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上半年可以说是房地产年，全国房地产开发建设方兴未艾，

呈现一派欣欣向荣的景象。社会上有这么一句话：一不小心

进了房地产，一不小心就发了财。以致于很多人产生这样的

观点只要有资金有地块，就必然能获得高收益，于是房地产

业成为了投资热点，许多企业和社会资金进入了房地产业，

造成了房地产企业“鱼龙混杂”的现象。 关键词： 房地产 建

筑企业 开发 据统计，全国共有房地产企业2万多家，一级开

发资质的仅有1.44％，二级资质的12.9％，另有国外注资公

司1200家左右，港、澳、台公司3800个，合计5000个。本人所

在地的县级市就有38家房地产开发企业，只有三家房地产企

业具有二级资质，其余都是一些小型房地产开发企业。在经

济宏观调控、残酷激烈的市场竞争下，房地产市场面临着洗

牌重组，摆在小型房地产企业面前的只有两条路：一是自生

自灭。有人曾预言，近10年以内是中国房地产企业整合的最

快时期，有将近二分之一的企业经受不住经济市场的调整而

自行倒闭。二是自强不息。这些企业不愿被淘汰出市场，就

要首先求得生存，在生存中不断发展壮大自己。这就对小型

房地产企业的生存和发展思路提出了挑战。面前国内的中小

型房地产企业经营模式过于单一，局限于拿地⋯造房⋯卖房

⋯再拿地的粗放型经营模式，在生存压力面前，小型房地产

企业一定要有不同于大企业的开发思路。 1、当前经济局势

和发展趋势 房地产业对局势和趋势的认识极为重要，局势是



指国际、国内的政治经济大气候、趋势是指宏观经济调控下

的前景预测。再大的房地产企业，再有能力的开发商，如果

对这两个“势”认识错误的话，就意味着灭亡不远了。 当前

国际、国内的政治大气候是以和平与发展为主题，中国经济

在持续高速发展，房地产业作为支柱产业，也将随着得到持

续发展，这些都是人所共知的，在此就不做过多的叙述。 在

宏观经济方面，为了控制房地产行业过热，2004年中央实施

了以“管严土地，看紧信贷”为主的宏观调控措施，房地产

开发的两大命脉⋯⋯土地和资金均被纳入了宏观调控的范围

。进入2005年，随着宏观调控政策措施的贯彻落实，房地产

投资过快增长势头得到一定的控制，但是由于市场需求偏大

，一些地区住房价格上涨过快，影响了经济和社会的稳定发

展，国务院办公厅于2005年3月27日发出了《关于切实稳定住

房价格的通知》，建设部等七个部门于2005年4月30日发出了

《关于做好稳定住房价格工作的意见》，要求各地区各部门

要把解决房地产投资规模过大，价格上涨幅度过快等问题，

作为当前加强宏观调控的一项重要任务，宏观调控措施得到

进一步的细化。 对以上的措施分析可以看出，国家并不是想

限制房地产业的发展，只是要控制部分地区房地产投机的现

象，产业政策的目标应是促进产业的持续健康发展。随着人

们生活水平的不断提高，房地产业作为支柱产业今后几十年

仍将以较快速度发展，这是住房社会需求强力拉动的必然结

果。 2、小企业的几种开发思路 2.1 避势开发 中小房地产企业

的出路，不在那些竞争激烈的房地产一线或二线城市，无论

该企业的管理水平有多高，所谓巧妇难为无米之炊，由于缺

乏资金和土地，要避免与大型房地产企业进行直接的竞争。



中国的基本国情是一个农业人口占绝的多数的农业大国，城

市化进程的加快得益于农村人口的减退。也就是说，城市人

口的大幅度增加，绝大多数来自于农村。农民进城谋生的手

段，一是打工，二是做生意。本人认为，中国房地产的处女

地在那些经济条件比较好，有专业市场的小城镇。特别是沿

海地区的农村正在向城镇化发展，那些摆脱了土地的束缚，

靠做生意而富裕起来的人们迫切希望改变自己的住房条件，

这里就存在着不小的商机。如果在进行充分调查研究、做好

可行性分析的基础上，直接把大城市的项目开发模式转移到

小城镇，就有可能吃到头口水，捞到第一桶金。 耀江房产在

临海市杜桥镇开发的金都花园住宅小区就是一个很好的例子

。杜桥镇是临海市规模最大的一个乡镇，有全国最大的眼镜

批发市场，在2000年时镇上还没有一个上规模的住宅小区，

耀江房产在调查研究的基础上，按大城市小区的开发规划模

式进行开发。在商品房预售的那天，出现了排队购房的火爆

场面，甚至出现了倒卖排队号的情况，一期开发的房子三天

就基本售完。而象杜桥镇这种经济发达的乡镇，在沿海地区

还是很多的。 100Test 下载频道开通，各类考试题目直接下载
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