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内容概要

上册：   2008年是房地产行业巨变的一年，虽然支撑中国房地产长期发展的基本面并未被颠覆，但不
确定性确实已成为现代社会的既定景象。
为什么万科会在市场调整期率先降价，发出追求合理利润的行业呼声？
新鸿基为何在内地的市场高点频频出手，勇夺地王，并占据上海甲级写字楼、商业物业九成以上的市
场份额？
长江实业在成都的南城都汇项目为何始终不紧不慢⋯⋯本书将所有开发企业分为三大类：地产商、房
产商、房地产商，锁定了数个标杆性开发企业，以数理研究承载逻辑美学，对原型企业属性与其商业
逻辑之间的根源性联系进行了探索，并对各自逻辑下的运营差异进行了解读。
通过剖析不同开发企业的商业逻辑，可以帮助大家看穿市场现象背后的成因，更是引导大家进入一个
新的思考维度的引玉之砖。
下册：�地震影响下城市居民的短期消费习惯有何改变？
灾后重建中，产业经济与城市消费会出现怎样的新特征？
地震对消费者心理会产生什么影响？
这一影响的衰减周期又是多久？
震后轻灾区与重灾区房地产市场会有怎样的表现差异⋯⋯本书结合美国、日本、中国台湾等国家与地
区震后的经济发展轨迹，借助各类翔实的数据，把历史性规律与“5&#8226;12”地震后都江堰、成都
等地的实证研究进行对比分析，创新性地归纳出地震后城市价值与消费心理的诸多规律，这也体现出
实证研究与案例分析超越理论层面的价值与意义。
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作者简介

成都正合地产顾问有限公司成立于1998年，是成都最早从事房地产智力服务的专业机构之一。
向客户提供营销策划、销售代理、土地营销、旧城改造、市场研究、顾问咨询等服务，现服务于万科
、龙湖、华侨城、中信、中铁二局、水井坊、正成、武城等知名地产商。
正合地产以优秀的业绩
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书籍目录

第一篇 自我约束的房产商：专业化、市场化、精细化第一章 房产商的盈利模式与核心能力——帕尔
迪、万科1. 建立与市场化发展趋势相匹配的公司结构市场化趋势促使行业规则呈现全新形态万科股权
重组是选择市场化道路的重要一步市场化道路下的政商关系：职业经理人团队、组织与政府的对接模
式2. 建立立足市场化发展的盈利模式专业化是企业实现市场价值最高效的定位：从多元走向集中住宅
开发充分利用资本市场，实现合理利润与高周转产品聚焦主流市场与城市白领3. 持续提高运营能力应
对市场变化的决策能力是运营的基础提高资源整合度，降低运营风险加强客户维系，全力提升产品、
服务品质，挖掘经营效率4. 盈利模式对专业能力与精细化能力提出更高要求太平洋对岸的标杆：帕尔
迪的战略图万科在专业化与精细化方面与帕尔迪的差距5. 精细化能力的三个关键词：工厂化、客户满
意度与产业链整合工厂化是公司高质量增长与成本控制的技术手段客户管理能力是提高重复及相关购
买的基础价值链整合是成本控制的有效途径第二章 房产商土地储备规模的安全红线1. 房产商土地储备
的关键词：进出平衡束之高阁的低吸高抛原理合理的土地储备模型：水池平衡原理2. 帕尔迪土地储备
的两个核心指标土地储备规模旨在满足未来2~3年的房屋销售量物业投入与销售收入比值约等于13. 帕
尔迪逆市跑赢大势的秘诀：土地储备安全红线的本质土地储备的理想范式：50%的合理资产负债
率+65%的土地储备资产率次贷信用危机中积极调整土地储备策略提高运营效率，资产周转率平均保持
在100%以上合理的土地储备策略使帕尔迪业绩优于竞争对手4. 以帕尔迪土地储备经验推证万科万科土
地储备的三个阶段万科土地储备可满足未来3~4年的住宅销售需求万科土地储备量偏大第三章 资本扩
张锻造万科多元化融资能力1. 资本扩张凸显融资赤字2001年开始连续4年全国布局，万科投资赤字现象
凸显2005年开始连续3年加快土地储备，融资赤字现象加剧2. 融资赤字淬炼多元化融资能力4年全国布
局，寻求可转债、境外融资与信托等多元化融资渠道多元化融资渠道运用日趋娴熟，再次进行定向增
发2008年股市萧条，万科慎行股权融资3. 多元化融资决策的前提：资本结构与负债结构第二篇 地产商
的入场券：资金、资源与模式第四章 资源整合型的地产商模式——华侨城1. 央企开发商将成为中国房
地产业不可忽视的行业力量集团母公司资源嫁接催生主题地产央企房地产业务重组或将诞生中国地产
业的航空母舰2. 地产商华侨城的发展历程国资委控股下的华侨城集团旅游为核心的多元化产业发展城
邦计划：模式的复制与扩张3. 华侨城的盈利模式：产业嫁接下的区域土地增值“旅游+地产”的综合
运营开发模式“低负债＋低资产周转率＋高利润”的资本运作模式4. 地产商的入场券：资金、资源与
模式5. 民营企业的类地产商实践�第五章 业务多元化的地产商模式——长江实业1. 市场化运作——长江
实业的企业基因基因1：半世纪锤炼而成的公司反周期投资能力基因2：以地产开发为主业，构建多元
化业务平台基因3：成功的多业务组合确保长江实业营业收入增长平稳基因4：中资背景，土地储备有
限2. 多元化业务组合下的地产盈利模式：土地增值溢利非地产业务支持地产业务的高利润低周转郊区
大型屋邨开发收获土地溢价应对市场波动的反周期投资策略3. 时间溢价模式下的土地储备特征资本负
债率的安全红线是溢价的前提香港土地储备规模满足3年开发需求走出香港进军内地，突破发展瓶颈
内地土地储备延续并放大香港囤地模式4. 长江实业香港市场过冬之道合作开发与自主开发随市场变化
消长投资型物业有效平滑销售毛利的波动第六章 内部融资的卓越实践——长江实业依托内部融资良性
发展1. 内部融资大幅降低投资赤字在市场衰退期，内部融资解决半数投资支出需求高内部融资量不仅
来自于多元化的盈利渠道，也得益于销售性物业存货的减持2. 高内部融资率下的外部融资结构：债务
融资为主、股权融资为辅长江实业为提高公司资金利用率，债务融资占据主导地位股权融资仅作为长
江实业平衡资产负债结构的手段第三篇 产业链价值最大化的房地产商第七章 产业链上的多元化发展
——新鸿基1. 新鸿基的业务框架策略：产业链上的多元化发展“房地产+多元投资”的业务组合以房
地产为核心，延伸产业链，实现成本控制自力更生，保持较低资产负债率与合理的债项组合2. 住宅销
售业务的盈利模式：快速销售、复合增值住宅销售物业秉持全线产品策略，实现快速销售与高资产周
转率城市综合体运作模式，商业、住宅复合增值产品科技创新+立体式集成化开发流程体系，确保卓
越品质3. 商业投资业务的盈利模式：长期持有，资本增值逐步增加投资型物业规模，平衡销售收入波
动投资物业在总资产占比维持于60%，空间分布与产业特征契合第八章 房地产商之中的房产商——中
海发展1. 在房地产开发领域做大做强“房地产+多元化投资”，实现房地产链价值最大化业务框架调
整：从双主营业务走向单主营业务2. 盈利模式：聚焦住宅开发、关注周转、规避风险专注住宅开发筑
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就企业牢固的风险防御线：四大城市圈均衡发展3. 从成都中海管窥中海战略聚焦主流地段提供全线产
品，聚焦主流区间快慢结合，降低市场下调带来的整体业绩风险快速应变提高运营效能商业地产协同
增值，建筑质量打造产品口碑第九章 中海转型期的土地策略1. 中海的土地储备量日益增长土地储备规
模与新增土地双双攀升销售物业投入与销售收入之比远高于1，土地储备规模远大于3年开发需求2. 运
营表现支持中海的高土地储备策略财务状况：中海土地储备与资产规模的匹配度、偿债能力均优于万
科运营效率偏低：销售物业资产周转率平均40%3. 内地拓展：土地储备空间分布日趋均衡第十章 新鸿
基楼市复苏期的土地储备策略1. 高土地储备下，新鸿基稳步实施瘦身计划2003年前土地储备满足7年以
上的开发需要新鸿基的土地储备瘦身行动：持续降低销售物业投入瘦身的财务前提：高销售物业资产
周转率、低资产负债率2. 瘦身不忘积极改善土地储备结构土地储备类型多元化：降低住宅土地储备规
模土地储备空间分布均衡：香港空间分布稳定，内地拓展策略激进
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章节摘录

　　第一篇 震后经济重建城市价值体系　　第一章 城市经济受损与短期消费变化　　摘记　　地震
对城市产业的破坏，直接影响居民收入水平与投资消费偏好，进而影响到房地产市场的需求及购买力
。
四川经济在本次地震中受损严重，但震后3个月，初步摆脱地震阴影，重新进入上升通道。
　　省会成都受灾轻微，作为全川最大的经济体，短期经济指标表现基本与全省同步，居民的消费偏
好并未发生改变。
　　重灾区都江堰、德阳、绵阳的短期经济恢复表现各有差异。
从短期经济指标分析，都江堰旅游业及相关服务业受到重创，整体经济出现大幅度的负增长，短期难
以全面恢复；重型装备制造业基地德阳由于工业破坏集中于绵竹、什邡等地，虽两地复苏滞缓，但德
阳整体经济仍保持缓慢增长；地震对科技城绵阳的破坏，集中于安县、北川、平武、江油，对城市工
业根基影响较小，震后绵阳工业产值短暂下滑后，迅速回升。
　　整体经济恢复能力的差异已显现于居民消费端。
受家庭可支配收入缩减的影响，都江堰城市居民一改消费大胆的传统，转而吝于消费、紧缩开支，汲
汲于银行储蓄；德阳城市居民面对收入增长趋缓，表现与都江堰居民类似，但程度较轻；绵阳城市居
民并未呈现出因担忧收入的减少而改变消费能力与偏好的状况。
　　⋯⋯
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编辑推荐

　　《21世纪经济观察报》等专业媒体关注及转载，赵晓与聂梅生作序推荐，正合地产顾问公司十周
年倾情敬献。
　　该丛书分上下两册。
上册《在不确定中前行：做有准备的企业》是一本对所有开发企业思考其发展战略都具备指导意义的
书。
2008年是房地产行业巨变的一年，虽然支撑中国房地产长期发展的基本面并未被颠覆，但不确定性确
实已成为现代社会的既定景象。
正合地产顾问从一个全新的思考维度——开发商属性入手，将所有开发企业分为地产商、房产商、房
地产商三大类，对各类企业属性与其商业逻辑之间的根源性联系进行了探索，并对各自逻辑下的运营
差异进行了解读。
图书出版之后的几个月时间内，我们看到市场的变化与该书根据开发商属性所做出的预测相吻合，这
部得到市场证明的研究成果更体现出其超越理论层面的意义和价值。
　　下册《地震对城市居住模式的影响》这一命题，国外有一些研究却不成体系；国内相关领域研究
更几近真空地带。
身处成都，正合切身体验到地震对地产行业带来的影响，作为站在市场前沿最接近消费者的市场主体
，正合借助夯实的市场数据、实地考察以及国外相关研究成果，填补了这一研究空白。
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