
在房地产企业里面，观
念、管理思想、管理制度、管
理方法的价值和作用是无法估
量的，用得好、用得正确，往
往可以使企业员工具有更高的
热情，发挥更大的作用。但是
现实中，目前多数房地产企业
的管理往往处在短板子地位
上，许多企业依然没有充分认
识到抓管理的重要。

管理不成熟导致人才流失

虽然现在总体来看人员供
大于求，企业有选择的余地，但
人才，尤其是高素质人才相对稀
缺，他们也有选择企业的机会与
权利。如果人才得不到企业领导
的重视，其自身的价值得不到实
现，很可能选择离开。

导致人才流失的原因很
多，但最根本的原因是企业管
理不成熟。其主要表现为：组
织结构不尽合理，工作接口关
系不清晰，推诿扯皮现象严
重；用经验管理代替规范化管
理，制度建设滞后；以“人
治”代替“法制”，口头命令
过多，决策较随意；生产经营
与管理随意性过大，管理方式
简单、粗放；执行力较差，缺
乏监控机制、激励机制；无视

企业管理问题的存在，缺少管
理费用预算等等。

人力资源管理基础工作薄弱

在不少企业中，企业领导
对人力资源管理认识不足、重视
不够，为了降低成本，不愿设置
人力资源管理部门，人力资源管
理人员往往不是专职人员，且大
多没有接受过专业培训，人力资
源管理往往停留在人员招聘、人
事档案管理等层面上，较少进行
系统的工作分析、人力资源规
划、招聘与配置、培训与开发、薪
酬管理、绩效管理以及劳动关系
管理等，甚至有些小企业连最起
码的工作分析都没有进行，更谈
不上人力资源管理与企业战略
的结合。

还有不少企业绩效管理与
激励机制没有系统设计，个人
绩效与企业绩效脱节，干多干
少一个样，导致优秀人才工作
积极性受到负面影响。用人机
制、考核激励机制不公平无疑
是人力资源管理工作的最大弊
端，直接会导致优秀人才的极
大不满，多数会选择离开。

人员选拔、配置随意

很多企业对人员供需状况
缺乏系统分析，经常是用人时
方知人手不够，或是能力不
足。招聘需求不明确，人员素
质任职资格模型标准没有建
立，走一步看一步，招聘随意
现象严重。招聘渠道、招聘过
程比较简单，对应聘人员的素
质、能力评价不准确，往往导
致有些低能者进入企业。用人
机制市场化不足，论资排辈现
象严重，干部能上不能下，员
工能进不能出。个别领导甚至
任人唯亲，把某些不该进入企
业的人放到重要位置上，优秀
人才反而没有位置，久而久
之，也会导致人才流失。

有的房地产开发企业的管
理者对员工的培训与开发很不
重视，认为这是费力不讨好的
事情，花钱为员工培训，员工
翅膀硬了，“跳槽”的可能性
就大了。对员工重使用轻开
发，培训经费严重不足；人员
职业发展体系不完善，高素质
人员没有得到公司的重视和培
训，个人职业发展目标与企业
发展目标脱节。长此以往，员
工的能力得不到提升，自我价
值得不到实现，缺乏前进的动
力，从而导致人才流失。

(楼市记者 刘晓阳)

管理太粗放、不重视人才管理

人力资源管理成房企发展 “短板”

行业发展急需专业人才

就济南而言，近年来，新的开发
商、新的楼盘如雨后春笋般涌现，市场
竞争日趋激烈，房地产企业要求得生
存，就必须提高自身竞争力，对专业人
才的引进成为企业发展的重要砝码。作
为管理密集型行业，房地产市场经过过
去几年的快速发展，对人才的需求也很
大。在采访中，记者发现，目前活跃在济
南房地产市场的中坚力量，大多数都是
半路出家，在实践中打拼成长起来的。
房地产运作是一个系统工程，从建设到
销售都是专业性极强的工作，需要大量
专业人才。以土地拍卖为例子，搜集市
场信息、测算土地收益率、需要经过专
业人员科学严谨的测算分析，才能有效
的控制、规避风险。从某种程度上讲，专
业化程度不高，已经成为制约房地产企
业做大做强的重要因素。长远来看，房
地产行业入行门槛将越来越高，成熟的
专业化人才，将成为房地产行业的新中
坚力量。

多数求职者瞄准品牌企业

在采访中，记者发现，房地产方面
的专业人才呈现明显的卖方市场。济南
某房地产企业人力资源部负责人告诉
记者，工作经验缺乏是房地产中高层人
才不足的重要原因。目前房地产企业中
高层职位一般都需要 5 年左右甚至更
长的工作经验，而很大一部分应聘者的
工作年限远远达不到要求。专业人才的
培养速度落后于房地产业的发展速度，
加之房地产人才培养周期较长，导致了
即使房地产企业开出优厚待遇，也无专

业人才胜任的奇怪现象。优秀的专业中
高层管理者，关系到楼盘能否成功推向
市场，因此，企业为求得优秀人才，互挖
墙角，猎头公司猎取人才的现象越来越
多，导致房地产企业间跳槽几率很高。

相对于房企人才需求的短缺，求职
者也难觅心仪的岗位。济南东部一房企
销售主管马女士告诉记者：“我们去年
销售业绩较好，因此很多其他楼盘的置
业顾问纷纷来到我们公司求职，与此同
时，一些销售业绩不太理想的楼盘，营

销类人才相当吃紧。求职者集中瞄准实
力雄厚的品牌房企，以求更高薪酬和长
期稳定发展。”记者在几家房企采访时
也发现，如保利、南益、中海等实力雄厚
的品牌房企，求职者络绎不绝，而一些
却显得门庭冷落，鲜有求职者问津。

房企打响“人才保卫战”

随着市场经济的进一步发展，面对
激烈的竞争，如何留住人才，如何进行

资源整合，并使员工能够跟房企共同成
长，是企业必须面临的大课题。留不住
人如今是企业最头痛的事情，尤其是在
企业内起着重要作用的中高级人才。济
南某企业管理咨询公司负责人分析称，
从济南地产行业中高级人才的服务周
期来看，一般在 2.5-3 年。当然，这是很
好的一种状况，状况差的一个月不到就
闪人。他认为，企业留不住人，责任其实
大部分在企业。比如有的企业只重视人
才的经验和背景，对他的潜力挖掘不
够；有的企业自身都缺乏管理中高层人
才的流程，不健全的制度，让人才找不
到归属感；有的企业培养手段缺乏。这
些因素都让人才来了之后难以磨合。

在采访中，记者发现，最早企业采
用的办法是靠档案留人、靠户口留人，
现在这些已经不灵了，随着人事制度的
改变，很多人对这些已经不看重了。目
前，很多企业已经在实践中总结出很多
有中国特色的说法，如“用感情留人、用
待遇留人、用政策留人”等等。但这也并
不能阻挡人员流动的脚步。房企要想留
住人才，必须要牢固树立“以人为本”
的人才观念，把“人”当作企业中最
有价值的资源进行系统开发，这是留
才的思想基础；提升企业管理水平，
努力提高企业的产品竞争力、劳动生
产率、盈利能力，是留才的物质基
础；真诚沟通、创造优良的企业文
化、帮助人才实现成功、创建融洽协
作的团队，使人才可以愉快地工作，
是留才的环境基础。只有这样，才能真
正留住人才，才能做到“人尽其才、才尽
其用”，才能实现企业与个人的共同发
展，才能保持、增强企业的核心竞争力，
实现企业的可持续发展。

(楼市记者 刘晓阳)

千金易得 良将难求

房企“人才瓶颈”亟需突破

据中国人民大学 11 月 20 日
发布的一份研究报告预测，从 12
月份起，房地产企业将进入一个
还款高峰期，应付款累计增速超
过 30% ，预计 2011 年上半年房
地产行业资金链将出现严重问
题。房地产企业资金来源将出现
大幅度负增长的局面。而房地产
企业的流动性于首付比率、房地
产抵押贷款等条件变化的影响
下，明显恶化。

在信贷新政的实施下，地产
开发以往的“以小搏大”，“空
手套白狼”的圈钱惯用招数不再
灵验，被逼无奈的企业主们如今
也多在谈资本运作，用别人的钱
为自己赚钱成为一种“时尚”。
据了解，济南的一些中小地产企
业有的被逼出走三四线城市搞开
发获得微利，有的傍上了一线品
牌开发商得以获得新的发展，而
有 的 则 是 依 靠 着 走 “ 歪 门 邪
道”，在手续不全，严重违规的
情况下匆匆销售，以期获得少量
资金来纾缓资本运作中所能够得
到的更大资金量。

而在民间，顺应市场需求，
大大小小的融资公司通过短信、
报纸、网站等渠道在向资金短缺
企业挥着橄榄枝。在济南一家提
供网站上，“短期借款 1000 万-
10 亿元用于还旧借新、过桥或临

时周转”开出的四者必居其一条
件是：一要有物业抵押或者物资
质押等；二或者有债仅质押、大
企业担保等；三是需无担保抵
押，但还款来源有保障；四是企
业资产较多，经营状况良好。月
利率 3-8% ，视风险情况而定，
按月计息，期限 1 至 6 个月均
可。诸如此类的信息如今充斥着
各媒体，而此行当也在吸引着越
来越多的闲散资金拥有者加入。

一位地产开发老总判断说，往
昔围绕其周围的银行家们现在考
虑的已不是维持房地产行业的狂
热，而是越来越多的考虑转嫁风
险。今后除环保相关产业外，资本
运作会是社会发展下一阶段的主
要赢利点，而他近年来也是对房地
产开发本身若即若离，拿地也不一
定为搞开发。为了生存，先以各种
方式积累资金，强大以后再返回房
产开发本身精耕细做，创造百年品
牌。而这也代表了一部分资金困难
企业的发展思路。

据了解，民间资金、海外融
资与信托比例上升导致开发商的
融资成本节节上升，甚至高达
20% 以上。而在今后政策与市场
预期不利的情况下，融资成本有
可能继续上升，如今房地产业已
经真正到了开发企业重新洗牌的
阶段。 (楼市记者 田园)

信贷新政下开发企业贷款难

房企融资成本节节上升

现在的房地产企业老总经常会为“如何留住高管人员、核心业务精
英人员”的问题而头疼。由于房地产行业的快速发展，必然带来房地产
行业对人才的大量需求，特别是对高级管理人才、专业技术人才更是求
贤若渴。但是现在房地产企业存在着严重的人才流失现象，如何留住人
才，保持企业的快速发展，就成了房企发展亟需突破的瓶颈。

编者按：房地产行业发展迅猛，但发展中积累的问题、存在的隐忧也不少，比如缺乏专业人才，包
括人力资源管理在内的企业管理粗放，企业融资渠道单一、融资困难，特别是信贷收紧后融资渠道更
显单一、融资成本上升……本专题反映的只是行业、企业发展中的部分问题，这些问题正制约着开发
企业更快更好地发展，希望借此专题能引起业界内外人士的注意。
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