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时    间 2007年2月 2007年3月 2007年4月 2007年5月 2007年6月

土地购置面积(亿平方米) 0.24 0.37 0.31 0.30 0.51

完成开发土地面积(亿平方米) 0.26 0.27 0.23 0.22 0.20

时    间 2007年7月 2007年8月 2007年9月 2007年10月 2007年11月

土地购置面积(亿平方米) 0.36 0.34 0.41 0.30 0.27

完成开发土地面积(亿平方米) 0.24 0.20 0.2 0.17 0.16

时    间 2007年12月 2008年2月 2008年3月 2008年4月 2008年5月

土地购置面积(亿平方米) 0.66 0.33 0.47 0.23 0.37

完成开发土地面积(亿平方米) 0.54 0.31 0.28 0.22 0.21

时    间 2008年7月 2008年8月 2008年9月 2008年10月 2008年11月

土地购置面积(亿平方米) 0.34 0.30 0.26 0.21 0.24

完成开发土地面积(亿平方米) 0.18 0.18 0.14 0.15 0.15

时    间 2008年12月 2009年2月 2009年3月 2009年4月

土地购置面积(亿平方米) 0.48 0.23 0.25 0.25

完成开发土地面积(亿平方米) 0.52 0.26 0.26 0.19

我国土地购置面积和完成开发土地面积走势（2007年2月~2009年4月）

ӛ Ѡ ӛ Ӂ ם ΄ ᵦ ɞӛ

δ ɞ

ӛϚ Ѡ Ѡ

“我们发现：①2007年2月~2009年4月，购置和完成开发的土地面积变化趋势大体

相同；②在某些时点，两者变化幅度及方向有些许差异；③完成开发的土地面积大都

低于购置面积，仅在2007年2月、2008年12月到2009年3月出现过相反情况，但在这三

个月份之后购置土地面积均出现增加，说明开发商在补充土地储备；④整体来看，土

地购置面积的变动幅度更大，完成开发的面积仅在2007年年底和2008年年底有大幅波

动，而土地购置面积也同时发生了同向的变动。”

ѧ΄ ӛי ҕ ł Ғ Ń Т

Ặ ɞ δ ΄ Ϛ΄ ӛ ͪ
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图0-1 我国土地购置面积和完成开发土地面积走势

图0-2
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基本图表类型 包含的其他形式

饼形图表 圆环图、分裂的饼图、黑白饼图、三维饼图

条形图表 圆柱图、圆锥图、棱锥图、管状图、悬浮的条形图、自然条形图

柱形图表 圆柱图、圆锥图、棱锥图、彩色堆积图、带深度的柱形图、黑白柱形图

折线形图表 彩色折线图、黑白折线图、平滑直线图、面积图、黑白面积图、蜡笔图

散点式图表 气泡图、折线图
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5种比较类型 比较类型 举         例

时间序列比较
一定时间内的变化趋势（上升下降

或者保持稳定）

西部地区销售量前11个月月均

增长20%，12月下滑5%

成分比较 各部分占总体的百分比大小 东部地区年回款占全国的40%

排序比较
不同元素的排序（并列、高于或者

低于）

东部地区全年的回款数额最

大，西部地区最小

频率分布比较 在渐进序列中的项目分布情况
各个地区的季度回款在10~79万

之间

相关性比较 两种可变因素之间的关系
项目的销售速度与价格成反向

相关
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成分 项目对比 时间序列

饼形图 首选

条形图 首选

柱状图 次选 次选 首选

折线 首选

组 合 图 ( 柱
图和折线) 首选

备注
单一因素首选饼图

两个以上因素可用

柱形图

同一时点的项目对比

项目少时可用柱状图

与时间相关的变化

折线图比柱状图更能

表达较长时间内的趋势

组合图有两种刻度，

可以表达多个趋势
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ם
陈述对所列

数据的理解

介绍图表
的主题

对 图 表 中
的 某 一 元 素
进行评述

Ԇ
对图表内容

进行评述

赋予数据可信度，
使我们可以用来参考
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第二节   份量对比的饼图
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一、让成分清晰地表达出来——饼图的基本用法
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  比较一个项类的不同方面，
如选择是与否的人数比例

表明组成整体的每个部分的情况
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一、让排序一目了然——条形图的基本用法
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二、实例教你用条形图

Т Χ Љ └ ɝ ẵ Ѡּׁש

ẵ ɞ

排序内容

基本条形图

类似城市或区域（如类似城市举例：二线省会城市、长三角城市、旅游城

市、三线城市、全省各城市、滨海城市等有类似性的城市）在GDP、人均收

入、GDP构成、三产构成、供应量、销售量等方面的排序等

宏观方面：产业贡献排序、人口结构排序等

客户方面：不同年龄段人口排序、不同月供及总价区间排序、需求敏感性

排序等

市场方面：面积排序、销售情况排序等

分组条形图
有相关性的两个项目，如销售/租赁、已售量/总量、土地面积/建筑面

积、老业主/总业主、2个年份等                 

细分条形图
百分比堆积条形图：比较各个类别的每一数值所占总数值的百分比大小

堆积条形图：显示单个项目与整体之间的关系

其他条形图 表示人口关系的背离式条形图
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第四节   勾勒变化的
              柱形图、折线图、柱线组合图
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基本原则

1.时间序列在8个以内



60

Ώ Ẫ顾问之道

0+/.2Χ ͼ ẳ

/1Τ

ᾆ ם ɞ

Ὀ ᵈ

⅞כּשּׁ ‟

ͽ Ӻ

ᾑ ᵈ

⅞כּשּׁ ‟ Ёɞ

0+/. 3 ẵ

ם

ὖ ѠӺ

ɞ

4..

3..

2..

1..

0..

/..

.

0..0 0..1 0..2 0..3 0..4 0..5

/ 0 0 1

7 ...
6 ...
5 ...
4 ...
3 ...
2 ...
1 ...
0 ...
/ ...
.

0.
.4
,4

0.
.4
,5

0.
.4
,6

0.
.4
,/
.

0.
.4
,/
/

0.
.4
,/
0

0.
.5
,/

0.
.5
,0

0.
.5
,1

0.
.5
,2

0.
.5
,3

0.
.5
,4

0.
.4
,7

7 ...
6 3..

6 ...

5 3..

5 ...

4 3..

4 ...

3 3..

0.
.4
,4

0.
.4
,5

0.
.4
,7

0.
.4
,6

0.
.4
,/
.

0.
.4
,/
/

0.
.4
,/
0

0.
.5
,/

0.
.5
,0

0.
.5
,1

0.
.5
,2

0.
.5
,3

0.
.5
,4

0.
.5
,5

0, ẵ 1ΤѠệ

0+/.3 └ ΄ Ѹ Ԝ

0+/.2 ᾁ Ѳּכ⅞ ỷ

2 Т Ԝ ⅞כּ Ѡͪ Ё

ͪ 1Τ ⱬὭ

/, 6ΤѠệ ⅞כּ ‟ ɞ



Ї

4/

顾问之道



62

Ώ Ẫ顾问之道

// ...

/1 6..

06..

03 ...

// 0..

? / ? 0
0..3 6

? 1
0..4 7

3 ...

2 3..

2 ...

1 3..

1 ...

0 3..

0 ...

/ 3..

/ ...

3..

.

0..4,/ 0..4,0 0..5,/ 0..5,0 0..5,1 0..5,2 0..5,3 0..5,4

0, ῾  



Ї

41

顾问之道

/..#

7.#

6.#

5.#

4.#

3.#

2.#

1.#

0.#

/.#

.#
/763 0..6

ӊ



64

Ώ Ẫ顾问之道

3.0
3.5
4.0
4.5
5.0
5.5
6.0
6.5

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

A B C D E
? @ A B C

4,3

4,.

3,3

3,.

2,3

2,.

1,3

1,.

/773 /774 /775 /776 /777 0... 0../ 0..0 0..1 0..2

3.0
3.5
4.0
4.5
5.0
5.5
6.0
6.5

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

A B4,3
4,.
3,3
3,.
2,3
2,.
1,3
1,.
/773 /774 /775 /776 /777 0... 0../ 0..0 0..1 0..2

? @

3.0
3.5
4.0
4.5
5.0
5.5
6.0
6.5

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

A E
4,3
4,.
3,3
3,.
2,3
2,.
1,3
1,.
/773 /774 /775 /776 /777 0... 0../ 0..0 0..1 0..2

? C

3.0
3.5
4.0
4.5
5.0
5.5
6.0
6.5

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

A D4,3
4,.
3,3
3,.
2,3
2,.
1,3
1,.

/773 /774 /775 /776 /777 0... 0../ 0..0 0..1 0..2

B?

3.0
3.5
4.0
4.5
5.0
5.5
6.0
6.5

1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004

A C
? A

4,3
4,.
3,3
3,.
2,3
2,.
1,3
1,.
/773 /774 /775 /776 /777 0... 0../ 0..0 0..1 0..2

0, └ᾁ

0+//2Χ ͼ Ν ɝ ɝ └ὖЇ Ϛ

΄Ὀ ɞ Ѡ ͪ Χ ⅞ ᾌ

Ὀ ם ɞ ⅞ ₵ ɝ ɝ ɝ ɞ

0+//1

ҕ щ ῾ ɞ ỵῼ ẵЉ

ώ ῼ ɞ



Ї

43

顾问之道

Ї 0Τ

/,

⅞כּ שּׁ ‟ɞ

0, ῾  

ὖɞ

ɾʎ

ƮĮ ƮĮ ƞĮ ƞĮ ƎĮ ƎĮ

ɞ

ɮɾʎƮĮƮĮƞĮƞĮƎĮƎĮ

žĮ

Ş
Ş
Ş
Ş
Ş
Ů
Ů
Ů
Ů
Ůɞ

ɮŮ

ƾ

Ů

ƾ

Ů

ƾ

Ů

ƾ

ɾʎ

ƮĮ

ƮĮ

ɞ

ɮ



66

Ώ Ẫ顾问之道

Љ

ɝ ɝ

΄

ɞ

/, ΅Ѹ ɝ

ẵ ε

Τ ᵈ █

ᾁ ⅞כּ ‟ɞ

0, ὖ

Τ ᵈ █

ὖ ᾁּכ⅞

‟

3.. ...

2.. ...

1.. ...

0.. ...

/.. ...
.

/7
5.

/7
54

/7
56

/7
6.

/7
60

/7
62

/7
64

/7
66

/7
7.

/7
70

/7
71

/7
73

/7
74

/7
76

0.
..

0.
.0

╤ Ắ ͪ ͪ♃ Ν ͪ♃ ͻ שּׁ

/..#

6.#

4.#

2.#

0.#

.#

/7
7.

/7
7/

/7
70

/7
71

/7
72

/7
73

/7
74

/7
75

/7
76

/7
7/

0.
..

0.
./

0.
.0

0.
.1

0.
.2

0.
.3

еӊ  Ὀ ӊ Ắ ӊ

ͻ 0Τ

0+//5

Ѹ Ѡͪ ͪ♃ Ν ͪ♃ Т Ԝ

еӊ █ ͽ  Ὀ ӊ █ ῾

0+//6 ΄ Ԝ ⅞כּ

0+//7 ӊ ⅞כּ

1 ... ...

0 3.. ...

0 ... ...

/ 3.. ...

/ ... ...

3.. ...

.
/73.
Ѡᾣ

/73/|/74. /74/|/75. /75/|/76. /76/|/77. /77/|0...

/..|/27k0 /3.k0Ѡͼ
3.|47k0 5.|77k0



Ї

45

顾问之道

ͻɝ

ͪ ẵ 2ΤѠệ

ם Ӂ

ҕ ῾ ɞ

0..1 Т Т

Т кẂ

Т кẂ

Т кẂ

Т кẂ

5.#

4.#

3.#

2.#

1.#

0.#

/.#

.#

0..0 0..1 0..2 0..3 0..4

/ 0..

/ ...

6..

4..

2..

0..

.

0+/0. 0..0 0..4 Т Т ΅

ᾑ

ѠӺ ם

ɝ ɞ

ͪ ớ ΅ ầ

/,.

/,.

.,7

.,6

.,5

.,4

.,3

.,2

.,1

.,0

.,/

.
0..6,/ 0..6,0 0..6,1 0..6,2 0..6,3 0..6,4 0..6,5 0..6,6 0..6,7

/,6

/,4

/,2

/,0

.,6

.,4

.,2

.,0

.

͵ ầ кẂ

0+/0/ ͪ ớ שּׁ ầ

&Ї' ᾑ ᾆ ӗ



68

Ώ Ẫ顾问之道

/ 2..

/ 0..

/ ...

6..

4..

2..
0..

.
0... 0../ 0..0 0..1 0..2 0..3 0..4

/4#
/2#
/0#
/.#
6#
4#
4#
4#
.#

е ӊ Ὀ-Ẃ

█ Ὀ Ԇ- ὖ

1 3..
1 ...

0 3..

0 ...

/ 3..

/ ...

3..

.



Ї

47

顾问之道

1 3..

1 ...

0 3..

0 ...

/ 3..

/ ...

3..

.

1 3..

1 ...

0 3..

0 ...

/ 3..

/ ...

3..

.

?

0../ 0..0 0..1 0..2 0..3 0..4

6..
5..
4..
3..
2..
1..
0..
/..
.

@

0../ 0..0 0..1 0..2 0..3 0..4

6..
5..
4..
3..
2..
1..
0..
/..
.

Ѳ Ẃ-

͵

? Љ

ᵈּשּׁ⅞כ

Ѳ ⅞כּ ‟ɞ

@ Љ

Ѳ ᵈּשּׁ⅞כ

⅞כּ ‟ɞ

ɝ Ԇ ӛ ɝ ɝ

Ὣ Т Χ ͪ Т

Χͪ ệ ⅞כּ‟ Ѡ ‟ ỷɞ

比较内容

宏观经济表现
GDP、人均GDP、人均收入、固定资产投资、房地产投

资、产业、消费投资和出口量、消费构成变化、零售商

品总额、城市化率、经济指数等
柱 形 图 、 折

线图和组合图在

以上三个方面的

使用频率大致相

当，大部分情况

会同时出现

房地产市场情况

商品房的销售量、预售量、施工量、竣工量和空置量等

商品房的售价、销售金额、销售速度、租金、租金和

价格指数等

商品房的物业类型变化、户型面积变化

土地的出让量、价格等

项目情况
现金流量分析

总体的销售量和售价、某户型的销售量、销售速度和

售价等
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Ὣ Ẹё

   背离式柱形图 将盈利年份与亏损年份、收入与支出区分开来。

范围柱形图
表示出一段时间内事物变化的范围及其随时间变

化的特点。

分组柱形图
比较在某一段时间内两个项目的情况及它们之间

随时间而变化的关系。

堆积柱形图 表示成分相对于总数随时间变化的关系。

     分步柱形图
各柱之间没有间隙，用于表示不规则时间段内突

然发生变化的数据。
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基本原则 重点强调 延展用法

饼图 成分最好不要超过6种

1.用着色

2.用缺省

3.加箭头

4.加标注

1.饼图中的成分太多时，可

  将部分成分合并，用复合

  饼图或复合条饼图表达

2.两个以上整体成分要对比  

  时，则宜选用条形图表或

  柱状图

条形图

1.各项类不宜用多种颜色

2.组合条形图中的关联项  

  类不要超过2种，对比项

  不要超过4种

3.细分条形图中的成分不

  要超过3、4种

1.用对比色

2.加标注

1.在分组条形图和组合图    

  中，利用箭头表达某个成

  分的变化

2.加辅助垂直线，来表达某

  种参考值，除排序外还可

  看到与参考标准之间的对比

柱形图

1.时间序列在8个以内

2.相关比较项目最好在3个

  以内；单一项目除强调

  外颜色好只有一种。

1.用箭头

2.加辅助线

3.用阴影、着重色

1.堆积柱形图

2.百分比堆积柱形图

3.分组柱形图

折线图
1.相关比较项目在3个以内

2.各折线必须有区别

1.用箭头

2.加辅助线

3.最好用粗细、虚实、

  颜色来强调

堆积折线图，可用堆积面积

图代替

柱线图

1.相关比较项目在4个以内

2.刻度和量纲设置要起到

  比较作用

3.最常见的组合有三种：

 数值和增速、数值和占比、 

 不同的数量级。

0+6 ε
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0+7 Т Ӻ

适用项目或领域 比较或排序内容

饼图

客户相关的构成

客户来源区域、客户行业构成、客户购房目的、客户家庭

结构、客户需求产品比例、客户付款方式、客户客户需求敏

感点等

市场和产品构成
商品房类别构成、物业形态构成、价格区域结构、业态构

成、产品结构、户型结构、面积结构

与区域相关
与区域相关的土地面积、销售量、销售价格、产品构成、

广告投放等

其他 产业构成、行业构成、消费支出等

条形图

基本条形图

类似城市或区域（如类似城市举例：二线省会城市、长三

角城市、旅游城市、三线城市、全省各城市、滨海城市等有

类似性的城市）在GDP、人均收入、GDP构成、三产构成、供

应量、销售量等方面的排序

宏观方面：产业贡献排序、人口结构排序、

客户方面排序：如不同年龄段人口排序、不同月供及总价

区间排序、需求敏感性排序等

市场方面：面积排序、销售情况排序

分组条形图
有相关性的两个项目，如销售/租赁、已售量/总量、土地

面积/建筑面积、老业主/总业主、2个年份等

细分条形图

百分比堆积条形图：比较各个类别的每一数值所占总数值

的百分比大小

堆积条形图：显示单个项目与整体之间的关系

其他条形图 表示人口关系的背离式条形图

柱形图、
折线图、
柱线组
合图

宏观经济表现

GDP、人均GDP、人均收入、固定资产投资、房地产投资、

产业、消费投资和出口量、消费构成变化、零售商品总额、

城市化率、经济指数等

房地产市场情况

商品房的销售量、预售量、施工量、竣工量和空置量等

商品房的售价、销售金额、销售速度、租金、租金和价格

指数等

商品房的物业类型变化、户型面积变化

土地的出让量、价格

项目情况
现金流量表

总体的销售量和售价、某户型的销售量、销售速度和售价
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0, ӊ

34.

Ẹ П ΄

ɞ

1, └ 2Τ

΄ Γ יּ Γ

ᾌ ὖ

ɞ

行政区 成交套数（套）

Ẫ // 500

/ 76.

0 4.2

0 145

0 6/2

╦ / 456

057

购房目的 客户数（个）

ӊ 17.

13

Ҍ ᵓ 34

ϫ Эּׂש /5

楼盘名称 普通住宅
（元/平方米）

别墅住宅
（元/平方米）

? /,6 2,3

@ 0,2 5

A 0,4 4,3

B /,3 1
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2, └ 2Τ

΄ ᾌ

ὖ ɞ
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0..3|0..5 Т
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Ԝ

ὖ ɞ

4,

⅞ ᾌ

דּ ɞ

5 ,

0..1|0..4 Т

ɝѠּׁש

ᾌ ὖ ‟ɞ

   年份 城市化率(%)

0... 17,2

0../ 17,4

0..0 2.,1

0..1 21,4

0..2 22,0

0..3 24,1

0..4 25,/

0..5 25,1

年份 土地供应量
(万平方米)

土地成交量
(万平方米)

0..3 337,/ 304,4

0..4 1.0,3 03.,2

0..5 266,0 123,0

B /,3 1

年份　 房地产开发投资
（亿元）

房地产投资增速
（%）

0..1 3/,7 2/

0..2 40,3 00

0..3 54,3 00

0..4 /.4,./ 10

楼盘名称 2房（套） 3房（套） 4房（套）

? /5. /61 /4.

@ 07 36 36

A 4/ 012 34

B //6 /30 /2.
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第1季度 成交面积
(万m2)

成交均价
(元/m2)

0..4 3/ 3 2..

0..5 43 5 4..

0..6 /5 // 17.

0..7 /// 4 5..

购房目的 客户数（个）

ӊ 17.

13

Ҍ ᵓ 34
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概念图全Know How

第三章
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ͪɝ

Љ ΄ ⅞ ם ẹ ɝὯ

ɝ ɞ

数据类图表 概念类图表

表达的信息 可量化信息或数据类信息 不可量化信息或非数据信息

图表的选择 规定图表，表达精准 无规定图表，意向表达，大致正确

使用要点 必须规范表达 表达自由度大，多样性、创造性强

第一节   概念图入门
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1+5
注：此图主要用于取地可行性研究、项目进入性研究中判断某地块是
否值得被选择。
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注：此图主要用于大规模项目或几年后开发项目来研判市场未来容量
和潜力，以确定项目开发节奏和开发时机。

1+6

1+6

注：此图来源于大连软件园区域项目研究。

1+7
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注：此图来源于昆明滇池某区域项目的研究。
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注：此图源于世联操作的昆明曲靖、青岛、海南等几个温泉项目的研
究，也是通过国内外案例研究总结而成，可直接使用。

1+/3

ϫỵ Џ ỵ

注：此图是根据世联代理项目中积累的大量客户信息总结而成，对分
析客户购买行为有实际指导意义。
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注：此图源于2005年深圳岗厦区域某开发商的旧城改造项目，此理论
是在对国外紧缩城市案例进行了广泛研究的基础上总结而成的。
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注：此图源于青岛某大型区域项目的研究，对青岛城市的研究是为了
更好地分析目标客户和项目产品。
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注：此图源于世联操作的众多豪宅项目中对客户需求的总结，可以指
导豪宅项目的设计和营销。

1+0.

ѼΓ ΄ ΊΓ⅞ Ϛ ΄

注：此图源于世联为内地某开发商进行的企业咨询的研究，总结了目
前主要品牌开发商的专业化路径。
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注：此图源于世联对三亚、青岛等滨海度假项目的研究中,可以指导物
业的产品设计。
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与房地产开发的结合方式。
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注：此图源于海口和三亚的几个滨海项目研究。
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注：此图源于世联操作的三亚几个大型区域开发项目，此图是对三亚
现有滨海区域的功能分析。
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注：此图源于某公司陕西汉中产业园的研究，探讨中医药产业的发展
与房地产开发的结合方式。
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注：此图源于重庆永川市房地产政策研究的项目。
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注：此图源于昆明某大规模旅游地产项目。

注：此图源于海南某区域项目，说明的是该区域中单个地块开发对区
域的循环带动作用。
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注：此图源于苏州工业园中新科技城项目的研究，表明的是园区的循
环发展过程。

注：此图源于重庆永川房地产政策的项目研究。
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注：此图源于世联地产某个企业发展战略的研究专题。

注：此图是世联地产顾问部关于项目的服务过程，具有普遍性。
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注：此图产生于2008年初，世联地产针对房地产市场的调控，以某标杆企业为例，整理了该公司在新政下采
取的一系列措施，当时对其他企业有借鉴作用。
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注：此图源于南京万达华府营销诊断项目。
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注：此图源于深圳填海区某高端项目的竞争分析。

注：此图源于2004年招商城市主场项目的竞争分析。
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注：此图来源于莱钢地产青岛某项目研究，此图是为选择出合适的启动期物业而做的概念图。
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注：此图是广州纺织服装创意园项目，该图研究的也是纺织产业链的
价值情况。

注：此图源于深圳水贝珠宝产业基地项目研究中，图中表达的是珠宝
产业的产业链价值情况。
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本章小结

概念关系 常见图形 典型用法

相互关系
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成为图表达人

第四章
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第一节   三步成图 玩转图表
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Mutually Exclusiv
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Ї ẵ

Ẫ 3 3 ѧɞ

/, 3

3 Ẹשּׁ Ẫ

ͪ ᾆἬΤ ͼ ᾆ ΄ 2+/ ɞ

成分关系 项目对比 时间序列 频率分布 相关性

饼图 　√

条形图   　　√ √

柱状图 　 　√ 　√

线形图 　 　√ 　√

圆点图 　√

组合图 　√ 　　

0, 3

3 ὖ ệ שּׁ Ѡ ╤ ם

ᾆ ɞ

ͽ 2+0 3 ẵ ͽ שּׁ ɞ

    5种关系 主要类型

相互关系 并列关系、递进关系、交叉关系、对比关系

选择关系 二维坐标、矩阵决策、雷达图、三维战略

时间关系 甘特图时间（时间安排、发展规律）

筛选关系 递进筛选、并列筛选

象形图 金字塔图、微笑曲线等

ᾣ Ν ὖ Т Ѡ Ẫ Ё Όᾣ

ΝΤ Ϛ ɞ

2+/ 3

2+0 3
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基础图形

5种关系

咨询
工具

基础
图形
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2+2

基础图形 5种关系
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基础图形

5种关系

  新
观点
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基础图形
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掌握基本图形

熟知基本关系

   理解
咨询工具

  新的
  理论提高   创造

基本    掌握
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注：此图源于长沙宁乡某别墅项目，用来分析别墅的开发情况。
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 酒店式公寓对项目档次提

升有较大的促进作用，是项目

高形象定位的重要落实环节；

 稀释容积率，保证住宅区品

质

 规划问题可以规避，但产生大

量绿化带和道路系统与住宅隔离

 单体利润率不如住宅

 销售速度不如同期销售的住宅

产品后期问题需要在前期注意，增

加开发难度

问题
优势要素

问题 优势要素

VS
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 规划问题可以规避，但产生大

量绿化带和道路系统与住宅隔离

 单体利润率不如住宅

 销售速度不如同期销售的住宅

产品后期问题需要在前期注意，增

加开发难度

 酒店式公寓对项目档次提

升有较大的促进作用，是项目

高形象定位的重要落实环节；

 稀释容积率，保证住宅区品

质
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附录A：几个咨询模型

/,

波士顿矩阵（BCG Matrix）又称市场增长率相对市场份额矩阵、波士顿咨询集团法、四象限分

析法、产品系列结构管理法等，

ц
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在于更高的价格（边际利润）、在广告和分销上更低的单位支出。

ғ

简单明了，可以使集团在资源有限的情况下，合理安排产品系列组合，收获或放弃萎缩产品，加

大在更有发展前景的产品上投资。

 

（1）科尔尼咨询公司对BCG矩阵的局限性评价是仅仅假设公司的业务发展依靠的是内部融资，而

没有考虑外部融资。举债等方式筹措资金并不在BCG矩阵的考虑之中。 

（2）BCG矩阵还假设这些业务是独立的，但是许多公司的业务在紧密联系在一起的。比如，如

果金牛类业务和瘦狗类业务是互补的业务组合，如果放弃瘦狗类业务，那么金牛类业务也会受到影

响。

（3）关于卖出“瘦狗”业务的前提是瘦狗业务单元可以卖出，但面临全行业亏损的时候，谁会

来接手，并未得到确认。

（4）BCG矩阵并不是一个利润极大化的方式 。

（5）市场占有率与利润率的关系并不非常固定。

…… 

0,

ц

大战略矩阵（Grand Strategy Matrix）是由市场增长率和企业竞争地位两个坐标所组成的一

种模型，在市场增长率和企业竞争地位不同组合情况下，指导企业进行战略选择的一种指导性模

型，它是由小汤普森（A. A. Thompson. Jr.）与斯特里克兰（A. J. Strickland）根据波士顿矩阵修

改而成。 

大战略矩阵是一种常用的制定备选战略工具，它的优点是可以将各种企业的战略地位都置于大

战略矩阵的四个战略象限中，并加以分析和选择，公司的各分部也可按此方式进行定位。

位于同一象限的企业可以采取很多战略，下图例举了适用于不同象限的多种战略选择，其中各

战略是按其相对吸引力的大小而分列于各象限中。

Ӻ

第一象限：这类公司处于极佳的战略地位，继续集中经营于当前的市场（市场渗透和市场开发）

和产品（产品开发）是适当的战略。第一象限公司大幅度偏离已建立的竞争优势是不明智的，第一象

限公司有能力利用众多领域中的外部机会，必要时它们可以冒险进取。 

第二象限：公司需要认真地评价其当前参与市场竞争的方法。尽管其所在产业正在增长，但它

们不能有效地进行竞争，这类公司需要分析企业当前的竞争方法为何无效，企业又应如何变革而提
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高其竞争能力。由于第二象限公司处于高速增长产业，加强型战略（与一体化或多元化经营战略相

反）通常是它们的首选战略。然而，如果企业缺乏独特的生产能力或竞争优势，横向一体化往往是理想

的战略选择。为此，可考虑将战略次要地位的业务剥离或结业清算，剥离可为公司提供收购其他企

业或买回股票所需要的资金。 

第三象限：这类公司处于产业增长缓慢和相对竞争能力不足的双重劣势下。在确定产业正处于永久

性衰退前沿的前提下,这类公司必须着手实施收割战略。首先应大幅度地减少成本或投入，另外可将资

源从现有业务领域逐渐转向其他业务领域。最后便是以剥离或结业清算战略迅速撤离该产业。 

第四象限：这类公司其产业增长缓慢，但却处于相对有利的竞争地位。这类公司有能力在有发展前

景的领域中进行多元经营。这是因为第四象限公司具有较大的现金流量，并对资金的需求有限，有足
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可能，大前研一将这三个关键因素称作为3C或战略三角。 

1A Ӻ

公司战略

公司战略旨在最大化企业的竞争优势，尤其是与企业成功息息相关的功能性领域的竞争优

势： ①选择性和程序化；②以自制或购买为例；③提高成本效益。

顾客战略

公司的首要考虑应该是顾客的利益，而不是股东或者其他群体的利益，从长远来看，只有那些

真正为顾客着想的公司对于投资者才有吸引力。顾客群体的合理划分法包括：按消费目的划分；按

顾客覆盖面划分；对顾客市场进行细分消费者组合的变化，随着时间的推移，市场力量通过影响

人口结构、销售渠道、顾客规模等，不断改变消费者组合的分布状态，因此，市场划分也要因时制

宜， 这种变化意味着公司必须重新配置其各种资源。

竞争者战略

除了要考察公司所有的关键功能外，战略家还必须有能力从整体上紧紧盯住自己的竞争者，包

括它在如下几个关键战略要素方面的状况：研究与开发能力，在供应、制造、销售和服务方面所拥

有的资源及其他利润来源(包括竞争者可能从事的所有经营项目)等方面，他还必须设身处地地考虑

对方公司战略规划者的地位，以便探知对方制定战略的基本思想和假设　

战略规划单位最好建立在这样一个层次上，在那里能够充分地注意到： 

（1）所有需要和目的相同的顾客群组成的主要市场区隔。 

（2）本公司的所有重要功能，以使公司能充分运用必需的功能，在顾客心目中建立起与众不同

的独特形象。 

（3）竞争者的所有关键方面，以便公司能抓住机会占据主动，使竞争对手不能毫无顾忌地使用

它的实力来占公司位子。 
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附录B：108个管理咨询工具

A

安索夫矩阵 

案例面试分析工具/框架 

ADL矩阵 

安迪·格鲁夫的六力分析模型

B

波士顿矩阵 

标杆分析法 

波特五力分析模型 

波特价值链分析模型 

波士顿经验曲线 

波特钻石理论模型 

贝恩利润池分析工具 

波特竞争战略轮盘模型 

波特行业竞争结构分析模型 

波特的行业组织模型 

变革五因素 

BCG三四规则矩阵 

C

产品/市场演变矩阵 

差距分析 

策略资讯系统 

策略方格模型 

CSP模型 

创新动力模型 

D

定量战略计划矩阵 

大战略矩阵 

多点竞争战略 

杜邦分析法 

定向政策矩阵 

德鲁克七种革新来源

E

二元核心模式 

F

服务金三角 

福克纳和鲍曼的顾客矩阵 

福克纳和鲍曼的生产者矩阵 

FRICT筹资分析法 

反求工程 

G

GE矩阵 

盖洛普路径 

公司层战略框架 

高级SWOT分析法 

股东价值分析 

供应和需求模型 

关键事件法 

关键成功因素分析法 

管理要素分析模型 

岗位价值评估 

规划企业愿景的方法论框架 

普洛夫斯特法 

评级量表法 

关连树法 

顾客价值让渡系统 

盖洛普CE11测评工具

H

核心竞争力分析模型 

华信惠悦人力资本指数 

核心竞争力识别工具

环境不确定性分析 

行业内的战略群体分析矩阵 

横向价值链分析 

行业内战略集团分析 

I 

IT附加价值矩阵 

 

J

竞争态势矩阵 

基本竞争战略 

竞争战略三角模型 

竞争对手分析论纲 

价值网模型 

绩效棱柱模型 

竞争对手的成本分析 

竞争优势因果关系模式 

竞争对手分析工具 

价值链分析方法 

脚本法 

竞争资源四层次模型 

价值链信息化管理 

基本竞争优势模型 

竞争情报价值链 

价值星系 

K

KJ法 

KT决策法 

扩张方法矩阵

L

利益相关者分析 

雷达图分析法 

卢因的力场分析法 

六顶思考帽 

利润库分析法 

流程分析模型
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M

麦肯锡7S模型 

麦肯锡七步分析法 

麦肯锡三层面理论 

麦肯锡逻辑树分析法 

麦肯锡七步成诗法 

麦肯锡客户盈利性矩阵 

麦肯锡5Cs模型 

N

内部外部矩阵 

内部因素评价矩阵 

诺兰的阶段模型 

牛皮纸法 

内部价值链分析 

NMN矩阵分析模型

P

PEST分析模型 

PAEI管理角色模型 

PIMS分析 

佩罗的技术分类 

PESTEL分析模型 

帕利普财务分析体系

Q

企业素质与活力分析 

QFD法 

企业价值关联分析模型 

企业竞争力九力分析模型 

企业战略五要素分析法

全球价值链 

企业内部价值链 

R

人力资源成熟度模型 

人力资源经济分析 

RATER指数 

RFM模型 

瑞定的学习模型 

GREP模型 

人才模型 

ROS/RMS矩阵 

S

SWOT分析模型 

3C战略三角模型 

四链模型 

SERVQUAL模型 

SIPOC模型 

SCOR模型 
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