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房地产企业转型效率评价的模糊两阶段ＤＥＡ模型
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摘要：针对传统ＤＥＡ模型的不足，结合房地产企业特点，将转型过程分解为转型准备和转型实施两个前后相续的子阶段，

提出了基于转型过程的模糊两阶段ＤＥＡ模型．考虑某些转型要素对两阶段过程的同时作用，引入要素在子阶段间的分配

比率，实现了对传统效率测算方法的改进．引入了模糊数代替原有指标，消除指标不确定性及其相互影响的情况．模型评

价了中国１４家上市房地产企业的转型效率，并获得了企业转型部署的相关建议．结果表明该模型突破了传统ＤＥＡ模型忽

视内部运转机理的缺陷，对转型效率评价具合理性和有效性．
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　　自１９９８年住房体制改革开始，中国房地产行业

进入了以卖方为市场主导的时期，需求过热和充分的

价值拉伸驱使大量投资者进入房地产行业，利益导向

造就了企业高储备、高周转的运营模式［１］．在国家调

控政策的主导下，房地产供需拉平、市场逐渐由过热

回归理性状态，房地产企业经营模式、运行机制将发

生根本性转变，转型迫在眉睫．

分析相关文献可知，学者在提出“企业转型”

时使用了相对模糊的概念，多数研究是基于不同

理论视角的探索［２１２］．国内外学者对转型研究的切

入点不同，国内学者倾向于给出可供于实践操作

的转型战略或路径建议，而国外学者关注企业转

型理论的分类或合成，使用系统工具对转型进行

了建模和分析．ＷｉｌｌｉａｍＢ．Ｒｏｕｓｅ［１３］以战略管理理

论为基础确定了企业转型的框架，使用流程分析

方法建立了企业转型的理论体系；ＤｅｂｏｒａｈＮｉｇｈｔ

ｉｎｇａｌｅ
［１４１５］借由大量案例和系统工程方法最终得出

了企业转型框架及其内涵；ＹｏｕｃｅｆＢａｇｈｄａｄｉ
［１６］提

出了基 于 社 交 网 络 的 企 业 转 型 社 会 互 动 模 型；

ＪａｍｅｓＮ．Ｍａｒｔｉｎ
［１７］构建了企业价值的系统模型，

并指出了转型的关键路径；ＡｂｉｒＦａｔｈａｌｌａｈ［１８］等人

以ＰＬＭ评估模型为基础建立了基于持续改善的转
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型流程模型．

国内学者在案例研究的基础上，对企业转型

战略及路径进行了相关探索．这类研究起始于制

造业，近年来转型探索逐渐转移到房地产行业上．

房地产企业应该首先完成战略转型，内容应包括

经营理念转变、赢利模式调整、产品结构升级三

个方面［１９］；胡挺，毛蕴诗［２０２１］在案例分析和价值

网络理论的基础上，提出商业模式转型是房企转

型的主要方向；新环境下的房地产企业转型的方

向是企业结构性战略转型［２２２３］，战略转型应遵循

商业模式创新的轨迹．

总结来看，相关文献虽确定了房企转型的战

略路径，但始终没有使用模型对转型路径进行规

划和验证．本文认为，转型探索的首要任务是定

位转型路径并提高效率．提高转型效率的前提是

客观评价其效率，并且可看作转型投入和产出的

相对比．目前测量投入产出比的主要方法是数据

包络分析，文献［２４］使用Ｂ２ＣＤＥＡ和ＳＦＡ模型

对上市房企绩效进行评价，评价结果符合我国房

企纯技术效率的现状；文献［２５］基于串联式ＤＥＡ

模型对上市房企的运营效率进行评价；文献［２６］

建立了区域房地产企业发展评价指标体系，依据

纯技术效率和规模效率评价结果提出了发展效率

改善的相应对策；文献［２７］通过实例再次验证了

ＤＥＡ对房企技术创新效率评价的优越性．现有研

究利用ＤＥＡ模型对房企经营效率或技术创新效率

进行评价，指标提取相对简单，评价仅考虑了企

业经济输出能力．研究层次停留在单阶段评价，

即将企业价值创造过程看作“黑箱”，对转型过程

的分解及效率测度还处空白状态．

本文选取模糊两阶段模型对１４家具有转型代

表性的中国上市房地产企业转型效率进行评价．

模型突破了传统ＤＥＡ模型的过程“黑箱”，考虑了

转型过程中指标间相互联系及分配结构，实现了

对房地产企业转型过程的拟合和效率评价．模糊

集代替原始数据改善了资源投入可变对转型效率

值的不利影响，评价结果具客观性，为企业转型

部署提供了参考．

１　房地产企业转型两阶段的过程分析

　　转型过程可分解为转型准备、转型实施两个

阶段．相续的两个子阶段的相互联系不能看作简

单的投入产出的线性过程，应表现为要素持续影

响的链式过程．第二阶段的输入不仅由第一阶段

输出构成，还需要考虑来自第一阶段的共享投入，

传统的两阶段ＤＥＡ模型不能准确拟合房企转型过

程．考虑企业对转型投入的不确定性及指标间的

相互影响，引入模糊数来增加结果的有效性，本

文提出了共享转型资源的模糊两阶段模型．该模

型考虑了转型要素流动的非线性特征，能够更准

确的模拟房企转型过程．引入三角模糊数避免了

样本效率无效的情况，为改进转型效率、定位转

型路径提供准确的参考．

企业从转型思考到实施转型进行了一系列复

杂活动，其中计划循环和实施循环阶段是整个过

程的重点［２５］．计划循环即企业转型的准备阶段，

其过程中的投入直接决定企业是否能够继续进行

下一阶段的工作．从整体路径来看，转型准备（计

划循环）阶段获得的结果，是转型实施（实施循环）

阶段的前提，转型过程具有明显的两阶段链式

特征．

第一阶段：企业制定转型目标、配置企业资

源的阶段．从房企转型的三大路径经营、运营和

营销模式转型，以及可提取的定量指标考虑，该

阶段主要是通过Ｒ＆Ｄ经费和物业投入而获取新住

宅产品项目数、物业满意指数的过程．主要体现

了企业进行转型准备期的初期运营转变．

第二阶段：转型成果收获阶段，即经济效益

增加阶段．转型的最终目的是使企业获得新的增

长能力，因此衡量该阶段转型效率的输出指标应

选取经济指标．转型实施阶段的效率评价就是对

转型实施效果的评估，是转型过程的最关键环节．

两阶段转型过程如下图１所示．

图１　房地产企业转型的两阶段过程
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　　（１）转型准备阶段：房企转型过程可视作多投

入和多输出的生产系统，转型路径的多选择性和

并行性决定了转型输入要素对结果的非线性影响．

若第一阶段为转型资源配置的准备期，那么该阶

段投入要素应体现转型路径．分析可知，现阶段

房企转型的主要途径是产品＋服务多元化竞争战

略，那么犚牔犇经费犡１ 和物业投入犡２ 可作为该

阶段投入指标．

转型准备阶段的产出是整个转型过程的中间

产出，产出指标不仅满足投入的相关性要求，还

应当排除其他因素的影响和制约．由各大房企年

报分析可知，犚牔犇经费增加是新类型项目产生的

主要原因且不确定因素较少，因此可选择新项目

数犜１ 作为第一阶段的主要产出．此外，若选取物

业投入来定位转型的主要路径，则物业类满意度

犜２ 可以全面反映转型准备阶段的成果，且数据从

企业年报中容易获得．

（２）转型实施阶段：文献分析可知［２０２１］，现阶

段转型的主要策略是产品＋服务多元化竞争战略，

实施阶段的结果是企业经济盈利能力的提升，可

选取主营业务收入犢１（物业销售），物业类收入犢２

（物业服务）作为主要经济输出指标．转型是企业

持续改进的可循环流，企业盈利能力、竞争能力

的增加的前提是资源流的持续投入，也就是说准

备期的投入不能出现间断．其中，犚牔犇 经费犡１

和物业投入犡２ 将为企业带来转型收入．另外，新

项目数犜１、物业满意度犜２ 可看作转型实施阶段的

技术投入．

两阶段的房企转型过程及指标提取请见上图

１．需特别指出，Ｒ＆Ｄ经费犡１ 和物业投入犡２ 是

两个子阶段的共享资源，即共同投入指标．考虑

字数有限，以犪，犫和（１犪），（１犫）在模型中表示

在两个子阶段中的分配比例，犪，犫作为参数在下

文进行求解．

２　转型两阶段模型的构建

首先，定义两阶段房企转型模型中的各类参

数及其范围区间．

定义１，犉（犚）表示所有模糊数，设定αｌ，αｕ为

上下边界．设αｍ＝αｍ１＝αｍ２，得到三角模糊数珘α＝

（α
ｌ，α

ｍ，α
ｕ）．

定义２，在模糊数珦犃 中，珦犃 可以用αｌ，αｍ，αｕ

来定义，即珘α＝（αｌ，αｍ，αｕ）

狌珘犪（狓）＝

０ 狓＜α
ｌ

（狓－α
ｌ）

（α
ｍ－α

ｌ） α
ｌ
＜狓＜α

ｍ

（α
ｕ－狓）

（α
ｕ－α

ｍ） α
ｍ
＜狓＜α

ｕ

０ 狓＞α

烅

烄

烆
ｕ

（１）

犈犞（珘α）＝（α
ｌ＋２α

ｍ＋α
ｕ）?４ （２）

定义３，对于每个决策单元犇犕犝犻，有２项输

入珟狓１犼，珟狓２犼和２项输出珘狔１犼，珘狔２犼，第一阶段产出指

标（即第二阶段投入指标）珓狋１犼，珓狋２犼（其中珟狓１犼，珟狓２犼＞

０，珘狔１犼，珘狔２犼＞０，珓狋１犼，珓狋２犼＞０）．

定义４，狓＝（珟狓１犼，珟狓２犼）
Ｔ，狔＝（珘狔１犼，珘狔２犼）

Ｔ，狋

＝（珓狋１犼，珓狋２犼）
Ｔ，记 犡＝［珟狓１，珟狓２，…，珟狓狀］，犢＝

［珘狔１，珘狔２，…，珘狔狀］，犜＝［珓狋１，珓狋２，…，珓狋狀］．

定义５，转型投入指标权重可表示为狏犻（犻＝１，

２，…，４）；转型产出指标权重表示为狌狉（狉＝１，

２，…，４）；中间产出（投入）指标的权重可表示为

犿犻（犻＝１，２）．

定义６，θ犼为企业整体转型效率，θ
转型准备
犼 为第

一个阶段转型效率，θ
转型实施
犼 为第二阶段转型效率，

且所有θ值限制在在［０，１］的区间内．

选取犆２犚模型公式（３）来计算企业整体转型效

率，另外使用改进的（４）、（５）两阶段模型计算两

个转型阶段的效率值．

　　

（狊．狋．狌１狔１犼＋狌２狔２犼－狏１犪犼狓１犼－狏２（１－犪犼）狓１犼－狏３犫犼狓２犼－狏４（１－犫犼）狓２犼≤１

狏１，狏２狏３，狏４≥０

犪犿犻狀＜犪犼＜犪犿犪狓，犫犿犻狀＜犫犼＜犫犿犪狓，犼＝１，２，…，犖

θ犼＝
（狌１狔１０＋狌２狔２０）

［狏１犪犼狓１０＋狏２（１－犪犼）狓１０＋狏３犫犼狓２０－狏４（１－犫犼）狓２０

烅

烄

烆 ］）

（３）

将模糊数珟狓１犼，珟狓２犼；珘狔１犼，珘狔２犼代入上式可得模糊， 两阶段模型（３）′：

（狊．狋．狌１珘狔１犼＋狌２珘狔２犼－狏１犪犼珟狓１犼－狏２（１－犪犼）珟狓１犼－狏３犫犼珟狓２犼－狏４（１－犫犼）珟狓２犼≤１

狏１，狏２，狏３，狏４≥０

犪ｍｉｎ＜犪犼＜犪ｍａｘ，犫ｍｉｎ＜犫犼＜犫ｍａｘ，犼＝１，２，…，犖

θ犼＝
（狌１狔１０＋狌２狔２０）

［狏１犪犼狓１０＋狏２（１－犪犼）狓１０＋狏３犫犼狓２０－狏４（１－犫犼）狓２０

烅

烄

烆 ］

（３）′

８９２
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（狊．狋．犿１狋１犼＋犿２狋２犼－狏１犪犼狓１犼－狏３犫犼狓２犼≤１

狏１，狏２，狏３，狏（４，）犿１，犿２≥０

犪ｍｉｎ＜犪犼＜犪ｍａｘ，犫ｍｉｎ＜犫犼＜犫ｍａｘ，犼＝１，２，…，犖

θ
转型准备

犼 ＝
（犿１狋１０＋犿狋２０）

（狏１犪犼狓１０＋狏３犫犼狓２０

烅

烄

烆 ）

（４）

模糊的转型准备阶段模型（４）′：

（狊．狋．犿１珓狋１犼＋犿２珓狋２犼－狏１犪犼珟狓狓１犼－狏３犫犼珟狓２犼≤１

狏１，狏２，狏３，狏（４，）犿１，犿２≥０

犪犿犻狀＜犪犼＜犪犿犪狓，犫犿犻狀＜犫犼＜犫犿犪狓，犼＝１，２，…，犖

θ
转型准备
犼 ＝

（犿１珓狋１０＋犿珓狋２０）
（狏１犪犼珟狓１０＋狏３犫犼珟狓２０

烅

烄

烆 ）

（４）′

（狊．狋．狌１狔１犼＋狌２狔２犼－狏２（１－犪犼）狓１犼－犿１狋１犼－犿２狋２犼－狏４（１－犫犼）狓２犼≤１

狏１，狏（２，）狏３，狏４≥０

犪犿犻狀＜犪犼＜犪犿犪狓，犫犿犻狀＜犫犼＜犫犿犪狓，犼＝１，２，…，犖

θ
转型实施
犼 ＝

（狌１狔１０＋狌２狔２０）
［狏２（１－犪犼）狓１０＋犿１狋１０＋犿２狋２０＋狏４（１－犫犼）狓２０

烅

烄

烆 ］

（５）

模糊的转型实施阶段模型（５）′

（狊．狋．狌１珘狔１犼＋狌２珘狔２犼－狏２（１－犪犼）珟狓１犼－犿１珓狋１犼－犿２珓狋２犼－狏４（１－犫犼）珟狓２犼≤１

狏１，狏（２，）狏３，狏４≥０

犪ｍｉｎ＜犪犼＜犪ｍａｘ，犫ｍｉｎ＜犫犼＜犫ｍａｘ，犼＝１，２，…，犖

珓θ
转型实施
犼 ＝

（狌１珘狔１０＋狌２珘狔２０）
［狏２（１－犪犼）珟狓１０＋犿１狋１０＋犿２珓狋２０＋狏４（１－犫犼）珟狓２０

烅

烄

烆 ］

（５）′

　　对于模型中的共享资源投入及中间产出（投

入）指标，其用于每个子过程的权重始终相同．实

际过程中，可能存在权重调整的情况，但两阶段

模型中权重相同的情况更能体现其链式结构．另

外，提取数据时应注意累积产出不能超过累积资

源投入，否则违背了转型规律．最终得出的两阶

段的转型效率模型为

　　

（狊．狋．狌１狔１犼＋狌２狔２犼－狏１犪犼狓１犼－狏２（１－犪犼）狓１犼－狏３犫犼狓２犼－狏４（１－犫犼）狓２犼≤１

狊．狋．狌１狔１犼＋狌２狔２犼－狏２（１－犪犼）狓１犼－犿１狋１犼－犿２狋２犼－狏４（１－犫犼）狓２犼≤１

狊．狋．犿１狋１犼＋犿２狋２犼－狏１犪犼狓１犼－狏３犫犼狓２犼≤１

狏１，狏２，狏３，狏４≥０

犪犿犻狀＜犪犼＜犪犿犪狓，犫犿犻狀＜犫犼＜犫犿犪狓，犼＝１，２，…，犖

θ犼＝
（ｍａｘ（狌１狔１０＋狌２狔２０）

［狏１犪０狓１０＋狏２（１－犪０）狓１０＋狏３犫０狓２０＋狏４（１－犫０）狓２０

烅

烄

烆 ］

（６）

　　定理１，若θ犼＝１，则θ
转型准备

犼 ＝θ
转型实施

犼 ＝１，

其中θ


犼 ，θ
转型准备

犼 ，θ
转型实施

犼 分别是（３），（４），（５）

的最优解．

证明：由（３）（４）（５）模型分析可知，转型的整

体效率可以看作两个子阶段的凸线性组合．若

θ犼
＝１，则一定存在狌犼 ，狏犼 ，犿

犼 ，犪

０ ，犫


０ 是模

型（６）的最优解狋狌犼 ，狋狏犼 ，狋犿
犼 ，狋犪


０ ，狋犫


０ 肯定也

是（６）的最优解，模型（６）可化为

（狊．狋．狌１狔１犼＋狌２狔２犼－狏１犪犼狓１犼－狏２（１－犪犼）狓１犼－狏３犫犼狓２犼－狏４（１－犫犼）狓２犼≤１

狊．狋．犿１狋１犼＋犿２狋２犼－狏１犪犼狓１犼－狏３犫犼狓２犼≤１

狏１，狏（２，）狏３，狏４，犿１，犿２≥０

犪ｍｉｎ＜犪犼＜犪ｍａｘ，犫ｍｉｎ＜犫犼＜犫ｍａｘ，犼＝１，２，…，犖

θ犼＝
ｍｉｎ［狏１犪０狓１０＋狏２（１－犪０）狓１０＋狏３犫０狓２０＋狏４（１－犫０）狓２０］

（狌１狔１０＋狌２狔２０

烅

烄

烆 ）

（７）

９９２
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　　再令，狇狌＝狌，狇狏＝ω，狇犿＝狀，狇犪０＝犪０，

狇犫０＝犫０，狇＝
１

（狌１狔１０＋狌２狔２０）
，同 时 引 入 模 糊 数，

最终得到模糊两阶段企业转型效率模型：

　　

（狊．狋．狌１珘狔１犼＋狌２珘狔２犼－ω１犪犼珟狓１犼－ω２（１－犪犼）珟狓１犼－ω３犫犼珟狓２犼－ω４（１－犫犼）珟狓２犼≤１

狊．狋．狌１珘狔１犼＋狌２珘狔２犼－ω２（１－犪犼）珟狓１犼－狀１珓狋１犼－狀２珓狋２犼－ω４（１－犫犼）珟狓２犼≤１

狌１珘狔１０＋狌２珘狔２０＝１

狌１，狌１，ω１，ω２，ω３，ω４，狀１，狀２≥０

犪ｍｉｎ＜犪犼＜犪ｍａｘ，犫ｍｉｎ＜犫犼＜犫ｍａｘ，犼＝１，２，…，犖

珓θ犼＝犿犻狀［ω１犪０珟狓１０＋ω２（１－犪０）珟狓１０＋ω３犫０珟狓２０＋ω４（１－犫０）珟狓２０

烅

烄

烆 ］

（８）

　　确定了参数犪犼 和犫犼 的取值后，上述模型成为

线性规划模型，两个参数的求解方法参见文献

［３０］，本文不作赘述．房地产企业的模糊两阶段

模型步骤如下：

步骤１：使用公式（１），（２）将企业原始数据转

化为三角模糊数；

步骤２：先利用公式（３）进行企业转型的整体

效率评价，再使用改进的模糊两阶段模型（８）进行

转型整体效率评价．

步骤３：分别对企业转型准备阶段、实施阶段

进行效率评价，过程参见公式（４）＇、（５）＇．步骤４：

最后对各阶段的效率评价结果进行汇总，分析各

企业的转型行为．

３　房地产企业实例

３１　样本选择及数据处理

房企转型尚处起步阶段，行业内以上市房地

产企业为代表已开始了不同程度的转型．由于各

企业各地的表现不同，这里选取本地市场的以住

宅经营开发为主营业务的１４家转型代表性的企业

作为研究样本．从２０１０－２０１４年企业发布的年报，

及中国指数研究院（ｈｔｔｐ：??ｉｎｄｕｓｔｒｙ．ｆａｎｇ．ｃｏｍ?）获

取的财务数据均值作为原始数据．

基于模糊两阶段模型的转型效率评价需要以

模糊数代替原始数据，本文采取上文步骤１进行数

据处理．利用 Ｍａｔｌａｂ．２０１５编写程序，实现上文步

骤２、３中的模型，最终得出１４家上市房企的转型

效率及参数值如下表１所示．

表１　房地产企业转型效率评价结果

犜犪犫１犜狉犪狀狊犳狅狉犿犪狋犻狅狀犲犳犳犻犮犻犲狀犮狔犲狏犪犾狌犪狋犻狅狀狉犲狊狌犾狋狊狅犳狉犲犪犾犲狊狋犪狋犲犲狀狋犲狉狆狉犻狊犲狊

企业 θ犼 珓θ犼 珓θ
转型准备
犼

珓θ
转型实施
犼 犪 犫 规模效率∑狀犼＝１λ犼

万科Ａ １．００００ １．００００ ０．７９４８ ０．８９５３ ０．３４８０ ０．５４９１ ｃｒｓ

金地集团 ０．７３２３ ０．７５３４ ０．５３８５ １．００００ ０．３７１０ ０．６１７０ ｉｒｓ

雅居乐地产 ０．５０５９ ０．５１３２ ０．４１３１ ０．７１７１ ０．４６８０ ０．４７６０ ｉｒｓ

中国海外发展 ０．５１２３ ０．５１３４ ０．４６０８ ０．４１２１ ０．４７９６ ０．４７６０ ｃｒｓ

恒大地产 ０．６６６３ ０．６６７１ ０．５１２５ ０．７３３６ ０．４８５７ ０．３３７０ ｃｒｓ

绿地中国 ０．４９９３ ０．５１２０ ０．５１２１ ０．９６４９ ０．３４９０ ０．５００２ ｃｒｓ

招商地产 ０．４５０４ ０．５１０２ ０．７９４２ ０．８１９４ ０．３４８０ ０．５４９１ ｃｒｓ

保利地产 － ０．２１８９ ０．２３８２ ０．３００１ ０．３２５８ ０．３７７３ ｃｒｓ

万达商业 １．００００ １．００００ ０．７９４８ ０．８９５２ ０．４４８５ ０．５４９１ ｃｒｓ

龙湖地产 ０．２６２９ ０．３５６２ ０．４０４１ ０．５７５９ ０．５９９０ ０．３４８０ ｃｒｓ

深振业 － ０．２３７３ ０．３０２１ ０．３５５４ ０．５９９３ ０．５９９３ ｃｒｓ

天地源 ０．４２３９ ０．４２５９ ０．３６１８ ０．８６８７ ０．４５００ ０．５４５０ ｃｒｓ

深长城Ａ ０．３７４２ ０．４１２８ ０．２９３０ ０．４３６７ ０．４３７１ ０．４８５０ ｃｒｓ

金融街 ０．６１８７ ０．７１０３ ０．６０１２ ０．４５１９ ０．４６６０ ０．６１６３ ｃｒｓ

均值 ０．５０３３ ０．５５９３ ０．５０１５ ０．６７３３ — — —
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３２　效率分析及评价

模型（６）运算的结果有两家企业处于ＤＥＡ 无

效的状态．保利地产和深振业的共同问题是库存

过高，运营效率低．转型路径的不明确导致了人

力、财力、物力投入冗余，导致经济转化能力低

的情况．此外，这两家企业在净资产增长方面表

现堪忧，可通过提高住宅产品的质量、保证物业

产品创新度的方式进行改善．引入模糊两阶段模

型（６）＇后，首 先 消 除 了 无 效 的 效 率 值，并 且 各

ＤＭＵ总体转型效率值都有所提升，说明模糊的两

阶段模型对传统模型有明显优化，后文将采用模

糊的效率值进行分析．

按照１４家房企转型的平均效率来划分企业转

型总体 状 况，转 型 总 体 效 率 值 处 于 ［０．５５９３，

１．００００］区间属于转型推进程度较高的企业，效率

值属于［０．５５９３，０］的房企转型效果一般．转型准

备阶段珓θ值属于［０．５０１５，１．００００］可认为企业转

型意识度高，资源配置能力高；效率值处于［０，

０．５０１５］区间认定为资源配置能力较低，且存在转

型战略不明确等问题．珓θ
转型实施

ｊ值属于［０．６７３３，

１．００００］区间是强有效，效率值处于［０，０．６７３３］

区间认定为弱有效．本文还测试了各企业的规模收

益情况，记过显示所选企业大都处于规模收益不

变状态．上市房企是行业领先水平的代表，处于规

模收益不变或递增状态的企业大多具备高效的转

型资源配置能力．

转型总体效率均值０．５５９３，高于该水平的企

业共８家占企业总数５７．１４％，低于均值的９家企

业表明中国房企转型尚存较大问题．转型准备阶

段珓θ均值０．５０１５，低于这一水平的企业有７个，

占总数５０．００％．其中，深长城转型准备效率严重

偏低仅为０．２９３０．实施阶段珓θ均值０．６７３３，低于

效率均值的企业有６个，占总体４２．８５％．准备阶

段珓θ值普遍低于实施阶段效率值，造成了转型实施

工作进展缓慢，最终影响了企业盈利能力的增长．

这表明房企转型部署开始就存在大量问题，很多

企业没有明确的路径规划及资源配置计划，是整

个企业转型的薄弱环节．结合战略理论和实验结

果，以转型准备效率为横轴，实施效率为纵轴绘

制了划分企业转型类型的矩阵图（图２）．

图２以转型两阶段均值为界限，将企业划分为

图２　房地产企业转型两阶段效率矩阵图

犉犻犵２犜狑狅狊狋犪犵犲犲犳犳犻犮犻犲狀犮狔犿犪狋狉犻狓狅犳狉犲犪犾犲狊狋犪狋犲犲狀狋犲狉狆狉犻狊犲狊

四类，分别处于四个象限．第一象限的企业转型

两阶段的效率双高，说明这类企业不但实力强劲

且具有相对成熟的转型规划．如万达商业、恒大

地产进行的经营模式转型意图将企业业务拓展至

其他行业，新兴项目如文旅地产、商业地产、工

业地产等使企业在市场上占有领先地位；处于第

二象限的企业转型实施效率较高，但准备阶段的

工作成果并不明显．参考企业在本地市场的表现，

这类企业大多进行了营销模式转型的规划，虽然

已获得较明显的利润成长，但尚缺少完善的系统

转型规划；第三象限的企业转型表现较差，库存

过高、运营效率低是该类型企业的普遍问题．使

用成本管理、精细化开发等方法能够降低企业成

本，进行运营模式的转型能改变企业利润水平不

佳的状况；第四象限企业转型准备效率较高，但

实施效率普遍偏低，说明该类型的企业转型经济

转化能力有待提高．企业的转型规划应经过企业

系统各部门的验证，转型战略应与企业总体规划

契合，并达成提升企业盈利能力的目的．

企业转型的最终目的是利润增加，需求转向

使产品服务对利润的贡献增加，由此可将以产品

＋服务升级为主导的运营和经营模式转型定位为

主要的路径．从回归价值的角度来看，房企寻求

新增长的主要机会是以物业为代表的服务产品占

领市场．未来房企应优先考虑将资源配置到如下

几个领域内：（１）住宅物业：房地产的资本供应结

构已开始从投资型向消费型转变，产品＋服务才

是根本．人性化设计的物业产品和服务理念能够
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提升产品溢价，助力企业模式向高周转向高利润

转变．（２）商业地产：房地产已从传统的投资驱动

型增长向综合服务商模式转型．中国经济结构发

展的另一特征是服务业需求扩张的．商业地产将

成为资本市场下一阶段的主流趋势．（３）房地产金

融：产业价值链延伸促使房地产企业向金融和后

端服务双向发展．经营模式进一步分化的本质是

资本多样化，房地产金融产品和互联网融合发展，

使企业为客户提供一站式的消费模式迅速成为

可能．

综上，提高企业转型效率势在必行．目前尚未

形成房地产企业转型的理论框架，应首先依托先

进转型理论建立科学转型体系．

４　结语

基于房地产企业转型过程的模糊两阶段模型

突破了“黑箱”阶段的盲目性，考虑了子阶段的相

关联系和资源分配结构，通过设置共享资源指标

实现了对转型链式结构过程的拟合和效率测度．

运用模糊集代替原始数据对不确定条件下相互影

响的资源投入进行了组合测试，改变了企业资源

计划的各种不确定性，同时考虑了转型指标的相

互影响，避免了人为确定权重带来的偏差，具有

较强的客观性．实验得出的两阶段转型效率为发

现转型无效率环节，构建企业战略转型框架提供

了参考．

实证结果表明：中国房地产企业转型效率整

体偏低，无论是准备阶段还是实施阶段都存在较

大的提升空间．准备期是整个转型过程的薄弱环

节，多数企业在该阶段存在目标不明、路径规划

混乱、资源协调能力低等问题．转型准备的无效

工作导致了转型两阶段效率双低，这说明企业转

型是具有链式结构的系统转变过程，单一环节的

调整不能称之为转型．万达商业、金地集团、万

科Ａ的效率值高于其他企业，结合其转型现状说

明产品＋服务的经营模式和运营模式转型是较易

获得成功的转型路径．

需要说明的是，尽管指标提取尽可能的拟合

了转型特殊性，但得出的效率仍然存在误差．共

享资源的参数分配是根据两阶段模型得出的最优

分配，引入模糊数据消除了不确定性，但与企业

资源的实际分配仍有差距．产业升级背景下，企

业转型过程分解和效率测度具有现实意义，为企

业转型的系统规划提供了参考．
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