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前言

2011年春节一过，“新国八条”强势出台以及以“京十五条”为代表的地方细则尘埃落定，基本宣告
了住宅投机闸门的关闭。
住宅投资投机的退潮，“资金流”会流向商业地产领域。
因此在当今通货膨胀预期抬头时期，从住宅市场挤出来的过剩流动性总是要寻找新的出口，一直游离
在调控政策之外的商业地产，无疑由默默无闻的“伴娘”成为了众人瞩目的“新娘”。
龙头房企纷纷剑指商业地产就是最好的证明。
稍微翻阅一下近期房地产报刊就会发现，聚焦知名房企押宝商业地产的报道此起彼伏，关于住宅开发
企业转型商业地产投资开发的提法更是不绝于耳。
作为自主经营、自负盈亏的市场主体，选择操作何种业态是房企的权利，在住宅市场面临下行风险的
当头，将商业地产作为企业避风港也是顺势而为之举。
商业地产的形式多样，主要包括购物中心、超级购物中心、大卖场、商业街、主题商场、专业市场、
写字楼。
当然很多地产形式是融合了住宅地产、商业地产、工业地产、旅游地产等的复合地产，界限不一定划
分得那么明确，比如酒店，可以划为商业地产，也可以划为旅游地产。
商业地产规模大小不一，有大有小。
规模大的商业房地产可以达到几十万、上百万平方米，规模小的商业房地产项目仅几百平方米，甚至
更小。
对于规模庞大的商业房地产，其经营多采用开发商整体开发，主要以收取租金为投资回报形式的模式
；对于规模较小的商业房地产而言，大多数项目依然采取租金回收的方式，但国内目前很多商业房地
产中住宅、公寓、写字楼等项目的底层和各类商业街、商品市场则采用商铺出售、零散经营的模式。
基于此，我们在多年探索的基础上，做出了一套适合商业地产从业人员和策划人员使用和借鉴的管理
工具书。
其中，《商业地产项目策划》主要侧重商业地产前期的市场调查、项目分析、项目定位、建筑空间策
划，并附有案例；《商业地产招商运营》则主要侧重于商业地产项目招商、商业地产模式、营销推广
、招商现场管理、招商谈判、招商人员管理、商业地产日常管理。
本书由王高翔主编，在本书编写过程中，获得了许多朋友的帮助和支持，其中参与编写和提供资料的
有靳玉良、刘建伟、刘海江、周亮、李汉东、韦厚娟、刘军、段青民、柳景章、李亮、杨冬琼、赵仁
涛、杨吉华、谭双可、王能、吴定兵、朱霖、朱少军、赵永秀、李冰冰、赵建学、江美亮、滕宝红、
匡仲潇，最后全书由王高翔统稿、审核完成。
在此对他们一并表示感谢！
由于作者水平有限，不足之处在所难免，望广大读者批评指正。
编者2011年3月
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内容概要

　　本书以商业地产前期的项目策划为主，主要包括前期市场调查、项目分析、项目定位、建筑空间
策划等。
此外，本书理论与实际相结合，提供了大量实用表格、工具，可以适当修改后运用。
附录的策划案例则可以从中吸取每一个策划案例的成功要点，在进行项目策划时借鉴。

　　本书可供商业地产从业人员及策划人员使用和借鉴，也可供即将有志于从事商业地产的人士参考
。

Page 3



第一图书网, tushu007.com
<<商业地产项目策划>>

作者简介

　　王高翔
　　知名商业地产策划运营专家，现在深圳著名商业地产策略机构任总监职务。
20世纪90年代初进入房地产行业，在房地产策划，特别是商业地产策划招商营运方面具有丰富的经验
。
历任深圳中信集团公司品牌总监、湖南中信城市广场有限公司副总经理(主管购物中心招商、商业街销
售)等职。
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书籍目录

第一部分　商业地产概述
　概述一：商业地产类型
　　标准一：开发形式
　　标准二：坐落位置
　　标准三：规模分类
　　标准四：投资价值
　　标准五：位置形式
　概述二：商业地产模式
　　模式一：购物中心
　　拓展阅读：六大著名购物中心
　　模式二：写字楼
　　模式三：社区商业
　　模式四：专业市场
　　模式五：旅游地产
　概述三：商业地产开发八大特点
　　特点一：利润收取次数多、途径多
　　特点二：调研以主力店为主
　　特点三：一次性投资
　　特点四：资金需求量大
　　特点五：选址严谨
　　特点六：综合全面的配套设施
　　特点七：辐射力强
　　特点八：节奏快
　　拓展阅读：国际上的“社区商业”
第二部分　商业地产市场调查
　内容一：商业地产市场调查方法
　　要点一：商业地产项目市场调查步骤
　　要点二：商业地产市场调查两大方法
　内容二：商业地产市场调查项目
　　项目一：经济环境
　　拓展阅读：商业地产调查三大特点
　　【范例】经济环境分析
　　项目二：地块情况
　　【工具】SWOT分析法
　　【范例】某项目地块介绍
　　项目三：城市发展规划和政策
　　项目四：区域零售业结构
　　【范例01】经营者问卷调查表
　　【范例02】市场客户调查
　　项目五：竞争对手
　　【实操表格】
　　表格01：竞争对手业务模式调查表
　　表格02：竞争对手竞争策略调查表
　　表格03：竞争对手经营状况调查表
　　【范例01】某购物中心竞争对手分析
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　　【范例02】某城市广场部分百货
　　业态分析
　　项目六：未来商业地产供应量
　　项目七：消费者消费行为
　　【范例】消费者问卷调查表
　　拓展阅读：商业地产调查问卷质量
　　控制方法
　　项目八：立地条件
　　【实操表格】
　　表格01：地块与城市节点的出行便利性
　　表格02：经过本地块巴士服务强度
　　表格03：经过本地块地铁(轻轨)
　　服务强度
　　表格04：经过本地块高架路服务强度
　　表格05：经过本地块快速路服务强度
　　表格06：地块周边交通情况分析
　　表格07：地块内市政路情况分析
　　项目九：商圈
　　【范例】某项目商圈分析
　　拓展阅读：商业地产调查常用术语
第三部分　商业地产分析
　内容一：外部环境
　　【范例】某温泉项目背景分析
　　内容二：内部情况
　　分析点一：项目概况
　　分析点二：法律及政策风险性
　　分析点三：市场状况
　　分析点四：规划情况
　　分析点五：项目开发
　　分析点六：投资收益分析
　　分析点七：配置管理资源
　　分析点八：综合分析与建议
　　分析点九：注意事项
第四部分　商业地产四大定位
　定位一：商业地产客户定位
　　要点一：客户类型
　　要点二：商业地产经营四种模式
　定位二：商业地产功能定位
　　要点一：商业地产功能定位两大因素
　　拓展阅读：商业地产开发八大误区
　　要点二：商业地产功能定位法——比较定位法
　定位三：商业地产价格定位
　　要点一：价格定位六大因素
　　要点二：价格定位模式
　　要点三：定价合理性评估方法
　定位四：商业地产形象定位
　　要点一：形象定位四大前提
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　　要点二：商业地产项目形象定位原则
　　要点三：商业地产项目形象定位方法
　　拓展阅读：商业地产策划十大原则
　　【范例01】某海景国际步行街项目定位
　　【范例02】某花园酒店项目定位
　关键点：项目定位五个环节
　　环节一：辨析定位问题
　　环节二：识别细分市场
　　拓展阅读：城市级别决定市场定位
　　环节三：确定目标市场并评价
　　环节四：定位体系确立
　　环节五：定位体系评价
第五部分　商业建筑空间策划
　内容一：商业空间四大特征
　　特征一：共享性
　　特征二：易接近性
　　特征三：交换性
　　特征四：整体性
　内容二：商业建筑策划四大依据
　　依据一：政府规划设计
　　依据二：开发商
　　依据三：经济效益目标
　　依据四：市场调查结论
　内容三：商业建筑三大策划
　　策划一：建筑功能组合策划
　　策划二：商业建筑应用技术策划
　　策划三：商业建筑特色策划
　内容四：商业建筑策划与设计
　　要点一：建筑外部空间四大关键
　　要点二：建筑内部空间
　　拓展阅读：百货商场动线规划
　　要点三：建筑空间间隔设计三原则
　　【范例01】某商场规划功能分布及
　　设计建议
　　【范例02】某花园酒店布局与建筑规划
　　【范例03】某度假村规划与开发
附录
　附录一：商业地产与传统风水
　　一、传统风水与城市布局
　　二、商业地产风水选址原则
　　三、商业地产之动线
　　四、风水地质检验原则
　　五、商业地产风水中商铺布局的六大原则
　附录二：商业地产项目经典案例
　　案例01：××广场成功六大因素
　　案例02：××主题式商业广场
　　案例03：××购物公园

Page 7



第一图书网, tushu007.com
<<商业地产项目策划>>

　　案例04：××Mall开发经营六大特色
　　案例05：××天街
　　案例06：××商业广场
　　案例07：××商业广场
　　案例08：××购物中心
　　案例09：××中心广场
　　案例10：××购物广场
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章节摘录

版权页：插图：某度假村规划与开发一、规划说明为保留山体的景观魅力和文化底蕴，进行整体、合
理、贴切的开发，经过深入调查和论证，项目定位于集温泉、高尔夫、户外婚纱摄影基地、五星级酒
店、会议中心、分时度假物业于一体的国际一流的工作、居住、度假型综合社区。
规划重点如下。
（一）保存山体自然风貌山脉横亘于整个度假区，色彩悦目，质感丰富，是全部项目的天然背景。
开发追求“天人合一”的境界，力求保护现存山林地貌，不破坏一草一木。
（二）保证项目整体和谐统一度假区内包括公共、私人、居住三种不同性质的区域的独立子项目.项目
规划以温泉休闲度假为主线.将子项目融合成风格统一的整体。
（三）凸显每个项目景观特色度假区强调带给游客多种体验，凸显项目功能和特色成为规划重点。
精心设计的设施。
独具匠心的细节，将成为游客视觉及感官的飨宴。
（四）为未来开发创造机会当前进行的主要是居住区的规划，规划目的以价值测算为最重要依据下的
物业分布作为对设计公司的指导，不作为项目设计思路。
目前的规划充分考虑了与公共区域开发的接口（居住区和商业区的衔接），便于实现功能对接。
二、风格主题选取（一）景观房产独一无二的私家岛主题别墅区（温泉别墅、高尔夫别墅、湖景别墅
、山景别墅）；以0.6 的低容积率打造真正“港湾”空间！
精心引入的生态轴和温泉入户、天然湖区，保证100％住户拥有独特的主题和通透好景，处处体现亲水
氛围。
（二）旅游度假配套设施（1）五星级度假酒店。
（2）特色主题商业街区。
（3）温泉区。
（三）风格主题（1）采撷意大利名胜之精粹，打造浪漫异国风情的21世纪高尚湖滨居住空间。
（2）以各区特色规划为翡冷翠、威尼斯湾、卡璞瑞岛、苏莲托、塞维那五大个性区域，在“蓝天”
、“碧水”、“花园”、“港湾”、“大社区”的优越中营建一派温馨儒雅的滨水小镇氛围的人居环
境.尽显尊贵、浪漫的意大利风情！
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