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摘要：通过分析新木桶理论，解析目前我国商用工程建设代理运作过程中各环节未有效衔接之

处，从运作程序和组织保障两方面进行研究，提出无缝整合的运作模式。在运作程序方面，将物

业管理引入前期策划，强调物业管理的重要作用；在组织保障方面，鉴于工程建设的各个阶段所

涉及专业知识不同，设计出了各阶段参与部门与职责明晰的，以期实现项目运作全过程无缝化

的整合运营代理管理模式。
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Abstract：On the basis of the nffw wooden barrel theory，the paper presents low efficient engagements of

our country business project，and proposes the seamless integrated operation pattern by studying on the op—

eration procedure and organization．In the operation procedure aspect，property management is introduced

into earlier period and furthG'ff emphasized different from the former plan way．In view of th．e fact that each

stage of projeet involves different professional knowledge，the departments were designed which should be

related in each stage and definition of their respomibility to realize the se坐unles$process for the whole oper-

ation of pmjeet．
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传统的木桶理论指出：决定木桶容水量大小的

并非是最长的那块木板或全部木板长度的平均值，

而是其中最短的那块木板，因此，要想提高木桶整

体效应，不是要增加最长的那块木板的长度，而是

要下功夫补齐最短的那块木板的长度。该理论已

经广泛应用于企业管理、经济学和个人发展等各个

领域并获得了证明⋯。但是，随着时间的推移、环境

的变化，人们发现，即便木桶的“短板”得到修补，木

桶中的水日积月累也会变少。经过研究发现，木桶

各板块之间存在“缝隙”，是这些“缝隙”导致了“渗

漏”，于是针对木桶“缝隙”问题的新木桶理论出现

了。如果把工程项目当成是一个木桶，则木桶各个

板块可以看作是工程建设的各个阶段拉J。那么，利

用新木桶原理，我们得到如下启发：工程建设的各

个阶段可能存在缝隙，而这些缝隙是具有隐蔽性

的，但由于关系项目的成功与否，因此不容忽视，必

须引起我们的足够重视[31。

1工程建设中的“缝隙"解析

1。1工程前期策划

商用工程前期策划包括市场定位和产品定

位，其中，产品定位从其内容来看，又可以分为规

划设计定位、施工建设定位、销售计划与实施定

位、物业管理定位‘引。项目的前期策划工作在项

目初期便展开，是后续工作的整体战略规划，为后
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续各项工作的“详细规划”提供基础和依据，因此，

其策划的前瞻性、准确性、可行性与否直接影响到

后期的工作。但是，在工程建设过程中，前期策划

出现诸多问题，横向问题主要表现为市场定位与

产品定位的矛盾：由于建设企业不重视市场调查，

致使市场调查分析不深入，则以市场调查为依据

的产品定位出现偏差；纵向问题主要表现为前期

策划与后期各项工作之间的“缝隙”，具体体现为：

(1)前期策划与规划设计的矛盾。有的前期

策划将产品档次定位为高档商务建筑，但是在规

划设计时，功能设计不合理，建筑选料劣质，名不

符实；有的市场定位与主力户型设计存在矛盾，例

如，前期市场调查确定目标客户群为中低端用户

阶层，但在规划设计时，由于规划设计者缺乏对市

场需求的深刻领会，不了解对象客户群的偏好，认

为越大的开间与进深越好、辅助设施面积设计过

大，造成过度偏离客户实际需求和消费能力等等。

(2)前期策划与施工建设的矛盾。前期策划对施

工建设的定位主要是对施工工艺进行初步定位和

对施工进度作初步设计。由于前期策划主导整个

项目的宏观情况，对于个别操作细节可能了解不

够深入、忽略具体的施工工艺的难度，则可能导致

施工进度的初步设计过于乐观估计。(3)前期策

划与市场营销的矛盾。前期策划中的市场定位是

后期市场营销计划的基础：工程对目标客户群的

定位将决定未来的销售对象。例如，前期策划中

的功能定位，将成为未来营销策划卖点之一；前期

策划中的形象定位，是后期市场营销项目广告成

功推广的基础；前期策划中的价格定位，将直接影

响后期销售的成果，即企业的收益。市场定位不

准确，不仅对整个项目实施产生巨大的影响，同时

将增加市场销售成果的风险性。(4)前期策划与

物业管理的矛盾。传统的代理模式中，前期策划

是建设企业(开发公司)的事，物业管理是物业管

理公司的事，两者分离，导致前期策划中很少全面

考虑物业管理的内容，缺乏全局统筹，容易给后期

物业管理造成困难。例如，前期策划中关于物业

管理费用的控制范围的设定和后期物业管理的实

际费用情况偏离较大，物业管理概念定位与后期

实际物业管理相矛盾等。

1．2规划设计与施工建设

工程建设中的规划设计与施工的分离有利于

各自专业化水平的提高；但是设计与施工的分离

也带来了很多问题。比如，设计者不了解施工工

艺，场地大小、施工设备、时间气候以及劳动成本

等方面的限制，在设计中未能加以考虑，从而使增

加实施的难度，项目建设的成本和进度将受到很

大的影响；或者施工单位经验不足，不太懂建筑设

计，不能“按图施工”；此外，施工单位或工程管理

部门和设计单位未能良好沟通和协调，将导致建

筑物竣工后和规划设计不一致。

1．3施工建设与市场营销

施工建设质量与市场营销直接相关。营销是

“末”，而产品是“本”；营销是“术”，而产品是“道”，

成功的营销是要以高质量的产品为基础的。在施

工阶段，保证施工质量是保证产品质量的根本，没

有优良的品质，营销推广将是一纸空文；文明施工

则是展现企业形象最佳的载体。

项目施工进度直接影响销售计划与实施。销

售计划内容包括楼盘进人市场的时间安排、销售

手段、价格策略等。其中，楼盘入市的时问和销售

价格直接受到施工进度的制约[5】。如果是期房销

售，由于项目资金的投入分时段不同，资金的时间

价值不同，并且市场需求处于不断变化中，需求的

不同和成本的不同导致市场销售价格也会有所波

动；如果施工过程中出现问题，项目的营销计划将

受到影响，如果期房未能按时交付，将严重影响到

客户对本项目甚至其建设企业的整体形象。

1．4规划设计施工建设市场营销与物业管理

工程建设过程与物业管理之间的衔接问题既

是建设企业也是用户所共同面对的棘手问题。工

程建设的不合理，造成物业管理阶段的问题主要

有以下几个：(I)规划设计与物业管理不协调。例

如，规划设计对物业情况了解不足，设计停车位不

够；道路规划设计时机动车道过宽，人行路过载

窄，存在安全隐患；铁质材料的设计使用过多，造

成物业管理时保养负担过大。(2)施工建设与物

业管理不协调。例如，在设备选用与安装时不能

考虑到物业管理的实际情况，位置设计不合理，造

成后期物业管理困难。(3)市场营销与物业管理。

在销售楼房时对物业管理做了违规的或不实际的

承诺，使得业主期望值过高，但后期物业管理中不

尽如意，则容易发生冲突等。这些问题大多数单

靠物业管理企业自身的力量是无法解决的，问题

的根源是，工程建设过程中上下衔接不当，每一道
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工序质量打个折扣，累积到最后就成了大问题，而

这些问题，大部分是物业管理公司无能为力的。

2整合运营代理模式的构建及应用

根据以上分析，构建无“缝隙”的整合运营代

理管理模式，从以下两方面考虑：一是运作流程，

二是组织保障。

首先，从运作流程上说，整合运营代理公司应

介人工程建设的各个阶段，其代理程序由开发流

程决定，即从前期策划到规划设计到建设施工到

销售计划与实施直至物业管理，难以改变[6’7】。但

是，通过研究各个策划阶段内部的运作程序发现：

“项目前期策划在工程建设中占据极其重要的位

置，如果‘失之毫厘’，则结果‘谬之千里’，随后的

工作做得再出色也无济于事”，其作用可通过图l

看出：前期策划阶段风险最大，潜在节约成本最

大，如果前期策划出现问题，将会使整个项目面临

巨大的风险；但是，传统前期全程策划程序却不能

解决风险的累积与放大问题[8】，具体分析如下：

图l前期策划在工程建设中所处的地位

Fig．1 Status of earlier period plan in real

estate development

如图2所示，传统的全程策划是根据工程建

设的流程从上至下的顺序进行的。从市场定位开

始到规划设计定位到施工建设定位再到营销定位

最后是物业管理定位【9J，这种策划模式是一种顺

序型的策划，这种结构缺乏可靠性，累计误差会很

大。然而，这种风险在事前我们无法预测，没办法

预先控制，是一种事后风险，因此，传统的策划程

序不够完善。为了改善运作程序，我们设计了如

图3的整合运营代理流程，该策划流程是：从市场

定位到物业管理定位到规划设计定位到施工建设

定位最后到营销定位，它将物业管理定位提前，强

调首先进行物业管理定位，在获得了物业管理定

位以后，以物业管理定位为准绳，后续各项工作都

围绕其做出一致的定位设计。那么，由于策划的

市场调研

◆

市场细分

●

确定目标市场 I
●

市场定位

●

规划矗计定位 I
+

I 施工建设定位 l
上

营销定位

●

物业管理定位 I

图2传统全程策划流程

Fig．2 Traditional full—length planning flow

『{市场调研H市场细分H确定目标市场|]
0

市场定位

图3整合运营策划流程

Fig．3 Integrated operation agent planning flow

第一个环节和最后一个环节首先得到考虑，两者

之间的误差若估算出来，即为整个过程的总误差，

这样，总误差就可以被限定，那么基于总误差等于

各个阶段的误差加总得到，则各个阶段的分误差

将能被控制在总误差的范围内。这种策划模式将

可以对整个策划的风险进行事先预测，便于制定

相应的防范措施，提高风险防范能力。

除了要有无缝运作的程序以外，一个项目的

成功运作也需要有组织的充分参与、沟通、合作为

保障，根据各个阶段涉及的专业知识的不同，以下

设计了各个阶段的不同部门的参与情况。以达到
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各种知识的融合，各个阶段之间自然过渡、无缝衔

接，具体如下：

前期策划：前期策划部门负责市场调查与研

究，找出各细分市场的潜力人口、家庭结构、收入、

购房支出比例；规划设计部门对规划设计定位提

出建议，如，建筑档次类型、建筑总体风格、建筑单

体立面风格、建筑组团过渡风格等；施工建设部门

主要提供施工可行性建议；营销部门负责推广主

题、通道、销售策略及产品设计立意和要求建议；

物业管理部门，从物业管理的角度提出专业意见，

参与项目的市场调研和产品初步定位等。

规划设计：前期策划部门负责协调规划设计

与前期策划的内容，原则上，规划设计应严格按照

前期策划的规划设计定位来设计，当出现前期策

划的规划设计定位与规划设计有冲突时，应首先

考虑规划设计修改，如果实在规划设计不能修改

的，由前期策划部门负责协调决定前期策划的修

改。规划设计部门负责各项功能组团的设置和空

间布局；环境生态、植物配置、景点布置；建筑内部

的户型及户型比例设计、建筑内部装修设计、建筑

外立面的色调、线条、造型等效果设计、会所功能

设置和空间分布。

施工建设：施工建设应严格按照前期策划的

施工建设定位来做，当出现前期策划的施工建设

定位与施工建设有冲突时，应首先考虑施工建设

修改，如果施工建设不能修改，由前期策划部门负

责协调决定前期策划的修改。规划设计部门负责

对规划设计方案解释、协调施工建设。施工建设

部门负责规划设计方案实施。做好各项工作的进

度安排、配合和协调，重点抓好两个交叉，即结构

与装修、设备安装与装修的交叉。物业管理部门

从物业管理的角度提出施工改善措施，参与监督

施工质量。施工建设对后期营销起着重要的作

用，但是，营销部门的参与作用并不大，关键是其

他部门协调好，保证施工质量，即为后期营销提供

了基础，因此，考虑成本节约问题和避免主次混

淆，营销部门不建议介入此阶段。

销售计划和实施：销售计划和实施应严格按

照前期策划的销售计划和实施定位来做，当出现

前期策划的销售计划和实施定位与销售计划和实

施有冲突时，应首先考虑销售计划修改，如果实在

销售计划不能修改的，由前期策划部门负责协调

决定前期策划的修改。营销部门制定销售计划，

组织销售队伍，对销售人员进行系统培训。

物业管理：物业管理应严格按照前期策划的

物业管理定位来做，当出现前期策划的物业管理

定位与物业管理有冲突时，应首先考虑物业管理

修改，如果实在物业管理不能修改的，由前期策划

部门负责协调决定前期策划的修改。物业管理部

门对物业出售或出租后的一切管理服务，包括：房

屋的保养、维修、改建、局部更新改善，房屋的装饰

装修，住宅区的环境保护，公共设施的管理，治安

保卫，文化娱乐等。[10】

3结语

本文主要分析了商用工程项目全程代理运作

中存在的衔接问题，分析结果一方面从运作程序

上提出改善建议。基于减少累计误差的思想，另

一方面从组织协调方面提出加强沟通、相互合作

的有效组织运作方式，从理论上提出了一种新的

代理运作模式，但是需要在实践中检验和进一步

完善。关于整合运营代理公司和经理层以及董事

层三者之间的关系，有待进一步深入研究。
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