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摘要 

房地产行业对于我国国民经济发展的重要程度不言而喻，不仅关系到我国

经济、社会发展的方方面面，同时也与人们的生活水平息息相关。在近三十年

的发展过程中，房地产行业经历了由发展初期到爆发式增长，而后逐渐回归理

性的发展历程，也成为了改革开放以来市场环境变化的一个缩影。作为国民经

济的重要组成部分，房地产行业受到来自于宏观经济、政策环境的显著影响，

而作为市场经济的先行者，其同样需要经受市场环境的严峻考验。 

改革开放及城镇化进程的逐步实施为房地产企业带来了前所未有的发展契

机，爆发式的增长造就了一批行业龙头，财富快速积累。然而，在房地产企业

爆发式增长的背后则是不断凸显的经济社会矛盾，随之而来的便是国家对于房

地产行业一系列频繁而严厉的宏观调控，企业发展遇到了前所未有的难题。在

这样的背景下，房地产企业逐渐认识到传统的发展模式已不能适应当今市场、

政策环境的不断变化。如何转变发展方式，实现持续、健康、稳定的发展成为

了房地产企业不得不思考的问题。 

商业模式，即企业实现价值创造的方式与方法。传统的房地产企业的利润

来源主要依赖于整体价值链的两端：土地的增值以及房价的上涨，形成了“哑

铃型”的价值创造方式，而该方式无论在供给端或是需求端均受到政策及经济

环境的显著影响。同时，过于单一的利润来源也在很大程度上限制了房地产企

业的进一步发展。因此，本文基于对我国房地产企业发展现状的分析以及对“复

地地产‘蜂巢城市’”案例的探讨，提出了新形势下我国房地产企业商业模式创

新的发展思路，以期为我国房地产企业的发展奠定一定的理论及实践基础。 

本文认为，我国房地产企业的商业模式创新应注重对于整体价值链的重新

定义与整合。在互联网及大数据的时代背景下，以消费需求为导向，以自身核

心能力发展为前提，以品牌及项目开发为依托，以“平台化”发展为契机，充

分整合内外部有效资源，形成“橄榄型”的价值创造模式，在为企业内外部利

益相关者创造价值的同时，也力求实现自身的价值 大化。 

 

关键词：商业模式；房地产企业；复地地产 
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Abstract 

It is no doubt to say that the real estate industry plays an increasingly significant 

role in the economy of China, and now has become prominent in our economic 

development, even closely bound up with people’s living standard. In recent 30 years, 

the real estate industry has experienced from the initial developing period to 

explosive growth period, and then gradually returned to rational growth. It becomes 

a miniature of the market changes derived from China Economic Reform. As the 

most important part of our national economy, the real estate industry would be 

significantly influenced by the macro economy and the political environment, and 

should face the severe competition from the market as well.  

China Economic Reform and the urbanization bring good opportunities to the 

real estate industry. The industry explosive growth has bred market leaders, resulting 

to wealth accumulation. However, the explosive growth of the real estate industry 

was followed by great social contradiction and frequent and severe macroeconomic 

regulations and controls, resulting to unprecedented difficulties to the enterprises. 

Under these circumstances, many real estate entrepreneurs aware that the traditional 

development model would not be able to adapt to the market and policies changes, 

and a new business model need to be established for the healthy and sustainable 

development of the real estate industry. 

This article integrated theoretical insights from the literature on business model 

and the real estate industry based on a case study on Forte Group. In my opinion, the 

traditional value creation model that we called “dumbbell model” which focus on the 

land appreciation and sales price growth, was hard to adapt to the environment 

conditions especially to the political regulation. So, a new business model for the 

real estate corporation should be pronounced. The purpose of this article is to put 

forward some ideas for the business model innovation in this industry for the 

industry integration, by making use of the internet, the market demand and supply, 

the branded project and other resouces. Our purpose is to change the market into 

“Olive model”, to create high value for stakeholders and maximize the value itself.  

 

Key Words: Business Model; Real Estate; Forte Group 
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1. 绪论 

1.1 研究背景及内容 

1.1.1 研究背景 

2014 年三月份，第十二届全国人民代表大会第二次会议在北京顺利召开，

其中关于房地产市场的政策走向再次引起了人们的普遍关注。房地产作为我国

发展的重要支柱，关系到人民生活的方方面面。改革开放以来，随着我国经济

逐渐由计划体制向市场化制度转变，房地产市场经历了近三十年的高速发展，

市场环境、发展模式、产业规模均发生了翻天覆地的变化。自 1998 年初开始，

我国房地产市场经历了一个快速发展的“黄金十年”，市场出现强势井喷，需求

不断攀升，房价不断上扬，造就了一批如万科、恒大、招商、保利等行业巨无

霸，并逐渐发展成为房地产市场的龙头企业。然而，作为资源集约型的房地产

市场，土地与资金是其 为倚重的两项资源，而无论是土地或者是资金均受到

国家宏观政策、经济环境的显著影响。随着 2008 年全球金融危机的爆发，并加

以“国十条”、“国八条”等强势宏观政策的介入，我国房地产市场也受到了一

定程度的影响，资产负债率显著上升、销售利润率出现下滑、增长速度放缓。

同时，房地产市场价格的不断上扬与国民消费水平之间的不匹配也加剧了市场

矛盾，对社会的稳定产生了不利影响，一系列不利因素预示着房地产市场正逐

渐进入下行空间，如何实现其健康发展成为了人们不得不考虑的问题。进入2014

年，随着两会的召开，房地产宏观调控思路逐渐明朗，“弱化行政干预，强调市

场的作用机制”成为了主旋律，房地产市场在经历了十年的高速发展之后进入

了调整阶段。据国家统计局统计，2014 年全年，房地产开发投资累计完成额 9.5

万亿元，同比上涨 10.5%，其中新开工面积 17.96 亿平方米，竣工面积 10.75

亿平方米；而销售方面，全年累计销售 12.06 亿平方米，累计销售额 7.63 万亿

元，分别同比下降 7.6%与 6.3%①。由以上数据可以看出，2014 年投资开发面积

较去年出现了增长，而销售情况则出现了放缓，在全国各地一系列市场放松政

策相继出台，投资性需求得到有效压制，而自住型需求得到有效保障的背景下，

                                                             
①数据来源：中华人民共和国国家统计局网站 
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全国房地产市场正逐步回归理性。 

然而，随着房地产行业市场化进程的进一步加快，对于房地产企业而言，

同样面临着一系列的机遇与挑战。如何把握市场逐渐去行政化所带来的改革红

利，快速抢占市场先机，成为了摆在所有房地产企业面前的难题。依靠土地增

值、房价高速上涨实现企业快速获利的传统商业模式已不能适应改革的不断深

入与细化，寻求商业模式创新，转变增长方式势在必行。 

商业模式，作为企业实现价值创造的方式与路径，是其获得并保持持续竞

争优势的有效保障。随着信息技术的不断发展，传统的商业模式不断被取代与

颠覆，新的商业模式的诞生为企业带来了新的发展契机。此时，如何借助互联

网思维与大数据的时代背景，创新商业模式，深入挖掘市场需求，寻求价值创

造的突破口，对于所有企业来说都是十分重要的，房地产企业也不例外。但是，

房地产企业有其特殊性，与经济、政策环境的高关联性，对资源的高度依赖性，

决定了其发展模式不同于其他企业。对于传统的房地产企业而言，其价值来源

主要依赖于所购置土地的增值以及所开发项目的销售，处于整体价值链的两端，

而忽略了对价值链中间庞大资源的充分利用，形成了“哑铃型”的价值获取模

式，进而受到政治与市场环境的显著影响。换言之，土地作为房地产企业的供

应端，受到政府宏观政策的影响，土地的供应直接影响房地产企业的开发成本，

并且超出了房地产企业的控制范围，而销售端又受到市场环境的影响，激烈的

市场竞争以及宏观政策调控同样限制企业价值的进一步挖掘。因此，随着时代

的不断发展，房地产企业应逐渐弱化对于价值链两端利润来源的倚靠，而加强

对于中间价值的深入挖掘，转变发展方式，形成“橄榄型”的价值创造模式。 

1.1.2 研究方法 

基于以上市场环境背景，本研究以房地产企业为研究样本，基于案例分析

的研究方法，尝试探讨新形势下中国房地产企业的商业模式选择，以求为构建

房地产企业价值创造模型提出相应的建议。 

1.2 研究目的及意义 

本研究旨在探析新形势下房地产企业的商业模式，力求构建适合于房地产
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企业持续健康发展的价值创造模型，为市场实践奠定一定的理论基础。随着时

代的不断发展，传统的商业模式不断受到冲击，新的商业模式的出现正颠覆着

人们以往固有的思维惯式，创新成为这个时代的主题。作为与国民经济发展关

系密切的房地产行业，对于其商业模式的思考逐渐引起人们的关注。房地产企

业的发展受到政策及经济环境的较大影响，此时，如何实现商业模式创新，寻

求新的价值增长点及利润实现方式，是其面对当今市场环境的切实需求。因此，

本研究通过案例研究的方式，总结分析互联网思维下的房地产企业商业模式创

新思路，为我国房地产企业的价值创造过程提供新的实践视角及思路参考，具

有显著的实践指导价值。同时，作为与国民生活息息相关，并受政治经济影响

较大的行业，房地产市场有其特殊性，对于该市场企业商业模式的进一步探究，

有其理论意义。 

1.3 论文内容与结构 

全文主要包括以下内容：第一章，绪论。阐述本研究的研究背景、研究内

容、研究意义、研究方法及创新等部分。第二章，文献综述。从商业模式的概

念、模型构建以及评价体系三个部分回顾以往国内外学者的相关研究成果，尝

试理清研究脉络，总结理论体系，界定相关研究边界。第三章，中国房地产市

场分析。对我国房地产市场的发展历史、发展状况进行必要的总结，探析房地

产行业的市场环境及发展规律，形成整体研究的行业环境背景。第四章，案例

分析。以国内知名房地产企业复地地产为研究样本，探讨其在新形势下对于商

业模式的新探索与新尝试，总结其“蜂巢城市”理念对于房地产企业商业模式

创新的启发与挑战；第五章，房地产企业商业模式创新思路。基于第四章的案

例分析，结合互联网及大数据的时代背景，立足于房地产企业自身的特点及优

势，提出房地产企业商业模式的创新思路，为后续的理论实践奠定基础。第六

章，结论。形成本研究的主要研究结论，并提出未来的研究展望。 
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2. 理论回顾与概念界定 

2.1 商业模式的定义 

对于商业模式的研究 早出现于经济学领域。1939 年，Schumpeter(1939)

在其专著《Business Cycles: A Theoretical, Historical and Statistical 

Analysis of the Capitalist Process》一书中指出，“相比于价格与产品的竞

争，来自于新商业、新技术、新供应源以及新商业模式的竞争将发挥更为关键

的作用”。然而，在此之后，商业模式一词似乎渐渐淡出了人们的视线。直到二

十世纪中期，随着信息技术及互联网时代的到来，传统的经营模式及价值理念

不断受到新技术与新模式的挑战与冲击，新的商业模式的出现甚至开始颠覆人

们已有的行为及生活习惯。 

对于商业模式的关注首先来自于商业领域，新兴行业巨头如苹果(Apple)、

特斯拉(Tesla)、谷歌(Google)以及阿里巴巴(Alibaba)等全球知名企业无不在

传统商业模式基础上实现了颠覆式的创新，从而取得令人瞩目的成功。各种商

业周刊及商业书籍也争相从不同维度对其进行分析与解读，并且乐此不疲。然

而，到目前为止，对于什么是好的商业模式？不同企业成功的商业模式是否可

以被其他企业所复制？等问题并没有形成很好的答案，而这也在很大程度上阻

碍了人们对于“商业模式”这一看似新兴词汇的了解。 

管理学研究领域对于商业模式的研究则起步较晚，远远滞后于商业实践。

Zott, Amit & Massa(2011)通过对 1975 年至 2009 年发表于管理学专业学术期

刊关于商业模式的学术论文与商业期刊上的相关领域文章进行对比，发现对于

商业模式的学术研究文章无论从数量上或者增长率上均远不及商业期刊。然而，

随着商业实践领域不同商业模式的不断创新，并且推动着企业取得快速的发展，

对于商业模式的研究越来越引起学者的广泛关注与兴趣。管理学大师 Peter F. 

Drucker 就明确指出：现代企业与企业之间的竞争，已不再是不同产品之间的

相互比较，而是如何通过商业模式的创造赢得价值优势的竞争。世界顶尖管理

学杂志《Long Range Planning》甚至于 2010 年专门推出了关于商业模式的特

别专辑，分别从商业模式的定义、商业模式的起源、商业模式的用途以及商业
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