工进行之前进行的工作属于规模化开发的战略决策工作，那么建筑施工与监

理和产品的销售则是战略执行阶段最核心的内容。它们能否顺利进行，直接关系到项目

的预期目标能否顺利实现。

七、项目的后续服务

由于房地产规模化开发一种周期性开发工程，前期产品的后续服务，例如物业管理，

对后期产品的客户群体具有非常大的影响力。因此，物业管理也是目前房地产规模化开

发企业越来越重视的一个环节。
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第五章案例的应用研究

第一节深万科的企业情况综述

万科企业股份有限公司是我国首批股票上市公司和中国房地产业最著名的企业之

一。凭借一贯的创新精神及专业开发优势，万科以良好的业绩、充满生气的企业活力及

巨大的盈利增长潜力受到市场广泛认可。2004年，万科被评为“中国最具发展潜力上市

公司50强”(第1位)，2005年被被认定为“2005中国房地产上市公司规模性TOPl0”

第一、“2005中国房地产上市公司财富创造能力(EVA)TOPl0”第一，以及“2005中国

最具投资价值蓝筹地产公司TOPl0”第一。

万科股份有限公司成立于1984年5月，从经营贸易业务起家，1988年开始介入房

地产开发领域。1992年底，上海万科城市花园项目正式启动，大众住宅项目的开发被确

定为公司的核心业务，公司开始进行业务调整。从1995年开始，万科不断转让非房地

产业务，逐步将公司资源向房地产集中。当年万科的业务结构就出现了较大变化，房地

产开发业务收入和盈利占其总收入和盈利的比例分别达到50．6％和75．9％，房地产业务

开始占据主导地位，走上了专业化开发房地产的道路。

2001年底成功转让万佳股权之后，万科全面完成了从多元化经营企业向专业房地产

公司的转化的战略调整。同时，万科开始向二级城市扩张，截至2004年底，万科已进

入深圳、上海、北京、天津、沈阳、成都、武汉、南京、长春、南昌、佛山、鞍山、大

连、中山、东莞、广州、无锡、昆山、北海；2005年初，通过与南都集团的战略合作，

进入苏州、镇江，目前万科业务已经扩展到21个大中城市，并确定了以珠江三角洲、

长江三角洲和环渤海湾区域为中心的三大区域城市群带发展以及其它区域中心城市的

发展策略。

第二节深万科的SWOT分析

一、竞争优势分析

1．企业规模优势

至2004年12月31日止，深万科总资产达到155．3亿元，净资产62．0亿元，是中

国规模最大的房地产公司。同时，万科的足迹遍布国内21个中心城市。这也是其他房

地产公司难以媲美的。

2．专业化经营优势
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万科已成为专业化经营城市居民住宅开发的房地产公司。万科公司总经理郁亮在

2004年初的“万科华南万客会”成立的新闻发布会上表示，未来5～10年，万科将做好

房地产业，不可能涉足其他行业：他同时向记者透露，万科在产品上下大力气搞住宅技

术研究，并拥有自己的研发中心。万科地产将用5～IO年的时间，完成住宅产业化之路。。

3．经营管理能力优势

万科管理层具有很强的市场适应能力，对市场变化趋势的把握较准。这集中反映在

两个方面：一是1995年后集中力量开发城市居民住宅，极大程度上回避了那些年写字

楼市场低迷的风险；二是1998年开始加大了房地产开发力度，较早地把握了这一轮国

内房地产行业景气回升的机会，很好地抓住了机遇。同时，万科的企业经理人队伍建设

已经取得一定的成绩，并形成了一定比较稳定的企业经理人队伍。特别值得一提的是万

科的董事长王石，其个人魅力可以说是万科一笔不小的无形资产。2004年万科被《亚洲

货币》评选为“公司治理排名”中国地区第一。

4．项目资源储备丰富

2004年，万科公司进入东莞、昆山和无锡三个新的市场。在珠江三角洲区域新增项

目资源82．6万平方米，该区域市场的优势进一步确立；而随着长江三角洲区域的昆山、

无锡等项目资源的获得，以及上海新的项目资源的充实，在该区域新增项目储备资源达

到176．6万平方米，长江三角洲的布局也渐具规模；此外公司还在天津、成都等地获得

了新的项目资源。

2004年末，由万科公司控制开发的项目资源储备总量由2003年末的建筑面积744

万平方米增加至844万平方米，其中本年度新获项目资源储备合计397万平方米。上述

总面积中，拥有权益的项目资源储备为752万平方米。

s．经营环境、政策法规的变化有利于公司的发展

2003年6月，人民银行发布了《关于进一步加强房地产信贷业务管理的通知》，对

房地产开发过程中的土地储备贷款、建筑施工企业流动资金贷款、个人住房信贷等七项

金融政策进行了规范；8月，国务院下发了《国务院关于促进房地产市场持续健康发展

的通知》，明确指出房地产业已经成为国民经济的支柱产业，并对健全市场体系、发展

住房信贷、调控土地供应、整顿市场秩序、搞活住房二级市场等方面工作做了指导性的

规定。上述政策的发布，为国内房地产业中长期的发展奠定了制度框架，将对规范房地

产开发和交易行为、提高行业的集约化程度和整体水平、促进房地产业长期、健康的发

展产生重要作用。房地产业的竞争进入了综合能力竞争阶段，有产生集中的趋势，为万

科提供了扩展的机会。今年3月以来，国家加强了对房地产市场的宏观调控，挤压房地

产泡沫，规范市场运作。万科作为规模较大、运作规范的房地产企业，将从市场的不断

规范、理性化中得益。
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二、竞争劣势分析

1．运作模式缺乏创新

万科几十年固定不变的运作模式已使其略显疲态。缺乏创新能力，品牌和产品的克

隆延续毕竟不能永远奏效。在其他竞争对手注重品牌的情况下，简单的复制将存在危机。

2．土地成本偏高

万科属于最早开始遵守市场规则的，土地储备不少，参加拍卖不少，这无形中增加

了万科的土地成本。

3．产品价格偏高

由于万科的项目多数处于城乡结合部地区，各种配套设施的建设成本、“造城”的宣

传费用等支出使得万科较难控制其营销费用。因此，万科产品的价格总是居高不下，使

万科“只赚15％的利润”的说法不断受到质疑。

4．万科的战略方向出现摇摆

万科有许多变成了处于“城乡结合处”的规模化项目，这与其早期提出的“关注普

通人”相符合，但与“17英里”等项目的偏差就比较明显。虽然万科不断归拢发展主线，

将产业从房地产又缩小到商品住宅，但在高端产品定位和营销方面，万科还是明显显得

不足。

5．维护客户的营销费用偏高

客户资源是万科的宝贵财富，而万科每年不断支付的客户维护费用也是～笔不菲的

开支，这笔费用最终还是转移到营销费用上，这成为万科房价偏高的又一个理由。大量

的客户关系的维持费用，颇让万科头疼，万科于是也面临着如何甄别客户价值、如何分

离有意义的客户关系等问题。

三、机会分析

1．中国的房地产市场正在朝规范化、专业化的方向发展。作为企业运作最规范、专

业化色彩最强的房地产公司，万科公司在未来的市场竞争中将具有获得更大的竞争优

势。

2．房地产规模化开发正在成为中国房地产市场的主要发展趋势之一．万科公司在多

年的房地产开发经营中已对此积累了丰富的实战经验，这将有利于他们顺应历史发展趋

势，从中获益。

3．随着消费者对房地产市场的认识越来越理性化和专业化，地产品牌的影响力正在

不断增强。深万科作为中国最知名的一个地产品牌和在众多客户群内的良好口碑，在未

来的竞争中更容易获得消费者的青眯。
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四、威胁分析

1．从1998年开始，万科进入房地产业务快速增长时期，从近几年的结果看还是比

较成功的。但如果规模继续扩张对万科的管理能力提出了很大的挑战。天津分公司在

2001年和2002年两年亏损就显示出万科的管理在规模迅速扩张的情况下存在一定缺

陷。这将是万科今后在不断拓展新市场的过程中必需面对的风险。

2．近年来中国的房地产企业成长速度很快，万科在上世纪90年代形成的竞争优势

正在弱化。如上海绿地、合生创展等公司的“一城一策”战略，就对万科的专业化和规

范化运作模式形成巨大的压力。如果万科在其开发经营模式上不能及时进行创新，其房

地产龙头老大地位将受到严峻的挑战。

第三节深万科的竞争战略分析

一、市场细分与目标市场选择方向

万科对其目标消费者人群是这样描述的：他们追求身心的平衡，生活在快节奏的社

会里，每天工作繁忙，可是在下班之后，他们还是会找消遣，把自己放松下来，喜欢按

照自己的理想来营造属于自己的生活空间，懂得用不同的方式去平衡自己的身心：在充

满压力与竞争的世界里，他们渴望拥有一片属于自己的净土，在那里能完全地放松尊受
情感与精神的交流。

针对这一目标群体，万科将目标市场定位于商品住宅的主流购买群体——白领人士，

其主要消费特征为注重生活品质，购买能力稳定，购买需求受房地产景气周期的影响较

小。这一目标市场定位使公司面对的市场风险远低于高档住宅的开发商。在深圳开发的

天景花园、威登别墅以及上海的西郊花园是万科涉足房地产行业最早的项目，在商品房

市场刚刚启动的当时，万科产品以优美的环境、小而精的设计以及亲和的物业管理，受

到追求生活质量的人们的普遍认可。万科明确提出，建筑规范仅是设计的边界，而设计

的内涵必须来源于目标市场需求和设计师因地、因人制宜基础上的创造——把现代营
销观念应用于项目的策划过程中。

二、万科产品深度扩展策略。

万科的产品策略是以城市新区大规模住宅开发为主，辅以城市旧区改造或中心区域

中高档精品住宅开发。前者占据80％的业务比重。后者占20％。从1991年开始。万科

在全国13个城市投资房地产项目。但开发品种涉及住宅、写字楼、商铺、酒店和保税

仓等。由于缺乏整体开发思路和发展战略。公司资源迅速分散。不同的开发品种和项目

注①李鹿嘉，李清立；‘房地产市场细分与产品策略选择的实践性探讨'，载于‘北京交通大学学报》2004年3月
第50页．
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也不能形成规模效应和品牌效应。从1993年起，万科走上了“减法”之路，投资重点集

中至深圳、上海、北京、沈阳和天津，投资品种集中于住宅开发。经过7年的调整，万

科确立了以房地产为核心业务的发展战略，并将居民住宅作为房地产的主导开发方向．

2001年，公司成功转让万佳股权，全面完成了专业化调整战略，成为单一业务的房地产

公司。

三、万科伞状品牌策略

从1992年开始，万科公司先后在上海、北京、天津、沈阳、深圳、成都等地推出大

规模的居民住宅小区，形成了“万科城市花园”系列品牌。凭借规模优势，万科引入国

外先进的规划设计理念，配套完善，注重绿化、环境和社区文化的营造，强调人与人的

亲情和沟通，充分体现人的价值，项目整体风格更为成熟和细致。在项目规划中，不盲

目跟风、追求高容积率，保持了顾客对万科房地产的高满意度，公司也得到较好的利润

回报。“建筑无限生活”即是万科企业品牌的口号。

第四节深万科的规模化开发分析

一、现有的开发模式

万科的开发模式可以概括为：专业化+规范化。万科强调专业化，不仅只做住宅，

而且只做一种住宅。在有万科的各大城市，在相似的位置，你可以看到具有非常相似的

体量、外立面、户型和景观环境的住宅，而且无一例外地由招牌式万科物业来管理。走

进小区内，你会发现连业主都是相似的。我们甚至可以把这种住宅类型命名为“万科型”

住宅。万科就是以统一的产品，快速在全国复制出“万科型”的生活方式。万科的专业

化可谓走到了极致，为他在管理上提供了便利和优势。复制产品，以及相应地对项目操

作方式、管理模式、运做流程、组织机构、考核激励，甚至管理人才等进行复制，是万

科在短时间内迅速完成市场扩张的基本手段。

二、跨区域扩张模式

万科发展策略是集约化发展。从区域发展策略上来说，万科推出3+X的发展模式，

3是指珠三角，长三角，和环渤海地区，这三个地区占了商品销售住宅71．7％的份额，

理所当然成为万科的重点，目前万科基本完成了这个区域的布局。x是指中西部地区的

重点城市，像武汉、成都这样的中心区域城市将成为万科发展的新增长点。
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三、融资渠道的拓展

万科的融资渠道极为丰富，这使得它有能力在短时间内完成全国范围内战略布局的

一个重要原因。具体而已，这些渠道有o；

1．上市发行股票和债券进行融资

1988年12月，万科在进入房地产市场之时就公开向社会发行股票2,800万殷，集资

人民币2,800万元，使得资产及经营规模迅速扩大。1991年1月29日，公司A股在深

圳证券交易所挂牌交易。同年6月，该公司通过配售和定向发行新股2，836万股，集资

人民币1．27亿元。万科由此开始了跨地域房地产业务发展。1993年3月，万科发行4,500

万股B股，该等股份于1993年5月28日在深圳证券交易所上市。B股募股资金45，135

万港元，主要投资于房地产开发，使得房地产核心业务进一步突显。1997年6月，公司

增资配股募集资金人民币3．83亿元，主要投资于深圳住宅开发；2000年初，公司增资

配股募集资金人民币6．25亿元，陆续投资于深圳、上海及北京的住宅项目及零售业务；

2002年6月，公司发行可转换公司债券，募集资金15亿，进一步增强了发展房地产核

心业务的资金实力；2004年9月，该公司还在资本市场，公司获得了股东和投资者的持

续支持，成功完成了19．9亿元可转换公司债券的发行。

2．通过债券信托融资

2003年12月，在深圳“东海岸”项目中，万科与新华信托合作开发了2．6亿元的“集

合资金信托计划”。

3．通过营销信托融资

2004年7月，在深圳“17英里”项目中，万科同样是与新华信托合作开发了2亿元

的“集合资金信托计划”。

4．境外融资方面

2004年7月，万科从德国Hypo集团旗下HypoRealEstateBankIntemational(HI公司1

处为中山“万科城市风景花园”项目融得3500万美元。

5．2004年9月24日，万科公开发行总额为19．9亿元的可转债

6．与海外公司建立合作关系

2004年11月21日，成都万科房地产有限公司与薪加坡政府产业投资有限公司

(GICRE)全资子公司新加坡ReeoZiyangPteLtd．(简称“RZP”)签订股权合作协议，共同

开发成都东方新城项目。该项目由成都万科负责操作，合作双方共享收益、共担风险。

7．参与行业整合

2004万科年报表示：“公司也面临了宏观调控对行业金融环境带来的变化，并及时

捕捉到这一变化给部分公司带来的资金困境，开始积极推进万科的合作策略，并从合作

中获得了相当不错的项目储备资源，使公司的可持续发展依然保持行业领先。”2004年，
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万科一半以上的新增项目资源是通过合作方式取得的。2005年3月，万科与南都的合作

签约，使它在长三角区域的土地储备一次性增加了219万平方米。

四、品牌效应与其开发规模间关系

据中国房地产TOPl0研究组在今年9月发布的中国房地产品牌量化评估报告显示

万科品牌价值达到32．08亿元，继续蝉联中国房地产行业的领导品牌。

图5．1 2005年全国性房地产公司品牌评选得票率。

从2000年起，万科再度开始了稳健而有步骤的新城市扩张战略。在全国十多个城市

的开发，形成了“万科地产在中国”的开发格局。在新一轮的扩张中，万科已形成了全

国性思维模式，优势突显，公司与开发城市之间已形成互动的资源网络，项目之间遥相

呼应，理念、资金、人才的流动与共享，品牌效应呼之欲出。万科的品牌效应已经成为

其在房地产规模化开发中最重要的竞争和营销工具，在万科的公司发展中占据了重要的

战略地位。

第一，万科品牌有力地促进了公司战略布局的完成

万科2004年的全国商品房市场份额达到了0．88％，在全国商品住宅市场的份额已经

达到了1．06％，是首个商品住宅市场份额超过1％的公司。借助品牌的强化过程，万科

已经完成了全国重点城市的业务布局，进入的城市数量已经达到21个，主要集中在中

国的三大经济圈，项目资源储备已超过800万平米。品牌连锁效应已经形成。

第二，万科品牌为房地产规模化开发营造了良好的外部环境

万科的品牌效已成为该公司的核心竞争力．其专业的开发模式、丰富的项目运作经

验和熟练的公关技能，使得它在开发新市场时往往事半功倍。各地方政府欢迎万科公司

在其所辖城市进行房地产规模化开发；万科在任何一个城市的房地产项目往往都会成为

当地重大新闻而家喻户晓：普通市民对万科的房地产项目会进行持续性的强烈关注。这

些都使得万科的项目在前期准备阶段就获得较大的知名度和美誉度，极大地促进了万科

注①中国房地产TOPl0研究组：(2005中国房地产品牌价值TOPl0研究报告，，戴于搜房网；http：／／newg．soufun．torn／
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项目的成功运作。

第三，万科的品牌效应能够帮助其规模化开发拓展融资渠道

由上文所阐述的万科融资渠道分析可见，万科具有非常广泛的融资途径。这些业绩

与万科的品牌效应具有非常密切的关系。万科品牌所代表的专业化、规范化与优良的业

绩的健康形象，是其完成融资业绩的根本原因。此外，据调查，万科在各地的房地产项

目的平均售价，与当地平均水平相比，一般都高出20％～30％。即使这样，万科的住宅

产品依然会在当地受到热捧。这种较高水平和较快速度回笼资金的局面，对于万科减轻

资金压力，顺利进行规模化开发具有非常重要的作用。
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结 论

一、中国的房地产业走规模化开发这条路是必然的

首先，中国地少人多，就土地资源占有率而言，中国是一个贫困的国家，土地资源

的有效利用必然导致房地产规模化开发成为中国政府对房地产行业发展必然的政策引

导方向。其次，随着中国市场经济的曰趋完善，市场竞争必然会导致资源的合理配置，

市场将引导房地产走规模开发，房地产行业那些具有资金实力，规模开发实力的企业必

然会对行业内其他中小型开发企业进行兼并、重组。第三，规模化开发也是房地产开发

企业自身成长的需要，企业需要通过实现规模经济来追逐利润最大化；而且，辛苦创立

的品牌需要不断有规模化产品来维护和提升。

二、现阶段房地产规模化开发可采用的开发模式

1．主要依靠“整体产品”理论进行运作的复合地产模式；

2．以连锁经营的基础理论为指导的房地产品牌连锁开发模式；

3、借助已逐渐成熟的可持续发展理论在房地产开发中进行产品更新与升级的规模化

开发模式。

以上这三种模式并不是独立存在的，相互直接有所交错，有所综合。在实际的地产

开发运作中，这三种模式互相配合、优化组合，往往能够产生规模经济效应。

三、实现房地产规模化的途径

1．在政府方面，应充分发挥“第三只手”的作用，促进房地产业的良性发展，为企

业创造房地产规模化开发的最佳市场环境。具体而言：

(1)通过宏观调控产业政策积极推动房地产规模经济的发展；

(2)适当提高房地产的进入门槛；

(3)有效拓展房地产项目的融资渠道；

(4)加强对房地产项目周边公共服务产品的配套投入；

(5)加强对项目所在区域的规划引导和项目所在地块的科学规划；

(6)建立对项目的监督与控制体系。

2．在企业方面，实现房地产规模化开发重点需要注意自身是否能够满足以下条件：

(1)比较雄厚的筹融资能力；

(2)比较强大的公共能力和较好的公共形象与品牌形象；

(3)比较敏锐的市场判断与预测能力；

(4)准确的项目战略定位能力和清晰的营销策划思路：
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(5)比较完善的项目投资管理和工程管理体系；

(6)贴和市场的广告策略和科学的销售管理体系．
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致 谢

2003年至2005年，是我终生难忘的三年时光。在此期间，我有幸再次回到母校，

成为东南大学的一名学生，再次接受东南大学良好学风的熏陶，聆听厚德博识的师长的

教诲，同时，有机会结识一批志趣相投的同学，通过彼此的交流与切磋，不断自我提高

与完善。

在此，我真诚地感谢东南大学的所有师长，感谢他们对我的教诲使我终身受益，感

谢东南大学给了我机会又结识一批好同学、好朋友，他们的帮助使我人生的成长受益匪

浅。我尤其要向我的导师江孝感教授表示最衷心的感谢。在我论文酝酿、开题、撰写和

修改过程中，江老师给予了我全面的指导。从论文的选题、资料收集、论文结构安排及

文字表达，无不悉心指导，他的严谨的治学精神、负责的教学态度值得我终身学习。

我还要感谢南京圭谷咨询顾问有限公司的黄骏，他给我的论文写作提供了很多有价

值的资料。此外，我还要感谢我的家人，在三年的学习中，他们给予我很大的支持。

最后感谢所有曾关心、支持和帮助我的人!
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