
摘要

随着我国加入WTO和世界经济结构的大调整，经济全球化的进程不断加

速，企业内外部的经营环境正在发生深刻的变化，如何在竞争激烈、多变的市场

环境中求得长期生存和持续发展，已经成为当今企业面临的首要问题。解决这一

问题的关键在于企业是否确立了适应外部环境变化和自身特点的企业战略。美国

著名管理大师彼得·德鲁克曾指出：“对企业而言，未来至关重要。经营战略使

企业为明天而战"。据调查，到20世纪80年代中期，95％以上的美国大型企业

都积极推行了企业战略管理，经营成功的中小企业大多也结合自己特点进行了战

略管理，由此可见企业战略管理对于企业生存和发展的重要性。

本论文通过运用PEST、五力模型、SWOT、波士顿矩阵、价值链等战略分

析工具和方法对天津建投公司内外经营环境做出系统分析，识别建投公司外部的

机遇与威胁和内部的优势和劣势，制定了保证战略实现的支持性战略，并在此基

础上对其今后的发展战略及战略的实施提出了可行性的建议。
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ABSTRACT

As China’S access tO the WTO and the world economic structure adjustment,the

process of economic globalization accelerating，Corporate internal and external

business environment is undergoing profound changes．How intense competition,

changeable manet environment achieve long-term survival and sustainable

development，has become the most important issue which the enterprise faces now．

Whether the enterprises established the changes in the external environment and adapt

to its own characteristics of the Enterprise Strategy is the key of the Resolving this

issue．American Management·master Peter Drucker pointed out：”For enterprises，the

future is essential．Enterprise business strategy to tomorrow war．”According to the

survey,the 20th century to the mid-1 980s，more than 95％of large U．S．companies are

actively promoting the strategic management of enterprises，Most of the successful

operation of SMEs also features a combination of their strategic management．This

shows that as enterprise survival and development，Enterprise Strategic Management

is very importment．

In this paper,Thanks to the existing strategic analysis tools and methods，such as

the PEST,five—force model，SWOT,Boston marx，the value chain and SO on,we

have made systems analysis to Tianjin building company inside and outside business

environment，dentified the building company external the opportunities and threats
and internal strengths and disadvantages，established tO aceomplished backup strategy

of the ensuring strategy,and on this basis，put forward the feasibility suggestion for

future development strategies and strategy implementation．

KEY WORDS：Real Estate，Enterprise Strategy,Market Analysis
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第一章序论

第一章序论

进入21世纪，国际经济形势发展日新月异，经济全球化趋势日趋明显，科

技革命和知识经济迅猛发展，产业结构调整步伐加快，国际竞争日趋剧烈。随着

我国加入WTO以后，国内市场国际化、企业竞争国际化是大势所趋。如何在竞

争激烈、多变的市场环境中求得长期生存和持续发展，已经成为当今企业面临的

首要问题。

“兵者，国之大事也，生死之地，存亡之道，不可不察也。"战略一词源于

兵家学说，作为军事用语，战略是指对于战争全局的筹划或对事关全局的重大战

事的筹划。企业实行战略管理，是管理上的一次飞跃，西方企业管理的实践也证

明，科学的制定经营战略是企业适应外部经营环境的变化、合理配置内部资源和

争取产品在市场上竞争优势的重要手段。随着企业对有关战略管理理论的需求增

加，各种经营战略理论应运而生。¨1有关学者将研究企业经营规律的经营战略理

论分为：竞争战略学派、资源配置战略学派、目标战略学派。这些经营战略理论

的主要学派从不同角度阐述了企业战略管理的侧重点。现代企业应在具体分析自

身的实际经营状况的基础上，综合考虑经营战略理论的各主要学派的观点，以制

定符合自身企业实际的经营战略，尤其是战略定位问题是其中的关键，以使他们

的企业在愈加变幻多段的经营环境中保持竞争力。

本论文从战略管理的历史发展开始，通过对天津建投公司内外部环境分析，

建设性的提出了天津建投的发展战略架构，包括天津建投的战略目标及实施阶段

划分、战略成长方式等。在论文中采用了调查研究、现存资料研究、比较研究、

定性和定量分析相结合的方法。
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2．1战略理论：

第二章战略理论及公司情况简介

2．1．1战略的定义及战略发展历史：

战略原意为作战的谋略，指对战争全局的筹划和指挥。‘21是在战争中利用军

事手段达到战争目的的科学和艺术。依据双方的军事，政治、地理等因素，综合

考虑战争全局的各方面，规定军事力量的准备和运用。随着社会的发展，战略一

词逐渐被广泛用于军事之外的领域，战略被赋予了全新的含义，即指重大的、带

全面性的或决定全局的谋划。

在企业经营管理中，战略指最高管理层为求得企业长期生存和不断发展而进

行的全局性、长远性的总体筹划，它包括企业所确定的一定历史时期的经营总目

标和实现这一目标的基本途径和手段，具体为：企业的意图(Purpose)，企业的目

标(Goal)、企业的战略(Strategy)和企业的政策(policy)。‘31是企业面对激烈变

化、严峻挑战的环境，为求得长期生存和不断发展而进行的总体规划。

二十世纪五十年代末，美国学者戈登与豪厄尔通过对美国工商管理学院课程

研究后提出应该开设经营政策课程的建议。当时的经营课程就是战略管理的前

身，它主要分析企业的长远发展规划、如何建设新厂、如何进行技术改造和开发

新产品等问题。

二十世纪六十年代初，美国著名管理学家小阿尔福莱德·D·钱德勒发表了

著名的《战略与结构》一书。他对战略定义以及环境、战略与组织结构之间的关

系作了开创性的分析。‘41钱德勒将战略定义为“确定企业基本长期目标，选择行

动途径和为实现这些目标进行的资源分配”。哈佛商学院的教授安德鲁斯和安索

夫也相继提出了自己的构想，‘51以安德鲁斯和安索夫为代表人物的经典战略管理

理论是建立在对企业内部条件和外部环境系统分析的基础上的，‘61安索夫认为企

业战略是企业为适应外部的环境，对目前从事或将来要从事的经营活动所进行的

决策。但这些研究成果仅仅是为企业战略管理建立了一个框架。

1971年，美国管理学家肯尼斯·安德鲁斯在《公司战略思想》一书中首次提

出了公司战略问题，阐述了制定和实施公司分析的方法。安索夫在《战略管理思

想》一文中正式提出了“战略管理”的概念，为后来战略管理理论的发展奠定了基

础。此外，许多战略管理组合的分析工具，如波士顿咨询公司的经营组合矩阵、

2
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通用电气的战略经营规划网、霍福尔产品一市场发展矩阵等也相继形成。

在整个20世纪80年代，r”波特的著作《发展战略》、《发展优势》对战略管

理的理论和实践产生了深远的影响，形成了以定位为基础的战略管理理论。‘81波

特认为“选择有别于竞争对手的不同的企业活动，或者选择用不同的方式进行相

同的活动，从而传达与提供出一套独特的价值组合"。吟1构成企业环境的最关键

部分就是企业投入竞争的一个或几个行业，行业结构极大地影响着竞争规则的确

立以及可供企业选择的竞争战略。在这两本著作中，他从“产业组织论”的观点出

发，分析了行业内部的市场机遇与竞争因素，将企业行为与特殊外部环境的分析

有机结合，¨们提出了一整套竞争战略的理论与方法。另外，¨¨明茨伯格在对战

略理论进行梳理和深入研究的基础上提出了5P概念，仍没有摆脱这种选择性核

心思想的影响。¨玎McKensey公司的“7．S”理论为企业进行环境分析提供了有利的

帮助。¨¨他们认为企业战略的关键在于培养核心竞争力，只有当企业的资源、

知识和能力同时符合有价值、不可模仿、难以替代的标准时，它们就会成为企业

的核心竞争力，进而形成企业持续的竞争优势。

进入二十世纪九十年代，¨41战略管理理论的新发展表明，在全球经济趋向

于一体，企业规模越来越大，管理层次越来越多，管理幅度越来越大的背景下，

企业战略的模式正在发生巨大的变化，一种新的“为未来而竞争”的战略观正在

形成。¨钉在1990年彼得。圣洁的著作《第五项修炼》中，从组织角度对战略

管理理论进行了全面的阐述。n61 1990年，普扣哈拉德和哈默在《哈佛商业评论》

上发表的《公司的核心竞争能力》一文，1994年两人又合著《发展大未来》，正

式提出了核心能力理论，构成了20世纪90年代西方最热门的企业战略理论。美

国的w．纽曼认为¨71“公司战略把确定长远的目标以及为此而采用的主要行动，

作为自己的主要任务’’“真正的战略是较长远的规划，它确定了公司发展方向与

趋势，也规定了各项短期计划的主基调"。n趴而美国的卡尔．W．斯特恩则认为“勉

力维持差异化，是企业长期战略的精髓所在’’。

进入21世纪以来，越来越多的学者敏锐地感受到知识经济条件下知识在价

值创造过程中的作用，¨91认为在知识经济条件下企业应该将知识看成是最有价

值的战略资源，并提出了以知识为本，强调创新性的战略。

国内外学者对战略的解释不一，但对战略管理的理解却大体一致。如以下

几种说法

(1)、战略管理涉及对有关组织未来主向作出决策和决策的实施，‘201它

包括两个方面：战略规划与战略实施。

(2)、战略管理是一整套决策和行动，n¨旨在制定和实施有效的战略以

有助于完成公司的目标。
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(3)、战略管理是一系列的决定公司长期绩效的管理决策和行动，‘221包括

战略的形成、实施、评价和控制。

(4)、企业战略管理是指在企业总体战略的形成过程中，‘231以及在企业行

动时贯彻落实这些战略的过程中制定的决策和采取的行动。
· (5)、战略管理可以被定义为制定、‘241实施和评价使组织能够达到其目标

的、跨功能决策的艺术与科学。

上述几种说法的共同点在于战略管理是一个过程，可以大体划分为二个阶

段一为战略制定阶段二为战略实施阶段包括实施与评价。管理者应做到“精心制

定战略，认真实施战略”，“谋定而后动”。

2．1．2战略的类型：

战略类型是指该产业中的企业，选择何种竞争方式以求生存及发展，故称

之为企业战略。由于内容大多强调市场定位、建立竞争优势和战略决策的内部一

致性，所以又称为“竞争战略(Competitive Strategy)”。战略类型可以表现为企业如

何选择竞争型态以加强竞争优势，进而可对未来企业活动的选择作适当的指引。

由于学者研究的目的与对象不同，其界定的战略类型亦不相同。

在各种战略类型中，啊i|es&Snow(1978)与Porter(1980)提出的战略类型

较常被引用。M．IES&Snow系根据企业因应环境问题、企业问题、技术问题与

管理问题的不同，将事业战略分为四类；佗51而Porter提出了赢得竞争优势的三种

最一般的基本战略：总成本领先战略、差异化战略、集中一点战略。

1、Miles&Snow的四种战略类型：Miles&Snow(1978、1984)依据组织对

环境变化的反应，提出四种战略类型：

防御者战略：采取此战略的组织只专注于单一、有限的产品或市场，采取

保守的成本控制、提高专业领域效能以防御其市场地位，较少从事新产品的发展、

新市场的开拓。

前瞻者战略：此型战略的组织积极进行新产品、市场开发，也就是随时寻

找新市场机会与新产品发展，不断开拓较宽广的市场范围，而成为同业中新产品

进入市场或新技术开发的先锋。

分析者战略：采取此战略的组织其产品一方面在稳定市场，一方面在变动

的市场，因此，结合上述二者战略，以确保核心市场为目的，并同时经过产品发

展来寻求新市场定位。

反应者战略：采取此战略之组织面对环境改变时，很难迅速的去适应或改

变，无一定的战略可言，是一种毫无竞争优势的战略类型。

2、Porter(1980、1985)的三种基本竞争战略：旺¨Porter发展了极具代表性的一

4
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般性的竞争战略，即成本领先、差异化及集中化三种战略模式，并认为此三种企

业战略的任一种皆可为企业带来竞争优势。

差异化战略：此战略重点在利用品牌形象、技术、服务等特性，让顾客认

知到其产品的独特性，以提升产品的价值，但并非忽视成本，只是成本不是其主

要的战略目标，因此在此战略下，企业会投入大量的研发、广告及促销费用，加

强对渠道的掌控和服务，以持续创造产品差异化的特性。

成本领先战略：通常只有市场占有率最高的企业才会采行此战略，因产品

的同构性相当高，使得顾客在选购该项产品时，将价格视为唯一重大的考虑因素，

因此，企业可在不忽略其它功能情况下，以规模经济和低成本取得竞争优势，其

中包括积极从事规模设备的建立、从经验中追求成本的下降、严格控制成本、提

高产能利用率、建立有效率的采购性系统、较有利的原料获取方式、生产流程与

分销系统等，并尽量降低研发的投资及销售费用，皆在达成比竞争者更低、更具

竞争力的生产成本。

集中战略：集中战略可分为成本集中战略与差异化集中战略，其出发点在

针对特定目标、产品类型或地理区域，选择上述二种战略之一来满足特定顾客群

的需求，以获取竞争优势。此战略是将焦点集中在某一特别的购买团体、产品线

或地理区域，低成本和差异化战略是将注意力放在整个产业上，而集中化战略是

将焦点放在某特定市场，并认为如果针对狭窄的战略目标全力服务，将可以比目

标广泛的竞争者做的更有效用或效率。同时可采取低成本、差异化战略甚至是二

者兼具。

Porter提出的战略类型则为组织取得竞争优势的方式；而Miles&Snow提

出的战略类型则为组织改变产品／市场以因应环境的程度。此外，Porter的分类

方式一直由理论与实务界所引用，地位至今不衰。基于前述的理由及本研究目的，

本研究拟采用Porter的分类方式。

发展战略属于公司层战略，主要是是确定经营活动的范围及其资源配置，

它限定了公司活动的范围，配71它涉及公司内部各个部门和分公司进行资源调配，

多数倾向于大公司应用，特别是多元化经营的公司，对于小企业来说也同样需要。

公司层战略的实施，‘2酗不仅仅是公司高层如总部自己的事，它必须依托并通过

经营单位的执行才能取得实实在在的效果。郭朝阳公司发展战略主要包括密集成

长战略、多样化成长战略、一体化成长或两个战略和战略联盟四种。
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2．2公司简介

天津建投公司自1993年成立以来，在天津市政府的领导下，与各区政府配

台，广泛地开展了以全市危陋平房改造为主要内容的土地整理工作，为天津市圆

满完成三五八十工作目标做出了巨大贡献。截至2007年7月，公司共箍订57

个上地整理拆迁协议，涉及占地796 33公顷，其中已完成502 03公顷。在可出

让地块中，公开出让的土地拆迁面积为1 8l 89公顷，协议出让的土地拆迁商积

为25 07公顷。

厂———————一——

k+二=》{西朱名碎一一瞄刮k霹
同2 1天滓建投土地使用分布陶

在拆迁项目上，截至2007年7月，公司累计签订了57个地块的拆迁委托协

议，目前完成的项目总数为32个。接地域分布，在红桥区和河东医的项目较多：

从总投资规模来看，河东区、河北区和红桥区位居前三；从拆迁娄型来看，主要

以平房和公建为主；从完成率来看，n』jB医和河东区待拆而积较大。

tn⋯一“#{F；

口和}E■女井E口河哥E口阿北E●町^E口牲特E

目2-2天津建投市内六F项目分布图

公1J土地整理30公顷以上的地块分别分布于南开区老城厢、河东区新开路

华昌大街以及万辛庄大街、红桥区小伙巷，河北医八马蹄、东丽医金钟河大街等
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罔2-3天津市区建投项目丹布罔注黑色为30公顷咀上的地块：紫色为一般的地块

(图中不能概括全部晌地块)

公刮近期工作成果：2003年至2007年7月，经市政府批准，公司累计签LJ

地块拆迁委托协议57项，实测占地总面积796 33公顷，协议拆迁补偿费总计225 2

亿元：其中启动拆迁55个地块，实测占地总面积约767 4公顷，协议拆迁补偿

费总计2181亿元。至2006年底，公司已完成拆迁整理面租439 3公顷，实施

了23个地块和四个独立项同的绿化T程，完成绿化而积近j44万平方米，累汁

滚动支出约119．6亿元，其中拆迁费实际支出98 l亿元，绿化工程投资5729 5

万元。截军El前已出让24宗十地，总出让㈨积206 96公顷，出让金额为104 6

亿元，其中政府收益20 9亿兀、配套费7 s7亿元、拆迁补偿费75 8亿元。按协

议规定庸回收拆迁补偿费56 8亿元，从整体看，大额贷款运作达到预期效果，

已形成良性循环，并取得良好的社会效益和经济效益。

2∞j一2∞?^牡芒面#与i。偿费

＼i芏—1l堂_．|一心．
啊2-4 2003-2007年拆征面积与补偿赞圈

土地的盆开出让，不仅激活丁这些沉睡的黄金土地资源，真上E做到r地尽其

用，而且引入了大量资金，对整个城市的建设和发展起到r积极的带动和促进作

用。

、^-----一■■■如荽|i伽．；．L}一．、，
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第三章天津建投公司外部环境分析

企业是从属于社会大系统的一个经济子系统，其一切经济活动必然受到外

部环境的影响和制约。企业的产生、存在和发展不仅是因为它们的产品或服务能

满足社会的需要，而且也是因为它们能适应自身所处的环境。企业应能把握环境

的现状，并能预测未来的变化趋势，才能在与外部环境的交互作用中趋利避害。

所谓企业经营战略的外部环境分为一般经济环境和行业运营环境，是指存

在于企业周围，影响企业经营活动及其发展的各种客观因素与力量的总体，对于

企业而言，它虽然是不可控的，但是在环境中感知变化却是非常重要的，这是因

为环境的变化提示了企业战略需要变化的信号。企业收集认知外部环境的目的就

是想了解企业目前或将来受到哪些方面的挑战和威胁，又将面临怎样的发展机遇

需要对哪些方面做出必要的反应或施加必要的影响，考虑到企业战略是对企业未

来经营方向和目标的中长期规划与决策。因此，必须对企业所处的外部环境做系

统的分析。中国加入WTO以后，多数企业都必须逐步参加到国际市场的竞争中，

外部环境越来越深入地影响到企业的生存和发展。一方面，企业要受到环境变化

的影响和制约。另一方面，企业须随时做出调整，以适应和利用外部环境的变化

来加速自身的发展、分析企业的外部环境应从宏观环境因素和行业环境着手。

建投公司作为政府授权的土地整理单位，长期以来执行的是政府的部分职

能，由于中心城区土地增值收益全部归政府所有，这种运营收益模式未能给公司

贡献可供持续发展的经营积累。中心城区的土地整理业务量在可以预见的未来将

呈现逐渐下降趋势，且公司现有经营运作模式将面临愈来愈大的政策性调整风

险。单一运作这个既没有盈利又存在诸多不确定性的业务，建投公司怎样才能把

企业做大做强?是目前公司主要面临的发展问题。

3．1宏观环境分析：

企业企业宏观环境是指来自企业外部，对采取所战略产生影响，发生作用的

主要社会力量，即政治和法律环境、经济环境、社会文化和自然环境、科技环境

等。
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3．1．1政治因素：

1、政治环境稳定：政治环境包括一个国家的政治制度，社会制度，执政党

的性质，政府的方针、政策、法规法令等。 当前国内根本政治制度为人民代表

大会制度，国家正在向民主化、法制化进一步发展。人民享有的广泛的政治权利，

社会政治环境稳定，党与政府的政策方针等具有极强的时代性与先进性。目前中

国正在执行“十一五”规划，各级政府在第十个五年计划成果的基础上，继续大力

进行建设和发展。

政府公信度：南开大学“公共服务性政府构建指标”课题组调查了1016位18

岁以上的天津市民，调查显示天津市民对市政府的施政总体表现等方面评价的平

均值处于中等略偏上水平。

2、政府所持的市场道德标准：政府扮演市场监督与管理者的双重角色，着

力创建社会主义市场经济体制，整顿和规范市场经济秩序。

3．1．2经济因素：

1、国家与地区GDP增长预期一一GDP显著增长，前景看好：

2007年5月30日，世界银行将2007年中国GDP增长预测由之前的9．6％

上调至10．4％。CEIC、高盛研究预测2007年GDP增长将保持9．5％在左右。

国务院批准同意了天津市十一五规划，进一步明确了天津城市性质、定位和

发展重点，天津市将逐步建设成为经济繁荣、社会文明、科教发达、设施完善、

环境优美的国际港口城市，北方经济中心和生态城市。

2006年，天津市人均GDP超过5000美元，这是一个重要的里程碑，印证了

天津市经济社会发展的成就，意味天津从此进入一个新的发展平台。

依托区位优势，资源优势，交通优势，及国家政策、资金支持，滨海新区具

备较大发展潜力。由于滨海新区的经济增长在天津市经济增长中占有举足轻重的

比例，因此天津市随着滨海新区开发开放的不断深入，2006年天津市经济保持

了强劲的增长势头，地区生产总值增长了14．4％，连续三年在较高增长平台上运

行。滨海新区的快速发展，对天津乃至全国经济发展都具有全局性战略意义。

2、人民收入增长显著，消费结构趋于合理化：

天津2006年城市、农村人均收入增幅均在10％以上。城市居民人均可支配

收入达到14283元，年均增长11．3％。消费结构向良性方向发展变化，恩格尔

系数下降，人民生活水平提高。2006年恩格尔系数为34．9％，比2005降低1．8

个百分点。

3、利率持续上扬，融资环境稳定：

9
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2002年以来，天津市货币市场交易活跃，利率振荡上行。2002年以来，天

津金融业与银行业运营稳健，信贷投放合理增长，证券业经营明显好转，保险业

发展加快，金融改革创新不断推出，金融生态环境不断改善。天津市非金融机构

融资金额大幅增加，融资渠道更加丰富。

3．1．3社会因素：

1、人口继续保持低速增长，老龄化问题突出，城镇化水平较高：

2007年年末天津市常住人口1115万人，常住人口比2005年增加3．1％，人

口继续保持低速增长。天津目前是全国老龄化水平前四位的城市之一。

城镇化发展标志性的指标是城镇人口比重，按照国家统计局新的城乡划分标

准，目前全市人口城镇化率为75．1％，预计“十一五”末将达到80％。

2、人民群众的居住条件得到了基本改善，但依然存在较大的提升空间，住

房需求持续旺盛，公民环保意识不断加强：

在居住条件上，2006年天津市居民人均住房建筑面积26．05平方米，农村居

民人均住房面积26．43平方米，分别比2005年提高1．08平方米和O．37平方米。

根据有关部分调查，居民对现住房的满意率尚不到20％，约有48％的居民提出

在两三年内愿意换购住房；己购公房户中有67％希望通过换购住房改善居住条件

和环境，不少的居民愿意投资住房，房地产行业发展空前繁荣，成为经济发展新

亮点。在住房需求上，世界各国的经验表明，在人均住房面积达到30"-'35平方

米之前，会保持较旺盛的住房需求。随着全国与天津城市化进程的加快，大量危

旧房改造及房地产二级市场、租赁市场的发展，房地产市场还存在较大的发展空

间。在环保意识上，居民环保意识显著加强，期望通过城市的环保与绿化提升生

活质量。天津2006年新建绿地面积2172万平方米，建成区绿化覆盖率提高到

37％；城市人均公共绿地面积8．88平方米；全市污水处理率达到75％，垃圾处

理率达到85％。

3．2土地一级市场分析：

土地一级开发是指由政府或受其授权委托的企业，对一定区域范围内的城市

国有土地(毛地)或乡村集体土地(生地)进行统一的征地、拆迁、安置、补偿，并

进行适当的市政配套设施建设，使该区域范围内的土地达到“三通一平’’、“五通

一平’’或“七通一平”的建设条件(熟地)，再对熟地进行有偿出让或转让的过程。

土地一级开发的主要工作内容有收购：集体土地征用、划拨土地收回、出让土地

回购；整理：建筑拆迁、土地平整、基础设施配套；储备：规划调整、地块分割、

IO
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临时使用；出让：出让(协议、招拍挂)、租赁等。土地一级开发主要有三种模

式，政府主导模式：完全由政府建立的土地储备中心或国有控股或参股企业进行

土地一级开发；企业主导模式：政府通过招投标的方式从多家企业中择优进行土

地一级开发；政府企业混合模式：政府委托企业来做，但是政府负责管理与监督。

土地整理行业在整个产业链中的位置如下图所示：

图3—1建投产业链分析图

在整个房地产产业链中，土地一级开发和二级开发相辅相成，相互影响。

建投公司在土地一级市场的业务是委托建筑拆迁、委托土地平整、土地储备

出让前基础设施配套建设投资等。属于政府主导型模式。

3．2．1产业政策变更：

在加快城市基础设施建设和城市改造过程中，拆迁是不可避免的，但是拆迁

工作关系到被拆迁人的切身利益，影响到其拆迁后的生活质量，而拆迁工作是按

照有关拆迁政策执行的。纵观近年来拆迁政策的演变，体现了人文关怀。一些深

层次的问题摆到了政府相关部门的面前，如何解决好这些问题对于土地一级开发

的规范化有着重要作用。

表3．1建投公司产业分析表

现 状 影 响

土地使用权与所有权的分离是我国土地管理制度的特色； 导致拆迁困难，需要解决很多额外的社会

拆迁涉及到很多复杂的社会问题，如被拆迁困难户需要给 问题

予困难补助，这是在拆迁补偿费之外的额外支出；

制度的变化造成了利益相关者博弈的新格局；机构改革后 积极获取外部支持，处理好多方博弈，同

主体性质定位不准，造成投资整理单位与政府的实质关系 时进一步明确建投战略定位。

没有变，但法律上的关系已改变；

责任人由各区政府转变成投资整理单位造成拆迁单位与投 权责分配不合理，拆迁难度加大

资整理单位之间的关系和责任的变更。

产业链角色联系紧密，不同角色的需求存在差异，利益冲突要求土地一级开

发投资方具有很高的外部协调能力与外部控制能力：
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图3—2以角色为角度的产业链分析图

土地一级开发向二级开发的延伸可以成为获得利润的途径，但一级开发的重

要性不容忽视。

目前的土地政策导向(特别是土地供给制度)，导致土地资源的稀缺与供给

的有序，土地资源的储备量和土地获取能力已经成为众多二级开发商关注的焦

点。对于地产上市公司来说，投资者所观察的最重要指标就是土地储备量，正因

为如此，上市公司增加土地储备成为最好的发展途径。加之目前上市公司很容易

从公开市场上募集资金，充沛的资金也支持了其大量购地的行为。以下例举4大

地产公司在土地一级市场的运作资料：

12
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表3—2 4大上市地产公司资料表

截至2006年年末，已获取的规划中项目面积合计约1851万平

万科 方米，规划建筑面积总计约1222万平方米。粗略统计，仅在2007

年7月份1个月内，万科在全国各地拿地累计花去超过60亿元。

联合北京城开以92亿元的天价中标湖南长沙城北新河三角洲

北辰实业 地块，成为“中国地王”，仅仅这一幅地王，就给北辰带来了380万

平方米建筑面积的土地储备。

到2006年度报告披露时，未结算的土地储备建筑面积超过700
金地

万平方米。这部分土地储备将可以保证公司未来5年的开发需要。

频频拿地，数据显示，其现有土地储备1000多万平方米左右，

保利地产 分布在全国10个城市，至少保证了未来3年房地产开发的用地需

求。

3．2．2同行业分析：

天津土地一级开发模式：

土地一级开发商和土地资源供给者合作，完成土地整理工作，如拆迁、七通

一平、绿化等，对土地价格有提升的作用，从而使得土地经招拍挂后，一级土地

开发能够产生较高的土地溢价，该部分土地溢价被政府用于城市基础设施建设，

土地一级开发商未取得应有的投资回报。鉴于历史原因及部分基础设施项目实施

的需要，除天津市土地整理中心外，海河公司、天津市建设投资公司以及地铁公

司等，在天津市土地整理中心的委托下也从事土地收购整理工作。其中后述3家

单位为天津城投集团下属子公司。

天津市土地交易中心对土地出让价款分配实行集中管理，土地出让后，天津

市土地交易中心提取出让价款中包含的土地收购整理成本，返还给土地整理投资

单位，其余部分扣除交易费用外作为政府收益集中用于或重新投入城市建设。下

图显示了典型的天津土地一级开发模式，虚线代表资金流动线路。
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图3—3建投公司土地一级开发模式图

余I：皱
Ll=收糯

天津建投土地一级开发模式权责分配不平衡导致项目运作过程中产生了诸

多问题：

图3-4建投公司土地一级市场运作图

职责：建投公司的主要职责是完成政府交予的任务，并在实现经济效益和社

会效益的同时维持自身的生存与发展；拆迁单位的的职责则是为了获得最大代理

14
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收益。

动机：建投公司的职责成为其控制成本，提升效率，压缩周期的动机，而拆迁单

位不存在控制成本、提升效率、压缩周期的动机。

关系：建投公司对拆迁单位的选择权较小，难以保证拆迁单位的有效配合。

1、建投公司目前难以形成对拆迁单位的有效控制。

2、在进度控制方面，由于建投没有或目前不具备能力直接跟进拆迁全过程，

拆迁中遇到的问题越复杂，拆迁单位越有可能提出更多的条件，增加拆迁成本。

3、拆迁单位控制补偿金和补偿方式，掌握与被拆迁人的谈判主动权，在进

度控制方面建投公司处于被动地位。万业公司对拆迁单位的控制也只限于事后监

督，处于被动地位。弊端：权责分配不平衡。建投公司承担了大部分的拆迁政治

压力，但却没有对拆迁单位的控制权，导致拆迁单位把拆迁当作提高收入的好机

会，在拆迁过程中不把完成拆迁任务作为首要目标。

而天津某m公司是M集团公司所属的项目公司，主要负责落实集团与政府

联合进行土地一级开发的任务，其业务主要包括土地整理以及公共基础设施配套

工程建设。它的一级土地开发模式为：

图3—5_公司土地一级市场开发模式图

这种模式与建投土地一级开发模式的区别：

1．区政府授权M集团下属项目公司m公司进行土地一级开发业务。在分配

利润之前，区政府提取成本、政府净收益以及新增建设用地有偿使用费，然后扣
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除m公司土地拆迁整理成本，剩余部分作为利润进行分配。

2．项目利润按一定比例分配给区政府和m公司，这样M集团就可从m公司

获取较高的投资回报。而在建投公司项目中，企业只计提了土地整理成本的0．8％

作为管理费，建投公司在市区的土地拆迁整理业务中所获得的“收益”相对很少。

这种模式对建投公司的借鉴意义：

建投公司现有土地整理业务不能盈利的现状使企业很难形成自生能力。建投

公司完全可以利用自己在土地拆迁整理行业的经验和优势，拓展环外的土地一级

开发业务。当然，建投在向环外拓展业务时，需要考虑以下几个方面的问题：如

何争取相关部门的政策支持，获取项目；是通过与其他公司合作还是通过融资来

解决资金不足的问题：如何运作项日，是自己开发还是对外分包。

图3—6天津区域土地出让价格图

由上图可见，市内六区的土地每亩出让价格远高于外环新四区、滨海新区以

及外围区县，最低的是外围区县。

总的来说，市内六区与滨海新区的土地出让的价值很高。当然这两地的土地

整理的成本也相对较高。

但是在天津的土地整理模式中，对于建投公司来说，选择市内六区或者滨海

新区为社会创造的价值贡献更大。而单纯从企业经济利益角度考虑，选择滨海新

区和环外其他地区能够明显提高企业盈利水平。

竞争分析：受政策影响，目前天津市内各投资主体的综合实力与市场份额不

成正比，不存在实质性竞争，但新的运作模式可能成为竞争加剧的驱动力，应引

起建投关注。

16
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幽3-8天津中心城区土地整理业务分a．倒

政府垄断土地级开发，造成其他开发商进入市场的壁垒．市内目前的土地

一级开发任务(平房片)都有明确的责任目标，难蛆形成市场份额的竞争；其他

开筻两或者其他产业链完整的上地整理单位没有进入中心城区上地一级开发市

场的动力，土要因为上地一级开发业务难度大、占用资金量大，项目耗时长，最

重要的原因还是项目没有盈利性，
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行业竞争格局会发生变化：天津已经隐现土地一二级开发联动，另外天津m

公司与区政府利润分成的运作模式已受到多方关注，如果土地整理与二级开发联

动，土地一级开发将成为二级开发取得土地的捷径，或者土地一级开发能获得相

应的利润分成，一级开发将成为各公司竞争的重要市场，建投应提高竞争力以适

应可能出现的激烈竞争。建投公司应迅速提高竞争力，择机进入环外土地一级开

发市场。

1、环外土地一级开发投资相对较少，尚有较大投资空间

近年来天津市城乡社会固定资产投资比不断加大，2002．2005年分别为7．63：

l、8．30-1、8．97-l、10．57-1。

2、政府引导，企业政府共同参与

环外区县由于资金短缺，基础设施建设投资不足，地方政府迫切需要依靠民

力，借助外力，多方投资。这种经济发展格局为很多有竞争实力的企业创造了机

会。例如天津m公司的案例，这样的开发模式使该公司的盈利水平很高。

南
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剁

性

氟

-
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0巨县簧厘单位
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图3—9_公司盈利分析图

建投公司环外拆迁市场拓展策略：

1、借鉴上述m公司与M集团的运作模式。

2、建投与环外当地区政府谈判或者合作，争取获得支持建立项目公司，项

目公司作为建投公司的延伸，负责处理当地的土地一级开发业务。
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3．2．3市场特性分析：

经过调研以及进一步的总结分析，得到了天津市土地一级开发行业的六个最

主要的关键成功要素。

表3—3行业关键成功要素分析表

政府支持与公共关系： 资本运作与资金管理能力：

企业进行土地一级开发必须获得政府授 企业融资的能力

权 增加企业获利的能力

开发主体在土地一级开发的过程中(如行 控制资金的流动性风险，消除到期本息

政审批，土地征用，拆迁安置和拆迁补 不能偿还的风险

偿)，需要获得政府相关部门的大力支持 提高资金的使用率

和配合 消除不利资金周转回收的负面因素

项目管理能力： 经验与知识积累：

收购补偿谈判以及规划的能力 行业特性决定了行业人才的稀缺

拆迁协调以及配套协调 企业在一级开发行业的管理经验

项目时间、成本和质量的管理与控制能力 企业内职能分工的精细化有利于技能提高

项目范围变更的管理能力 与经验积累

项目文档或图纸的管理 员工的工作技能和快速学习能力

资金规模： 特许经营权：

巨额的资金投入是土地一级开发行业必 是否能够取得部分城市特有资产的特许

须具备的关键因素之一 经营权对公司开展经营具有关键影响

3．2．4行业发展趋势分析：

3．2．4．1未来市场容量分析：

土地一级开发行业的市场容量指的是在未来某一段时间内，某个区域可供拆

迁对象的规模大小。研究土地一级开发行业的市场容量目的是研究行业市场空间

的大小。一般而言市场容量较大，则具有较大的行业吸引力。土地一级开发行业

由于受经济发展、城市规划以及建设用地需求的拉动，市场容量较大。
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天津十五年内城镇建设用地规模趋势

图3—10天津十五年内城镇建设用地规模趋势图

十五年内土地需求强劲，预计将持续拉动土地供给。建设用地需求拉动土地

供给，进一步推动中心城区(小二层、简易房、城中村等)、环外地区及滨海新

区土地整理与拆迁工作。

天津市中心区平房、dx--层、简易房存量很多，主要分布在河北、红桥、河

东区；城中村治理尚未正式启动，据2005年数据，全市各区现有城中村98个，

因此，中心城区土地整理量在短期内不会减少。

天津市的规划方向已向环外、滨海发展，环外区县已成为土地一级开发的

又一亮点。2007．2009年间，完成330万平方米(占地面积507公顷)的平房片拆

迁，其中建投占有87万平方米的份额，大约占27％。5-6年(2007．2011年)内，

天津市中心城区共有2800公顷需整理，其中1700公顷可以出让。20年内

(2007．2027年)，天津市中心城区可供整理的土地有6700公顷。

天津城市建设规划对未来细分市场容量的影响：近期外围组团的市场容量逐

渐增大。

根据天津城市总体规划(2004—2008)

中心城区至塘沽城区：重点建设中心城区海河两岸服务型经济带、综合基础

设施工程、公益性设施、生态型居住区、都市型工业园、四大风景区和植物园等；

塘沽城区建设基础设施、开发区、保税区、临港工业区、天津港、散货物流中心、

港口贸易经济区、森林公园、海水淡化基地等。

外围组团：重点建设八个外围组团、武清城区、西部双口镇和张家窝及王庆

坨镇；东部空港物流加工区、东丽开发区、海河下游工业区、华明镇、东丽湖及

开发区西区；南部的小站镇和八里台镇以及大港城区和油田基地、汉沽和宁河芦

台镇为重点建设区。
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其它地区：主要包括静海、宝坻、蓟县三城区以及大邱庄镇和团泊洼风景区

南部、宝坻温泉花园城、知识森林岛等重点地区。

近期土地一级开发方向与布局：

1、中心城区海河大开发建设继续带动周边基础设施建设；结束市内平房的

拆迁工作，逐步过渡到对楼房的拆迁工作；比较特殊的是“城中村”的拆迁工作

也是迫在眉睫。

2、滨海新区的发展要求土地合理利用。随着滨海新区的发展，土地一级开

发必须能够提供足够的土地供给。

3、外围组团是也是近期城市建设重点。新家园、西青大开发等都是重点项

目。

根据天津城市总体规划(2005—2020)

2005．2020年天津城市《总体规划》科学确定各级城镇的建设用地标准，

严格控制城镇用地规模，到2010年全市城镇建设用地规模控制在1250平方公

里，2020年全市城镇建设用地规模控制在1450平方公里，中心城区和滨海新区

核心区的城镇建设用地总规模控制在580平方公里。

中远期土地一级开发方向与布局：

(1)、城镇建设用地规模每年的增速都在减缓，表明建设用地拉动拆迁市场的

力量将逐步减弱。

(2)、可以预见的远期，城镇建设用地增量将达到一定的限额，即增长缓慢，

而土地一级开发企业将会把目标集中在新兴小城镇的建设上。

3．2．4．2土地一级开发的市场规模变化：

在近期与中远期市场容量下，市场规模跟随市场容量变化呈现出一定的阶段

特点。

(1)天津市近八年(2000．2007)拆迁规模变化趋势：1994年--2000年以成片

危陋平房改造为主要目的——1994年．2000年累计拆迁1059万平方米，其中危

陋房屋达836万平方米，天津市区内危陋房屋拆迁改造基本完成；2000年--2007

年以基础设施建设为主要目的——前四年累计拆迁量为826万平方米，平均每年

拆迁206万平方米；后四年累计拆迁量为1312万平方米，平均每年拆迁328万

平方米。

(2)天津市未来(2008年以后)拆迁规模变化趋势预测：未来三年(2008．2010)

房屋拆迁规模趋于稳定。2007．2009完成平房片拆迁331．3万平方米，目前尚未

完成的约有254万平方米。2008年．2010年完成全部10个新家园项目拆迁与建

设工作。这3年内，新家园项目每年的拆迁面积大约为220万平；中期(2010．2015)

拆迁规模具有较大不确定性，但可拆面积依然很大，市内还有大量小二层、简易

2l
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房、城中村需要改造。随着城市基础设施建设的进一步发展，城市区域性拆迁与

改造依然具有很大工作量；长期(2015年以后)市内拆迁规模将逐步减小，新

四区、滨海新区及其他环外区县土地整理规模逐渐增加。

3⋯2 4 3未来市场投资收益趋势：
(1)．土地一级开发模式变化对市场投资收益的影响：

环外土地一级开发已经出现了与环内中心城区完全不同的开发运作模式：土

地一级开发商出资进行土地一级开发，与土地所在地政府对土地增值收益按照一

定比例进行分配。这种模式有可能提高土地一级开发商的投资收益。

(2)．产业链变化对市场投资收益的影响：

产业链变化包括：各单位均朝着产业链高利润环节发展；土地一级开发对控

制土地供给与开发的重要性增大。产业链变化导致土地一级开发市场投资收益可

能增加。

(3)．法律对市场投资收益的影响：

第一，《城市房地产管理法(2007修订)》为了保障《物权法》实施，明确为

了公共利益可以征收土地上的房屋，同时还应当保障被征收人的居住条件。拆迁

整理人的社会责任随之增大，土地一级开发企业不仅要完成现有工作，更要进行

二手房储备，或配建还迁房，保证拆迁工作的顺利进行，满足被拆迁人的需求。

二手房的储备或还迁房配建有可能提高土地一级开发企业的投资收益。第二，《物

权法》唤醒了百姓维护自己合法财产的意识，也增强了他们的法律意识。被拆迁

人不仅会对拆迁补偿的费用提出异议，而且也会对储备地块运作的各个环节进行

审查并提出异议。法律风险的增加带来拆迁难度的增加，可能降低投资收益。第

三，《物权法》和《拆迁规定》都强调了被拆迁人的合法权益，如果不能妥善安

置被拆迁人，拆迁周期就会受到影响，拆迁的成本就会越来越大，可能降低投资

收益。

(4)．行业发展的不确定性增加：

由于在如何界定公共利益的问题上存在诸多不同意见，同时《物权法》自出

台之后并没有出台相应配套规定，其执行方式有待于进一步观察。虽然《物权法》

及其配套规定会逐步得到完善，但目前政策的不确定性还较大。这种不确定性可

能增加行业风险，进而降低投资收益。

未来的8．12年内，天津市的土地整理行业竞争重点仍在中心城区、滨海新区

核心区以及外围组团。2020年以后，土地整理竞争重点将转移至“蓟静”带，即

下图中的红色线条。
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图3—11“轴两带三匡”示意图

天津市城市未来整体规划可以总结为—‘轴两带三区。所谓的一轴两带三

区中’轴指的是左刚中蓝线部分，即从武清至中心城区到滨海新区核心区。

两带指的是汉沽滨海新区核心区以及大港一带，以厦蓟县宝坻静海一带。“三

区指的是天津北中南三部的生志环境建设区。

天津巾的建设总体规划(2005-2020)对于制定无滓市城镇发展战略具有重

要指导意义。上地一级开发是上地开发的第一步，是城市建没土地供应的重要保

障。因此我们认为，土地一级开发行业的发展将追随天津市建设总体规划的方向

而发展。



第三章天津建投公司外部环境分析

3．2．5土地一级市场的机会与威胁：

¨

，一

外部机会(O)
每 。

●经济发展迅速，社会需求较大

●天津未来七年的整体市场容量保持较 膨胀)
大

●天津市安置房储备不足

●天津隐现新的盈利模式

●产业链联结性强，存在延伸的可能性

●环外土地整理业务处于起步阶段

●战略合作的可能性较大

●有可能获得政府支持性政策

嚣’ 掣

外部威胁(T)

●经济因素影响(如利率上扬，通货

●市场竞争强度呈增强趋势

●政策变化的不确定性较大

●产业链关系复杂，协调较难，不易

控制与影响

●项目运作难度加大

●土地整理成本提高

●公众的要求更加严格

图3．12建投土地一级市场机会威胁分析图

3．3土地二级市场分析：

3．3．1行业现状分析：

在过去的一年中，随着密集的调控政策的出台，虽然房价涨幅稍有回落，

但涨速仍较快，房价已成为各方关注的焦点。2006．2007年是中国房地产大风大

浪的一年：在这一年里，国家宏观调控政策频繁出台。土地、信贷等房地产行业

链条各个环节都一并收紧，地方政府、开发商、银行、消费者都在观望等待中作

出了各自的反应。

深jjl|．上海．北京和全国70城市房屋铹售价格同比躲编(％)

敏枯采源：囤笨发改委

图3—13全国城市房屋销售价格增幅图数据来源：国家发改委

24



第三章天津建投公司外部环境分析

{O'--

3弧—一

20～—·

l雅一·

鲰：黼，抛tI触，撕h潍-：挑#溉9瓤邗鲰§I瑚。I：柚：．{瑚瞒．0劫矿I
、

一l施⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯⋯··o⋯⋯·
、
＼—∥一一

一2a‘·---··⋯-·--·一·-·--·--⋯-·-⋯····一--⋯····-----····-

一乍嘲～北斑 t辫一镭蜘一『．’嘲
最露‘鼍{m每驿Z竹援晦耨戢磅Z恁

图3—14各城市房地产投资变化图

政府各级报告中多次使用“投资增速平稳”“价格涨幅趋缓”等词；政府认为房

价涨幅总体平稳，运作良好。建设部报告：房地产开发投资增速继续保持平稳；

商品住房价格涨幅总体趋缓：商品住宅市场成交情况总体稳定。但存在以下几个

问题：住房供应结构性矛盾突出；部分城市房价上涨仍然较快；部分城市需求偏

大特别是跨地区购房量较大；外资进入房地产市场较快；房地产开发、交易、中

介等形式较突出。

2003年以来紧缩地根的宏观调控政策进一步导致了供需的不平衡，房价迅

速上涨，从另一个角度说明当前房地产行业快速发展的主要动力来自于强劲的需

求。

近10年住宅镛售价格压增长

199'】99墨，999 2 000 2 OOI 2 011,2 2 011,3 200毒2 u0 5 2 006

资料采潭：陶率统计局，回信证摹经济研究所

图3—15住宅销售价格变化图1
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近10年商品房销售价格及增长

资料永张：明寰统计局．田佑证磬经济研究所

图3—16住宅销售价格变化图2

房地产市场呈供需两旺：2007年4月份房地产行业分析报告指出，市场需求

强劲，开发结构有所改善，投资在经历了2006年的短暂低潮后迅速回升。

1、房地产开发投资增速加快，完成投资5264．61亿元，同比增长27．4％，同比

加快6．1个百分点；房地产开发投资占固定资产投资的比重为23．30％，同比提高

O．36个百分点；分地区看，东部、中部、西部地区同比分别增长24．3％、35．6％

和32．5％

2、房地产开发结构有所改善，住宅投资同比增长29％，同比加快3．4个百分

点；经济适用住房投资同比增长48．5％，同比加快44．4个百分点。

3、市场需求仍然比较旺盛，新建商品住宅销售面积大于竣工面积2．02倍，

上一年度为1．55倍；销售面积增幅快于竣工面积，增幅6．7个百分点；现房销售

同比加快6．8个百分点，期房销售同比加快6．4个百分点，商品住宅空置面积同

比下降0．8％。

4、房地产开发企业资金来源中贷款增长较快，到位资金9552．3亿元，较去

年同期增长26％，是完成投资的1．8倍，银行贷款到位2155．9亿元，较去年同期

增长24．6％，银行个人按揭贷款转为开发使用999．64亿元，较去年同期增长

66．7％，非银行金融机构贷款166．5亿元，较去年同期增长65．4％，利用外资158．5

亿元，较去年同期增长91．7％，自有资金比例上升了1910亿元，占总投资的20％。
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图3—17房地产行业资金分布变化图 数据来源：国家统计局，《中国经济景气月报》

2007．6

5、房价涨幅总体平稳，新建商品住房销售价格涨幅在6．O％左右波动，4月

份销售价格较去年同期上涨5．3％；较3月份上涨O．7％，所有70个大中城市新建

商品住房销售价格较去年同期均上涨。

3．3．2房地产行业特征：

从各行业上市企业表现看，房地产行业利润率高，财务表现优异；根据其他

方面的调研基本可以确认房地产行业的利润率较高的现实。
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图3．18 2007年5月份各行业利润指数图

国际房地产业的项目平均利润率大约是6％至8％，而我国房地产行业的项目

27
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平均利润率高达30％以上。如果考虑到房地产企业自有资会仅为项目总投资的

20％至30％、其余均为银行贷款和购房预付金的斟亲．其开发利润为自有资金的

100％咀上。

以住宅开发为主的房地产业是典型的资金密集型产业，金融业的支持必不口T

圈3·19房地产行业资金分布图

银行贷款所占比例从2005年的I 8】％上升到了06年上半年的22 4％．预售

款和其他资金来源从2005年的47 4％F降到06年上半年的42 4％。自筹资金比

例从2005年的33 2％上升到06年上半年的33 g％。房地产开发商继续面临筹资

渠道的限制。高额土地出让金门槛造成房地产开发商z问的不公平竞争t南于我

国城市f尤其是较发达城市}的快速发展而形成土地资源的高度稀缺性，造成士地

价格的急剧上涨。

房地产本身是卟高风险的行业，现蓑于高房价的争议此起彼伏，但基于
政策的预期．中短期内风险很小，虽然利润率降低的风险较大，但整体发生亏损

的可能性很小。当前及未来一段时期内房地产市场主要存在以下四大风险：

i、购买力不足的风险，国际上通常采用虏价收入比来衡量居民的支付能力。

据世界银行的研究，发达国家的房价与家庭收八比一般在l 8 I-5 5：1之间，发展

中国家一般在4 i一6 i之间。而在国内这一比例(据新华社2006年12月22目发

布的信息．北京的房价收入比已达9 4：i，发改委统汁数据也显示2006年南京的

房价收入比接近12：1)远远高于发展中国家的水平，预示居民购Ij=商品房的支付

能力相对较弱．存在购买力不足的眦硷。

2、政策调控风险．美固的房价从1995年开始到2006年持续上涨了11年．

涨幅仅为J 1 1％，而近三年来国内的房价持续快速上涨，有的城市涨幅甚至高达

500％。社会各方已认为房价涨幅过高．增长速度过快．过高的席价必然会引起

各种社会问题，政府会采取各种措施加大调控力度。

3、资金链断裂的kL险，房地产开发是资本密集型行业，但现大多房地产的
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流动比率较低，自由资金不充裕，如果加大对房行业调控力度加大，房地产投资

所需巨额资金的链条存在断裂风险。

4、市场风险，国内房地产上市公司市盈率过高，市场风险较大。一般认为，

该比率保持在20—30之间是正常的，过小说明股价低，风险小；过大则说明股

价高，风险大。而从2007年7月25日的统计表明，沪深两市100余家地产类上

市公司中，市盈率在100倍以下个股仅仅占1／3，可见市场风险巨大。

3．3．3行业发展趋势预测：

在垄断供给的情况下，“价高者得”的成交规则将进一步推动地价上涨，同

时带动房价上涨，因此提高土地利用效率将成为房地产调控的重点。在土地供给

上，我国从2001年开始实行土地收购储备制度，在这一制度下，地方政府通过

土地收购储备机构成为了土地一级市场的垄断供应者。严控18亿亩耕地已是国

策，国土资源部通过严格测算得到结论，如果我国耕地面积少于18亿亩，将产

生严重的粮食生产安全问题。2003年以来我国对房地产行业的调控，把紧缩地

根和银根作为抑制房地产投资增速的两个主要手段。建设用地需求方面仍在持续

稳步增长。未来城市建设用地的供给增长将主要依靠对存量土地的盘活利用，以

及诸如提高容积率等提高土地利用效率的方式来实现。

房屋的消费性需求依然旺盛，比例较大；房地产投资性需求有增长趋势，但

政府已把抑制投资性需求作为宏观调控的重点。
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} 嚣爹 。翟兹：{ 谚磁

髓皇笛盘辨荔幽譬乞事簪l：年塄氍l笏舡荔锣#·j％磊锩％嚣易麓酝0玩盈善毛铑疆锄私静墓，痧豫罐露‰

l舭宅 始
：’舞罩矿’l‘％’零磊雩，毫≥§：；·钆

礁觑磁3∥矽睦蒲?j￡岛留粤皇诒毖’二o％氟 巳掰秀一。毒施挣哩镌杉确黟，∞·》柏簦移静撼 懂韶印蠡嚣
l辫遵彰象 "-4B 在l卵一《豫’二年吃专噬貔譬豹晦照馥毳概遗雩嘛孽最蜂鹋磊‰癣嚣，赫￡琶蓐l磊爱串毛媚旃墨堂*}墨绎辛尹套

t、袅。h觋2一te’二j≮t

l履墨露萎 }瑚《t。，纳镪蚋f．一计}{遵踅?缸键纡鳓霉镶蟹疆夸虢?镁黪寝争的蟹争蓐锫弼矗笋荛；毵务缓存霞缸蕴张错

矿t搪5_{毵扩耖匏拯磊

露。彰f瘕t!琏善孳’．孽喧彰藤宅奎乞撅伊盔拳是癣留冒嚣镌母壤争蓬蹙嚣锈衙{；起 露髯静搿《每荔霉耖愿譬
l玩子磊、赶 ：知碡连堤聋．和垃，立氘铲囊五

龟勰嚣静砬菘_簿哎细

图3．20房地产需求分析图数据来源：国金证券研究所

购买动机分析：中国人民银行统计司在全国57个城市对2．28万名城镇居民

进行了买房意向的问卷调查，结果如图。
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图3—21房屋购买动机丹析圈

富裕阶层偏好投资房地产(汇丰银行与万事选卡国际在广州、上海、北京的

三地调查)65％的受访者认为房地产是最受欢迎的投资，远高于内地股票及人民

币定期存款35％及34％的受欢迎程度：65％及26％的受访者分别拥有2项及3

项房地产。消费性需求与投资性需求的比重，决定了房地产市场的泡沫程度。投

资性需求膨胀是诱发房地产市场泡沫的主要力量。

需求旺盛的原因 ：房地产行业面临的有利经济发展阶段：

到2010年，我国人均GDP将达到19．270元．当一个国家人均GDP在

800—4000美元时，房地产进八高速发展期；世界银行曾有相关的研究，当一国

人均GDP超过300美金时，住宅行业开始起步；当人均GDP介于600至800美

金之间时，住宅行业进入高速发展阶段：【酊当人均GDP超过1300美金时，住宅

行业将进入稳定发展期；当人均GDP达到10000美金时，住宅行业便会进入平

稳期。人均居住面积为20，30平米时，房地产进入高速发展期；

}’__，．E；j．一一 !

’ 一

<：f

[I I I I．I I—I 1
图3-22城镇培民可支配收入圈

需求旺盛的原因一：居民购买能力增长较快．

经济高速发展，氽业在2006年的收益水平都明显上升。收八分配的公中性

得到高度重视，居民个人财富增速高_二GDP增速。例：2005年北京、上海及广
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州的年收入逾2 5万美元的富裕家庭达】l 3万户，预期到2015年将增至超过390

万户。

我田域}人均可是配歧凡￡动趋苷I毛}

等熹筹鼍若=筹篙等；箸善；“”

圈3-z3我圈城乡几均可支配收入生动趋势图数据来源：国家统计局

需求旺盛的原因三：消费升级拉动房地产需求：

住房消费州级包含着住房品质提高的层而。在我国的有量住宅中，大量的还

是60、70年代建造的功能、设ic．都非常落后的建筑，我们认为在未来，随着宏

观经济和城市居民收入的不断增长，旧房换新房的改善性需求仍然存在非常大的

增长空间，从而将继续拉动房地产行业的增长。

需求旺盛的原因四：房地产行业发展存在人口红利因素．如：60．70年代婴

儿潮创造了自住性房地产消费的楼市繁荣，也支撑r虏地产投资的繁荣。

20—60岁人口占总人口比例超过60％：26．44岁年龄段人口有4 2亿，就个体

来说，他们处于收入生命剧期的高峰，住房的消费意愿和能力最强，商品房的投

资理财理念比前几代人开化和强烈：就群体米说，他们是当前和未来社会、经济

等领域的中流砥柱。

h．：。⋯f。‘，1：

闰3-24我国人口年龄结构变化趋卦同数据柬滞：犀客统H埘
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需求旺盛的原因五：城市化水平的提高将大幅拉动房地产需求．

城市化水平将甫43％提高到47％，4200万农村人口进入城市：五年内预计

能带来11亿平方米的住宅需水，每年2亿平方米：与发达国家80％的城市化率

相比，中国的城市化率妊有较大发展，预计城市化率每年增长1％：城市化意味

着非城市人口向城市的迁栖，也意味着城市人口占全国总人口的比重增加。大量

的新增人u涌入城市，必然伴随着大量的新增住房需求。

我国的城市化水平到2006年为43 9％，按世界城市化进程的S型曲线规律，

目前我国正处于城市化的加速阶段。虽然和世界平均水平相比．我国的城市化水

平j=￡偏低，但是我围庞大的人口基数．敛使我国的城市化水平即使每年仅提高一

个再分点．也意味着每年全嗣将有】300万的人口涌八到城市中。

1 9 78正“盎血$^口比t篇变世普

”．．”．t⋯．'’11．¨‘．¨‘¨I”’：：
ow f 1 7}ll}f

～i女．X；：’!’}∞

图3-25 1978年以来城乡人口比重演变趋势罔数据来源国家统计局

利润预删：多蓐需求支撑房地产行业，且作为支柱产业．政黄匕不町能受大

幅打压。我们长期看好中国房地产业的发展，但对利润率以为：

短期内⋯平均利润率较高的形势不会变，现政策将导致房地产行业的准入门

槛和行业集中度的提高．今后上地资源会越来越多地集中于房地产巨头。未来的

房地产业不可避免有新的进八者，但短期内不会对己经掌握了大量士地资源的企

业形成威胁，而处于强势地位的房地产商没有理由降低房价，反而会利用垄断优

势获取超额的利润。

中期内⋯平均利润率根可能会降低，但这将是一个多方角力的过程；从政府

角度来看．大幅打压房价的可能性不大，但为了保证房地产行业的健康稳定发展，

出台适当的调控措施是可能的．政府打压的力度主要取决干GDP对房地产业的

依赖程度：在相当期长的一段时期内，住房需求旺盛的局面不会有大的改变。因

此可以预测，政府主导的大规模的歧策性(保障性)住房的建设小台对商品廊的

需求产生过大的冲击：针对不同实力的开发商，利润率有可能出现不同的情况+
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实力开发商：利润率可能稍有降低，也可能会不降反升(掌握了大量土地资源，

利用垄断优势) ；弱小开发商：利润率可能稍有降低，但降幅不会太大。

长期⋯行业平均利润率必将降低：经济学一般规律，任何行业很难长期获得

超额利润。高利润必将吸引其他竞争者蜂拥进入，而房地产行业对于有实力的企

业集团来说，资金不算太大的壁垒；目前房地产支柱性产业地位很突出，但远期，

政府扶植起多个支柱产业，房地产的重要性必将弱化：产业经济的一般规律表明，

任何产品要获得超额利润，必须具备技术或资源上的稀缺性，是稀缺产品。而房

屋建筑没有高精尖技术，难以维持行业暴利；国际上，房地产是成熟的传统产业，

行业利润接近社会平均利润，全球500强企业鲜有房地产商；房地产业重要的竞

争环节是土地获取，关键的壁垒是资本；随着金融市场的不断完善，房地产开发

商通过扩大规模可以获得更大的提升；建设和谐社会是社会主义建设的内在要

求，针对当前房价的飞速发展，政府在短期内会通过各种方式协调各方利益，而

在远期会采取更加有力的措施，保证和谐社会建设目标的实现(为了保证社会的

和谐发展，中国香港、新加坡每年都有大量的政府提供的福利房、廉住房上市)。

3．3．4天津市房地产简析：

环渤海区域的价格上涨空间要大于其他区域，房地产的行业价值潜力巨大：

珠三角是最成熟的市场，经过近几年来的价格波动，可能会享受健康稳定的

成长。长三角受累于去年开始的紧缩政策，对价格调控措施比较敏感。以北京为

中心的环渤海区域在2008年奥运会到来之前会有较稳定的发展前景。

京、沪、深等主流城市房价已处于相对高位，但随中国经济实力的增强，未

来仍有较大的发展潜力。而绝大多数二线城市，包括天津，商品房市场才刚刚起

步，未来的发展空间广阔。
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北京商品房避月艄售均价
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鄹3 26北京尚品烤堙月销售均价匿数据来源：国象统计硒

走津商品房连月谙售均价单位：万一

H王删II|jj
■≮，噤．·艺一，警侈
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图3—27天津商品膳迓月销售均价图数捌来源国家统计局

天津房地产市场并未完全开发：从各大开发商在天津的土地储备来看．目前

虽然开发商己经开始逐步重视天津房地产市场，但与深圳上海等城市相比，重视

的程度还远远不够，市场未被完全开发。
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；．，；l{、I一．一-’
国3-28万科各城市项目储备国数据来源：国金证券研宄所

成交量平稳：2006年12月与2005年12月相比较，天津市商品房成变量稍

有上升，价格同比上升了O 5％(没有考虑边远项目)-成交量基本倮持平稳走势。

20u咩’，月 211tl咩】，日±rF商＆宣娃奎r舯走砉目

；，。，，’，、，，。，’，，’．Fe’。‘，’。，‘

L————————』!二二!!。———=—!!——————
图3—29无津2006年商品房成交量、均价走势图数据来源：内部资料

房地产市场区域性很强，竞争_R)Jn剧，必然要求太幅提升投资策划和市场

营销能力。随着天漳房地产市场逐步受到重视，建投公司应加强行业信息获取，

分析的能力，以适应市场的激烈竞争。

3 3 5政策性住房

住房保障体制的突出使得政策性住房的供给将大量增加。建投公司欲介入政

策性住房，一定要把握时机。

和其他城市比较．天津的政策性住房比例较低．发展空间较大。
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十一五规划各大城市硝靖性住房比例

·新增#后建茳自艘·新增畦茧BE毒一馥箍性住房}呻
圈3—30+一五规划各大城市畦第性住房比例图数据来源：国家铣¨局

通过配建实物还迁经济适用房解决被拆迁人的安置问题是建投公司进^二

级开发市场的最佳机会。经济适用房又分为普通经济适用房、实物还迁经济适用

房。普通经济适用房：是解决被拆迁人中低收入者还迁问题的主要房源，天津市

房管局2005年9月1 8日发布信息，天律市经济适用房申请9均买条件为：凡具有

天津市中心城区非农业户籍．所居住房犀】2003年1月1日以后拆迁的：家庭

上年收八低于市统计局公布的城镇单位从业人员人均劳动报酬2倍的(2007年

为42000元)：拆迁家庭实行货币安置的．拆迁补偿安置费评估价格低十25万

元，且他处无住房的。实物还迁经济适用房：拆除原有建筑迁出被拆迁人，原地

或异地建房安置被拆迁人，这种形式习惯上称为实物还迁，销售其有针对性，阁

于安置限定某拆迁区域的被拆迁人。余房只能卖给其他符合购置经济适用房条件

的被拆迁户。

建投公司三年内的责任目标重点在平房的改造拆迁，由于剩余平房片的居住

密度太，被拆迁人的经济条件较差造成拆迁难度大。为保证甲鹰片改造拆迁的顺

利进行，建投公司需要为拆迁配置相应数量的还迁房，解次被拆迁人的安置问题。

建投公司应密切关注政府相关规划及招标信息，根据《2007年天津市房地产

建设项目实施计划》的安排，列入经济适用房竣工计划的项目包括：北辰瑞景居

住区一号地、河北区马场营房地块、鲥北区宜爽东道地块、州东区中山门煤建一

厂地块、瑞景居住匹21号地、瑞景居住医23号地。

列八基础设施还迁安置房竣．[计划的项目包括：北辰匡第二机床』。地块、南

开区大园村还迁安置项目、河东区大直沽粮库地块、两青区罗浮路地块、西青匡

赵庄子地块、河北区重光道-期地块、河北区志成遒粮贸运输公司地块、河东区

南横街北侧一期、北辰区宜白道地块、河尔区第香料厂地块、西青区第一冷气

机』还迁安置用房、津南区成水沽镇金华呈项目、河东区王串场一号路一期地块。
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曼翠“十一五”住房迂设挡标臣域划分

：驾IL瞻
。
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田3一"天津。十一五“住房建设指标区域划圩罔数据来源：内部数据

增加政策性住房建设业务对建投公司有巨大的战略意义．应把握时机，及时

介入。

l、满足土地整理业务内在的要求，可以形成资源配置的优化：

2、可以加速拆迁进程，达到统资源调配与整合的作用，井获得更大的主

动权：

3、与建投公司的战略匹配，有益于扩大建投公司影响力，避造建投公司的

自有品牌：

4、与现有主业关联度高，有益于以最低风险实现转型：

5、培养锻炼队伍．提升综合能力：

6、增强企业实力，改善流动资金不足的现状，提高融资及再融资的能力．

7、通过建设安置房来解决被拆迂人的后颐之优．既是政府所倡，又会得到

群众支持。

3 3 6新家园

为缓解市内购腐需求而启动新家园项目，天津房地产市场向环外拓展：

【、新家园规划：新家园共包括10个居住区，坐落在中心城区外环线绿化带

以外平均5一10公里范围内．规划建设总面积4824公顷，住宅建设面积2586万

平方米．居住人口8I 96万人。根据本市十一五”住房}F笈建设分区域规划，东

丽区华明、军粮城，大毕庄，津南区双港．西青区中北、张窝，大寺，北辰区小

淀、双街、积LI青光等十个珂l外新家园住宅开发用地规划1600公顷，住宅建设

面积1600万平方米，重点主要放在满足中低价位、中小套型住宅建设的需求。

2、新家园2007年咀后目标启动7个新家园项目的上地整理和详细规划，

开工建设华明、双港两个新家园。目前，本市已经完成控制性|羊细规划的华明、

双港两个培住医，将立即启动苹础设施配套，确保年内开：【建醴350万平奇米。

n值of÷k
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3、政策：合理安排供地结构和规模，保障普通商品住宅用地供应，确保90

平方米以下套型住房不低于70％。采取限套型、限面积、竞房价形式，优先安排

经济适用房项目用地；限制低密度、大套型高档次住房用地供应；继续停止别墅

类房地产开发项目用地供应。

4、其他：规模方面：30％配建经济适用住房。

土地二级市场的机会与威胁：

外部机会(0)

●土地一级开发对政筻性住房的需

求增加，成为建投公司进入二级开

发的有利时机

●住房需求旺盛

●虽然国家对房地产市场采取了各

项调控措施，但房地产企业融资金

额仍在不断增加

●天津市房地产价值增值潜力巨大

●天津房地产市场尚未得到完全开

发

o☆“≈m

，外部威胁(T)

●房地产盈利过高，市场风险大

●公众对房地产业的不满导致政府调

控风险增加

●虽然居民购买h有了较大的提升，

但仍然存在购买力不足风险
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第四章天津建投公司内部环境分析

企业内部分析的基本逻辑框架：

4．1价值链分析：

图4—1内部分析逻辑框架图数据来源：内部整理

企业促使内外价值增加的活动一般分为基本活动和支持性活动两种，这些活

动构成了企业的价值链。价值链的各环节创造的价值大小不同，那些真正创造巨

大价值的经营活动，就是价值链上的关键环节。企业要保持的竞争优势，实际上

就是企业在价值链某些特定的战略环节上的优势。

土地一级开发行业价值链的基本活动和支持性活动具体如下图所示：

企业组织鲒枸、人力资源管理、 企业财务管理、企业文化建设、企业风险管理
～．．．．．．—．—————，．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．．—．．．—．———．．．．．．．—．．．．．．．．．．．—．．．．．．．．．—．。，

>前期工作> 现场实施>验收鲒算 ．>地蛱出让 >资金回收

边

际
剁

润

图4—2一级开发行业价值链分析图数据来源：内部整理

39
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前期工作：项目立项之前的所有工作，主要包括可行性研究、计划报批、前

期调研、谈判、规划办件等等一些列工作。

现场实施：建投公司的主要工作是监督拆迁单位进行拆迁，并根据拆迁进度

付款等等。

验收结算：建投公司的主要工作是对拆迁地块进行勘查验收，并支付尾款等

等。

土地出让：建投公司的主要工作是进行土地出让成本测算、委托地块上市评

估、核算挂牌底价、配合土地整理中心审计等等。

资金回笼：建投公司的主要工作是根据年度资金回收计划，向有关部门催缴

并办理相关手续。处理延期或违约支付相关事宜等等。

通过价值链分析，建投公司可以深刻认识企业的内部流程，明确企业内部价

值链中的优势与劣势环节，并根据企业的发展战略和企业内部的资源与能力水

平，有针对性地提高“战略环节”的能力，构建企业的核心竞争力。公司价值链各

环节的能力发展不平衡，在前期工作和现场实施环节具有较强优势，但在地块出

让、资金回收环节上还有待进一步加强。前期工作的目的在于降低项目投资风险；

资金按时回收的目的在于提高资金使用效率。提升上述两个关键环节的能力对提

升公司整体价值将有明显贡献。

公司在提高价值链中各环节能力的时候，可以将企业经营目标与价值链中的

关键活动和支持活动结合起来，通过关键活动和支持活动能力的提升促进企业经

营目标的实现。

缩短总周期途径：总周期是指前期控规调查到资金回收的整个周期。由于建

投公司在资金回收环节控制力弱，会出现资金回收困难的问题。公司可通过政府

关系的维护可以提升与区政府谈判的优势、提升资金回收环节的控制力，以及监

督效果，进而缩短总周期；通过流程的完善可以降低风险、提高效率，进而缩短

总周期。

控制合理的土地整理成本：建投公司通过监督现场实施、控制进度、控制成

本、完善资本运作保障资金拨付的合理性，避免大额资金沉淀，减少利息，进而

控制合理的财务成本。通过完善流程提高效率，缩短总周期，通过改善资金回收

情况缩短资金占用的总周期，减少利息，进而控制合理的财务成本。通过与区政

府谈判能力、成本控制能力的提高，达到控制合理的区支配费用和拆迁补偿费的

目的。

控制管理成本：管理成本主要是指公司内部的日常事务支出。建投公司通过

组织结构、流程、人力资源管理与后勤的完善可以提高工作积极性和效率，既可

以降低管理的资金成本也可以降低时间成本。
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社会综合满意度提高：建投公司通过与区政府谈判，保证合理的拆迁补偿费

用，确定合理的拆迁方案，实现社会满意度提升。

创造更多的政府收益：建投公司的关键活动和支持活动，都可以带来推动业

务的进步和发展，提高公司的竞争力，能够更好的完成政府交予的任务，为政府

创造更多收益。

4．2流程诊断：

通过历时两周共16次的针对性访谈，绘制了建投公司土地整理业务的流程

图。流程图包含10个模块，共计13张，较为客观地反映了建投公司土地整理业

务流程运作的现状。依据我们的分析，业务流程中的关键环节包括：前期调研与

分析，土地抵押、查封及纠纷问题查勘，与区建委谈判拟定拆迁地块价格，勘测

定界，管线切改，按进度付款的审核，资金回收。

表4．1关键流程汇总表数据来源：内部整理

关键程度 可提升的空间 优、劣势

前期调研与分析 9 8 优

土地抵押、查封及纠纷问题查勘 8 9

与区建委谈判，拟定拆迁地块价格 8 8 优

勘测定界 7 7

管线切改 7 8

按进度付款的审核 9 8

资金回收 9 7 优

注：关键程度一指对整体流程运作质量与效益的影响大小，提升此环节对建投业绩的贡

献大小；(从1-到10重要性增强)

可提升空间一指的是建投能否提升此环节运作水平；取决于：环节现运作状

态，是否存在较大问题，有多大的改进空间；建投的控制能力，是否有能力提升

对此环节的控制；(从1到10可提升空间越大)和天津其他拆迁企业相比是否具

有优势。

从战略、规划以及实施三个层面分析建投公司业务流程存在的问题：

1、受行业环境的影响，整体市场化运作水平和效率不高，长远目标不明晰，

整体流程应以市场为导向，以战略为中心，而不应以短期目标或上级责任

目标为导向；

2、流程环节间系统化布置水平低。多个并行流程之间缺少必要的统筹和协

调。建议依据80／20原则，突出对关键环节的控制，在未来环外土地整理

4l
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业务中，也可以考虑成本效益原则，通过流程增加附加价值：

3、行业结构、政策因素导致了建投内部管理受行政和政府的制约，自主能力

不强，社会负担较重，承担了部分非经营性压力，导致了运作程序经常发

生变动，流程存在较大不确定性，许多流程环节存在临时性(比如，土地

白证抵押及撤换工作)，一事一议的事情经常发生。总之，建投公司现业

务流程的规范性与灵活性都无法满足战略规划的需求；

‘4、由于业务的特殊性，行政决策、要件办理程序繁琐，周期较长，而建投公

司在这方面的控制能力较弱，提升此类流程的运转效率比较困难；

5、具体流程环节分工不明确。在项目进行过程中，常常会进行人员的临时抽

调，而被抽调人员往往对业务操作及其流程不甚了解，影响流程运作效率；

因此，难以通过专业化提升流程效率，进而影响专业人才的培养。

6、流程的产出产品不明确，部分流程环节存在没有具体执行标准的情况，从

而业务人员在执行过程中会出现工作标准不一的情况。部分环节责权不明

确(流程执行人并不是流程负责人，权限范围狭窄)，流程监控机制不完

善；

7、人力资源管理体系特别是培训与配置体系不健全，无法保证正确的人做正

确的事情，无法保证事情第一次就做正确，对流程的支持效率不高；

8、内部沟通不尽人意，存在信息孤岛问题，现信息化系统(OA)无法承担

业务运作平台的重任；

9、 现流程对风险的关注程度较低，依据战略规划的要求，风险管理体系建

立势在必然，现流程需要做很大的改动；

10、现流程体系不严密，不完善，存在部分业务人员对操作流程不熟悉，不

严格按照流程执行的问题；

1 1、部分工作与决策的同步性较差，工作进行时，前方负责人不具有管理权

限，上报审批可能将导致决策延迟影响了效率(同时也影响到决策的可

靠性)；

12、部分员工的项目管理能力还有提升空间(特别是时间管理能力)，员工

项目管理能力的提高将会整体拉升流程的运作效率。

4．3组织诊断：

建投公司调整前(一室两部)的组织结构对环境的变化响应较快，组织授权

适度，基本满足业务需求。组织结构的设计比同行业的公司领先一步，这是建投

公司很重要的竞争优势，但内部资源的不足使得建投公司无法充分的利用外部的
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市场机会，而且目前的组织结构还不能非常有效地分配和整合公司内部资源，无

法满足战略的要求(如：体制的原因导致了的执行力的欠缺)。

通过对建投公司主要负责人的访谈和对员工问卷调查的结果(问卷调查结

果如下图所示)的分析总结，

≈∥

∽

费派 关_注 组织结快速反统一指

共事 校心 构简洁应a皂力 导与岔

技能 有效 理授权

认同率的高低

图4．3调查问卷分析图数据来源：内部整理

注：青色的实线表示“行业一般水平”，蓝色的虚线表示。行业优秀水平”

认为建投公司当前的组织结构存在以下几个特征：

1．基本上满足当前业务发展的需要；

2．对企业内外部环境的变化响应较快；

3．能过做到统一指导和合理授权的平衡；

4．关注核心技能的建设及其优势的保持。

随着企业的不断发展壮大以及环境的快速变化，组织结构调整前，建投公司

组织结构存在以下三个问题：

1、企业的信息支持系统还需要进一步的完善：建投公司在合同的谈判、签

订和监督环节，年度投资计划的编制、落实和调整环节都需要及时将不同部门的

信息传达到相关部门，以便管理层能够及时地根据情况变化作出响应的调整或应

对。然而，由于部门间信息系统不完善，隶属于不同部门的信息不能及时有效的

传达。

2、部门间的横向沟通不足：建投公司内部上下级的沟通和部门内部的沟通

较好，但部门之间的横向沟通较少。

3、战略方向不明确影响了企业组织结构的建设：企业组织结构的设计是以

企业的发展战略为指导方向的，并为企业的战略实施提供组织保证。因此，建投

公司需要明确企业未来的发展方向，确定企业的中长远目标。

组织结构调整后，通过计划合同部的建立，上述第一个问题得到初步解决。

信息支持方面得到改善，但随着建投公司战略目标的明确和战略规划的实施，组

织结构还有待进一步完善。
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4 4人力资源诊断

内部员1文化素质较高、年富力强、经验丰富

图4-4建投员上文化素质分析图数据来源内部数据

团队年龄结构较为合理，有利丁经验的传承与对外部环境变化的及时响应

阿4-5建投公司员]。年龄分布图数据米源内部数据

经过调研．建投公司人力资源亟待解决的问题在于人员缺口(包括结构性睦

口)问题和人员配置问题，近期进行了较大规模的招聘，但对上述两个问题的改

善效果还有待于进一步观察。

公司的培训体系和考核体系有待于进一步加强和完善：

(1)培训现状：

1)、时间资源不足成为导致培训参与辜不高的重要原旰1。

2)、建投公司鼓励员T参加培训，假目前公司的员工培训动力主要来源十职

称评定．导致主动参与培训的动力不足且培训不能与公司的战略目标、员工的个



第四章天津建投公司内部环境分析

人发展紧密联系。

3)、无跟踪、评估、反馈措施：培训后无E＆进、评估、反馈措施，不利于改

进，培训体系有待完善。

f2)考核现状：

I)、在建投公司目前所采刖的‘德能勤绩考核体系中定性描述较多．与战略

目标不能紧密结舍，且投能针对下同岗位，在评定时主观性较强：容易出现部门

内采取总体平衡，轮流坐庄的做法。

2)、午终奖金是弓绩效考核相联系的主要激励手段，形式比较单一。绩效考

桉没有帮助员工以其为依据进行自我完善和实现长效激励。

圈4-6建投公司考梭调查分析图数据来源内部整理

4 5财务管理诊断

建投公司是从事拆迁、土地整理业务的专业化公司。土地整理业务需要先期

垫fJ巨额土地整理成本，能够得到较低成本的大额资金是该类业务成功运作的关

键因素之一。因此，提高资金使用效率，严格控制成本开支是企业取得行业竞争

优势的一项必需其备的能力。

建投公司对拆迁业务资金运作较为成功，但因建行’百亿拆迁资金专款专用

的政策性限制，其他项目运作仍存在巨大的资舍缺口：

建投公司目前的资产负债率虽然已经高达98％以上，但由于这些贷款是由刊

值概率非常高的土地作为抵押，而且建投公司运作的项目都是风险非常小的项

151，因此在如此高的资产负债率的情况下，建投公司的融资能力依然非常强大，

超过了普通的房地产开发商。

公司在财务管理方面还存在资会使用计划性不足、项目核算不及时、内部控

制不完善等问题，资金使用效率有待提升．财务信息有待完整，内部控制有待完

善。

(1)、未编制瓷金预算．存在资金链断裂、贷款利息不能按期支付的风险：

由于未编制规范的资金预算(资金使用计划)，建投公司资金的流八、流出、周

转在时间上、数量上存在较大的随意性。由于每季要支付建行贷款利息约
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1 27．I 48亿元(按6％一7％的贷款利率计算J，如果出现不可预期因素，会造成没

有能力支付到期债务的资金风险。

(2)、资金使用效率有待提升，寻求加快地块出让与资金剐收的途径：6个月

的总资产周转率及存货周转率分别为4 4％和5 2％年周转率在10％左右，说明拆

迁项目资金占用时间较长，资金周转率较低。

r31、拆迁项目成本核尊不及时：

罔4—7建投公诉项日成本丹析图数据来源．内部整理

项目成本分析：受体制等多方园素的影响，很难压低征地拆迁补偿安置费用

但应提升整体的营运水平，权衡难易程度和紧迫性，注重能力的培育。

4 6企业文化诊断

随着企业的不断发展壮大，企业文化的作用变得越来越重要。建投在成长的

过程中，己经初步形成了定的企业文化。但是，随着企业规模的壮大以及外部

环境的不断变化，原有的些企业文化运渐不再适应企业未来的发展需要。
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图4-8建投公司盘业立化诊断分析图数摒来源内部整理

公司应当加强企qk文化建设，促进企业的经营能力、竞争能山、创新能力的

提升

4 7风险管理诊断

公司在经营过程中面对着各种各样的风险，但公司尚未形成包括风险识别、

风险评估、风险控制在内的风险管理体系。公司已经对所面临的风险有了定认

识，但尚未提到定高度。
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表4．2建投风险管理分析汇总表数据来源：内部整理

政策风险 财务风险 市场风险 法律风险 管理风险

目前我国对土地 在企业经营规模 依据目前获取的 第一，建投公司 管理制度体系不

一级开发的理论 逐步扩大导致资 信息，拆迁市场 对现有员工在政 健全造成了监督

缺乏深入系统的 金需求大幅增长 容量的降低是土 策法律、专业知 措施的不到位，

研究，土地一级 的情况下，有限 地整理企业面对 识、风险认知等 削弱了运营监管

开发实践尚处于 的融资能力会产 的一个巨大挑 方面的培训没有 与财务监管的控

起步阶段，在实 生资金紧张、制 战，潜在市场的 完全到位。第二， 制力。公司规模

施过程中存在法 约生产发展的可 开发也受多方面 被拆迁人法律意 的扩大，对企业

规不配套、机制 能，财务部门也 因素制约。 识在逐渐提高。 管理层的管理能

不健全等因素。 因此承担着资金 第三，拆迁工作 力要求也随之提

政策本身的不稳 管理的风险。公 土地一级开发企 本身的复杂性。 升，企业管理层

定直接影响到土 司管理效率较低 业逐步接触市 上述三点都可能 如果不能随企业

地拆迁整理行 导致了对会计信 场，且这些企业 导致拆迁过程中 发展的要求提升

业，可能会带来 息由产生、传递、 如果想进入二级 产生法律纠纷， 管理能力，企业

项目运作难度的 审核等全过程的 市场，则需要更 产生法律风险。 就会面对巨大的

增加、土地整理 管理不到位，造 多地与市场、企 管理失控风险。

成本的上升，以 成会计信息的真 业接触，这些过

及竞争的加剧。 实性、完整性无 程都蕴涵着市场

法得到保障，信 风险。

息传递的及时性

受到影响，进而

影响决策的科学

性与合理性，增

大决策失误的风

险。内控体系不

完善或不健全导

致出现监管漏

洞，进而资产损

失风险。

4．8资源与能力评估：

由前面的分析我们知道，天津市土地一级开发行业的六个关键成功要素是政

府支持与公共关系、项目管理能力、资金规模、资本运作与资金管理能力、经验

与知识积累和特许经营权。公司要在行业内取得成功，必须在六个关键成功要素

上培养核心资源，构建核心竞争能力。下图将土地一级开发行业各竞争要素按重

要程度以及建投公司拥有程度进行综合分析，以此揭示出企业真正的竞争实力。
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图4—9建投公司竞争要素分析图数据来源：内部整理

如图所示，建投在“政府支持与公共关系”、“经济效益、社会效益与政府认

可”、”经验与知识积累”这三个要素上做得非常成功。但在”资金规模”和”资本

运作与资金管理能力”上还有待于进一步的加强。

此外，公司还应当利用划入城投之机，充分依靠城投集团资金规模大、信誉

好的特点，利用城投集团独有的资源，为公司经营创造条件。如取得城投集团拥

有的部分特许经营权，利用集团规模提供融资担保，等等。

优势与劣势：

※?
。⋯。

。j；肇

优势(S)

●政府的支持

●城教集团强大的资源支持

●社会关系良好，社会影响力较强

●多年的土地一级开发与整理经验

●组织结构有效，时环境的变化响应

较快

●内部员工素质较高、年富力强、经

验丰富．忠诚度较高

●公司业务保值功能较强，公司融资

能力强

雾。 。、’

i，劣势(W)。，

●业务单一，风险系数高

●当前业务不具盈利性，公司缺乏发展后
劲

●人员缺乏，人力资源管理体系不健全

●业务流程存在缺陷，对外部拆迁单位控

制力度不足

●资金管理水平存在一定差距，收款控制
力不足

●资产负债率高，存在资金风险

●风险意识不到位，风险管理体系不健全

●缺乏企业文化有力的支持
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第五章建投公司SWOT综合分析及公司总

体战略规划

5．1建投公司SWOT综合分析：

根据对天津建投公司的内外部分析，可以得到以下SWOT综合分析矩阵：
●

优势(Strength) l 劣势(Weakness)

1．政府的支持 1．业务单一，风险系数高

2．城投集团强大的资源支持 2．当前业务不具盈利性，公司发展缺

3．社会关系良好，社会影响 乏后劲

力较大 3．资金管理水平有待于进一步加强，

4．多年的土地一级开发与整 资金回收控制能力较弱

理经验 4．资金运作能力有待于进一步提高

5．员工整体素质较高，年富 5．人员缺乏，人力资源管理体系尚未

力强、经验丰富 健全

6．公司业务保值功能较强， 6．风险意识不到位，风险管理体系不

公司融资能力强 健全

7．组织结构简单，对环境的 7．缺乏企业文化有力的支持

变化响应较快

机会(Opporttmities) sO战略(发挥优势，利用机会) WO战略(利用机会，弥补劣势)

1．未来土地一级开发 1．抓住机遇，拓展环外土地 1．拓展环外土地一级开发业务，

业务保持较大市场容量 ～级开发市场，增强企业的自生 择机进入土地二级开发市场，增强

2．土地一级开发对政策 能力(01，04，06，07，08，S2， 企业的盈利能力(Wl，W2，01，02，

性住房的需求增加 S3，S4，S5，S6，ST) 03，04，05，06，07，08，09，01 0，

3．天津市安置房储备不 2．利用公司从事土地一级 011)

足 开发的优势，及时介入政策性住 2．利用从事土地一级开发项目

4．天津隐现新的盈利模 房建设领域，一方面扩大企业的 风险较低的特性以及城投集团的强

式 盈利能力，另一方面为将来进入 大资源支持，增强企业资金运作的

5．产业链联结性强，存 激烈竞争的房地产市场打好基 能力(W4，01，04，06)

在延伸的可能性 础。(02，05，08，09，010，011，

6．环外土地一级开发业 S1，S2，S3，S4，S5，S6，S7)
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务处于起步阶段 3．一旦时机成熟，积极拓展

7．战略合作的可能性较 房地产业务(05，07，09，010，

大 011，S2，S3，S4，S5，S6，S7)

8．有可能获得政府支持

性政策

9．住房需求旺盛

10．环渤海区域房地产

价值潜力巨大

1 1．天津房地产市场还

未完全得到开发

威胁(Threats) sT战略(利用优势，回避威胁) wT战略(弥补劣势，回避威胁)

1．政策变化的不确定性 充分利用公司拥有的各 1．加强企业财务成本控制，提高

较大 种传统优势去规避威胁，加强企 资金的使用率(W3，T2，T4)

2．市场竞争强度呈增强 业品牌与服务意识，进一步培育 2．完善财务管理体系，建立规范

趋势 和构建企业的核心竞争力(S1， 的资金使用计划，同时加强对资金

3．项目运作难度加大 S2，S3，s4，S5，T1，T2，T3，T4) 回收环节的控制(W3，T1，

4．土地整理成本提高 T4，T6

5．经济因素的不利影响 3．加强企业人力资源建设和企

(如：通货膨胀) 业文化建设，完善风险管理体系

6．房地产盈利过高，市 (W5，W6，W7，T1，T4，T6)

场风险大

7．政府调控风险的可能

性增加

8．仍然存在购买力不足

风险

5．2公司总体战略规划：

5．2．1公司战略定位：

天津建投成为天津城投集团中主要的土地～级开发商，并利用土地一级开发

优势，积极开拓创新，成为城投集团中重要的土地二级开发商，为城投集团实现

城市的市场化运作创造最大价值。
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(1)、城投集团的任务与使命：主要承担城市建设的重大项目，担负着经营

城市资源、融通社会资金、投资城市建设、服务经济发展的重任。

(2)、公司在城投集团中的位置：公司目前是城投集团中既具有城市土地整

理职能，又具备房地产开发资质的企业。

图5—1建投公司公司结构图数据来源：内部整理

(3)、城投集团其他主要子公司的职能：海河公司：主要是负责海河开发范

围内市政基础设施建设的投融资：海河流域范围内的土地整理；资产经营；房地

产项目的开发、经营、销售与招商；商贸、旅游等服务业的投资与经营等。 管

网公司：主要是负责中心城区道路、地下管网及配套设施的投资建设和经营管理。

地铁公司：主要是负责城市轨道交通项目的前期规划、投资开发、建设、设计、

监理运营；地铁沿线站点的土地整理与开发；市政工程及工程前期服务等。环

投公司：主要负责绿地、公园、园林景观等公益性项目的投资建设及其配套设施

的经营管理。

(4)、公司战略定位的依据：建投公司与集团下的海河公司、地铁公司、环

投公司同样具有土地整理职能，但建投公司的土地整理不存在地域限制，可藉此

优势向环外地区发展，并可充分利用此优势开拓房地产业务。

5．2．2公司战略目标：

依据战略定位确定的“三步走”战略：前向一体化产业延伸战略。
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圉5-2建投公司战略艘展图数据来弹内部整理

201 3．20I 5
业务 2008 2009越 2010—2012年

十地一级开发 巩固优势，积极进行拓展 巩同并控制规模，获取固定叫报 维持既有规模

政策性住房 力保项目的开展 继续扩大规模 巩固既自规模

商业房地产开发 培养人才，打基础 积极进行拓展 实现跨越式发展

按照战略规划，经过几年的发展，公司净资产规模和利润将会得到较人幅度

的提升，预计2012年伍业净资产规模将达到5,3亿元，实现净利润I 2亿元。具

体如下图所示。

m亡-：，L

臻k。t，tL L：
2哪晦 20(|幛 201晦 2011葺 zol：#

l-率口产■{十J柚

图5-3建投公司5年计划预期圈数据来源：山部整理

5 2 2 1分业务战略目标一中心城区土地拆迁整理

根据兀津市总体发煨规划．2007至2009年中心城区土地整理面积菇训330

万平方米．建投公司的目标是在这3年分别实施土地整理62、70和鲫万平方米

2010年后，天律市现存的丈片平房区将全部完成改造，虽然剩采的零星地块、

霉略璺畦一
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城中村、工业地块、基础设施建设及改造征用地块尚有很多整理拆迁工作可做，

但每年的整理面积将会有一个逐渐下降的趋势．建投公司2010至2012年的中心

城区十地整理目标分别为60、50和40万平方米。

中心城匹土地整理业务麓最日辅=

国5-4建投中心城区土地整理qk务发展目标圈数据来源：内部资料

5 2 2 2分业务战略目标一环外土地一级开发

依现有政策及运作实务，与中心城区土地拆迁整理相比，环外土地一级开发

能够获得较高的利润。公司可参考北京首开集团等上地级开发商的运作模式，

采取走出去战略，与天津市环外吾区、县政府台作开发环外一级土地市场，增加

企业的盈利能力。下图表列出了建投公司未来5年耳外一级土地市场开茇的预期

绎济指标。

上¨
叵互药蓟委三蘑Ej西=j煎

国5 5建投公刮未来5年一级市场开发预期目数据柬源 内部数据

5 2 2 3分业务战略目标一政策性住房建设

公卅应利用现有优势，积极谋求进入土地二级jf发市场的政策支持，并抓住

机遇适时、适度进入政策性住房建设领域。本战略规划设想公司从2008年开始

蔷==一。
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介入政策性住房建设领域，预计通过5年左右时间的发展，政策性住房业务将成

为公司稳定的利润及现金流来源z一，从而形成以十地整理为支撑，以政策性住

房建设为核心的业务组合。下图列出了公司未来5年政策性住房建设的预期经济

指标。

I·jjj丑引
二 { 2”q{ 二．； 2．ii 2“2；

一々 一 _”Jq ii 一{*iF ir。

图5-6建投未来5年政策性住房预期指标图数据来源：内部数据

5 2 2 4分业务战略目标一商品房：

通过两年政策性住房的建设，建投公刊在资金、人才以及其它能力的储备上，

应当己经具备了进入竞争激烈的房地产市场的必要条件。幽此，本规划建议建投

公司从2010年开始介入商品房开发市场．进一步拓宽企业盈利能力，作为房地

产业的新进入者，公司在开始阶段应该采取跟随战略，进而力争在5年后进入天

津市房地产业前20名，并取得5％的市场份额。F图列出了建投公司2010年至

2012年商品靥开发业务的预期经济指标。

肆拄公司柬采j牟商品唐建设口标

黧2B．000莹一4j∞0 0。D_ I J
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㈣口0． 一／_ _d
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圈5—7建投公司未来5年商品房建吐日杯图数据来源内部瓷料

5 2 3公司的纵向一体化业务发展战略

根据前面的SWOT分析，我们提出了公刮短期、中期咀及长期的战略目标。

为了实现“三步走”的战略，建议从公司拥有的资源与能力出发，采用“集中资

源、透个寒破”的纵向一体化业务发展战略。

淼裟躲一
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根据对公司目前状况的基本判断，选择多元化增长战略不利于公司的长远发

展，而应选择纵向一体化发展战略。

(1)、受资金实力、内部资源、专业人才方面的限制，公司进行非相关多元化

将面临巨大风险；

(2)、当市场关联性不大时，无法获得协同效应，必将增加经营风险和营销成

本，不符合公司低成本转型的思路。

5．2．3．1公司如何选择潜在业务：

确定纵向一体化增长战略后，公司在选择潜在业务时，应着眼于企业的综合

优势和放大效应，对潜在业务进行综合性评估和战略的协同性分析。

表5．3建投公司业务综合评估表数据来源：内部整理

行业吸引力 资源与能力 战略协同力 市场关联度 成本、壁垒 风险

商业地产 高 高 低 由 高 由

经适等低端住宅 低 低 很高 很高 很低 很低

商品房 由 由 高 高 由 由

高端住宅 高 高 低 由 高 高

旅游地产 高 很高 很低 低 很高 很高

5．2．3．2土地整理、政策性住房、房地产业务的具体定位：

根据公司目前的资源和能力，在战略规划中这三块业务是按照三步走的策略

来实施的。土地整理、政策性住房、房地产业务的具体定位如下：

(1)、土地一级开发业务是立足点，是公司的核心业务。是公司今后相当一段

时期内赖以生存和发展的基础，必须坚持稳定发展。

(2)、政策性住房建设是突破点，是公司的支持业务，是构建房地产业务发展

的根据地，·首先重点发展，短期取得突破。

(3)、房地产业务是未来的盈利点，是公司的种子业务，是做大做强的重要依

托，需要积蓄力量，待机发展。

5．2．4公司能力提升：

一体化经营的核心在于强调企业的可持续增长能力。这种可持续增长能力不

仅要求企业要持续不断地创新以推动业务的发展，而且要求企业培育具有适应持

续变革的组织架构和管理机制。
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5．2．4．1核心能力培育计划：

企业竞争力的不断增强是企业各项能力不断提高、业务螺旋式上升的过程；

能力平台随业务层面的不同而不同，公司应不断随业务的变化而丰富自身的能力

平台。公司要实现成功转型，塑造持续的竞争优势，保证公司战略目标的实现，

需要在已有能力的基础上构建符合企业未来发展的核心能力，具体包含以下几个

方面：

表5-4未来公司发展核心统计表数据来源：内部整理

战略规划
2008—2009 2010—2012 2013—2015

企业能力

①融资能力 ④ ④ ⑦
②项目管理能力 o 9 ◇
③资金管理能力

④人力资源开发能
① ◇ o

力 o ① o
⑤绩效管理能力 ① ◇ 9
⑥风险管理能力 o ⑦ 9⑦学习与创新的能

力 o ⑦ o

总数：50人 总数：80人 总数： 100人

(综合管理人员20 (综合管理人员25 (综合管理人员30

人) 人) 人)
人员规模

(土地整理15人) (政策性住房、商品 (政策性住房、商品

(其他业务拓展15 房方向33人) 房方向45人)

人) (土地整理22人) (土地整理25人)

5．2．4．2核心能力培育具体策略：

(1)、融资能力：在提升公司财务管理能力的同时，优化公司资产结构，形成

公司优良资产，提升偿债能力；通过盈利能力的提升增强企业的融资能力； 提

高内部管理水平，增强资本控制能力与资金管理能力，注重企业内部挖潜；加强

与金融机构的沟通，提升资信等级；研发、丰富融资创新手段；通过品牌建设提

升中远期融资能力；争取获得政府和上级主管部门更多支持。

(2)、项目管理能力：提升供应商管理水平，对分包商进行定期评估，实施专
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业化管理；拟定质量管理计划，确定质量标准；调查抽检，制定进度、质量激

励措施；加强预算管理，完善项目成本核算方法，全面分析成本构成，建立对项

目的内部控制和审计体系；进行业务流程优化，通过专业化分工、信息化支持，

提升技能和效率；形成项目控制和评价体系，完善项目中的流程管理和过程控制；

完善项目计划的制定、实施和监督，协调全部项目内部的变化过程，做好全程变

化控制。

(3)、资金管理能力：简单的集中报账、费用控制无法满足公司战略的要求，

建议建立效益导向的资金使用机制；建立规范的资金管理制度，通过预算管理加

强财务控制，以现金流管理为核心，加强资金的管理；形成集中统一的资金管理

信息平台，完善信息传递渠道，对财务数据进行集中分析和处理，从而达到有效

的管理、监督和控制。加强资金的授权管理，强化资金使用和调拨的审批流程，

明确财务审核责任。结合战略规划提升资金管理能力，包括重要管理活动操作流

程设计、考核和激励机制、专业技能培训等。

(4)、人力资源开发能力：依据战略规划设置部门和岗位，编制完善的岗位说

明书；建立科学的招聘流程，按照岗位说明书的要求配置人员；建立完善的内部

培训和外部培训机制；逐步建立包括工作轮换、晋升和淘汰在内的具有激励作用

的用人机制，鼓励先进、鞭策后进，优化人员配置和人员结构；建立员工职业生

涯开发体系，实现员工个人目标与公司目标的统一。

(5)、绩效管理能力：加强全体员工的绩效管理理念培训，提高员工对绩效管

理的认识，明确绩效管理不是为完成绩效考核任务，而是为了将来提高部门的业

绩和个人的业绩；建立业绩管理流程，并结合业绩管理流程，进行战略目标分解

(从公司到部门，从部f-JN个人)；建立绩效管理体系，中期初步建立KPI指标

体系，远期进一步完善，结合激励制度建立平衡计分卡指标体系；进行《岗位说

明书》编制，提取关键绩效指标，设置绩效指标的相关参数，固化每个绩效指标

取得的方案，完成对评价人的培训，使被评价人熟悉了考核体系。依据关键管理

流程进行绩效考核。

(6)、风险管理能力：提高内部风险意识，宣传和贯彻相关理念；确立明晰的

风险管理架构(风险管理策略、风险管理解决方案、信息系统和监督体系)；依

据风险识别、风险评估，在流程控制的基础上建立完善的内部控制体系。

(7)、确定学习的理念和价值观，把学习与创新作为公司的核心理念进行塑造，

将学习与创新融入企业文化；鼓励员工通过学习提出解决公司实际问题的创新思

路，对创新行为进行多方面的激励；建立团队学习机制，通过部门内学习、部门

之间的学习以及向联盟伙伴和竞争对手学习等方式，提升企业和员工的学习能

力；结合现档案管理工作，构建知识共享与交换平台，建立共享的知识库(管理
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技能，各类技术规范、标准、规程，政策法规等)、建立内外部资源共享机制，

促使知识显性化、促进知识和技术的转移扩散。

5．2．5提升市场运作水平：

在对公司所处内外部环境进行深入分析的基础上，利用企业的优势资源和核

心能力，多维度提升公司的市场运作水平。

(1)、从价值链来看：改善价值链关键环节的能力，有助于增强企业的竞争能

力。土地整理业务价值链中现场管理和资金回收这两个环节提升的潜力较大。

(2)、从业务流程来看：公司目前业务流程的运作效率尚有提升空间，应采用

80／20原则对前期调研、资金划拨、管线切除等关键环节进行优化。同时通过流

程管理落实内部控制，逐步实现业务流程的标准化、信息化。

(3)、从项目地域看：土地整理业务从以市区为中心逐步向环外辐射，扩大影

响力，彻底摆脱8％o的限制，增加企业盈利能力。

(4)、从产品角度看：可以考虑进行创新，拓展公司的业务，提升服务层次，

从而增加企业的自生能力。应充分利用从事土地一级开发业务的优势，逐步进入

政策性住房和商品房市场。

(5)、从品牌角度看：品牌是企业重要的无形资产，市场化程度较低的运作模

式让忽视了品牌的塑造，但未来政策性住房和商品房的建设是需要品牌的，应该

围绕公司发展战略制订相应的品牌战略。

(6)、从运作模式看：公司要积极借鉴和探索适合企业发展的业务模式，增强

企业的市场开发能力，丰富企业的盈利模式。例如，政策性住房业务可以结合政

策及市场环境变化出采购、自建、出售、出租等各种业务组合，不同的业务组合

会产生不同的运营及收益模式。

5．2．6提升管理水平：

通过改善企业管理的关键环节和加强企业的重要支撑体系，提升公司的管理

水平。

由于受机制等多方面因素的影响，公司的激励措施是较为薄弱的一个环节，

欲做大做强必须建立和完善绩效管理体系和激励制度。目前公司管理制度不健

全，重要管理活动的操作流程尚不完善，建议通过管理活动流程的设计与优化提

升公司管理竞争力。

调整管理模式和组织结构：逐步建立以客户和市场为导向的运作机制和组织

结构。
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第六章结论

本章就前五章的研究发现做一总结，在前几章中对天津建投做了一个大体简

介、企业竞争战略理论分析，并重点分析了天津建投公司所处的外部环境和公司

内部环境，提出了天津建投的总体发展战略。

从回顾战略管理的历史发展开始，通过对天津建投的内外部环境分析，对天

津建投进行了战略规划，同时提出了实施战略规划所需要的支持性战略与战略实

施的障碍。

本论文以天津建投公司为战略管理应用对象，提出了在天津建投公司发展战

略的架构，探讨了天津建投公司如何逐步建立竞争优势。

本论文试图以战略管理理论体系为基础，为进一步研究战略的实践者和理论

研究者在实践、学术研究中提供素材和提出假设提供参考意见，并为天津建投导

入战略管理，提供一般性的实施方案。



参考文献

参考文献

【1]Arthur．A．thompson,jr，A．J．Stricklandm．Strategic Management Comcpts and

Cases[M]，机械工业出版社，2003年。

[2]于文明著， 《企业战略管理精华读本》，安徽人民出版社，1990年。

【3】[美】Gerryjohson Kevan schole著，金占明、贾秀梅译， 《公司战略教程》，华夏出版社，

1998年。

【4]【美]埃尔弗莱德．D．钱德勒著， 《战略与结构：美国工业企业史的若干篇章》，
云南人民出版社，2002年。

【5][美】安索夫著， 《企业战略论》，北京经济学出版社，1994年。
[6】周三多，邹统钎著， 《战略管理思想史一论战略管理丛书》，复旦大学出版社，
2003年。

【7]高登第著，李明轩译， 《发展论》，中信出版社，2003年。

【8]【美]迈克尔·波特著，陈小悦译， 《竞争战略》，厦门大学出版社，2005年。

【9]porter，Competitive advantage[M]，2000年。

[10】陈幼其编著， 《现代企业战略管理》，华东师范大学出版社，1996年。

[11】[美】明茨伯格等著，《战略过程：概念、情境、案例：第4版》，中国人民大学

出版社，2005年。

[12】张玉利主编， 《管理学》，南开大学出版社，1997年。

[13】陈小平， 《传统战略的终结：战略整合模型研究》【J】，管理学前沿，

2001．(16)：12—18。

【14】汪涛、万健坚著，《西方战略管理理论的发展历程、演进规律及未来趋势》【J]，

外国经济与管理，2002．f3)：21．24。

【15][美]彼得．圣吉著， 《第五项修炼》，科学出版社，1990年。

[16]宋云、陈超著， 《企业战略管理》，首都经济贸易大学出版社，2000年。

【17]《经济白皮书2000年中国经济预测与展望》，中国经济出版社，2000年1期。

【18】[美】卡尔·斯特恩著，波士顿顾问公司译，《公司战略透视》，上海远东出版社，
1999年。

【19】陈一君著，《战略管理一理论与实务》，西安交通大学出版社，2006年。

【20】[美]L．L．拜亚斯著， 《战略管理》，机械工业出版社，1998年。

【2l】W．F．Glueck，Strategic Management and Business Policy，Addison．Wesley，1980
年。

【22】T．L．Wheelen and J．D．Hunger，Strategic Management and Business Policy，
Addison—Wesley，1 983年。

【23】【美]R．莫克勒著， 《战略管理》，国际文化出版社，1996年。

【24][美]F．R．戴维著， 《战略管理》，经济科学出版社，2001年。

【25】por'teF．Michael．E，What’s the strategy[J】，Harvard Business Review，1996：

61



参考文献

2l l一212。

[26][美]迈克尔·波特著，陈小悦译， 《竞争优势》，华夏出版社，1997年。

[271[美]罗伯特．格兰特著， 《公司战略管理》[啊]，光明日报出版社，2001年。

[28】郭朝阳，《公司层战略：基本内涵及其演变轨迹》【J】，厦门大学学报(哲学社

会科学版)，2005．(2)：34-41。



致 谢

致 谢

本论文的工作是在我的导师林盛教授的悉心指导下完成的，林盛教授严谨的

治学态度和科学的工作方法给了我极大的帮助和影响。在此衷心感谢两年来李文

强、赵颖老师对我的关心和指导。

林盛教授对于我的科研工作和论文都提出了许多的宝贵意见，在此表示衷心

的感谢。

在工作及撰写论文期间，刘强、庄志平等同事对我论文中的建投公司战略研

究工作给予了热情帮助与指导，在此向他们表达我的感激之情。

在撰写本论文的过程当中，我参考了大量的文献资料。在此向这些文献的原

作者表示真诚的感谢。

63


	封面
	文摘
	英文文摘
	声明
	第一章序论
	第二章战略理论及公司情况简介
	2.1战略理论：
	2.2公司简介：

	第三章天津建投公司外部环境分析
	3.1宏观环境分析：
	3.2土地一级市场分析：
	3.3土地二级市场分析：

	第四章天津建投公司内部环境分析
	4.1价值链分析：
	4.2流程诊断：
	4.3组织诊断：
	4.4人力资源诊断：
	4.5财务管理诊断：
	4.6企业文化诊断：
	4.7风险管理诊断：
	4.8资源与能力评估：

	第五章建投公司SWOT综合分析及公司总体战略规划
	5.1建投公司SWOT综合分析：
	5.2公司总体战略规划：

	第六章 结论
	参考文献
	致  谢



