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摘 要 

I 
 

摘  要 

 

YZ 市 BZF 建设发展有限公司是 YZ市住房保障和管理局下属的国有房地产公

司，在经过多年的经营和发展后，成为 YZ 市目前规模较大的房地产开发企业，

曾经荣获 JS 省“房地产开发企业综合实力五十强”等多个行业荣誉称号。 

伴随着中国进入二十一世纪的快速经济增长和城镇化浪潮，中国的房地产行

业经历了多年的高速增长，逐渐来到了产业发展的拐点，二三线城市的房地产市

场，更是面临着一定程度上楼市泡沫破裂的危险。对于国内的房地产开发企业而

言，未来充满风险和挑战，企业要想实现在竞争激烈的产业环境中基业长青可谓

困难重重。BZF 公司地处三线城市 YZ 市，同样也面临着这些难题，因此急需做

出新产业环境下的竞争战略分析和选择。 

本文依据战略分析、战略选择、战略实施的基本模型，以竞争战略理论为指

导，对 BZF 公司的竞争战略进行相关研究。研究结果认为，BZF 公司应选择成本

集中的竞争战略来实现企业发展，并在企业文化建设、人力资源变革、开发能力

整合、明确产品定位、开拓资本渠道和战略合作等方面保证战略的实施。 

 

关键词：BZF 建设发展有限公司；竞争优势；竞争战略 
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Abstract 

II 
 

Abstract 

 
BZF Company is a large real estate development company in YZ City. After 

years of operation and development, the current becomes one of the larger real estate 
development companies in YZ City. 

With the wave of economic growth and urbanization, China's real estate industry 
grew in high speed for years in the 21st centuries. Now the market had came to an 
inflection point for industrial development. The real estate markets in second and third 
tier cities in China will have to face the danger of a certain extent. For the domestic 
real estate development companies, the future would be full of risks and challenges. 
The real estate development companies will do the business hard to keep the 
companies been profitable. BZF Company is located in YZ City as third tier city, will 
also have to face these challenges, and therefore the company needs to make a 
competitive strategy analysis and selection of new industrial environment. This paper 
based on the basic model of implementation of the strategy, including strategic 
analysis and strategic choice, research the company's competitive strategy for BZF 
Company. 

In this paper, the writer analysis the status of the company's business of BZF 
Company and make a review and analysis of the history of China's real estate 
development, real estate macro environment analysis, forecasting future YZ City real 
estate industry environment. Through the industrial environment evolution BZF 
judgment and analysis of the company's own project development value chain, the 
company obtained BZF Company focus should choose cost competitive strategy to 
achieve business development, and proposed corporate culture, human resources 
reform, development the ability to integrate and a clearly product positioning, 
strategic implementation of measures to open up the channels of capital and strategic 
cooperation. 
 
 
Keywords: BZF Construction and Development Company, Competitive advantage, 
Competitive strategy 
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第一章 绪论 

第一节 研究背景 

在经历了改革开放三十年高速发展的“黄金期”后，中国经济在 2007 欧

美国家“次贷危机”的影响下，逐步显露出过去经济发展模式单一、经济结构

失衡等一系列弊端，从而面临着产业结构优化转型、现有产能过剩和产业节能

环保发展等难题。而步入 2015 年新一年的中国房地产市场，也随着前一轮中

国城乡化进程的初步完成和二十一世纪开始后“黄金十年”的失控发展后，处

于极度亢奋后的疲软期。据相关调查报告显示，中国 2014 年的房地产市场的

各项重要指标（土地购置面积、房地产投资金额、新开工面积、新商品房和二

手房销售交易面积等），相较于 2013 年和 2012 年，均呈现明显的下降趋势，

预示着中国的房地产行业，正式步入“后黄金发展时期”。在面对当前国内土

地财政紧缩，住宅供给相对饱和的情形下，房地产行业正迈向发展精细化、市

场定位精准化、行业平均利润合理化的大方向发展。而在当前房地产市场不景

气的形势下，房地产企业如何准确定位自身品牌、精准切入市场，不断谋求企

业利润和自身发展，正成为现今每一个在市场上努力生存的房地产企业面临的

难题。因而，在新的形势下，为了开拓市场，实现企业的基本生存和不断盈利，

提高自身的企业竞争力，提炼和总结竞争战略就显得尤为重要。 

BZF 建设发展有限公司，是 JS 省 YZ 市一家从事政策性住房和商品房建设

开发的有限公司，直属于 YZ 市住房保障和管理局，因企业资质、融资需求和

政策调控等因素，公司实行“三块牌子、一套班子”的运营模式，公司还分别

挂有“YZ 市经济适用住房发展中心”和“YZ 市房地产开发中心”两块牌子。

BZF 建设发展有限公司在经过多年的国企改革和发展后，在管理体制、经营机

制和运营水平上，有了非常显著的提升，使得 BZF 建设发展有限公司从传统的

事业体制向现代化国企转型，在财务状况、资本结构、盈利能力等多方面得到

了明显的改善和进步，开发出的房产住宅小区和商铺商业中心，在整体规划、

景观美化、土木质量、房屋外观等方面，都受到了广大业主和客户的好评，也

取得了不错的销售业绩和物业经营水平。但伴随着保障房居住保障货币化、地

方财政疲软和商品房市场萎缩的外部压力和影响下，BZF 建设发展有限公司唯
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有清楚认识到当前及未来房地产行业变化的趋势，积极回顾和总结过往的企业

运营发展经验和教训，明确企业自身的核心竞争优势和竞争资源，才能真正明

确和选择合适企业自身、适应行业环境发展的竞争战略，从而能够在未来激烈

的竞争中利于不败之地，为企业股东、员工和社会创造更多更大的价值。 

第二节 研究内容 

本文首先阐述竞争战略和价值链的概念、含义和理论体系，其次将沿着房

地产行业的价值链，来分析价值链条上的价值传递，分析 BZF 建设发展有限公

司的企业现状，以明晰企业现有的战略选择，提炼企业的核心竞争力，再使用

波特五力模型和 PEST 分析法，前瞻 YZ 市房地产市场的动态和产业未来变化趋

势，以为企业在新形势下选择竞争战略，并做出相应的竞争战略实施方案。本

文的写作基于作者在企业的个人职业经验实践和 MBA 学习理论结合，侧重于竞

争战略和价值链的分析、探讨和理论实践相结合。 

第三节 研究方法 

本文重点聚焦当前中国国内房地产市场的宏观动态和政策，借鉴国外房地

产行业发展的历史和趋势，综合应用高等院校MBA专业所学的宏观经济学原理、

战略管理、财务管理和运营管理等课程的理论知识，运用分析、归纳、对比、

实证统计等方法，分析 BZF 建设发展有限公司所处的区域房地产行业环境，深

度挖掘 BZF 建设发展有限公司的独特竞争资源，从而为 BZF 建设发展有限公司

未来的企业运营提供解决思路和竞争战略选择，并依据现代企业运营提出短期

和中长期的战略实施方案。 

第四节 论文结构 

文章共分六章。第一章主要介绍论文的选题、研究背景、研究内容、研究

方法以及论文的结构。第二章重点阐述战略管理的理论基础，战略管理的概念、

发展和应用，介绍企业核心能力和企业竞争战略的概念，并阐述企业竞争战略

和企业核心能力的关系。第三章主要介绍 BZF 建设发展有限公司的企业发展历

程和企业现状，包括企业组织结构和企业文化分析，整合 BZF 建设发展有限公

司现有的主要商品房产品（商品住宅产品），侧重梳理房地产开发企业的企业
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运营流程所体现出的价值链分析。第四章侧重分析当前 YZ 市的房地产产业环

境，运用波特五力模型和 PEST 分析，以推断出产业演变的趋势，从而进一步

明晰宏观经济形势、政策和市场供需关系等所导致的三线城市 YZ 市的房地产

产业环境演变。第五章分析现有竞争战略在未来新形势下的局限，明确在新形

势下 BZF 建设发展有限公司的新战略目标，通过对企业的核心能力进行分析，

提出基于企业核心能力的竞争优势，为企业提出新的竞争战略选择，并提出基

于新竞争战略的执行保障方案，聚焦在 BZF 公司自上而下的变革措施。第六章

为研究结论和研究不足。 
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第二章  竞争战略理论综述 

本章主要阐述本论文研究所需要的有关竞争战略的理论和分析工具，重点

对战略管理的理论基础，战略管理的概念、发展和应用，介绍企业核心能力和

企业竞争战略的概念做出介绍，阐述企业竞争战略和企业核心能力的关系。 

第一节 战略的概念 

“战略”， 早出现在军事领域，在西方，战略（strategy）一次，来源

于希腊语“strategos”,意为军事将领、地方的行政长官，在中国，战略一次

历史久远，“战”，指的是战争，“略”解释为“谋略”。闻名于世的《孙子兵法》，

就是中国 早对战略进行全局筹划的著作。①相较于“战术”，致力于我方能够

在某个战役或者某次战斗取胜，“战略”，则完全聚焦在能够取得整场战争的胜

利，采用什么样的战略，为什么采用这样的战略，如何执行战略，便成为了决

定战争胜负的关键因素。企业身处商战，也正如激烈交战中的军队，需要相应

的战略，对其企业运营进行指导。进入二十一世纪后，随着人类科学水平的飞

速发展，特别是信息技术的爆炸性革命，使得当代企业的外部环境和内部运营

机制都发生了急剧变化，也使得越来越多的职业经理人，重新开始审视战略问

题。在企业实际经营运行中，企业战略构成了一个庞大的战略体系，包括了公

司战略、竞争战略和经营战略，本文主要探讨企业的竞争战略。 

（一）竞争战略 

竞争战略，不等同于企业战略。竞争战略是属于企业战略的一部分，也可

以称之为业务战略，企业通过确定竞争战略，执行竞争战略，来发现和确定顾

客的需求、竞争者的产品和企业自身产品这三者之间的关系，从而来奠定企业

在市场行业中的地位。② 

竞争战略，关注的是如何让企业保持住自己的竞争优势。波特教授在二十

世纪八十年代提出，企业的竞争优势，来源于企业通过为其客户创造出超过其

                                                        
① 战略一词解释.辞海. [M]. 上海辞书出版社，2010 

②
 迈克尔·波特著. 陈晓悦译.  竞争战略 [M].  华夏出版社，1997. 
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成本的价值。企业的竞争优势，应该能够帮助企业创造出更高的 WTP（Willing 

To Pay）与成本（Cost）的有效差值，由此可见，竞争优势在企业运营中，可

以体现在两个方面，一种是在同样同质的产品或服务中，因为企业生产的成本

压缩所带来的低价格产生的竞争优势（更低的 Cost），另一种，是由企业提供

的产品或服务的异质性所带来的竞争优势（更高的 WTP）。 

从二十世纪八十年代开始，经过近 30 年的经济管理学界理论发展和全球

企业实操演练，企业竞争战略的理论主要出现了三大主要战略学派：以迈克

尔·波特教授为代表人物的行业结构学派、核心能力学派和战略资源学派。③ 

1、 行业结构学派 

行业结构学派，在二十世纪八十年代首先由著名的迈克尔·波特教授创立。

针对产业组织理论和企业竞争战略理论，波特教授实现了二者的创新性有机结

合，并将战略的制定过程和战略的实施过程统一起来。在波特教授的理论中，

构成企业所在环境的 关键部分，就是企业投入竞争的所在行业，而所在行业

的行业结构，在极大的程度上都影响着该行业的竞争规则以及可供企业参考选

择的竞争战略。因此，行业的机构分析是确立企业竞争战略的基础，如何理解

行业结构便成为了制定战略的起点。波特教授建立了一套由五种竞争力量构成

的分析模型，而一个行业内的竞争状态和盈利能力取决于这五种基本竞争力量

之间的相互作用，即新进入者的威胁、替代品威胁、买房讨价还价能力、供方

讨价还价能力以及现有竞争对手的竞争能力，这五种基本竞争力量又受到如宏

观经济、技术发展等多种因素的影响。在这种思想的指导下，波特教授提出了

获取竞争优势的三种基本战略：成本领先战略、差异化战略和集中（聚焦）战

略。④（其中，集中战略又可以细分为集中成本战略和集中差异化战略，参见

图 2-1） 

 

 

 

 

 

                                                        
③ 赵春明. 企业战略管理 [M]. 人民出版社，2003 年 8 月 
④ 赵春明. 企业战略管理 [M]. 人民出版社，2003 年 8 月 
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