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https://www.100test.com/kao_ti2020/472/2021_2022__E6_88_BF_

E5_9C_B0_E4_BA_A7_E4_c67_472462.htm 随着我国房地产市

场由卖方市场逐渐过渡到买方市场，房地产投资运作模式由

作坊生产式投资模式逐渐向社会化大生产式投资模式推进。

房地产开发企业赢利模式不可避免地出现了一些问题，而大

型房地产企业笃信的大规模、多种经营不一定是实现赢利的

绝技。所以说，我国下一个阶段大型房地产企业的赢利模式

仍然要符合目前的国情，如大型房地产开发商充分利用自己

的品牌，把项目设计好，利用自己的资金优势，把余下的所

有环节外派给其他企业。当然要实现这样的赢利模式，企业

必须要拥有很强的计划能力，能够评估好自己的确定性收益

，同时还要具备很强的整合上下游企业的能力。所以房地产

开发企业必须进行经营方式、制度和战略创新。 经营方式的

创新：组合投资 房地产按其经营方式来划分，主要有四类：

出售型房地产，出租型房地产，营业型房地产，自用型房地

产。根据投资组合理论，即在相同的宏观环境变化下不同投

资项目的收益会有不同的反应。房地产开发商进行不同的组

合投资，有三种基本赢利模式的优化组合：第一种基本赢利

模式是通过销售直接出让产权，快速回收资金；第二种基本

赢利模式是只租不售，这种模式对开发商的资金要求高，但

能为公司带来稳定的资金流，而且经营良好的物业如果再出

售，价格会更理想。同时产权掌握在开发商手里，可抵押到

贷款，还可以坐待物业增值，甚至可将商业物业投入资本运

作；第三种基本赢利模式是不租不售，开发商自己做商业经



营，以物业为股本，成立专业商业公司，与知名商家合作或

合伙经营，赚取商业经营利润。此外，三种基本模式进行合

理搭配，将组合成七种赢利模式，而且每种模式在整体物业

中所占的比例又有许多变数，每一种选择都为发展商带来不

同的资金回笼，也意味着不同的风险。 制度创新：组织架构

的改变 任何一项制度创新都应坚持收益大于成本的原则，就

是以企业的生产成本与市场交易成本来衡量。而在规模经营

过大的情况下，就产生了生产成本大于交易成本，出现了规

模不规范，所以在一定技术条件下，要确定适当的规模。因

此，房地产开发企业一定要在组织架构方面进行必要的创新

，CEO在实际运作中，可采取两种方式：一是采取股权转让

的方式将控股或参股的建筑施工公司、装饰公司、物业管理

公司、销售公司等剥离出去，在项目运作中可根据需要以严

格、科学的合同方式单独聘用市场上的建筑施工公司、装饰

公司、物业管理公司、销售公司进行具体操作；二是强化房

地产公司的“市场化导向”职能，成立具有综合协调职能的

前期总工办）项目部、财务部等职能的“市场运作部”，强

化公司项目整体营销、现场销售、规划设计组织管理、项目

工程工期质量管理和资金运作等，使运作更具整体性、协调

性和效率性。 战略创新：伙伴联盟开发模式 房地产开发企业

作为集房地产开发、经营、管理和服务等职能于一体的综合

性企业，其产品土地、房屋具有价值大、移动性差、投资风

险大、质量受制因素多受规划设计质量、工程施工质量和销

售服务质量的影响颇大等特点。所以房地产企业要采取战略

联盟、联合采购、合作开发这对房地产开发企业而言是经济

实惠的好事。即采用伙伴联盟开发模式，是一种松散式的同



业横向联盟，它通过与业内强者联合、合作，在成本、信息

和市场销售等方面赢得竞争优势，达到供应商和开发商双赢

的目的。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载。详

细请访问 www.100test.com 


