富力成本控制的三大成功秘诀
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   “管理看万科，成本看富力。”在中国地产界，富力地产一直以其卓越的成本控制能力成为行业的翘楚。

      富力地产发布的2005年年报显示，富力地产全年的营业额为58．12亿元，其中纯利达到12．66亿元，同比上升134％。而同期国内最大的房地产公司万科a(000002)发布的年报则显示，2005年万科销售收入达到139．5亿元人民币，实现净利润13．5亿元，同比增长53．8％。

虽然万科的营业额是富力的两倍，但其净利润仅比富力多不到1个亿，赢利能力相距甚远。 对于富力良好的赢利能力，富力董事长李思廉在2005年上海住交会上曾有过明确表示。“成本控制的好是富力最大的竞争优势”。

那么，富力地产是如何达到控制成本的目的?

秘诀一：一体化地产运营之道
富力董事长李思廉曾明确表示，占领产业链是富力控制成本、确保速度的一个重要因素。”企业要获得较高的利润，必须对产业链进行更科学地管理，使其更为流畅并行之有效。”

上下游“通吃”，产业链相当长
作为一个集房地产设计、开发、工程监理、销售、物业管理、房地产中介等业务为一体的大型企业集团，富力拥有国家建设部颁发的一级开发资质、甲级设计资质、甲级工程监理资质、一级物业管理资质，及一级房地产中介资质。从选址、购地、策划、设计、工程、销售到物业服务、中介代理，富力地产集团都是通过自己的专业公司执行相关链条产业任务。在富力，这一独具特色的地产经营模式被称为“一体化的地产运营之道”。

充足的土地储备
充足的土地储备是企业发展的关键，在拿地阶段，富力拥有的眼光独到的开发队伍，均能在企业购入土地之前做出一系列可行性研究，每年都会根据资金情况储备足够3到5年之用的土地，并保证每年有足够项目运作。

甲级资质的设计团队
富力拥有的甲级资质的设计团队，人力雄厚、专业配备齐全、设备先进，创作出包括大型居住区、五星级酒店、高级写字楼等综合型高品质的作品。  ”透过内部进行大部分项目设计及室内设计工作，使富力能够更有效地控制成本，确保产品的质量。”  而在工程领域，富力旗下天力建筑几乎承建了富力所有地产项目。

自行销售及策划
富力地产的一体化运营模式还包括自行销售及策划。富力拥有超过100人的训练有素的职业销售策划队伍，自行培训及调配忠诚及专业的队伍为客户服务，藉此富力能够有效地控制销售及市场推广成本，专业快速的操盘速度确保了富力销售业绩每年不断上升。

此外，富力还拥有一级管理资质的物业公司，确保了富力品牌忠诚度逐年上升。

“虽然这种模式别人不是很赞同，但对富力很有效。”李思廉说，由于我们自己的队伍非常熟悉我们的业务流程，因此上下游沟通起来比较容易。这一方面降低了成本，另一方面节约了时间，提高了项目运作的速度和资本运作的速度，同时保证了产品的质量。一体化的运营为富力带来良好收益。长期以来，住宅项目预售率高达90％以上。

 

秘诀二：速度之上的成本游戏
除了独具特色的一体化运营模式外，一直以来，富力地产以快速的项目运行速度著称于业内。李思廉认为，“我们企业的特点表现为动作较快，包括政府的手续，施工的进度及小区环境的同步建设，都能够快速地完成。”富力快速反应部队的建立首推1996年富力广场的建设。这一项目当年征地，当年建设，当年销售，在很短的时间内，富力把一个污染严重的旧厂房变成一个占地几十万平方米的顶级楼盘。它的成功不仅奠定了富力在广州地产界的地位，同时也创造了房地产开发史上最快的征地、建设及销售奇迹。

1998年，富力进入迅猛发展的快车道，年内同时动工了盈泽苑、富力半岛花园、富力环市西苑三个楼盘。2000-2001年，富力又一举开发了富力天朗明居、富力千禧花园、富力阳光美居、顺意花园等多个楼盘。这些楼盘的快速建设及销售，为富力回笼了大量的资金，聚积了雄厚的实力，使其迅速脱颖而出。

2002年3月，富力以32亿元巨资投得中国有史以来最大的公开招标地块项目一一北京富力城。这一北京大佬们下注“必亏无疑”的项目，富力以惊人的速度，实现当年签合同，当年付款，当年盖楼，当年卖楼，当年收钱。在北京被称为“广州人创造的奇迹”。富力联席董事长、总裁张力在总结北京富力城的成功时，曾表示“富力快速的建设速度和良好的成本控制能力”是北京富力城创造奇迹的关键。

发展至今天，富力的速度优势更加突出。2004年富力在广州cbd中心珠江新城才拿到的地块，在2006年富力就有3栋甲级写字楼、两栋国际性酒店建成。其中，在今年6月26日，富力地产旗下珠江新城富力中心、广州富力丽思·卡尔顿酒店及广州富力君悦大酒店同时封顶，再次创造业界奇迹。

“兵贵神速，市场竞争说白了是速度的竞争、时间的竞争，如果你跑得慢了，你就失去了发展空间。”李思廉说，“我们往往是多个环节，或某几个环节同步完成。”由于快速的运行速度提高了各产业链之间的效率，提高了资金的周转速度，从而使富力设备成本、人力成本及财务成本，保持在一个较低的水平，确保了企业利润率的提升。

秘诀三：城市化发展战略的成本优势
事实上，除了产业链长，产业运行速度比较快之外，使富力一直保持良好成本控制能力的另一关键因素在于企业战略的选择。

回顾富力早期发展史可清晰发现，有“拆迁大王”之称的富力，其发展历程总是与“旧城改造”紧密的联系在一起。虽然这一特点并未引起业界的高度重视，但富力领导层认为，“这是富力的基础动力机制。”

这一机制带来的结果是：“富力在旧城改造中，解决了旧工业厂房，旧工业污染的问题，首次积极响应了政府治理城市工业污染的规划安排，同时，富力在拿地中大量选取城市老城区中的所谓‘灰色地带’，并在新楼盘建设中，有意识地增添了许多绿色元素，让周边的原居民真正体会到居住改善所带来的不同。”

虽然相对于新城建设，旧城改造在前期面临许多拆迁难题，但由于”旧城改造”既符合政府的发展思路，又能为市民缔造良好的生活环境，产生一个多赢的格局，很容易得到政府的支持。而对富力来讲，由于旧城改造相对地价便宜，且无需建设过多的社区配套设施，从而为企业省下很多的成本。

这一战略的另外一个结果是，在当时各大地产商纷纷热衷新城大盘开发，对旧城改造不屑一顾时，大智若愚的富力有效避开了竞争对手，获得了发展空间和产品价格上的优势。

到后期，富力又沿城市化发展轨迹，将项目发展的重心移到广州市正在大力建设中的珠江新城。“我们一直以来坚持的企业发展方向和贯彻的企业成长线索，是伴随城市建设和城市化同步发展或适度超前。”李思廉坦承，善于把握城市化为企业所带来的发展机遇，是富力的一个重要战略。
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