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中文摘要 

 

我国房地产业经过近十几年来的高速发展，已成为国民经济的一个重要支柱

产业，对改善人民生活条件、促进城市化进程、拉动经济增长发挥了重要作用。

然而，针对房价上涨过快带来的社会矛盾和经济风险，政府不断出台房地产宏观

调控政策。面对国家宏观调控和行业市场的激烈竞争，房地产企业必须在策划定

位、规划设计、建设施工、营销推广、物业服务等价值链各个环节精心运作，不

断提高自身的竞争优势，才能不被市场所淘汰。本文采用理论分析和实证论证相

结合，根据房地产价值链模型，阐述房地产开发全过程的管理与控制，并以福建

三木集团股份有限公司为实证案例加以分析、论证。 

本文首先介绍、分析我国房地产业的发展历程和发展现状。其次，根据迈克

尔·波特价值链理论，论述房地产价值链构成，对房地产价值链的优化、整合与

延伸进行分析研究；依据房地产价值链与微笑曲线理论剖析房地产企业的核心竞

争力。再次，运用供应链管理理论，分析房地产开发前期、建设过程、工程结算

三个阶段成本的全过程管理与控制，提出成本优化控制。最后，根据房地产价值

链理论，结合三木集团的实际情况，分析、制定三木集团在房地产开发建设全过

程中的管理与控制策略及措施。 

 

 

关键词：房地产；全过程；管理 
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Abstract 

After nearly ten years rapid development, the real estate industry has become an 

important pillar industry of the national economy. It has played an important role in 

improving people's living conditions, promoting the process of urbanization and driving 

the economic growth. However, in terms of the social contradictions and economic risks 

brought by the soaring prices of house, the Government has introduced the real estate 

macro-control policies. Faced with the national macro-control and fierce competition of 

industry market, the real estate companies must carefully operate every link of the 

value-chain, including location in the planning, planning and design, construction, 

marketing and promotion and property services and continuously improve their 

competitive advantages in order not to be eliminated. This paper combines theoretical 

analysis with empirical argumentation. According to the real estate value-chain model, 

it explains the management and control of the whole process of real estate development 

and takes the case Fujian Sanmu Group CO.,LTD. as an example to finish analysis and 

argumentation. 

Firstly, this paper introduces and analyzes the development process and status of 

the real estate. Secondly, according to Michael Porter's value-chain theory, it discusses 

the constitution of the real estate value-chain and analyzes and studies the optimization, 

integration and extension of the real estate value-chain; based on the real estate 

value-chain and smiling curve theory, it analyzes real estate enterprise's core 

competitiveness. Thirdly, this paper applies supply-chain management theory to analyze 

whole process management and control of the cost in three phases including the early 

stage of the real estate development, the construction process and the project settlement 

and then proposes cost optimization control. Finally, according to the real estate value-  

chain theory and combined with Sanmu Group's actual situation, this paper analyzes and 

sets out the management and control strategies and measures for the whole process of 

Sanmu Group's development and construction of the real estate. 

 

Key words：the real estate；the whole process；management 
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第一章  研究背景与主要内容 

第一节  研究背景 

我国房地产业的产生和发展具有很强的“中国特色”。住房体制改革前，我

国长期实行低工资、高福利的全民福利制度，城镇居民的住房需求靠福利分房解

决，几乎不存在真正意义上的房地产市场。一直到上世纪 90 年代中期，随着改革

逐步深化和市场经济机制的完善，我国逐渐进入到商品房时代，但直到 1998 年逐

步取消实物福利分房后，我国的房地产业才迎来一个迅猛发展的阶段。虽然期间

经历三轮紧缩型调控，但中国的房地产业还是以开发规模每年 20%左右的速度增长,

房地产业已成为我国国民经济的一个重要支柱产业。 

首先，住房市场化对住房供应和人均住房条件的改善是十分显著的，总体上

保障了人民随着收入提高而不断增加的住房改善需求的实现，提高了人民生活水

平，也基本维护了城市化进程的加速。我国城镇人均住房建筑面积由1986年的6.36

平方米，1998 年的 18.7 平方米提高到 2011 年的 32.7 平方米。 

2003 至 2011 年的 9 年间，全国城市化率从 40.53%提高到 51.27%，年均增加

1 个百分点，城镇人口从 5.24 亿增加到 6.91 亿，净增加了 1.67 亿人，年均增加

近 1850 万人，同期城镇户籍人口净增加了约 1 亿。 

其次，房地产业作为经济增长的重要动力之一，是发展中国家城镇化过程中

的客观要求。完成城市化过程后，多数发达国家的房地产投资占 GDP 的比例一般

会稳定在 3-5%左右，而我国 2012 年为 13.8%。在 90 年代应对亚洲金融危机，2009

年拉动经济增长过程中房地产业也发挥了作用。 

自上世纪九十年代末以来，我国房地产投资额和增加值的平均增长率达到 15%

以上，高于国民经济的平均增长率。近十几年，我国国内生产总值每年增加 8～11

个百分点，其中有 1～2 个百分点是房地产业作的贡献。房地产业一直是拉动国民

经济持续增长的主导产业。房地产投资约占我国城镇固定资产投资的 20%，成为

GDP 增长的直接推动力。不仅如此，房地产业也能有效促进其他关联产业，如机械

设备制造业，金属产品制造业，建筑材料，化学工业等多个行业的发展；房地产
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业与银行信贷业、劳动力市场等息息相关，房地产业发展的大起大落势必会影响 

其他行业的发展，可谓是牵一发而动全身。据国家统计局综合司课题组的研究结

果表明，每 100 元的房地产投资为其他行业创造 215 元的需求。 

第三，2004 年后，中国土地出让方式发生重大变化，经营性土地以招标、拍

卖、挂牌的方式出让，伴随着房地产市场的大好形势，全国土地收入猛增，土地

出让金对于地方政府来说，已成为不可或缺的资金来源。 

国家统计局、国土资源部数据，全国土地出让面积和出让金额分别为：1987

年为 15.75 公顷（仅 5 宗）、0.352 亿元；2005 年为 16.56 万公顷（162112 宗）、

5883.82 亿元；2012 年达到 32.28 万公顷、2.69 万亿元。1999 至 2012 年，全国

土地出让收入总额接近 15 万亿元，年均超过 1 万亿元，其中，2011 年土地出让收

入占当年地方财政收入高达 60%以上。 

中国指数研究院：上半年全国 70 个大中城市中，58 个城市公布了上半年的公

共财政预算收入(即各城市财政总收入中的一般预算收入，不包括含土地出让金的

政府性基金预算收入），统计结果显示，上半年，58 个城市中有 16 个城市的卖地

收入与公共财政预算收入的比率超过了 0.5，34 个城市卖地收入与公共财政预算

收入的比率超过了 0.3。 

第四，房地产业又是一个关系到民生，关系到执政能力的产业。世界上多数

国家都努力通过住房政策稳定社会、提高公民认同感。我们也应该更加重视其社

会职能，将住房政策作为提高人民生活水平，实现“住有所居”的重要举措。房

地产业必须履行经济和社会双重职能，这是房地产调控的一个基本原则。 

2003 年以来，针对房价上涨过快带来的社会矛盾和经济风险，我国及时实施

了房地产市场调控政策，加快建立健全住房保障制度，房价过快上涨的趋势得到

抑制。由于宏观经济对房地产业的依赖度有上升趋势，房地产在稳定经济的同时，

对金融影响进一步扩大，地方政府在财政收入增速放缓和债务压力下，对土地出

让金的依赖依旧。因此，房地产调控执行力度和意愿减弱，也对购房者入市积极

性、开发商定价心理造成较大的影响。目前，房价稳定一定程度上依靠“限购、

限贷、限价”和行政问责等措施，而不是市场本身，反弹压力大。许多政策短期

化、相机化、被动式，调控总体效果不理想，社会预期不稳定，民众质疑也较多。

因此，房地产宏观调控迫切需要一个总体的认识和长效政策安排。 
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第五，在国家强有力的宏观调控政策下，过去那种依赖高地价、高房价的粗

放式赢利模式将难以持续，试图从土地价格的快速上涨中获取高利润将变得更加

困难，房地产行业估值面临显著调整。同时，房地产业必然会出现强强联合、企

业兼并等现象，随着房地产透明度的提高，房地产业的利润也将进一步压缩，这

将促进房地产业向集约式经营管理模式发展，在一定程度上将把我国房地产业推

向工业化、市场化、标准化发展的新台阶，促进房地产市场的良性循环。 

当前，中国房地产市场经济进入完全市场竞争时代，房地产企业必须在策划

定位、规划设计、建设施工、营销推广、物业服务等价值链各个环节精心运作，

不断提高自身的竞争优势，才能不被市场所淘汰。面对国家宏观调控和行业市场

的激烈竞争，房地产企业想要生存，必须面向更加严峻的挑战。 

第二节  研究对象与主要内容 

本文的研究对象是基于价值链的房地产开发管理，采用理论分析和实证分析

相结合，以福建三木集团股份有限公司为例加以论证。根据价值链理论模型，阐

述房地产价值链的构成、优化与整合，据此分析房地产企业的核心竞争力与房地

产开发全过程管理，结合我国房地产市场状况与房地产开发企业的实际情况，制

定三木集团房地产开发全过程管理策略与措施。 

本文首先介绍我国房地产的发展历程、房地产宏观调控及房地产市场现状；

对房地产概念、房地产行业与房地产市场进行界定，简述我国房地产研究状况。

其次，根据迈克尔·波特价值链理论，论述房地产价值链构成中基本活动和支持

活动的详细内容，对房地产价值链的优化、整合与延伸进行分析；依据房地产价

值链与微笑曲线理论提出房地产五大核心价值，剖析房地产开发企业的核心竞争

力。再次，运用供应链管理理论，分析房地产开发前期、建设过程、工程结算成

本的全过程管理与控制，提出成本优化控制。最后，根据房地产价值链理论，结

合三木集团的实际情况，制定三木集团房地产开发建设全过程的管理控制策略。

包括通过 PEST 分析模型、价值链分析、SWOT 分析方法对三木集团的竞争环境进行

分析，提出三木集团在房地产价值链中的竞争优势和核心竞争力；通过房地产价 
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值优化、整合与延伸分析，论证三木集团价值链的变革与创新，及其企业核心能

力；通过建立有效的管理模式和管理执行体系，保证并实现三木集团战略目标。 
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