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凡 例

一，本志以篇、章、节、目、子目、细目六级顺序排列，其中篇、章、节三缎以文字直接标出，

目以中文数字栝出。目下仍可横分者．则设子目和细目。子目以黑体宇标出，细目以楷体字标

出。

二、本志断限，自1983年8月¨日至1992年12月3】日。在“概述”和“机构”等部分，

有需追根溯源处未圊于此限；对事件发生在断限之内，结果发生在1993年之初，而因果又密

不可分者，亦突破断限，将结果以简要文字记述，并加括号予以区分。

三、单位名称，通常使用全秫。对于本单位的“北京市房地产管理局住宅建设经营公司”、

“北京市房地产管理局住宅开发经营公司”、“北京市住宅开发经营公司”、“北京市房地产开

发经营公司”、。北京市房地产开发经营总公司”的各个阶段，通常使用简称。前四个阶段在叙

述性语言中共同简称为“公司”，即公司加引号．在引文中所简称的公司不加引号。北京市房

地产开发经营总公司简称为总公司。对于跨越北京市房地产开发经营公司和北京市房地产

开发经营总公司两个阶段的简称为总公司。对于本单位包括各个阶段在内统称的简称为总

公司。

四省政机构统一记述在第四篇第一章．党、囝、工会及其他群众嗣体机构均瞎所在章节
志文记述，

五、志文中凡列有人名单处．人名排列顺序均以原有文件或可参考的其他书面材料的排

列顺序为准。如无文字依据，则雎姓氏笔划为序。

六、第一篇住宅小区分类后接开工时问顺序排列，第四篇机构分类后按成立时间顺序排

列。

七’本志采甩彩图彩照箍文印刷形式。

八、全书瞬、照、表分别编制统一顺序号。表格的数字栏中．凡未发生的以“一”表示，凡已

发生但未掌握的以“⋯”表示，

九、本志采用将重要文件内容融于志文的记述方法，不设附录。对先进单位和先进人物

亦随文记述．不集中设“光荣榜”。

十、各类图示标志统一着色注明：

篙‘叠埋筑 多甚理筑 ±?爿畦施

拟建r程 匣肯建毓

小K席线、位置示意
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序

誓莨乏短

北京市房地产开发经营总公司1 983年成立至今已整整十年，公

司在改革中应运而生，又在改革中发展壮大，十年来她的足迹已遍布

京城并扩展到京外、境外，为国家为社会创造了一笔宝贵的物质财

富。

本书共五篇二十八章，百余万字，从几个方面翔实地记录了公司

十年发展的光辉历程，字里行间饱浸了公司全体同仁的心血。该书再

现了公司从初创时的小家小业到现在开发建设了三十多个住宅小区

的丰功伟绩；再现了从一九八三年的2000万元注册资金到现在拥有

十几亿元资产规模的发展历史；再现了公司从40几个人发展到今天

在国内国外设立多家子公司的大型房地产开发企业的全过程。有人

曾问我们：公司成功的秘诀是什么?我们说有两点：一靠党的政策英

明，二靠一支强干的开发队伍——如今，在改革开放的大好形势下，

这支队伍更加完整，更加成熟，更加壮大。

我由衷地感谢为公司事业兢兢业业、忘我工作的创业者们；由衷

地感谢党和政府以及各有关部门对我公司十年的关怀、支持与鼓励；

由衷地感谢各兄弟单位与我公司的真诚合作!

过去的十年已经成为令人珍惜的历史，我们的眼光要放在未来

的El子，我坚信公司全体同志会在“团结、奋进、求实、奉献”的企业精

神激励下，励精图治，锐意进取，为首都的建设，为加快住房制度的改

革，逐步实现城镇住房商品化而努力奋斗。

在此书面世之时，我谨向那些呕心沥血、默默无闻将这些史实编

纂成册的笔耕者们致敬1

1993年4月17 El



概 述



“民以食为天，住为地。”房地产韭肩负着实现人民群众最为重要的一项生活需求的使

命，任务光荣，责任重大。

今日的首都北京，在古老的旧城区周围，在低矮破陋的平房之间，一幢幢高楼大厦拔地

而起，一座座结构新颖的建筑犹自王降。古都正以崭新的蓉颤，迅速地改变着干百年来的旧

貌。

在栉次鳞比的现代建筑群中，城北的青年溯、蓟门里小鹾．城西的恩济庄、天宁寺小区，

城南的西罗眉，刘家窑小区，城东的南磨府，虎背日小区，无一不眦其雄伟的身姿展现在人们

的面前．无一不以其自豪的神采跻于现代都市建筑的行列。它们和建设它们的主人一一北京

市房地产开发经营总公司一样，扶无到有，从小到大，在首都的土地上挺身屹立起来。

北京市房地产开发经营总公司，到1993年8月11日t已经整整十龄了。

北京市房地产开发经营总公司．隶属于北京市城乡建设委员会。是北京市全民昕有制大

型房地产开发骨干企业，主要从事于国内外房地产开发建设、出售、出租、收购、房地产盘融、

舟地产咨询、工程勘察设计、工程承包、装饰工程等专营业务和批发、零售、代销建筑材料、机

械电器设备及计算机软硬件等兼营业务。注册资盎1 5亿元。为城市综合开发资质一级r城

建开发资信一等，北京市先进企业．国家二级企业。

照1北京市房地产开发经营总公司办公楼



北京市房地产开发经营总公司本部位于北河沿大街103号。总公司机关设置18个职能

处室，分管生产计划、前期开发、成本控制、工程预算、质量监控、经营销售、对外经济、人事保

卫、审计监察、档案信息、行政后勤等项工作。总公司下属28个基层单位，其中包括京外、境

外子公司及开发部，集科研技术、规划设计、开发建设、经营销售、管理服务于一体。总公司在

城市土地综合开发利用的前提下，既建设高标准配套齐全的现代化住宅小区、大型商业购物

中心、高级宾绾、高档住宅楼、写字楼和大型集中供热锅炉房，又承担北京市的危房改建和开

展具有古典风格的四合院的修复改造。

截止1992年底，总公司拥有职工746人。其中具有大专以上学历的366人，具有技术经

济职称的420人，包括高级职称27人，中级职称114人，初级职称279人。专业技术人员占

总公司职工总数55％。总公司是一个智力、技术密集型企业。

总公司年完成投资额4亿至5亿元，年开发规模170万至180万平方米，累计营业额己

超过30亿元人民币。总公司在十年问共征地312．84公顷，拆迁居民15824户，竣工交用各

类房屋及配套设施414．96万平方米。已开发建设37个住宅小区，规划建筑面积达699．3万

平方米。其中属新区开发的有西罗园、恩济庄、南磨房、太平桥、刘家窑、五里店等14个小区，

属旧城改建的有陶然亭、青年湖、天宁寺、虎背口、北河沿、法华寺等23个小区。另有夕照寺、

曙光路、高家寨等16片加气混凝土砌块危险楼改建区和胜古西庄、白桥、金鱼池等6片零星

建筑。所建住宅小区和住宅点、片星罗棋布，遍及北京市的各个城、近郊区。为促进国民经济

发展，改造北京旧城区，提高人民居住水平，推进住宅商品化作出贡献。1986年和1987年，

北京市政府将“公司”完成的危险加气混凝土砌块楼改造任务，列入为人民所办的20件实事

之一而载人首都史册。

1987年，总公司所建的西罗园、太平桥小区集中供热厂供热，解决了200万平方米建

筑、近3万居民冬季取暖问题。恩济庄小区供热厂实现当年设计，当年施工，当年供热计划，

供热面积50万平方米，刨造了北京集中供热设施建设高速优质的新纪录。

总公司在海南、深圳等地建立了分支机构，开展房地产开发经营业务。与国内24家企业

建立了横向经济联系，并与其中12家建成自负盈亏的经济实体。

对外经济工作是总公司业务发展的重要组成部份。十年间，特别是近几年，不断扩大与

世界各国的经济交往，先后派员赴美国、英国、法国、德国、日本、意大利、澳大利亚、苏联

(俄)、南斯拉夫、罗马尼亚、荷兰、匈牙利、瑞士等20多个国家以及香港、澳门等地区进行考

察。同时，美国、英国、苏联(俄)、法国、意大利、日本、瑞典、澳大利亚、加拿大等国家也来总公

司考察并洽商业务。总公司与香港京泰公司合资创办了“京华房产有限公司”，开发并经营北

京市建国门外“华侨村”。与台胞和澳门京澳有限公司合资，成立了‘‘北京京宝房产有限公

司”，开发北京市安定门外“京宝花园”。与中国物产(美国)有限公司合资成立了“美宝有限公

司”，在澳大利亚成立“澳宝有限公司”，在荷兰阿姆斯特丹设立了房地产部，在法国法兰克福

设立了ZFC房地产公司。承接了意大利政府赠款建设的“北京住宅示范中心”。承担和参与

坦桑尼亚、毛里塔尼亚、桑给巴尔、乌干达、莫桑比克等国家的经济援建项目。与京澳有限公

司、北京市房屋修建一公司合资成立“华澳发展有限公司”，共同经营改造北京四合院业务。

为了加快在国外的经济发展，公司与有关方面合作成立了“中国北京国际经济合作公司

第六营业部”及“中国海外工程总公司北京宝华分公司”，并在澳大利亚、美国、香港、澳门设

立了分支机构。



正如同江河必有涓水之脉，繁树必有纤毫之根，总公司亦独具其机构之源和事业之源。

总公司建设首都，造福人民的房地产开发事业可上溯至1974年。当时“公司”的前身所

开拓的事业即可分做三个部分：城区危旧平房翻建，“文化大革命”期间所盖的加气混凝土砌

块楼改建和统建开发小区的建设。

城区危旧平房翻建：

北京自古至今，历代都建了一些不同等级的平房。解放时，市区共有房屋2055万平方

米。其中住宅约1300万平方米，大部分均已破旧。解放后，政府对公产房屋加强管理和维修，

使首都人民的住房条件逐步好转。

“文化大革命”期间，由于房管队伍横遭破坏，全市房屋的建、管、修都处于无政府状态，

大量的房屋失养失修，在这种情况下，却使所收取的房租款得以些微积存。

1972年一场滂沱大雨，倒房4000余间，已被撤销的市房地产管理局“应运”而恢复。恢

复后的市房管局所做的重要事情之一，就是会同市规划局对城区的破、旧、危房进行普查。普

查结果，全市危旧平房多集中于城根、坛根和关厢一带，即所谓“两根一厢”。并进一步确定集

中的破、旧、危房有29片，约计15万间，其中230万平方米的破、旧、危房已失去修缮价值。

市房地产管理局将改造破旧危房做为一项重要任务，交由计划修缮处下设的修缮组具

体承办。根据市规划局规定，修缮组只能在破、旧、危房的原有基础上进行拆、翻、挑，不能搞

新建。修缮组通过大量工作实践指出：拆、翻、挑改变不了城区旧貌，要想彻底“变”，必须拆平

房建楼房。 ，

市房地产管理局领导重视这一建设性意见，同意将零散危房改建的面积合并使用，从

“文化大革命”所积存的房租中拨款，由各区房管局、所负责，见缝插针地建设楼房。1974年

之前，全市共建更新破、旧、危房的零星楼58018平方米。这些房子虽然也能改善少数居民的

住房条件，但经调查论证，破、旧、危房改建为零星楼，不利于整体规划，难于市政配套，弊病

颇多。如要根本改变破、旧、危房区的居住条件，必须成街成片地改建。从1974年开始，以房

子破、密度小、市政条件较好为标准，在四个城区各选一处开始了成街成片改建的“小起步”。

这些地区是：东城区原是晾粪场的青年湖，西城区原是清代兵营的北营房，宣武区原是龙泉

寺停尸房的陶然亭(黑窑厂)，崇文区原是龙须沟之首的金鱼池。后来又增加了崇义区原是龙

须沟之尾的安化北里和宣武区的槐柏树。

万事起头难。在破、旧、危房改建中，缺周转用房，少资金。规划设计，拆迁施工，无不困

难重重。

资金来源，主要经历了四个阶段：1974年至1975年，主要拨用“文化大革命”期间的房

租结余，共计840．09万元；1976年至1977年，主要来源于北京市的“三项费用”，共计

831．62万元；1978年至1979年，由北京市统建办公室拨付，共计2558．42万元；1980年至

1982年，列入北京市的基建计划，共拨付1889．06万元。

1974年到1982年，在破、旧、危房改建过程中，投资额共达6149．19万元，建楼房127

栋，计348667平方米。

所建房屋用于破、旧、危房搬迁22．5万平方米，共拆迁4300户，约计17300人。这部分

居民的人均居住水平由改建前的3．94平方米提高到改建后的6．5平方米，提高65％。其余



房屋，用作搬迁加气混凝土砌块楼住户周转房16269'平方米，上交市政府8263平方米，与其

它单位合建8510平方米，落实干部政策用房10576平方米。

1983年“公司”成立前夕，在施楼房计15栋，建筑面积65784平方米，其中住宅面积

54058平方米。

为了更好地承担起破、旧、危房改建的组织领导工作，1977年在市房地产管理局工程处

的基础上，分别成立修缮处和基建处。由基建处行使危旧平房改建区管理工作中的全部政府

职能。1979年12月设立施工处，由基建处全面负责危旧平房改建中的甲方管理工作，施工

处负责危旧平房改建中乙方的施工技术管理工作及进行业务监督。

危、旧平房区的居民喜迁新居后，保证了居住安全，提高了居住水平，市政设施也得到了

调整和改善，从而改变了旧城面貌，体现了党和政府对广大居民的关怀，体现了社会主义制

度的优越性。

经过九年破、旧、危房的改造，为更大规模地开展旧城改建工作积累了丰富的经验。

统建新区开发：

在1974年所开始的城区破、旧、危房改建事业逐步发展扩大的同时，感到由于受到建设

场地、邻舍环境、市政条件的限制，拆一块，建一块，就地滚雪球式的办法满足不了城市居民

对住房集中、大量、紧迫的需求。为了加快首都住宅建设步伐，1978年，市规划局核实批准了

市房地产管理局对刘家窑、西土城、左家庄三块统建小区土地的征用，从而拉开了大规模的

新区开发序幕，走上了旧城改建与新区开发并重的新历程。

为加强对新区开发的组织领导工作，市房地产管理局于1980年9月，成立刘家窑(含蒲

黄榆)、西土城(含苏州街)、团结湖(将左家庄用地与城市建设开发总公司团结湖用地互换)

三个统建住宅小区筹建处，由市房管局直接领导，局施工处、基建处分管业务指导。

1980年12月，施工处、基建处合并，成立北京市房地产管理局住宅建设办公室。刘家

窑、西土城、团结湖三个统建小区筹建处划归住宅建设办公室领导。其中刘家窑、西土城统建

小区由住宅建设办公室直接经营，团结湖小区在1981年至1982年期间由住宅建设办公室

代管。

至“公司”成立前夕，市房地产管理局住宅建设办公室已开发建设或正在开发建设的有

5个统建小区：苏州街、蒲黄榆、蓟门里(西土城)、刘家窑、金台路。包括团结湖小区代管的

17．4万平方米在内，总规划面积131．4万平方米。

总公司是在国家经济体制改革的大潮中诞生的，是在企业竞争的风浪中发展壮大的，经

济承包责任制为总公司的发展注入了强大的生命力。

总公司的经济承包责任制，主要是对上级主管部门的任务、利润经济承包和完善“两保

一挂”责任制的承包，对内部推行工程项目投资经济承包和全员全额经济技术承包。

总公司对主管部门的三次经济承包，标志着总公司在经济改革中所经历的三个阶段。

对北京市房地产管理局第一次任务、利润承包阶段：

1984年7月，“公司”成立第二年，即与北京市房地产管理局签订了为期四年的建设任

务、利润的承包合同。合同规定：承包期间“公司”交用房屋82万平方米，实行单方造价包干，

降低成本4％，年缴利润不少于80万元。合同确定15条改革措施，其中三条主要内容是：实
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行经理负责制；健全规章制度，定岗定编；在全面完成承包任务基础上提取奖金，奖金不封

顶，工资不保底。

为完成承包目标，“公司”利用机构初建时机，设置了适合于开发企业实际的简而精的职

能科室和小区建设管理处，并层层明确承包责任范围，建章建制，制定任字·承包奖励方案，全

面修订奖金发放办法，打破分配上的平均主义。

根据中央《关于经济体制改革的决定》精神，“公司”1984年11月召开的首次工作会议

决定。在任务利润承包经济责任制的基础上，内部试行工程项目投资承包经济责任制，由

1984年以完成工程投资额和开竣工面积提奖，改为1985年在完成工程投资额和建筑面积

的前提下，按工程部位结算提奖。为进一步完善承包责任制的实施办法，在内部划小核算单

位，实行“双分解双落实”，即将“公司”对局承包的任务分解落实到各管理处，任务指标考核

和监督职责分解落实到机关职能科室，将管理重点放在承包任务指标的一线机构。从工作班

子组建、机构定型、岗位定责、责任定奖、人员定岗、任务定编等方面采取一系列管理措施。对

于“公司”机关的改革，实行机构精简、业务合并，充分发挥机关掌握政策、决策指挥和监督检

查的职能。

经1985年对第二工程管理处试点，到1986年，工程项目投资承包责任制扩展为第一、

二、三、四分公司、市政处、危房改建管理处6个单位。

1986年初，“公司”对市房地产管理局承包任务加以调整，由年完成交用房屋20万平方

米，调整为25万平方米，年上缴利润由不少于80万元，调整为不少于260万元。

1987年，“公司”的工程任务重点转向住宅小区市政管网和配套工程建设，以确保住宅

楼的冬季供暖，为此对工程项目投资承包经济责任制管理办法再行修改。规定凡列为“公

司”生产计划中重点工程任务的，均实行工程项目承包，根据不同的工程项目以及该项目的

工作量和难度制定奖励标准。任务承包则围绕开竣工任务而制定，各工程项目的承包单位要

保证开竣工任务的完成。为加强和完善管理工作，向管理要效益，“公司”对机关科室和直属

单位的管理目标一一加以设定。

通过改革措施的实施，调动了全体职工的积极性。“公司”的生产规模迅速发展，经济效

益明显提高。四年承包共完成投资额64118万元，上缴利润1128．2万元，交用房屋92万平

方米，降低成本4．1％，全面完成承包指标。

这一段时间是“公司”经济承包责任制的起步阶段。

对北京市房地产管理局第二次任务、利润承包阶段：

1988年，“公司”与市房地产管理局签订了为期三年的第二轮建设任务、利润承包合同。

合同规定；“公司”三年共交用房屋90万平方米，实行单方造价包干，降低成本4％，每年上

缴利润不少于400万元。

1989年1月19日“公司”首届第三次职工代表大会通过的《1989年经济承包试行草

案》，对于内部实行工程项目投资承包经济责任制的单位，从承包范围、内容、责任、权利、奖

罚均做出明确规定。规定承包人对承包任务实行“四包一挂钩”，即包任务、包投资、包质量、

包材料消耗，“四包”成果与承包单位的奖金挂钩。

为保证“四包一挂钩”方案的顺利实施，1989年2月27日，“公司”制定了《1989年经济

承包管理办法》，针对以往经验性、随意性的管理而采取强化管理措施，建立健全经济承包的

组织机构，成立经济承包领导小组，推行全员聘用聘任和全员承包制，制定责任制实施细则



和考}芽标准，加强检查制度。

蛆989年经济承包管理力、法》试行后，“公司”楗前一年完成了对市房地产管理局的三年

承包指标。两年中共交用房屋98万平方米，平均每年上缴利润412 3万元。

1990年，“公司”对《1989年经济承包管理办法》进行补充修订．制定了新的《经济承包管

理办法》．实行全面“拣号工程管理责任制”的经济技术承包，突出强化管理的主题·强调“技

术经济承包为核心，加强经济核算和成本控制。“新办法”将工程挡寨纳入承包项目范围一并

考梭．变“四包一挂勾”为“五包一挂匀”。

髑2内部经济艰色签字仪式

1990年．“公司”内部实行工

程项目投资承包经济责任制的单

位扩大至10个，原实行承包的第

四分公司和市政处撤销，新增宣

武危房改建管理地、材斟设备登

司、征地拆迁处、建筑设计室、房

产管理经营公司、房产交易部。对

新实行承包制的各专业公司、处、

室均制定了相应的“五包一挂勾”

条例。由于新的经济承包舟法的

试行．出现了各管理系统与基屡

单位互相配台．齐心协力抓管理

工作的局面，在“公司”上下形成

一股推动力量。

“公司”对市席地产管理局的

第二次经济承包t一直续延到

L991年底。在第二轮的四年承包期闻．共交用房尾221万平方米、上缴审i鹅2458 1玎元。

这一阶段，是“公司”经济承包责任制的逐步探索和提高阶段。

对市政府完善“两保一挂”罐包责任制阶段：

t992年3月31日，“公司”与北京市政府签订了实行“两保一持”承包责任制协议书，乘

上北京市的企业改革之“船”，

协议书规定，总公司在八五计她后四年承包朔内，确保上交乖i润3625万元，公司国有资

产雌1 991年束为基数．199Z年至1995年，确保每年平均递增2，5，工资总额与经济效益复

合指标挂勾。复合指标确定为实现利润占70％，竣工面积占30％。棱定1 992年实现利润基

数为1420万元，蝗工交用建筑面积基数为34．6】万平方米。

1992年总公司制定的内部经济承包管理办法．加大了承包工程项目质量的奖罚比例-

把包任务中的竣工建筑面积指标，划分为住宅建筑面积、配套建筑面积和附属建筑面积，要

求同步完成．以促进小区尽早交用。在包效益(即包投资)中增加丁包工程项目包干费·以增

强所属各开发公司的经济意识。

1 992年底，总公司开复工建筑面积达】89万平方米，完成上交国家所得税1108 8万

元，蝗工交用建筑面积54万平肯术。

经济承包责任捌带动了总公司的垒面管理工作．使主要生产指标和经济指标都选到了

’B’



较高水平。承包给彀公司刨建了显著的经济效益和社台效益。从某种意义上讲，总公司经济

承包责任制的发展过程，也就是总公司的经济改革史。

四

企业兴衰的一十重要方动，在于是否有和谐而民主的工作环境．严格而科学的内部管

理。

总公司重视理顺党、政，工关东．加强民主管理。在长朝工作实践中的原刚做法是；确立

经理的中心地位，加强党委的保证监督和工会的民主监督作用，党，政、工紧紧围绕经济工作

这个中心，密切配合．协调一致。具体做法是：建立决策程序，经理行使企业重大问题的决策

板，决莆责任由经理承担，建立由党、政、工，团和职工代表参加的企业民主管理委员会，从组

织形式上把企业民主管理制度化；建立健全民主管理制度，确立职工在企业中的主人翁地

位。公司每半年或一年召开一次职工代表大会，向全体职工报告工作，对职工代表提案落实

情况进行汇报。职工代表大会行使对企业重大问题的审议权，民主选举权，对各级干部的监

督权。凡属总公司长远发展规划、年度计划、重大投资方向、聘任聘用制、主要规章制度，奖金

和职工住房分配办法等重大问题，均提交职工代表大会民主讨论．对形成的决议严格贯衡执

行。同时通过开展合理化建议活动．发动职工参加管理．保证职工参政议政的权利。

为发挥企业党组织的监督保证作用，公司建立了“党政联帝鲁没制度”。为保证各级组织

和广大职工在政治思想上同党中央保持一致．党委注重集中精力抓好党的疗针，路线、政策

的学习和贯彻落实，注重抓好党

的建设、党员管理教育、严肃党风

党纪和党员先锋模范作用的发

挥；

总公司注重企业基础管理I

作．尤其是规章制度的建立和髓

全。为加强企业规范化管理，199{

年“公司”发动各部门和基层年

位，垒员参与，将“公司”建立以井

所有管理规定、标准、办法和规{’

制度通过整理汇卷．使之规范化

系统化，印制成《管理标准》、《工

作拆准m、《拄术标准∞三十太册发
聪3“岔司”i 990年编制的+二个体准”

至每名职工。一个纵横交织，相辅衙行的管理职责阿络，覆盖r“公司”的所有部门、单位以及

垒部工作。

为提高现代化管理手段+总公鄙设置l’较为先】挂的计算机室+井在经营、人事、档案、材

料、财务，计划缝计等部门寓现了微机管理。1991年“公司”微机管理通过市房管局科技鉴定

并获二等奖。财务电算化湎过市财政局验收．正式批准为摆脱手工财务核算，在我国房地产

业首家全面实行财务系统电算化的企业。1991年底，“公司”与天津南开大学合作，有计划有

步骤地全面落实微机网络化的实施方案。

总公司认为衡量企业内部营理水平的首要标准是人员索质．不但蘑视调入人员的素质，

·9·



更重视在职在岗人员思想政治水平、知识水平和技术水平的提高，根据职工知识构成的实际

情况，分别制定出长远培训和年度培训计划．并设立党校稍职工培训中心．有针对性地进行

各项教育．以逐步提高职工整体素质。

五

1990年底，。公司”正式晋升为国家二级企业，这是对公司各项工作的一次全面考核及

评定，

1989年12月，国家建设部下达《全国裔地产开发企业升级实施办法》后。在“公司”1990

年2月的工作会议上·明确提出了“强化管理，全面提高．力争达到国家二级企业标准”的奋

照4国家二级盘业证书
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斗目标和工作指导方针。

1990年3月6日，“公司”成立晋升国家二级企业工作委员会、执行委员会和办公室，定

四月份为“公司”晋升国家二级企业“活动月”，五月中旬公布升级工作实施方案。

升级工作分做思想动员、组织准备阶段，调查摸底、明确差距阶段，治理整顿阶段，强化、

完善管理阶段，自查自报阶段和评议阶段。在治理整顿阶段，成立了计算机室、档案室，建立

了“公司发展史”展室，并成立四个专业标准委员会：技术标准化委员会、生产经营管理标准

化委员会、行政事务管理标准化委员会、思想政治工作管理标准化委员会。四个标准化委员

会讨论和修订了“公司”已有的120项管理制度，8项技术标准，210项岗位职责。在贯彻执行

各类企业标准，强化完善管理阶段，共划分出六个系统：生产经营管理系统、全面质量管理系

统、经济预测分析系统、项目成本控制系统、后勤生活保障系统、政治思想工作系统，并明确

规定各系统的管理内容和标准。“公司”本着自查工作从严，申报工作求实的精神，于1990年

5月开始进行自查，6月初完成了晋升“国家二级企业”的申报工作。

1990年6月21日至23日，国家建设部房地产司同北京市建委综合开发办公室组成14

人的评审组，对“公司”申报晋升国家二级企业的自检初审进行复审，同时考核了基础管理和

达标情况。评审组听取了“公司”经理张包铨关于“抓管理、上等级”的目标、规划、措施和达标

情况的汇报，听取了北京市房地产管理局的初审意见汇报，并分5个考核组对“公司”的产

量、产值、质量、安全、降低物耗、经济效益、社会环境效益及企业基础管理进行评审。

评审结果为：北京市房地产开发经营公司是大型房地产开发企业，在三年考核期内，公

司平均每年产值30786万元，净产值6275万元，营业额22499万元，施工房屋面积166．37

万平方米，竣工房屋面积42．84万平方米，完成利税1790．34万元。

表1 开发产量

每职工平均完成土地 每职工平均完成房屋开
项目 交用率(％)

开发面积(m2／人) 发面积(m2／人)

国家二级企业标准 1000 1300 83

考核结果 3069．79 5026．29 94．06

表2 开发质量

商品房屋合格 市政设施合格 产品优良品率 保修期内优良
项目

品率(％) 品率(％) (％) 服务率(％)

国家二级企业标准 100 100 25 95

考核结果 100 100 31．06 96．75

表3 经济效益

每职工平均完成 自有流动资金 自有资金
项目

利税额(万元／人) 利税率(％) 增长率(％)

国家二级企业标准 2．5 20 7．5

考核结果 5．41 31．92 10．90



以降低综合开发成本率反映企业降低物耗，国家二级企业的标准为2．5％，考核结果为

6．12％。全同履约率，国家二级企业标准为95％，考核结果为116．27％(有的提前兑现合

同)。在考核期内，未发现重大质量和安全事故。

在评审期间，检查了蓟门里和太平桥两个住宅小区的工程情况，均如期按规划建成交

用。

经对“公司”企业基础管理考核认为：全面推行经济承包责任制，健全经济运行机制，理

顺党、政、工关系，根据生产、经营之需要改革生产经营体制，加强民主管理，增强全员质量意

识，形成质量保证体系，加强制度建设，实现企业管理工作标准化、科学化和现代化，注重精

神文明建设，初步形成企业精神。

评审组最终结论为：按全国房地产开发企业升级办法和标准审查，北京市房地产开发经

营公司企业管理工作达到国家二级企业标准，各项申报资料齐备，手续完整。建设部评审组

同意北京市房地产开发经营公司晋升为国家二级企业。

1990年12月26日，国家建设部在“公司”三楼礼堂召开房地产“国家二级企业”发证大

会。
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企业如人，需要有一种精神，这种精神应是鼓舞职工奋发向上、不断进取的力量，应是代

表着企业的一种“气质”和形象，它既标志着企业艰苦跋涉的历程，又指引着企业发展的方

向，这就是总公司所倡导的“企业精神”。

自1983年“公司”成立，全体职工就紧密团结在“公司”党政领导班子周围，同心同德、顽

强拼搏，使“公司”得以日新月异地发展变化。在事业发展的过程中，企业精神已自逐渐形成，

这种逐渐形成的精神，反过来又主导着企业发展的实践，相辅相成。

1990年，在“公司”晋升为国家二级企业时，为了进一步增强企业的向心力和凝聚力，需

要把“公司”这种渐自形成的精神提取出来，概括成准确、全面、明白、精炼的企业精神。党委

和工会在全“公司”系统职工中开展了“企业精神”征集活动，并结合着进行了思想道德和行

为准则的教育。“公司”领导在集思广益的基础上，统一思想，统一认识，最终提炼概括为“团

结、奋进、求实、奉献”八个大字，由总经理张包铨书题确定，1990年5月1日，“公司”的“企

业精神”以文字形式诞生了。

总公司企业精神的基本内容是：

团结——通力合作，同心同德。奋进——敢于竞争，勇于开拓。

求实——实事求是，讲求实效。奉献——廉洁奉公，为民造福。

从此，在总公司楼门厅内，金光熠熠的八个大字迎面矗立，在职工的心目中，这八个大字

越来越鲜明。企业精神鼓舞着总公司职工前进、促进总公司事业的腾飞。
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