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基于“曲江模式”的地产开发
企业战略创新体系研究

倪明涛

（西安曲江大明宫投资（集团）有限公司，陕西　西安　７１００１６）

摘　要：通过战略创新理论和“曲江模式”理念，从战略模式革新，资源互补协调，战略要素重组，组织创新推

动等四个方面分析探讨了Ｄ公司的战略创新体系内涵，形成以综合性城市开发模式为核心的战略创新和再

定位体系。为地产开发企业转变思路，调整战略，形成独特商业模式，提升长期竞争优势具有重要的管理理

论和实践意义。
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一、引　言

随着中国经济的不断腾飞，地产行业成为我

国经济发展的重要力量［１－２］。与此同时，地产开

发行业的竞争也日益激烈。受到宏观政策和经

济政策的影响，许多地产开发企业正在逐步调整

战略，改变商业模式，以求获得更高的利润和更

长久的竞争力。因而，如何进行战略创新，形成

新的可持续的商业模式成为地产开发企业面临

的重要课题。

现有的大多数地产开发企业仍然关注于商
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业地产开发，通过常规的土地开发，建设，销售等

模式进行价值增长；同时，部分的一些企业也逐

渐开展了基于文化的地产开展模式，这一模式为

地产开发企业供了新的视角和战略思路。但是，

单一的商业地产开发模式和单一的文化地产开

发模式面临的重要局限性在于价值链仍然无法

延伸，利润增长仍然较为单一，无法使企业获得

利润增长的同时又建立良好的品牌形象和口碑。

基于此，本文以Ｄ公司为例，对该公司的基于“曲

江模式”的地产开发战略创新进行研究分析，从

而为地产开发企业如何进行有效的战略变化，形

成独特的商业模式，提升长期竞争力提供理论支

撑和实践指导。

二、理论基础

企业战略（Ｃｏｒｐｏｒａｔｅ　Ｓｔｒａｔｅｇｙ）是关于企业

发展的谋略。企业发展是成长、壮大的过程，其

中既包括量的增加，也包括质的变化。企业发展

也需要谋略，对企业发展整体性、长期性、基本性

的谋略就是企业发展战略。“企业战略”是企业

中各种战略的总称，其中包括发展战略、竞争战

略、营销战略、技术开发战略等。这些战略的基

本属性是相同的，都是对企业整体性、长期性、基

本性的谋略，不同的只是谋划角度 （Ｐｏｒｔｅｒ，

１９８５）［３］。然而，在市场竞争日益激烈的情况下，

企业不得不重视打破行规，进行战略创新，改变

原有的竞争规则。战略创新可以包括：①战略模

式革新。打破传统战略思考方法，尝试新的战略

思路，设计出风格独特、与竞争对手迥异、令其难

以模仿的战略模式［４］。②资源的协同互补。制

定战略的目的是为了取得竞争优势，利用竞争对

手间的利益相关性和优势互补性，实现双方资源

整合，结成战略合作，形成新的竞争力量［５］。

③战略要素重组。在新的环境中重新研究前人

战略模式的合理性，扬弃这些战略模式，引入新

思维，并对战略模式进行重组，精心设计自己独

特的“战略群”，发挥旧有战略模式的综合效

应［４］。④组织创新和决策创新的推动。组织创

新和决策创新涉及的企业内部的创新活动。通

过组织创新和决策创新提升决策的知识信息共

享效率，带动战略创新［５］。

简单地说，曲江模式就是“文化＋旅游＋城

市”的城市经营模式［６－７］。目前，曲江模式声名远

播，颠覆了传统房地产开发的万科模式、华侨城

模式、万达模式，超越了现行开发区的西安高新

模式、天津泰达模式。形成了产业发展集群化、

集群发展园区化、园区发展国际化的良好态势城

市经营模式，使得西安迅速跃升为中国西部最重

要的旅游集散地和全国文化产业发展的龙头。

从战略创新理论角度来看，曲江模式彻底阐释了

战略创新的体系要素，为地产开发企业提供了重

要的理论指导和现实依据。具体地讲，曲江模式

首先从城市经营角度出发，提出了新的地产开发

理念，这一思路打破了原有的地产开发仅仅关注

商业绩效的束缚，从更高层次提出了地产企业参

与城市经营，革新思路，创新模式的发展战略。

其次，“文化＋旅游＋城市”的经营模式，有效地

推动地产企业间的战略联盟合作，可以带动在文

化、旅游、城市规划等不同产业具备不同优势的

企业进行战略合作和资源互补，推动各个行业具

备优势性企业竞争能力的提升，也使得进入这些

战略联盟的企业很好地完成了战略转型和价值

链再造。再次，曲江模式的理念进一步使得原有

的地产开发企业必须进行战略要素重组。因而，

曲江模式更多关注的是品牌价值，社会价值。企

业必须从文化、旅游、城市经营几个方面打造企

业品牌形象和竞争优势，这使得原有的地产开发

企业不得不进行战略要素重组，设计更加全面、

系统化的要素组合来完成新的地产开发模式。

从战略创新的整体性上来看，曲江模式是地产企

业进行战略创新的一种实践，同时，也是地产企

业进行战略创新的践行一种思路和依据。

三、战略创新的案例分析

为了更好地阐释曲江模式下的地产开发企

业战略创新体系，下面将以Ｄ公司为案例，分析

其如何践行曲江模式，进行战略创新体系的设计

与建立。
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１．Ｄ公司的基本情况

Ｄ公司是由西安曲江新区管理委员会投资

设立的国有独资公司。注册资金２８亿元。承担

西安大明宫遗址区保护改造的项目招商、投融

资、基础设施建设、土地开发和经营管理工作。Ｄ

公司的组建运营，旨在搭建平台，确保大明宫国

家遗址公园建设及周边城市改造工作的及时开

展，确保大明宫遗址区１９．１６平方公里保护改造

项目的顺利实施，更好地保护中华历史文化遗

产、促进城市提升及民生改善，使遗址区周边的

生态环境、产业环境、城建水平得到明显改善。Ｄ
公司自成立以来，在遗址公园建设、投资与投资

管理、招商融资、市政道路建设、集团子公司组建

等方面取得了一定的成绩。目前，公司资产总规

模约８１．１３亿元人民币，净资产２８．８亿元。

２．Ｄ公司战略创新

Ｄ公司在快速发展的同时，面临着战略的调

整和转型，这需要企业不断识别和认知自身条

件，善于运用成功经验，成功实现战略创新［３］。

目前，在曲江模式思路的指导下，Ｄ公司已经彰

显出自身的独特优势，形成了自身的“综合性地

产开发模式”。这一模式是曲江模式的重要践

行，成功地完成了企业战略创新，形成了新的战

略体系与思路，并在经营过程中逐步建立起自身

的独特竞争优势。Ｄ公司的战略创新主要表现

在以下几个方面。

（１）战略模式革新。Ｄ公司依据自身的资源

条件和发展基础，目前已经打破了单纯进行商业

地产开发和文化地产开发的模式，形成了独特的

综合性地产开发模式。这一模式形成了以城市

运营、投资管理、房地产开发、文化旅游、园林绿

化及物业管理为主的产业框架体系，是曲江模式

的重要体现。综合性地产开发模式从根本上打

破传统的地产开发模式的战略思考方法，尝试新

的地产开发与城市经营的战略思路，形成了独特

的企业经营风格和优势。

除此之外，战略模式的革新还表现在以城市

运营为主导，以文化旅游地产为核心的发展思路

上。同时，将城市运营和社会责任为企业核心理

念，通过提升品牌公信力，提升企业竞争优势。

通过“政府决策、企业主导、全面开发、共同发展”

的战略模式，实现经济效益和社会效益双丰收，

实现文化旅游项目、城市服务功能和房地产项目

有机融合，真正意义上实现城市价值提升，城市

经营管理目标的完成。

（２）资源优势互补。Ｂａｒｎｅｙ（１９９１）提出了资

源基础理论（Ｒｅｓｏｕｒｃｅ－ｂａｓｅｄ　Ｖｉｅｗ），这一理论认

为，稀缺的，有价值的，难以替代的，不可模仿的

资源是企业竞争优势的体现［８］。在战略创新体

系中，如何实现资源互补，形成资源优势基础是

对企业发展至关重要的关键点。Ｄ公司在战略

模式革新的同时，积极发展新的资源优势互补集

合，来支撑新的战略模式。例如，Ｄ公司充分利

用资本运作手段，采取多种方式收购优质资产，

储备优质土地资源；与保护办招商局密切合作，

及时盘活所收购的优质资产，加快资产变现；采

取多种融资方式筹措资金，有效满足了综合性地

产开发的的资源（如资金、土地、人才等）需求。

与此同时，Ｄ公司形成了明晰的产业框架体系，为

革新的战略模式提供支撑，尤其专业化子公司间开

展深度合作，可以有效完成资源优化互补，专业化

分工更加明晰，更好地为新的战略模式服务。

（３）战略要素的重组。战略要素的重组强调

了，在新的环境中重新研究企业之前战略模式的

合理性，扬弃旧的战略模式，引入新的战略思想，

并对战略要素进行重组，精心设计自己独特的

“战略”群效应。在这一点上，Ｄ公司摒弃了原有

拘泥于通过商业地产或住宅开发等方式获利的

发展思路，形成了以城市运营为主导，多态项目

协同开发的综合性开发之路。

首先，战略要素的重组体现在开发模式重组

上，Ｄ公司以大明宫国家遗址公园建设为带动，

以整体拆迁、整体建设为保障，进行区域开发，将

城市文化与历史遗迹完美融合，提升城市文化价

值，并带动地产价值。其次，在多业态项目管理

上进行了战略要素重组，主要使企业在资源组

合、运营管理、资本融合、项目开发、产品营销、客

户服务等方面的能力进行了全方位整合，形成了

企业能力的系统化，通过不同能力间的有效组合

服务于不同业态的项目管理。再次，Ｄ公司完成
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了价值链要素的重组。原有的价值链仅仅局限

于大遗址保护为核心的地产开发及经营管理活

动，而当前 Ｄ公司逐步形成了以房地产业为主

导，旅游、文化、园林、商业等产业全面协调发展

的综合投资体系，完成了价值链的延伸和价值活

动的有效重组，更加全面体系化地提升了企业的价

值链管理能力和盈利能力。以上三方面的战略要

素的重组，为Ｄ公司进一步开展新战略，实施新战

略，创新经营模式提供了不可或缺的保障。

（４）组织创新的推动。组织创新的推动是战

略创新的基础功能。一个有效的战略必须依赖

于组织强有力的内部管理创新。组织创新包括

了组织架构的创新，组织能力的创新，组织方式

的创新等等。在以曲江模式为指导的战略创新

体系下，Ｄ公司的组织创新也表现较为明显。

首先，为了服务于新的战略发展，Ｄ公司先

后成立了置业有限公司、国家遗址公园管理有限

公司、城墙景区开发建设有限公司、园林绿化有

限公司、物业管理有限公司等多家子公司，为公

司战略转型和模式创新提供了良好的组织体系

和框架。同时，筹备组建曲江大华公司，为文化

旅游项目、商业地产及各类文化设施建设有机结

合的城市综合性开发项目进行专业化服务。这

些集团公司架构增强了企业经营管理能力，能够

更好地为多业态项目进行专业化管理服务。其

次，Ｄ公司的内部管理架构更加明晰化，对集团

内部的各职能部门进行了明确的分工，建立健全

了集团化公司的内部管理架构，形成了矩阵式的

组织方式，提升了内部管理效率。再次，Ｄ公司

为了确保资源优势，积极通过资源整合能力的组

织创新进行资源获取，包括通过对外投资，参股

入股，接收国有资产、项目转让等四种方式，提升

企业资源优势。

３．Ｄ公司创新战略的再定位

战略创新是系统化的企业整体创新，它用于

支撑企业未来长期的生存和发展。战略的创新

必然引发企业对新战略框架下的企业定位问题

的思考。这是企业战略目标和愿景的具体表现。

Ｄ公司通过上述的几方面的具体战略创新活动，

逐步形成了以大遗址保护为切入点，谋求创新式

发展，以城市价值为责任，开拓市场化发展，以文

化项目开发为立足点，践行“曲江模式”，以开发

模式推广为增长点，实现跨越式发展的新思

路———综合性城市开发模式。这一发展思路要

素企业在“文化”，“旅游”，“城市运营”三方面设

立较高层次的战略目标，推动企业不断创新前

进，完成创新战略下的新战略目标。通过对Ｄ公

司战略创新具体内容的解读和梳理，对公司现状

的归纳和总结，Ｄ公司创新战略的再定位如图１
所示。

图１　Ｄ公司创新战略的再定位示意图
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四、战略创新的支撑体系

通过上述的战略创新内容分析，Ｄ公司逐渐

形成了较为清晰的新战略思路，形成了支撑新的

战略目标的业务模式及战略定位。但是新的战

略方案具体操作实施的过程中仍然将受到许多

因素制约，以至于无法顺利实施战略方案所提出

的各种建议及措施。因而，为了确保上述思路得

到贯彻落实，使得公司能够持续健康发展，Ｄ公

司必须设计相应的保障措施和策略。

首先，新的战略实施需要良好的资源支撑。

资源包括了土地，资金，人力资源，社会关系，知

识，信息等等，是地产开发企业的核心竞争能力

的关键要素。因而，Ｄ公司应当继续坚持资源的

统筹管理，积极对外开拓各种资源获取方式（如

外部融资，土地获取，招贤纳士等），为公司未来

发展打造良好外部资源基础。对内应当加强内

部资源的优化协同（如知识管理，资本运作，人才

培训等），发挥有限资源的无限价值，为未来业务

发展和战略执行做好内部基础工作。

其次，制度要素是确保公司有效运行的重要

保障。制度理论（Ｉｎｓｔｉｔｕｔｉｏｎ　Ｔｈｅｏｒｙ）认为，文

化，规范，规制是影响企业发展的三个层面制度

要素［９］。从这一点上来说，Ｄ公司必须要形成相

应的组织文化，与新战略思想相统一，在文化的

熏陶下，确保全体员工对新战略有更深刻的认

识，能够更好的理解新战略，认同新战略，与公司

价值观保持高度一致，从而调动全员工作积极

性。通过注重员工培训和职业生涯发展，开展丰

富多彩的企业文化建设工作，不断提升企业竞争

软实力。此外，形成明文的规范标准及管理制度

规制也是确保公司整体战略实施的基础，通过健

全各类制度，来约束和规范经营管理中的各种行

为，确保项目和业务的有序开展和顺利实施。

再次，尽管组织创新的推动作用是战略创新

的必备环节。但是组织的创新依赖于快速的学

习和对外部环境的有效反应。因此，Ｄ公司应当

建立学习型组织，推动组织成员的学习热情，提

升组织整体的学习能力，能够更好地在战略实施

期间对外部环境进行快速反应，对突变情况进行

有效应对。组织学习强调了组织成员进行外部

知识获取，内部知识交流，知识吸收，知识利用，

知识再创造的一系列过程，它是组织核心能力的

重要组成部分。为了提升组织学习能力，组织常

常进行文化宣传，培训，周期性交流等活动，加强

组织内部知识和信息的转移和传播效率。从这

一点上来说，Ｄ公司必须采用多种方式（如激励

机制，人才培养，学习机制，合作交流等），提升组

织的整体学习能力，发挥组织成员的潜能，提升

组织的执行力和创造力。

最后，企业的内部管理是企业发展的基石。

在快速扩张和发展的同时，Ｄ公司必须重视内部

管理，苦练内功。应当加强团队建设、强化企业

管理，继续提高资本运作能力，强力保障集团战

略的稳步实施；严格规范招投标工作，有效控制

项目成本；努力提高设计管理工作质量，不断打

造精品工程；大力推进土地储备和投资项目的土

地协调；时刻重视工程质量管理和安全生产管理

等问题。通过一系列的内部管理能力的提升和

规范，企业可以更加游刃有余地掌控内部运作的

有效性，通过善于通过内部管理来调整企业整体

对外部市场环境的战略拟合度。

五、结　论

本文以Ｄ公司为例，分析研究了针对地产开

发企业的战略创新问题。基于战略创新理论，以

“曲江模式”为指导思想，分析探讨了Ｄ公司综合

性城市开发模式下的战略创新体系，为Ｄ公司在

激烈竞争的市场环境下进一步调整战略，执行战

略，提升竞争优势提供了理论指导和实践依据。

本文的研究结论对转型经济环境下的地产开发

企业具有重要的管理实践意义，强调了地产开发

企业在新的竞争环境下，可以从战略上进行创

新，构建独特的商业经营模式，形成独特的核心

竞争力，提升长期竞争优势。本文的研究为竞争

环境下的地产开发企业提供了新的发展思路和

理论依据。
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建立健全党内罢免或撤换制度应该从以下

方面入手：①加强制度建设。依党章及党内有关

条例制定科学、合理、可操作性强的罢免和撤换

细则。②成立由纪委和组织部门共同组成的相

对独立的机构，专门负责罢免工作。③制定包括

受理、审核、申辩、取证、投票、结果的公示和运用

在内的科学、合理的罢免程序。④建立党内罢免

的配套制度，如建立包括责任奖励制度在内的激

励机制，保障监督机构和负责罢免和撤换机构的

独立行使权力的保障机制等。⑤要积极开展试

点活动，把基层和地方积累的成功经验加以推

广。
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