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 “商业模式”是近几十年来特别时髦的一个语汇，时髦了几十年，说明这个语汇确实意有所指。依我个人理解，商业模式说通俗一些，就是赚钱的商业逻辑，它和企业组织架构、战略规划、业务构成没有关系，而是直面“价值”，即在提供“价值”这件事情上，你是如何理解价值、如何塑造价值、如何传递价值、如何获取收益的。 在现实生活中如能发现一个独特的价值需求点，并能通过商业运作而形成一条价值链，完成价值的提供与接收过程，则这个价值链的内在的商业逻辑，就是商业模式。 对物业管理行业而言，如要从商业模式的角度加以梳理，则自中国大陆实施“房改”以来，随着住房货币化的深入，物业服务市场化的演进，以物业为平台而进行价值挖掘、价值塑造的商业运作层出不穷，这些运作经过市场的洗礼和大浪淘沙之后，终于沉淀出一些所谓的商业模式。 对商业模式的理解，毫不客气地讲一直存在一些狭义化、庸俗化的理解。很多企业在对外营销宣传中出于标新立异的需要，往往把共性包装成个性，把腐朽描绘成神奇，致使“商业模式”似乎在我们这个发展中国家层出不穷、四面开花，似乎任何一家企业都可以把自己的三脚猫功夫拿出来说事，比如“独创”，比如“引领”，诸如此类。这绝对是一个误导，也是一种浮躁。商业模式不等于“运营模式”，以物业服务为例，运行模式大致相同的企业，“赚钱的内在商业逻辑”却可能迥异。运行模式的差异不是商业模式异同的关键，因为大家都清楚物业服务发展到今天依然是安全、清洁、绿化、设备设施维保、礼仪等传统的“家常菜”，无论你在宣传上如何包装，在运行上如何设计服务提供，在“做事”这个层面，企业间的差别不大，但为什么做同样的事情，在客户那里感知到的价值却是千姿百态呢？一方面，我们可以认为是服务的品质造成的，另外一个方面，则是商业模式造成的。 在全球化的今天，创新还是模仿？这确实是一个大问题，看着满地的山寨，中国人自得其乐，西方人痛在心里。对于国人，乐的是我们的模仿能力一流，省掉了研发投入；对于西方，痛的是中国人实在聪明，再高精尖的东西都能被中国人拆解，所以要么他们的产品别卖给中国人用，要么他们的产品别拿到中国来生产，但如果真如此，他们就等于自杀。模仿也



是竞争力，只不过模仿也需要时间和成本，这个时间和成本如果超过承受极限或者慢于发展预期，则会造成受制于人的局面，目前国家的状况大致如此，所以我们大力提倡创新的今天，其实是对发展以及崛起的超强预期和迫不及待。 当下，我们可以肯定的是我们在商业模式上对西方的模仿多于自我创新。模仿的成本比较低，从西方搬到中国而已，比如百度、携程等，他们的成功不是因为发现了全新的商业模式，而是因为模仿很到位。发现、挖掘和实践了一种有效的商业模式，就意味着你为社会提供了一个独特价值，即使你没有为此申请专利保护，但也能确保你在“敢为天下先”的努力实践中，获得不能被轻易替代的领先优势。 巴菲特曾经说：只有大潮退去，才知道谁在裸泳。所以营销中的吹嘘不能替代真正的商业模式挖掘，因为这种挖掘，其本质就是价值创新，这也是为什么全世界的创业者和风险投资人一味寻找独特商业模式的原因，一个全新的商业模式短时间内能让一个商业组织远离血腥的“红海”，获得广袤的“蓝海”。 说到我们物业服务的商业模式，就目前我了解的资料，我认为一直缺乏系统的梳理，要么出于对商业模式的误解，要么出于对企业微观领域的过于沉迷。物业服务本质上属于服务行业，即不提供有形产品。它存在的前提是工业、商业、生活的极度发达，一个国家完全靠它，基本不靠谱，特别像中国这样的大国。所以服务工业、服务商业、服务生活，是所有服务行业的大方向，也是我们物业服务行业的大前提。在这个大前提下，我们祛除浮躁，还原本貌，按照巴菲特那句话，来分析我们这个产业在商业模式上真正独创的东西。 

 一一一一、、、、商业模式一商业模式一商业模式一商业模式一：：：：资产管理模式资产管理模式资产管理模式资产管理模式 很多物业服务企业以为简单地作一些盘活资产、盘活地产的业务就等于“资产管理”，这绝对是误解和贴金。在资产管理领域，我们是后起之秀，但绝对不是领军人物，否则我们很难理解为什么在一线城市的黄金地段、钻石区域，经常看到的是外资地产企业的身影或者隐藏在其背后的金融势力？我们在沉痛反思的同时，必须加以研究。地标的品牌是他们树起来的，资产的泡沫是他们吹起来的，但同时，区域内的繁荣也是他们带动起来的。我们熟知的外资五大行，基本上都是这种商业模式。那么这是一种什么商业模式呢？ 简单讲，这种商业模式，是站在商业地产开发商或者拥有者的角度，为商业物业持续保值、增值、实现长期效益最大化的一种服务提供模式。商业地产成功的关键要素是上下游两端，上游的关键是空间地理资源（即地理位置、空间设计等），下游的关键是品牌商户资源。这两个资源都是稀缺资源，外资五大行之所以能在大陆取得极大成功，关键因素是把这两种



资源紧紧地抓在手中。通过公共关系、人脉、专业能力（定位、营销、整合）等不断赢得上游地产资源，通过战略合作、协作多赢理念不断抓住下游品牌资源。去除上下游资源，商业地产专业服务公司做的事情其实和传统的物业服务公司一样。一旦某商业物业在定位、招商、管理等环节运作成熟之后，他们迅速退出，将常规物业管理工作交棒给专业的物业服务提供商。这种商业模式在操作上具有短期性，不像物业服务企业，强调服务的连续性。但不能否认，商业地产专业服务公司这种资产管理模式是服务于开发商、服务于城市商业非常有效的模式，而且也得到了商业地产开发商的极大认可。这种价值认可，其实是对物业服务在资产管理层面上的肯定。 

 二二二二、、、、商业模式二商业模式二商业模式二商业模式二：：：：创业支持及投资模式创业支持及投资模式创业支持及投资模式创业支持及投资模式 在中国城市化进程不断加速的今天，几乎所有的一二线城市都兴起了一股开发区热、产业园热、总部经济热，其发烧、发昏、发狂程度在其他国家可能无出其右。但冷静观察一下，我们发现，成功的毕竟是少数。那么那些成功的又是如何成功的呢？这种成功和物业管理有什么关系呢？ 我想说，目前国内服务于工业、服务于企业的这种产业园、开发区，要想成功，其关键就是物业管理。如若一个产业园、开发区失败了，那其他因素先不讲，物业服务失败肯定是重要原因。以前我们谈物业管理，更多的是谈居住物业、商办物业，很少谈公众物业、工业物业等，但如果从服务工业、服务商业、服务生活的大方向来看，物业服务的潜力和需求确实是非常大的，差别仅在于是自我管理还是社会化委托的问题，即便我们目前的现实是物业管理市场化的程度不高，但你不能否认物业服务“这件事”存在于各行各业的现实。 说到产业园物业管理，就不能不提我熟悉的几个例子。如上海的张江高科技产业园区、上海市北高新技术产业园、863软件孵化基地。张江高科产业园在发展过程经历过艰苦的摸索，从定位分析到园区管理，完全是外行人做内行人的工作，但在中国，这种独立划出一片广袤荒芜的区域、组建一支良莠不齐的管委会队伍、逐渐过渡到政企分离的商业化运作，非常普遍。最终，这个产业园区几经历练之后，发展为以产业服务为基础、以参股投资等资本运作为本质的平台，当然经过摸索，他们也深刻认识到物业服务对一个产业园的成功有多重要。产业园区管理对物业管理而言，是新领域，而且存在商业模式创新的空间。我曾经遇到的一个例子是有一家做园区物业管理的公司，它希望把主要精力放在物业服务的创新及延伸上，为入驻的企业创造价值，比如提供从公司注册、入驻、日常管理等全程服务。 简单讲，这种商业模式多存在于产业园区、创业基地类物业中。物业企业虽然接受的是



园区开发商或者业主的委托，但它更强调的是为入驻企业提供增值服务。这区别于商业物业的资产管理模式。 

 三三三三、、、、商业模商业模商业模商业模式三式三式三式三：：：：辅助经营模式辅助经营模式辅助经营模式辅助经营模式 整个物业市场在不断进行细分的同时，我们看到了越来越多的带有对外经营性质的特种物业，比如公众场馆、旅游场所、会务场所、赛事场所等等，这些物业类型在日常运行过程中，和传统的物业服务内容差异不大，但在组织及提供方式上略有不同，比如物业服务企业如何服务于会展、赛事、大型会务？ 在上海，甲物业公司经过多年实践，在公众物业运营服务方面积累了大量经验，也带出了许多物业领域的一些发展课题。当然，总体而言，这种服务模式更多的是填补市场空白，辅助业主方的经营活动，不可能“喧宾夺主”。虽然，在这家企业的发展历史上，1999年之后的数年时间内，曾经全权经营管理过一家地标性公众场馆，经过三年经营管理，取得了备受瞩目的经济效益和社会效益，后由于经营权的收回，目前仅提供物业服务。 但通过这个例子我想说明，物业管理企业在公众性、经营性项目的服务提供过程中，其实是存在一些经营参与机会的，比如合资经营、授权经营、承包经营等等，这对于物业服务企业而言，有孕育新的商业模式的可能。 这三种类型是对非居住物业领域商业模式的简单梳理，但我想这肯定不是全部。从服务工业、服务商业、服务生活的角度，我们需要商业模式的创新与发现；即使我们大部分物业服务企业并没有独特的商业模式引以为傲，也不要紧，毕竟这需要大胆的创新和尝试，而面对创新，失败的机会人人平等，所以，我们需要机缘、需要契机、需要不断从客户需求的角度去审视我们的服务。 

 

 


