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房地产开发企业核心竞争力识别  
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摘要：核心竞争力是企业竞争优势的动力来源，为了对房地产开发企业核心竞争力进行有效识别，以系统整合的观点，借助
企业价值链和供应链等分析工具，构建了包括基础层、核心层和表现层的结构模型．然后以陕西省的房地产企业为例进行实
证研究，结果显示房地产企发企业核心竞争力由物业产品保证、资本运筹、人力资源、项目盈利保证、社会关系、组织管理、
战略管理、市场推广、企业文化十个方面的关键能力构成，验证了房地产开发企业核心竞争力结构模型具有较好的解释能力，
准确的识别了房地产开发企业核心竞争力． 
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在英国学者普拉哈拉德（C. K. Prahalad）和哈默尔（G. Hamel）首先提出核心竞争力的概念之后[1]，
企业竞争优势的研究视角逐渐转向企业的内部．随着我国房地产市场不断完善和规范，房地产开发企业（下
文简化为“房地产企业”）作为物业产品的供给主体，面临市场的激烈竞争，行业环境和市场结构对企业
竞争优势的贡献越来越小，应培育企业的核心竞争力，而对房地产企业核心竞争力进行识别是培育核心竞
争力的前提，这可以使得企业清楚自身优势和劣势，有针对性的发展适合企业的核心竞争力． 

目前关于企业核心竞争力识别的研究取得了一些研究成果，国外学者根据对核心竞争力概念的界定不
同而采用不同的方法，可以分为定性描述法、半定量方法、定量方法、半定量与定量相结合方法等四类[2]．纵
观国内关于核心竞争力识别和评价的文献，可以将之分为定性描述、半定量法和半定量与定量相结合三类，
定性描述法包括高标定位法[3]、案例研究法[4]等，半定量法包括 AHP[5]、模糊层次分析法与物元分析法相
结合[6]等，半定量与定量相结合包括数据包络分析法[7]、BP 神经网络法[8]和灰色关联度法[9]等．企业核心
竞争力理论向不同行业企业扩展应用是其必然的发展趋势，房地产企业核心竞争力识别的研究可以分为两
类，一类是从核心竞争力的概念入手，结合房地产企业所需要的业务能力做出判断[10]；另一类将房地产企
业核心竞争力看作是一个由不同能力集成的系统[11]． 

企业核心竞争力的识别研究主要基于研究者自身的理解进行主观判断，缺乏实证研究，而实践性强又
是房地产业的一个主要特点，目前的研究难以为房地产企业核心竞争力的培育提供有力的指导，本研究正
是基于这一不足之处，将理论分析和实证分析相结合，对房地产企业核心竞争力进行识别． 

1 房地产企业核心竞争力结构模型 

1.1 房地产企业价值链和供应链分析 

遵循 Michael E. Porter 提出的价值链分析原理，房地产企业的价值链主要包括两条主线，一条是房地
产项目开发主线——房地产企业的主营业务，另一条是房地产企业各职能部门对房地产项目开发的支撑主
线．房地产项目开发主线包括投资决策、战略资源获取、设计管理、建设施工管理、物资及设备采购、营
销推广、物业管理等基本活动，支撑主线包括企业战略决策、人力资源管理、财务管理、企业组织管理（企
业制度），如图 1 所示．房地产项目开发主线上的各项活动是房地产企业利润的直接来源，与企业的投资
回报直接相关．支撑主线上的活动虽然不能直接创造价值，但是对项目开发主线有强大的支持作用，尤其
是多项目同时开展的情形下，支撑主线要同时服务于多个项目开发过程，能否做到协调平衡多个项目开发
主线关系到企业之间的比较优势． 
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图 1  房地产企业价值链 

Fig.1  Value chain of real estate enterprise 

房地产企业需要把大部分的业务活动进行外包，将土地、资金和监理、咨询等各种资源和服务整合起
来完成项目开发过程，然后通过租售推向市场完成一个项目周期，房地产企业供应链基本结构如图 2 所
示．房地产企业是一个典型的“系统集成商”，是供应链的组织者，是供应链的交换中心，处于一个主导
各方的地位．因此房地产企业需要具备资源整合能力以及和协调各方的关系处理能力．房地产企业在保证
供应链平滑顺利的运转起到核心作用，供应链的运行效率影响房地产企业的价值创造，进而影响着房地产
企业的竞争优势及其发展竞争力． 
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1.2 房地产企业核心竞争力结构模型 

通过上文房地产企业价值链和供应链的分析，建立基于系统整合观的房地产企业核心竞争力结构模
型，包括基础层、核心层和表现层，如图 3 所示．基础层的管理力更多的是在企业经营和管理中发挥基础
性作用，为企业的项目化生产提供支持和服务．房地产项目开发是企业管理的焦点所在，而核心层的整合
力是项目成功开发内在的精髓，能够将企业的各种资源和基础能力进行聚合．物业产品经过基础层和核心
层的“制造”后，取得竞争优势和超额利润是企业的追求目标，而这种目标表现为市场占有率、高额的利
润率、品牌和社会声誉等． 

2 房地产企业核心竞争力理论模型验证——基于实证分析 

2.1 样本选择及方法 

问卷设计采用 likert 五分量表，结合上文的理论分析，综合以往的研究成果确定观察变量．以陕西省
二级资质及以上房地产企业为对象，主要针对房地产企业中、高层管理人员、主要技术人员进行调研．给
不同的房地产企业发放问卷 300 份，有效问卷为 276 份，回收有效率为 92%． 

图 2  房地产企业供应链 
Fig.2  Supply chain of real estate enterprise 

图 3  房地产企业核心竞争力结构模型 
Fig.3  Structure model of real estate enterprise’ core competence
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因子分析法，是一种较为客观的多指标评价方法，通过选取反映产业竞争力的若干重要指标，从指标
数据内部结构出发，用少数几个独立不可观测变量来表示其基本的数据结构[12]．基于此，为了对众多观察
变量进行降维，更加清晰的透视房地产企业核心竞争力，采用因子分析法是比较恰当的．采用统计软件
SPSS17.0 版本完成． 
2.2 因子分析可行性检验 

一组观察变量是否适合进行因子分析，主要体现在观察
变量之间的相关关系，若相关关系太差，难以抽取一组稳定
的公共因子；若相关关系太高，将会产生多元共线性问题．因
子分析是否可行主要采用 Bartlett’s 球形检验和 KMO 量数两
种方法，Bartlett’s 球形检验用来检验是否具有显著的相关系
数，当 Bartlett 统计值的显著性概率小于等于 0.01 时，则可以
作因子分析；KMO 统计量是量表中所有变量之间简单相关系
数平方和与这些变量之间偏相关系数平方和的差值，其值越接近于 1，越适合做因子分析，若 KMO 值小
于 0.7 时，不适宜做因子分析． 

如表 1 所示，KMO 值为 0.759，大于 0.7；卡方统计量的显著性水平 0.000 小于 0.01，说明各个指标之
间存在着较高的相关性，从 KMO 统计量和 Bartlett’s 球形检验都说明比较适宜做因子分析． 
2.3 房地产企业核心竞争力因子提取与理论模型验证 

2.3.1 因子提取及命名 
通过对初级因子载荷矩阵采用极大方差法进行正交旋转后，得到因子载荷旋转矩阵．经极大方差旋转，

可以使得每个公共因子对应的具有较大的载荷的变量的数量最大，同时具有简洁性和较好的解释能力，如
表 2 所示． 

表 2  因子载荷旋转矩阵 
Tab.2  Rotated component matrix 

 因子 

 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

规划设计控制 0.888 0.121 0.131    -0.208 0.224  0.102 

项目质量的控制 0.782  -0.200  0.141 -0.315  -0.101 -0.185 0.365 

资金资源 0.331 0.686  -0.176 0.220  0.387 -0.112  -0.234

市场分析投资能力 -0.204 0.676 -0.154 0.187  0.595 0.182    

良好的资金运作 0.544 0.605  -0.401 -0.130 -0.209  0.143 -0.101 0.149 

土地资源 -0.156 0.536 0.171 0.814  0.165 -0.110  -0.265 0.158 

员工的业务水平  -0.114 0.817   -0.338   -0.108 0.236 

企业家能力  0.232 0.750 -0.283 0.183 0.106 0.313 -0.121 0.143  

人力资源 -0.450 0.201 -0.711  0.110   -0.320  0.307 

创新意识及创新精神 0.372  0.531 -0.489 0.207  0.118 0.279 -0.389  

项目成本的控制    0.945 0.154  0.106 0.128   

项目进度的控制 0.108  0.124 0.830 264 -0.213 -0.161   0.326 

良好的合作伙伴关系 -0.271  0.240 -0.164 0.761 -0.120  0.108 -0.349  

顾客关系 0.110   -0.353 0.692 -0.202  -0.359 0.172 0.119 

政府关系  -0.199 -0.197 0.125 0.683  -0.583 -0.142   

信息资源 0.304 0.301 -0.312 0.296 -0.552 -0.118  0.140 0.391 0.184 

组织结构      0.937    -0.166

顺畅的运转机制 0.305 0.270    0.691 0.353 0.100 -0.454  

先进的经营管理理念  -0.334 0.227 0.604 0.176 0.615    0.167 

完善的企业制度  0.479  -0.236 0.237 0.753   -0.219 0.164 

明晰良好的企业愿景 -0.147  -0.109 -0.337 193 0.176 0.816 -0.141 0.209  

表１    KMO和巴特利特球形检验 
Tab.1  KMO and Bartlett’s Test 

取样足够的KMO度量 0.759 

近视卡方 256.438

自由度 76 巴特利特球形度检验 

渐进显著性 0.000
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续表 2           

长远的战略规划  -0.204 -0.154 0.187 0.182 0.595 0.676    

物业管理服务能力  0.268 -0.245 -0.104 0.121 -0.139 -0.142 -0.836 0.250 -0.116

良好的营销网络  0.243 -0.378  0.111  0.155 0.791 0.341  

品牌影响力 -0.358 -0.194 -0.218   0.303  0.568 -0.308 -0.270

员工认知 -0.327 -0.338  0.183 -0.157   0.114 0.928 -0.110

员工的凝聚力  -0.180 -0.328 0.142  0.437 -0.102  0.529 0.356 

公认的核心价值观   0.137   0.215 0.160  0.943  

项目安全的控制   -0.231    -0.100  0.945  

知识共享机制 0.262 0.259 -0.317  0.424  -0.148  -0.251 0.685 

良好的学习氛围 0.235 0.309 -0.159  -0.164 -0.445 0.222 -0.264 0.371 0.575 

第 1 公共因子在规划设计控制和项目的质量控制这两个变量上有较大的载荷，将之定义为物业产品保
证能力；第 2 公共因子在资金资源、市场分析投资能力、良好的资金运作和土地资源这四个变量上有较大
的载荷，由于土地资源的获得本质上考验着企业的资金实力，将之定义为资本运筹能力；第 3 公共因子在
业务水平、企业家能力、人力资源获得和创新意识及创新精神这四个变量上有较大的载荷，将之定义为人
力资源能力；第 4 公共因子在成本的控制和项目进度的控制这两个变量上有较大的载荷，将之定义为项目
盈利保证能力；第 5 公共因子在良好的合作伙伴关系、顾客关系、政府关系和信息资源这四个变量上有较
大的载荷，将之定义为社会关系能力；第 6 公共因子在组织结构、顺畅的运转机制、先进的经营管理理念
和完善的企业制度这四个变量上有较大的载荷，将之定义为组织管理能力；第 7 公共因子在明晰良好的企
业愿景和长远的战略规划这两个变量上有较大的载荷，将之定义为战略管理能力；第 8 公共因子在物业管
理服务能力、良好的营销网络和品牌影响力这三个变量上有较大的载荷，将之定义为市场推广能力；第 9
公共因子在员工的凝聚力、公认的企业核心价值观和项目安全的控制这三个变量上有较大的载荷，将之定
义为企业文化力；第 10 公共因子在知识共享机制和良好的学习氛围这两个变量上有较大的载荷，将之定
义为组织学习能力． 

2.3.2 理论模型验证 
将实证分析提取的房地产企业核心竞争力因子与通过理论分析建立的房地产企业核心竞争力结构模

型进行对比发现，在理论分析与实证分析的过程中社会关系能力、组织管理能力、战略管理能力、市场推
广能力、企业文化力这五个关键能力均出现在房地产企业核心竞争力结构中，但是要看到理论模型中的供
应链管理（良好的合作伙伴关系）包含在社会关系能力中；实证分析中提取的物业产品保证能力、项目盈
利保证能力与理论模型中的项目管控能力能够完全吻合，即项目管控包括物产产品和项目盈利保证两个方
面；理论模型中的人力资源管理能力和企业家能力并没有出现在实证分析的结果中，而是化二为一为实证
分析中的人力资源能力；理论模型中的财务管理能力可以自然的与实证结果中的资本运筹能力对应，资源
获取同样也可以包括资本运筹中，因为一方面从本质上说房地产企业更多的扮演投资商的角色，另一方面
土地资源的获取也更多的体现为企业资金运营；理论模型中的学习创新能力与实证分析提取的组织学习能
力相对应．经过实证检验，可以证明本文建立的房地产企业核心竞争力结构模型具有较好的解释能力． 

3  结论与展望 

基于核心竞争力是企业竞争优势的来源这一论断，将房地产企业内部与外部、上游与下游整合起来构
建了包含基础层、核心层和表现层的房地产企业核心竞争力的结构模型．然后进行实证分析，将房地产企
业核心竞争力的结构分解为物业产品保证、资本运筹、人力资源、项目盈利保证、社会关系、组织管理、
战略管理、市场推广、企业文化十个公共因子，从实证角度对房地产企业核心竞争力因素进行了识别，验
证了房地产企业核心竞争力结构模型具有较好的解释能力．综合理论和实证分析识别了房地产企业核心竞
争力．限于时间和精力，只对房地产企业核心竞争力的结构进行了识别，十个公共因子之间的相互关系及
作用机理还有待做进一步的研究． 
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Identification on core competence of real estate development enterprises 
—Based on the theoretical analysis and empirical research 

HAN Yanhu，LUO Fuzhou 
 (School of Management, Xi'an Univ. of Arch. & Tech., Xi'an 710055, China) 

Abstract: Core competence is the power source of competitive advantages of enterprises. In order to effectively identify real estate 
enterprise’s core competence, this research constructs the model including base layer, core layer and presentation layer with a view of 
system integration using the analysis tools of value chain and supply chain management. Further empirical research is carried out 
among the representative enterprises in Shanxi province. The real estate enterprise’s core competence is decomposed into 10 aspects 
of key abilities which are property products, capital planning and management, human resource, project profit, social relations, or-
ganizational management, strategic management, market promotion, and enterprise culture. The empirical results show that the 
structure model can help explain real estate enterprises’ core competence better, in identifying real estate enterprise’s core compe-
tence. 
Key words: core competence; real estate enterprise; factor analysis; identify 
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