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大咖面对面：
解密中国式商业综合体

在快速城镇化、土地资源稀缺、政策限制、人口

膨胀等多种因素的综合作用下，中国房地产发展的

重点逐渐由住宅转向了综合体。其中，商业物业由于

市场价值大、开发更灵活、生活参与度高、与人的交

流互动性强等原因备受关注，商业同时也是选址、开

发设计、招商运营最难攻克的一种物业。正因如此，

商业综合体成为难中之难。做得好，闻名于天下；做

不好，血本无归。生生死死，缘起为何？首先让我们

与业界大咖们一起来面对面畅谈一下，中国式商业

综合体那些不为人知的秘密。

第一篇

1
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应运而生的四个理由

商业综合体大发展是必然的，前十年，Town House没有Town只有House，现

在Town开始被关注。Town就是商业，这是对城市功能的重视。有时商业不是你想

不想做，而是客户需要，不得不做。因此未来城市最主要、尤其是在核心地段占据

资源的就是城市综合体，而且我认为综合体供应不存在过多的问题，只是时间、资

金的问题。

—— 世联地产董事长 陈劲松

中国经济高速发展，人口基数大，人均收入不断增加且达到了一定的水平，

在经济结构中，固定投资占GDP的比重超过40%，开发商手头有资金，以前房地产

是以住宅开发为主，经营性物业开发少，后期以商业综合体为代表的经营性开发将

会越来越多。所以商业综合体的开发“有市场、有钱、有政策”，其建设越来越频

繁是必然的现象。

——安徽金大地集团商业管理公司总经理 王辉

商业综合体一定是未来的大方向，从政府而言，希望通过综合体带动城市

发展，升级城市形象；从企业而言，中心地段土地性质受限，不可能做纯住宅开

发，企业要想拿地，就必须建设商业综合体；从消费者而言，消费需求的升级促使

新的消费形态形成，从而促使新的城市功能产生。以上这些都会催生商业综合体

的发展。

—— 世联地产商业事业部总经理 宋春生
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1.2 旧城改造和新区中心建设的助燃器
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1.3 主导产业发展的催生物
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1.4 消费需求升级的载体
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第2章
让企业心痛的“矛盾综合体”

对于商业综合体开发的痛点，我认为主要表现在以下几个方面。首先，综合体

一般都占据了城市最好的位置，这本身是很好的，但它最致命的地方在于费钱。其

次，从全国来看，商业综合体开发有很多失败的案例，也有很多成功的案例，但市

场上没有形成规律，矛盾没有梳理清楚。最后，商业综合体与金融相关，超越了传
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一定就是持有人。综合体要成功开发，就要持有，就要有资金，能够承受短投长

回，但开发商往往不具备这些能力。换句话说商业综合体开发是需要耐心的，但大

多数开发企业一般都缺乏耐心，关注的是怎么尽快变现，回笼资金，因此只能走上

“售”这条路，所以说商业地产开发中存在泡沫。

—— 世联地产CEO  周晓华

商业综合体的投入很大，但回报时间很长，就拿商业来说，运营十年能收回

前期投资的就算好的了。

—— 华润置地副总裁  孔小凯
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2.1“短投长回”的忐忑

Γ ӎ דּ █ ͪ υ ͪ ͪ

דּ ͼ ӁϚ δ ѓὈ ўѲɞ Γ ӎ דּ

Ё ɝ ầ ɝ Ѡּׁש

Ό Ж Χ ệ ầɞӁ΅υ אָ



7

应运而生的四个理由

第1章

让企业心痛的“矛盾综
合体”

第2章
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2.2 做“开发商”还是“运营商”
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2.3 交织的开发冲动制造了泡沫
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2.5 要么是“天使”，要么是“魔鬼”
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第3章
小城照样唱大戏

中小城市的综合体开发还是很有发展前景的，毕竟现在一线城市机会少，拿

地没有那么容易，尤其是城市中心的地块。当然华润去小城市，条件是很苛刻的，

地块的位置很重要。总之，这个是相互的，城市有需要，政府有政策，我们就会考

虑去。

—— 华润置地副总裁  孔小凯

小城市开发商业综合体是有前景的，沙漠里也有绿洲。如果地理位置适合，定

位符合市场需求，有一定的人流量，就有市场。不过，应该匹配市场需求来开发，比

如当全城都还在喝豆浆的时候，你非要引进星巴克，这就不符合市场现状。

——安徽金大地集团商业管理公司总经理 王辉

目前三四线城市的商业综合体开发没有太形成规模，但城市在快速发展，这

就是机会。一线城市固然好，高度城市化，有消费支撑，但地产霸权，自然垄断，高

昂的租金把很多业态淘汰，变成都是奢侈品，千篇一律，没有特色，因此三四线城

市与一二线城市各有各的好。

—— 世联地产董事长  陈劲松

小城照样唱大戏

第3章
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目前三线城市有点盲目开发，一般三、四线城市的综合体都是由政府规划，政

府让利经营，有些有钱但是不懂经营的开发商拿到之后乱做很容易死掉，需要根

据城市实际的规模、承受力以及消费力定制化开发，要匹配城市的发展。

——星河地产董事长  黄楚龙

三四线城市肯定有戏，因为市场空缺总是有的，城市落后，没有好的，那么升

级的需求就会很高，不像一线城市，再超越是有难度的。但前提条件是要匹配市场

的发展，选择相应的开发模式，而不是照搬，取地位置、功能组合、租售比都要慎

重考虑。

——世联地产CEO  周晓华

ӎ Їͻ Ж דּ ΄ ͪ

⅞ ὦ Т Ϛדּ Ӂш ɞ

⅞ ѼΓּי ɝ Ж

ӎ דּ ԜЁ ҕɞ

3.1 为什么能唱？——三个先天优势

Γẹ Γ ι Ӻ

ệ ầẪ ӎ ΓͼɞΧ דּ ΄ ͪ

Ӂ Љ ֳ ӎ Ẃ⅞Γ Ѡי ͽ Ϛ

₵ ΄Ḏ ♣ ╒ ͪ Ẫ
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小城照样唱大戏
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ͪ ё ɞ

ͪ ӎ דּ ầ ⅞ ᴥ דּ

Ό Їɝͻɝ Ж δ דּ יּ Ё ώ ɞ ẇ

ͪ ѠԜ Ӂ ɞẸ

◐ֳͪ ς ς Χ ӗ

ɞӁ דּ Ẹ דּ ѠἹᴫẸ Ό Χ

יּ ғ ɞ ͻ ͪ דּ

דּ Ѓ ғ ѱɞ ͪ

יּ Ӂ יּ Ӊ ♣Ό ɞ

ЉͪΤ Љ ΄ ТὈɞΧ

ͪ דּ Ӂ Ϛ ҕɞ Т דּ

Ӊ ╖ δ דּ ´ Ὀ ɝ

ͪ Ԝ

דּ Є♣Ό דּ łὈе Ń ѓ

Ὀ ўѲ ͪ Ϛ︡ ἰ ɞ

3.2 怎么唱？——“拿来主义”行不通

Χ דּ Γ ӎ ғ‟ Ӂ Χ

Ό דּ Χ Γ ӎ דּ ΄

ӎ´ ӈ΅ ┐ ɞ Τ ӎ

ɝΤӎ⅞ ɝ Ἆ⅞ ΄ ӊ ɝ Γɝ ɝớ ẹ

Ẹ ɝ́ ɝΓ ɝ Ԇ ΅ ┐

ӎ ɞѠͻ δԆ ớ ɝ Ἤψ
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︡ Χיּ Χ Ὥ ɞ
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第4章
只“卖”不“管”的四宗罪

集中商业如果整体打包销售，那问题不大，但如果切割销售，没有统一经营

权，那存活下来就比较困难。分散销售后的单一业主没有能力把握整体，他们只占

整个集中商业的百分之一，甚至千分之一，单一的租户同样如此。返租只能解决部

分问题，不能无限期的返租，当返租合同到期后，又会面临同样的问题。返租只是

一时的痛快，后期将带来无限的痛苦。

运营价值就像是小孩出生后的营养、教育、运动等后天行为，直接决定了小孩

的人生观、价值观，以及否能成为一个对社会有用的人。所以运营当然是很重要的

一环。

——安徽金大地集团商业管理公司总经理 王辉

集中商业很难卖，因为要倒算租金和投资回报率，最后连3%都达不到，一般

情况下资金回报率不到10%开发商是不会做的。销售失败的案例也很多，主要原

因是卖掉部分之后业态很难统一，比如我在这里卖高档服装，他在旁边就卖牛腩

骨……根本管不了。

——星河地产董事长  黄楚龙

只“卖”不“管”的四
宗罪

第4章
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业权分散还能经营好的，没见过，即便是深圳东门，卖的也是街铺，周边几

个大百货并没有卖掉。小业主关注的永远是租金，谁的租金高，我就租给谁，只追

求回报率，物业经营者关注的是品牌，两个人的目标是不一致的，有着不可调和的

矛盾。返租也不好做，返租的前提还是要保证后期能经营起来，否则开发商的承

诺无法兑现。

—— 世联地产CEO  周晓华

把“大盒子”切得七零八落，然后再卖掉，这种方式下能生存的机会可以说是

微乎其微的。靠返租也很难解决这个问题，国内几乎没有成功的案例。首先，对于

开发者而言，进了口袋的钱，谁愿意一直拿出来。其次，对于购买者而言，投资回报

率定多少合适，定多了企业不愿意，定少了投资者不买单，返租就是打包票兜底，兜

完底之后如果经营不好怎么办？ 

—— 世联地产商业事业部总经理 宋春生

遇到集中式商业用于销售的问题，一般情况下，不会接这种项目来做，因为如

果大型商场有分割销售，则很难进行品质保证。

—— RTKL总监 郎文阮

דּ δ ⱬ Ё Χ Γ Ӂ Љёѧ Γ

Ϛ ךּ Ό ΄ ΄ ɞ

Ӂ ѧּד υ ´ Γ ӎἬψ Ԇ◑

ɞ
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4.1 租金导致的“缺”与“乱”

Т ὖ Γε ẵ ҕ

Γ ҕ Γ ὦ Ὧҟ ε ΝΤ

ɞͪ ł Ń ͪЖ ӉӁ Ό е Ό Γ щ

Ё ´ ΄ẹ Ѡ ͪ ɞֿͪכ

łϬŃ ͪ ɝ ɝ́ ὖ└ Γ ὦ Γ

Ϭ ͪ Ϛ י ɞ ︡ ͼłẵ ΓŃ ɞ

4.2 返租是权宜之计吗？—— No！

דּ שׁ Ц ώɞ╤ ΄ẹ

Ό Ѡי δł Ń ם ᾐ ϫɞ δѠ

ͼⱬ ͪЖ דּ ᾆѠ δ υ ỵ υ ɞӁІ ͼ

ỵ ӗ ΄ Ϛ΄ ӗɞ ẇ

Ϛ΄ ὈἎ ɞ Ё דּ ΄ ךּ ӉЁΓ

ε΄ϫ╤ ЄΌ Ẹ ᾣ Γ

דּ Ẑ ɞӁ Ό דּ ᵈ ΄ҕ╥ЁТ

ᵦ ᵦ אָ ╙ Γ Ό ͻ

ᴥ Ѡ Љͽ ᴥ Ӑ ΓεҒ

תּ Τе ẵ ΄ͪ Ӻ ɞ

4.3“管”才是价值链顶端的肥肉

Γ ӎ דּ יᾆּשּׁ ɝ ɝ ӈɝ ɝ ɝ ɝ ͪ
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Ό Ї ӎ Γ
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ͻ Γ ӎѲᵈ ΄ ҫ ͵ ɝ

AMAMn_pi ӈ ͽ ͼ Ἑ ΄ҕ Ӂ ΄

Ї ͪ Ѳ 3.# Ї ỏ ͼ שׁ Ἑͭậ Ѳᵈ
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4.4 不是不能“卖”，而是怎么“卖”

ӎ΄ ΄ ╥ Ӂᾣ ╥ ΄

תּͪיּ Ẫ╥ ɞ Ḏ Ẋ ⁄Χ щ ΄ Ẋ

ᾆ ͪ ╥ ︡΄ ͪ ╥ɞ

Ѡ Γ ⱶ ớ δԆ Ϛ΄ Ẫ╥ɞ ẇ ớ
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下一站，公共化下的
“城中城”

第5章

5.1 商业综合体就是浓缩的小社会
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 洛克菲勒中心的大型溜冰场和圣诞树广场

΄р ⅞ Ϛ ɞ

5.2 文艺范是国际主流
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    六本木的学术中心和MORI艺术中心

下一站，公共化下的
“城中城”

第5章
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第6章
借REITs走上金融T台

华润是不会卖“盒子”的，但REITs的可能性存在，不过做REITs是要有控制

权的，我们必须拿到它的控制权才可以，例如万象城我们要是不控制，换了别人不

一定就做得好。发展商把REITs做好做到上市，同时也是REITs最大的持有人，要

控制它，同时为保证经营，管理团队也是亲自打造，人家才会来买。

—— 华润置地副总裁  孔小凯

国外和香港的REITs已经做得很成熟了。香港领汇是目前亚洲最大的商业集

合系统，它卖的是REITs，中低端的商场也都卖，整体打包卖给上市公司，卖的是份

额。REITs最大的特点是资产运营好，有持续增长的租金收益。REITs一定是未来

的趋势，我们需要好好研究。

—— 世联地产董事长  陈劲松

商业综合体的发展与金融的融合趋势会愈发明显，REITs将越来越多，目前

香港做得最成功的就是领汇了，国内只有越秀一家。REITs下，商场估值非常重要。

估值高的相当于当年租金收益的30倍，比如今年商场租金收益一个亿，那么相当于

这个商场值30个亿，这是非常了不起的。 

—— 世联地产商业事业部总经理 宋春生
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6.1 领汇和越秀的发展路径

表6-1  领汇和越秀在港发行的REITs情况
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借REITs走上金融T台

第6章
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6.2 越秀模式为什么更具代表性
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借REITs走上金融T台

第6章
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第7章
通往成功之路的三重门

相对于住宅的定位，商业的定位没有固定的模式，也比较复杂。包括选址、建

筑物形态、产品定位、交通动线等等方面，不同的城市商业模式不一。在城市深入

研究，开发之前多听外部专业人士的观点，是很有好处的。第三方的好处是有大量

可行性的案例，掌握其成功或失败的原因，这个对开发商来说是比较宝贵的经验。

单独强调商业开发中的哪一个方面都是不对的，不论是缺失了脑袋还是手都

将不是一个完整的个体。产品规划、动线设计、招商、运营任何一个环节出现问题

都会有很大影响，保洁、保安做得好坏对整个商业存活的影响也不小。

——安徽金大地集团商业管理公司总经理 王辉

商业综合体是一个复杂、多面的产品组合，必然不同于传统开发，但目前许多

开发商仍以传统开发的理念来对待综合体的开发，比如不做前期定位，或者定位

没想清楚，就开发设计画图，或者只重视销售不重视招商运营。这种走一步看一步，

没有统筹规划，战略思考的做法未来必将行不通。这种思考只会使商业综合体的

开发变成泡沫。

世联最大的优势在于我们是综合服务商，我们可以将策划、招商、销售、运营

一体化解决。像合肥金大地的策划、销售、招商都是我们做的。未来世联还会在运

营方面做试点，比如将商场整体包租下来，进行统一管理。

—— 世联地产CEO  周晓华
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游戏规则谁说了算？

商业综合体几乎成为各类城市开发的热点和难

点，受土地属性的影响，在国外商业综合体的发展模

式似乎相对比较单一，而在中国，关于商业综合体的

地产游戏，到底怎么玩，游戏规则怎么定，则需要深

入研究。简单来讲，中国式的商业综合体最大的特

征就在于“卖”，关键是怎么卖，卖多少，卖哪里，卖

给谁……世联基于市场案例及实操案例的研究分析

发现，关于商业综合体的游戏模式主要有三种：运

营导向模式、开发导向模式以及开发兼运营导向模

式。如何去理解？那就是本篇的宗旨了。

第二篇

31
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华丽、高贵的万象城
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8.1.2 天生就是“高富帅”的游戏
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有效结合，突破了子公司的实力限制，为旗下公司华润置地、华润万家的商业

地产扩张提供极大的资金支持，同时也使华润集团在资本投入上获得高回

报，沉淀资金得到有效使用。” 

有母公司持续不断的资金支持，华润置地可以毫无顾忌地进行大规模

投入。华润通常都是选择大中城市成熟商圈的核心地段进行城市综合体的建

设，一投入就是几十个亿，如深圳万象城（具体情况见表8-2）。

商业地产前期投入巨大，不确定性因素较多，资金回笼缓慢，业内将其

视为烫手山芋，然而这对华润置地来说却不是问题。如深圳万象城投入高达

40亿，开发周期长达七年，一期全部开发持有型物业，沉淀资金18亿港币，一

2002年10月
一期动工

2004年12月
一期竣工开业

2005年12月
二期动工

2009年8月
幸福里开盘

2009年12月
二期落成启用

一期  万象城

二期  幸福里

二期  君悦酒店
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基于收益的抉择——“港汇与恒隆之争”

港汇广场（Grand Gateway 66）位于上海最大的徐家汇地铁站上盖，交通方

便。恒隆地产于1992年12月与上海市政府签署《上海市国有土地使用权出让合
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恒隆广场和港汇广场两个项目，目前均是商业圈租金最高、品牌档次最高、

出租率最高的项目。从近几年的扩张来看，恒隆已是铁定要将这两种模式推及到

内地各大城市。但是对于推广模式的选择，恒隆地产为何更倾向于港汇的模式？

一方面，随着财富由一线城市扩散至二线城市，富裕一族对奢侈品需求与日

俱增。二线城市之有钱人必须到一线城市购物的现象没有理由继续下去；另一方

面，作为第四级物业的港汇广场，购物人群数量上将远高于追逐奢侈品牌一族。

这一阶层人口属于正向上游进军的中上阶层，人数正急速上升，他们对高水平商

场、环境及服务有更多需求，然而今天在全国任何地方，能满足其需求的商场可

谓寥寥无几。

从商场经营者角度来看，相对于恒隆广场单一的经营方式，港汇广场有两个

途径可增加租金收入。（1）吸引更多购物人士，（2）找到更豪华的租户取代现有
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图8-6  港汇广场租金变化图
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租户。港汇广场1999年首次开业时，能吸引到一家香港品牌已属幸运，因为当时并

无任何国际品牌在当地驻足。时至今日，这类品牌已占港汇广场448家店铺的近

75%。如此的租户升级在上海恒隆广场几乎是不可能的。

8.2.2 不断滚动的资产雪球
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῾Ё ם ӺѼΓ ɞ0..2 Ѡ

Т דּ Γ ´ ώ  Ắ ЁὈ Γ ᾣ

ӺẸשׁ Ắ ͪ ᾆ4.ᴙɞ

ҫᵈׁש  Ắ ͪ ώ ῾   Ẫ ɞ

8.2.3 规模化大戏：品牌复制
1. 华润万象城的全面复制

╝ ͵ דּ ЁẸΧ Χ Γ

ӈɞ щΓ ɝ Γ ệ

ὖ Χ ὈẸ ɞ

щ0..2 ╝ ͵ ♄ЁἬ דּ ͵

´ ᾌᾆẪ Τ ɞ

Ἤ Ẫ /3Τ͵ Γ Γ 1..͵

͵ ε Ό ‒ └

Χ ɞ
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游戏规则谁说了算？
第二篇

2. 恒隆地产“狩猎”式扩张

/770 ͼѶ ε Ї ͪ Ὀệ

ͪ ὮὮ ầ ͪ דּ łΕ ŃĽĽͼ ɞ

ͼ΅כ דּ Χ ΝΤ

Љ/777 0../ ΝΤ Γ х ш ͼ

Ό е ΝΤ Γ Ό Γ ɝ ɝὈ

Ё ớ Γ דּ ẇ ӈɞ

Ӂ ͪ ệ Т כּדּ ═ ɞ ᾆ0..1

ὦ Χ ệ ε ɞ0..3

ệ דּ ΄ Γ ᴥ θ ờ

└ ɞ Т ệ 2..к ẂẶ /6Τ ɞ

Γ Т Љ דּ ᵦ Ѡ υδł Ń ẽ

沈阳万象城

杭州万象城

深圳万象城南宁万象城成都万象城

图8-8  万象城全国布局

万象城全国布局：省会城市或重要二线城市
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ͪ ♄Ё/760 ◌ υ ҷ◌ ẇ ẇ Љ

ł ἎŃЁ/775 ◌ Ӻ ͪ ệ Т δ Γ

Т ︡ ł Ń ΄ ł Ń // ł Ńυ

ͼ ΝΤ Γ ´ ᾆł Ń ᾆ ɞ

0..3 0 δ Т Ὀͼ ͪ ɞ Тּי ЁӈЉ

ɝ ɝẶ ͪ 2͵

δ/3,1͵ ł Ń ὦ 03к

Ẃɞ Љ0..6 3 ầ  דּ 0./3 ầ ɞ

0..5 ά ᾆ ɝ ╦ɝ

יּ Ё2Τ ўѲ΄ᾆ1.кẂɞ

0..5 0..6 ệ Т ͪ דּ ϫ ᴥ

שׁ Ё ɞ ł Ё ΄ ёѧ

ͪ ͽ ɞŃ ◌ ᾆЁΧשּׁ

דּ Љ ή ɞ Τ ᴥ שׁ Ё ᶾ

0..7 3 δł Ń ỏ ή Ὀ ͽЁ

表8-5  恒隆地产内地项目一览表

上海恒隆广场

上海港汇广场

沈阳皇城恒隆广场

沈阳市府恒隆广场

济南恒隆广场

大连恒隆广场

天津恒隆广场

无锡恒隆广场一期

无锡恒隆广场二期

总计

/771,/0

/770,/0

0..3,.7

0..4,.6

0..5,.0

0..7,.3

0..3,.1

0..4,/0

0..7,.3

█

Ľ

Ľ

34845

92000

52600

63400

44277

37323.9

16767

051...

/43...

/6/...

6202..

/5/...

000...

/31...

042...

//1...

/7242..

/772,//

/773

0..4,.7

0..5,.2

0..5,/0

0./.,.7

0..6,.3

0..6,/0

Ľ

0../,.5

/777,/0

0./.,.4

0.//

0.//,.6

0./3

0./3

0./1

Ľ

4.

0.

13

/..

1.

23

10

13

0.

155

кΓ
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ΝΤ ɞ

ᾣ Т ệ 4Τ Ёͼ Ѡ δЇ

7Τ 0..͵ ɞ υ

ɝ Χ Ὀ Ⱨ Ặ ɞ

3. 中粮打造“城市之心”

щ0..4 0..5 ᵦ 0..6 ᵦ Γ 0..7 ᵦ

0./. ᵦ 0.// ệ ɞ ᾣ Ὣ

Χ Γ 3Τ ◐ Γ 0Τ Ẫ Τᶴ ɞ

ł υ Ń δ └ ł υ

ŃɞẸ ѠΧ Γδεӎ ╤ Γ ӎ

ệ ғ Γ ͽ Γ Т₵ ᾆͪ

ͼ ֑ Ό ỏ ɞ

表8-6  大悦城即将开业及储备项目基本情况

即将开业

储备项目
ↄЧ

ŅŅ

Ľ

0.кẂ

Ľ

Ľ

ŅŅ

07͵

32͵

Ľ

/.3͵

ŅŅ

/1͵

/4͵

Ľ

Ľ

ŅŅ

ắ

ŅŅ

Γӎ Γ

0./1 C

0./1 C

Ľ

Ľ

ŅŅ

ε ͪ ↄЧɝͼ Ї ɝ

ɝ Ό └ӈͼε υ Γ ε

Ặ ӊ└ └ ɞ Ὣ

ӈ δ Χ .,3|/,.╒ 4,.|6,.╒ Ặ ӊ

└ └ еּת 3.͵еѠͼ еּת

ᾆ0..|3..͵ еɞ
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דּ ᾌ Т ӎ ΄р Ѡ

ӗ Ό Ό Ӻ דּ ẵ Ѡ

ֳώ Ѡ ӉЉ Ѳ יּ Ѡ╦ ͵ δ

Ԇ 0..5 /0 06 ╝ Ắ Ѡ ͪ Є Ѹ

╥ Ѡ43.͵Ẃ-Ф Ѳ ╦ Ε  └ δ

EA0..5+14 ɞ Ν Γ Ὥὖᾁ Ὀ/0.0͵-

Фɝ/0/3͵ -Ф ╦ Ѳ щͪΤ֛ ○ Ё͵ ╝

ӉѲ ᾆЁ  ӗ ɞ

8.2.4“大鱼”孵“小鱼”式品牌裂变
Ѡ╝ δԆ ╝ ͵ דּ ЁẸΧ

Χ Γ ӈɞ Ἤ δЁ █ΧӉ Χ Ӊ

█ ╝ ᴫ ͵ דּ ғ‟ Τ

Ёדּ ӈӉЉ͵ Џ ϊ ɞ

1. 五彩城

Џ ӈδ└ ΓΧ Љ ΅͵

Ѝ Ẹ└ ΓΧ ӈδJgtgle K_jj ΄ Qfmnngle K_jj Ẹ

֗ ɝΧ ӎ ὖ   ӎɞ

І -

项目地段

商圈属性

离市中心点

商圈辐射人口

次级商
圈辐射人口

└

ΓΧ

/╒

0..͵

1..|3..͵

╤

└Ε

ΓΧ

.,3╒

/..͵

0..|2..͵

└ↄ

ΓΧ

/╒

0..͵

1..|3..͵

ͼ

ệ └

ΓΧ

.,3╒

5.͵

11.͵

ↄ

Εↄͻ

Ặ ӊ└

6╒

3.͵

/0.͵

╦ͻ

ӊ└

4╒

3.͵

/..͵

表8-7  大悦城投资项目商圈及区位特征
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游戏规则谁说了算？
第二篇

Џ ε Χ Ч ɝ Ε╙ ͻ

6+7 Ж└ דּ ɝеּת ͪɝЇɝͻ

דּ ɞ

ᾣ Γ ε ↄЧЏ ε ɝӔ ɝ ɝ

╩ Џ ╝ ὦ щ0./1 Џ Ѡ 1

Ό ῾ ɞ

图8-9  五彩城战略布局

分布特点：目前五彩城
主要布局在京津唐城
市圈、山东半岛、长三
角城市群。经济发达，
人口密集地区

北京五彩城

淄博五彩城

合肥五彩城余姚五彩城

五彩城布局：长三角城市群，环渤海城市群

表8-8  五彩城分布及扩张情况

北京

合肥

余姚

长沙

淄博

其他城市

кẂ

20

Ľ

Ľ

Ľ

Ľ

5.

/2,0

0.

/16

35,4

͵

0.//,.5

0./1 ͽ╙

0./1

0./2

Ľ

0.

6,3

0.

0.

Ľ

Γ
͵

0..4,/.

0.//,.3

0.//,//

0./0,.1

0./0

Γ

日照、天津、厦门、苏州、南通、唐山
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2. 欢乐颂

ϊ Љ Γ דּ ӎ Χ Ẹ Ẫ Ѡ

ҕ Їשּׁ דּ δғẇּד └ Ѡ ͻ δ

└ ɞ ϊ ӎ ӈδ└ Χ ὖᵛ Љ └ Χ Ẹ

└ ệΧ Ế   ɞ

啥尔滨

沈阳

大连
北京

天津
青岛

西安
南京

合肥
苏州

杭州
长沙重庆成都

南宁

株洲

深圳

珠海
海口

开发项目及进度

以省会城市及二线发达城市为优先发展区域，
以城市群三级核心城市为辐射拓展区域

2013年 成都  合肥
             海口  珠海

2014年 哈尔滨  天津
             沈阳  青岛等

图8-10  欢乐颂全国布局

表8-9  欢乐颂分布及扩张资料

תּ

╦Ч

1,0

4

/.

0,52&█ '

01

0.

/.

5,3

73& '

/6

5.Ф&█ '

10

0..

ӗ ΓΓ
͵

0..7

0./.,.5

0./.,//

0./.,.0

0./.,.5

0./0,./

0.//

0.//

0.//,.3

0./0

0.//

Γ

0./.,/.

0./0

0./0

0./0

0./0,.3

0./1

0./1

0./1

0./1,/0

0./2

Γ

ϫ

Γ

דּ

Γ

ϫ

ӗ דּ

ϫ

ϫ

ϫ

ӗ דּ

ϫ

ϫ δε

ɝ ɝ ɝ ɝדּ

ɝ ɝ

ɝҌ ɝ ϊɝ ɝ

ɝ ɝ

ϊɝ ɝҌ

ɝ ɝ ɝ ɝῼẮ  

ɝ ɝ

╥ ɝ ɝ

Χ ɝ ɝῼẮ

ɝҌ ɝ ϊɝ  ῼẮɝ

ɝ ɝ

Χ ɝớ ɝ ɝ Ắ

Ѡ Γδε0./0
Γ2|3Τ
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ϊ Љ0./. /. ╦ Γ ᾆ0./0 3 ɝ

ɝ ɝ ϊ Γɞ ╝ щ0./0

2|3Τ ϊ Γ ᾆ0./3 /3 Γɞ

8.3 不是不卖，时候未到

8.3.1 割铺出售，意在控股
Χ Χ Γּד Ắ ͭк

Χ Τ Χ Љ0..4 7 Ὀ █ 2,1

͵ /2͵ ɞΧ █  └

Ӯӈ ╦ Χ ↄ Χ Ε Χ╝П

3.͵ е ɞ

Χ Ό ɝе ΧТ δε Ѡ

δε דּ ẸΧ4.#δ ệ

2.# ệ ɞ ΄р

ε ĽĽΧ ɝ ϊ ╝╦ └ ɝ//..Τ ӈ ╝ £

ệЭ ϊ ɝẪ JCB ɝ

Χ ҕ ▌´ ΅ ם ▌´ Љͪӎ ם ▌ɝ

Ќ ͼ Ắ Ж דּ Ѡּׁש Γ

ẵ қ ͪ ẵЉK_jj ɞ

0..4 5 Χ ΅Ẫ 3.. ѼΓυͪɝẪ Ẃ⅞

  υͪĽĽ י ם ӗ╞ ầ

═кẂ Χ אַ █3.# Ѹ ɞ Χ Ε

Т ὖ אַ ͪ Ḵ ΄ͽ 0..5 /. ὖῊ ͪ
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Ж יּ י ם Ѹ Ѡ Χ

Ẫ י Χ ͪ ɞ ɥ ɦ ɥ

ɦ ӎ δ Ắ Љ0./. ẵ

ὈὖῊὈ 0͵ Γ ♣

Όɞ /. Χ Ὀ6... ὖῊὈ ╤ӈ

δ1.|3.. Ѳ/6|04͵ɞ Χ ẳ /,3͵

0. кɞ

Ắ Ε ͼ ầ שׁ ω ỷͽ ὖῊ

ὖ щ יּ Χ ᾌ

ᵦ ΄ δ ɞ

8.3.2 出售只为华丽转身
Χם Χם ͪ Όӗ 0..0 7 Γ Ё

  δ ͪ σͼ ɝ ɝ ϊɝҌ ɝ

深圳怡景中心城

运营导向模式：
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Ẉδͪӎ Qfmnngle K_jjɞΧם Ё03кẂẶ ЁΧ

ם Ё 1,77͵ Χם ⱶɝ4,53͵ Γ

Χ Ѡּׁ1ש͵ Ẉ ɞΧם Χ

ͪ ɞᾆ0..4 Χם Ὀ 73#Ѡͼ

0к ầɞ

0..3 Χם θ ͪ ệ ͽ1 /5.͵

└ ɞ0..4דּ ỏ ⅞ ӎ

דּ ὦ 1.Τкɞֿכ Χם Єּי 3 Ắ

└ דּ ł Ńɞ ΤΧם
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Ν ІŃΧםệ е ךּ ᾌΞ

ѠΧם щ ɞ

Љ דּ Χם Ẅ ︡

ỷ ɝ ầ Χם Ὀ Ѡ Ẹ ɝ ΝΤ

υ ɞ0..5 / ╞ ם Ắ Ѡ0.кẂ Ѳ щ

Χם ΧẪ Χם Χ /.кẂם ЉΧ

ם ɝ ɞ Χם ΅ ם ӗ ͪ δΧ

ם ԜЁ ͪכֿ Ϛδ ᾆ

יּ Ёַא ɞ ѶΧ י Ѹ Ắ

Χם΅ ẹғ‟ אַ Ѝ Χם Ϊ ɝΪ

Т דּ Ⱨ ΌΌ

Γ אַ ӗ ═ὖ ɞѠ ӗδ אַ

ɝ ɝ Χ ӗɞ

ѶΧ Χם Ắ ῇ І Ế ӗδͪΤѠ

Т Γ δεɝדּ Љ ѼΓ Χם

י ᾁ ł ắ Ńɝł ═Џ Ń ώ ͼ

῾ Ϛ יѼΓּדּ

Χם

ם Χם

ŅŅŅŅ

图8-11  资金流向图

20亿 20亿

10亿信托

运营导向模式：
“高富帅”的游戏

第8章



58

游戏规则谁说了算？
第二篇

Ὧ δ דּ Ԝ Ό

ɞ

0.кδ ầ /.кδם δ Χ

ם ỵ υ Ϛ ԜЁ Ὀ ᾌ Χם

ỷͽ ´ ὈЁ█ Γ ầ   דּ

ϚδẸ Ё Ὀ Ё╝η ɞ

8.3.3 套现，赢得融资大满贯
ͪשׁ Χ Љ/776 Γ 7͵

ЉϘ └Χ ɞ ͪ ΅Ϙ П

שּׁ Ӻׁͪש δ ɞׁͪש ΤẄ

Ὧ ΅ ϊ ẸΧ ᾆͪ Όɞџе

Ώ Ѡ שּׁ δε Ẉּׁש

δͪӎɞׁͪש 05 ԜΏ ₵

香港又一城
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ɝ ɝ ɝ ɝ ẹ

Ό═ ɞ ͪΤẪ ệ Ỳ Ẫשּׁ

?KA ɞֿכ ΄   θ

Ԝֿכ е ɞ

ͪשׁ ⱬ וֹ ТּׁשΧם שּׁדּ █3.# Ẹ

Љ0..4וֹ / Ѡ4/,6к ẂӗѲ Χם ЁẸ 3.#

Ẫ ͪשׁ Γ ҫᵈδ/01,16к Ẃɞׁͪש

/0.,6͵ Ѳ /,60͵ Ẃ δ וֹ ầ /к

Ẃɞׁͪש Љ0./. /0 ᵈδ/5/,5к Ẃ 0.// 6 Ѡ/66кוֹ

ẂὈ ͪשׁ Γ ϫ δ ͽ Ϊ ТΓɞ Ὀ ͪשׁ וֹ

/4,1кẂ ώ џ Ắוֹ щẸ Χ יּ Ӯғ‟

Ẹε ὦɞ

І ͼ ΅ וֹ Тⱬ ὦЉ0./. ὖ ͼ

ὦ /67|0.6к Ẃɞ0./. 2 /3 ὖוֹ ͽ Т

Γ ͼ ͪІ П ͼ ὦЉ0./. 2 04 3

/2 ⁹ 1.к Ẃɞ3 0 וֹ Т ︣ GNM דּ

ҕ Ắ ẸЉ П ε ͼ ɞ וֹ Т דּ 7,/к

Ѹ Ѳ0.,53|00,7Ẃɞ 2 ệ Ѡּׁש

  Љ וֹ Т΄ יּ΄ ͼ ὦɞ ⱬ

ὦε Љ ệ Γ  ҕ ầӊ Т ɞ

וֹ Т ẵ ᾑὈ ͽғ Χ δ

ѼΓ Ё ͪשׁ  ΌѼΓΓ  ɞ
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第9章
开发导向模式：昙花一现的凄美

דּ Γ  Χ ͪ υ Ѡ υ

δ δ דּ ầ Γ Т Γ

ӎΓ  ш Ѡӊ דּ Γ ӎΓ 

Ẹ ɝ דּ ΄ ͻ ͪ ◐Ӻᾣ

ỏẈ Щη ł ͪ Ńɞ

9.1 综合体之殇——现金为王背后的故事

9.1.1 冰与火的转变始料未及
1. SOHO的风云故事——岂一个“火”字了得

ᾆ דּ ΤѼΓ΄ ΄ ĽĽQMFMΧ ͪΤ

ѼΓ Ѡ דּ Γ ӎ ɝ ɝ Γ

ɞẺ QMFM ў ɝ QMFMɝ QMFMɝQFMF ɞ

三里屯SOHO
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΄ ѧ Ѡẇ ͪ ẵЉͻ QMFM

Ɏ 0..5 וֹ γώ 24,7кẂ ͻ /0͵

Χ Γɞ

Ɏ 0..6 ↄЧ ὦΧ ͻ ӈδ΅ ɝ Ѝ ↄ

Ч ⅞ Ҍ └ɞ

Ɏ 0..6 4 ↄЧ וֹ Γ  Ёͻ

⅞ Γ ɞ

Ɏ ͪὗυ ם ł Ń  Ё

ё Ν щↄЧ Ὧ Χ łͻ QMFMŃɞ

Ɏ Τ 25͵ ӎ █

ↄЧ Ⱨ ӈ Q.FMΧ Ẉ 0..6 5

Ώе Ёɞ

Ɏ 0..6 5 /7 ͻ QMFM ɞͪ 21,3к

Ẃ Ѳ 2,7͵ Ẃ- ɞ0..6 Ẫ Ὧͽ5. кẂ

0..5 ‟υͽ֑ Ὀӈ ЉӉ 0..6

‟ ɞ

Ɏ 0..7 6 1. δͻ QMFM Γ ł ŃѠ Ѳ/70.

͵Ẃ ╥ П ╤Ѳ/4,6͵Ẃɞ ╥ҕ /4Τ ΅כ ╥ ά Ѳδ
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Ӑ ά תּתּ ↄЧł΄ Ń ͻ QMFM

х ◑ ᾆ ł Ń щQMFMΧ ӗ ĽĽ δ

Ẻ דּ ɞ

2. 现金为王的战略抉择

QMFMΧ דּ ӎ ѠͽἬΤ

Ɏ Γ └

QMFMΧ ═ὖΞ ︡ҕ ↄЧ ͼ  

└ Γ

表9-1  SOHO部分项目的选址情况

选址 东二环   朝阳门桥西南角

QMFM

东三环   国贸中心对面

QMFM

朝阳区    工体北路南侧

ͻ QMFM

Ɏ Γ דּ

ӎ ΓɝῼẮ ӊТ ɞ

Ɏ Γ ӈ

ЉΓ Ό Ό ΄ Ѡ ẽ

Γ ɞ

Ɏ ⅞ ⅞

ệ

表9-2   SOHO部分项目的设计师

设计师 扎哈·哈迪德

QMFM ЧQMFM

马清运

Ẉ╝ QMFM

承孝相

ͻ QMFM

隈研吾

ͻ QMFM
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ɎẪ ώ

דּ ΓẪ ‟ Ӟ שּׁ Ἆ ӈ

Ѳᵈ י Όɞ

Ἱᴫ ΄ ᾌ ɝ└ ╖ᵈ Όɝ Ἆ ɝ

Τ ͪ Ὣ ӗ QMFMΧ Ё Γ ΓѲᵈ

´ Ϛ ЁẸТ ΄Ἥ Γ ɞ

Ӂ Γ Γ ΄ י ӗ ͪ ´

ӗ Љ Ẫ Γεɞϫ Γ

΄ ẇ ω ЄΌ שׁ ͪ

ωΌɞ ὗῊТ Γ ɞ

ệ Γ΄ δ υͽ

ệ Ѡџ δЁҒ דּ Ӯ ɞ

3. 精准的客户定位

QMFM ΅Ẹ Ἆ ὖ΄ ĽĽ◐ł δ

Ń ɞẵЉͻ QMFM ѧЁ ᾆͪЖẵЉ

Ɏ 0.Τ ПЁ0.кẂ кẂ █ П 2.#ɞ

Ɏϫ ΄ ↄ ε ɝ ɝệ וֹ ε

П 3 ɞ

Ɏϫ /..# ệ ẸΧ ϫ QMFMТ ɞ

Ɏ ͪӈ ς ᾆ ł υᾣ︡ ѧ ЁↄЧ

ͪΤ ỵ ϫ Τе ỵ ɞ ͪ

ͪכֿ ӊ ΄ ϫЁ Γ ΌɞŃ

Ɏ ł ѧ Χ ΄ҕр ЉↄЧ ϚҕᾆẸё יִ

Ϛҕ ѧ ɞŃ ᾣ ɝ ɝ ↄ
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Χ Ό ц ɞ

Ɏ QMFMΧ ╦ ł ↄ

еѧ ς ╤ɞёѧ Љ Т ╖ᵈ Ό Τеᵊ

ךּ ѧ︡ ӗὈёѧ Ε ёѧɞŃ

ͻ QMFM ´

/ ︡ ΄ ᾌ Ѡ Ёͻ ɞ

0 ︡ ΄ ў Т Ѡ Ё Χ ӎ Γ ╥ɞ

1 ёѧ Ѡ Ё ɝ ɝ ↄ ɞ

2 ёѧ Ѡ Ё ɞ

3 ὖ ΄ Χ ΄ ΄ Ѡ Ё/3.е

ɞ

4 ᾆёѧ ҵᴥёѧ Ѡ Ё ԆӞ ᾐ

‐ ᾌɞ

Ѡͼ Ж Љ Ё ΅Т ɝ ΅

ӈ יּ ´ɞ

΄ ӗ Ӑ ѧ΄ ΄ Љ Љ

ё δ ⱬὭɞӁ QMFM ΄

ᴥ δӐ

Χ Γ Γ ε Ν

ͪ ɞ ɝ ɝ ёѧϛ Љ

ёѧ ךּ΄ ε Χ

ɝ ɝệ וֹ ɞ

Ї ΊΓ ɞ Ἤ ТѲ ᵈΧὖ

Ό ẹ ᾣ ɞ
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υ ёѧ Љ Ӑיᵈ ᵈɝ ⅞ Тɝ

δ ⱬ ɞ ͽ Љ

Γ Т δЁ Ӯ QMFM Ёёѧ ɞ

9.1.2 一路相隔两重天
ͻ ↄЧ ł Ń └ ɝ е

ɞ́ QMFM ςџе ѧ ᾆ Γ ӎ ӗ ͼ

ɞ щͻ ͪ ΝΤ ͻ TGJJ?E QMFMĽĽ

Ѡ ͪ υ Ν ɞ

ͪ υTGJJ?ECĽĽ ᾣ ╦└ↄ└ ầӊ

7. Ѡͼ Ё ầ ₵ ệ ?nnjc ɝ

G,R @cghgle K_picrѠּׁש@_jk_glɝKgsKgs Ч ɞͻ ῾ ͽͪ

Ё Γ ТΧ ł Ń

е е ɞ

Ɏ ẇ וֹ Ѡּׁש TGJJ?EC

Τ ͼ Ѡ Γ ЁҒ ẹ Ὧ ё

三里屯VILLAGE
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ѧ ɞ

Ɏ Ẹ ︡ ΄╥ Γε ẵ כּ Ё ӗҔү ẵ וֹ

щ δ ᾌ е ҕɞ

Ɏ ͻ Љᾣ ᵦ ´ щוֹ

Τ Ẹ ͪΤ /7 Ӊ

ў Ѡ ɝ ɝ Ѝ Ӻ υ

◑΄ Э Ό е ⅞ Ё ɞ ͪ Ὣ

ὦδ Ё е ͼ ɞ

Ї υQMFMĽĽ24͵ QMFM ḎͪΤ

ғ ӈ ╝ ͼ ◑

ł Ńɞ Τ ӈ łΓε ŃɝłӉѲὈ Ńɝł Ń

Ὀ ɞ

9.1.3 地段之外，还有其他？
1. 地段之外的三大关键要素

Љ ӎ Ѳᵈ Γ ł Т

ɝ ɝ Ńɞ ỵ ͪὗ ѠQMFM ͪ

Χ └ɞ ӎ Ẹệ Γɝ שּׁ  ӊ ´ Ѝ е Ѝ

ɝ Ѝ ӺẸ דּ ΄

΅ ɞ́ ӈ Ӂш Ẹ ε

ͻΤ

ͪ ӈ ὦɞ₵ ε ɝ ɝ ɝ ɝ́ ɝΓ ɝ ὦ

ɝ ɝП   ɝ ɝầּתɝρ ɝ ɝ

Ώ ẵ ӎ ӗδ ὦ Ἆɞ ӈ ὦ΄р
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Є Љᾣ Ӻ

ɞͪ Τ Γ ӎщּי ɝ ɝדּ ɝ ᾆ Ϛ ͻЏ

ӈ ҕ ɞͼ ♄Ё

ͪ Ẫ ӈ υ ɞ

Ї ɞ ͪ ẇ Ế ᾣ ӈ лς

εΌ лς Γ лς ͼ ỵ ЁẸ

ɞ ͪ δ דּ ΊΓ ӎ

ӈ ὦ ´ ɝΓ ɝ ͪ ͽ Γε е

כּ Ẫ΄ ᾌɞ δ דּ ΊΓ щ ӎ

ΓεὭ Ẫщ ɞ δлς ͪТ

Т ͪ ὖ ᾌ ᾌ΄Ё ΄ ɞ

ͻ ɞ ͪ ε ₵ ӎ қɝ́ Γ

ɝ ɝ ɞͪ ͪ ҕὈ

ͪ   е י ῾Γε

Γ ᾌ Љ Ҍ Γ Τ

ΓẪ ω е ɝӎ ɝҌ Γ

ω Ό е ΄ ɞ

ͪΤ ´ Γ ӎ Ё ӈ υ ᾣ

ὸ ɝ ầ ɝѼΓ ɝ Όɝ

Ό Ẹ ´΅ ẵ ɞ

2.  成败对照：统一管理的必要性

/ Ԇ

ӈЉ Γӎ 1,1͵ Τ

ӈ Γ Т ═ Γ◑ ЉẸ
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波士顿轻轨交通

153 ὖῊὈ Ѡ Χ Ὀ Т ὖ Γε е

ɝΓε ɝ Ắ ͻ Ϭ Ӻ ΄

΄ Γ δ Γ Т ł Ńυ ɞ

דּ Χ Ί Γ Ắ Γ Т

ͪ └ ΓΧ ᵦ Γ Т Ẅὖ ѱɞ

0 ´ Ԇ

ӈЉ Γ 6͵ ὖδ ɞ

łͪ ŃẪ Γ ɝҌ ɝ Љͪӎ Χ

ɞ דּ р Ї ϊ שּׁ /,5͵ ẸӔ

Ẫ ═ ɝ 6 ӎ דּ ͪ ɝ

ͪ ɝὖ εΌ ϊ ɝ ɝ  /..

е Γ е ᾆ/.͵ е ɞ

ͪ ɝ ὦ  Љ Γ ӎ υאָ ΄

ͪ Χ Γ ҕ יִ ЄΌ ẪΠ

Є ӈɞ

3. 万达是怎么卖商铺的

ᾣ Ё דּ ΄ ︡ ΄

ẵ Љ ς╥ ╥ Жӈ ╥

表9-3   国购广场业态分布

-1F家居苑

1F 活力场

2F 便利集

3F 欢乐坊

家福特建材、国美电器、俱乐部

精品时尚、休闲、美食广场、肯德基

家乐福、澳克士

餐饮、院线、KTV、电玩、健身等

Γ ὖ

͵ Ί

◐Ӻ Љ

ӗ Γ ӎ ͵

Ϛ ήғ ‟ɞғ‟

Љ ͪЇ

қ Γ ӈ
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└ ӈ ł ТŃ ͼ ầł

Ń Ѳ Ӊɝ ὖ Ѳ ɝώ ɞ ‟ Љ ΓΧ εΌ

ᵛӉ Ӊ Ҕү█ ӎ Χ 5.# ẵ

͵ ᾣ Γ /1..͵ Ẫ Ї ɞ

͵ Ẫ Ẹ ӗ ΄ Ẹ

דּ Ѡ Ѻ ς Ж ε ͻ

/ └ Γ ɞ֑ ӊ └ דּ Γ Ѡӊ

Ὀ ֑ ӊ ɝ Ѳɝ еּת Ѳᵈҕ Ӂ ΄

Љ Γ ӎ Ѳᵈ Ӊɞ

0 ΊΓ ɞ Γ Χ Γ ɞТ

ͼ Ё Χ דּ ‟ שׁ דּ

ӁẸ ε Љ

ӈΊΓ Љ Χ ɞ ЉΊ

Γ ͪ Ё ӎ е ΄

ӗδ εΌ Γ Ӂе е

ͪ Љ Γ Ό ɝם ɝ ẳЦ

Ӊ ΄ Ὀ Γ ὦ ΄ ɝ Ϭ

Τ Ӊɞ

1 Γ ɞ◐ Χ Γ ᾣ ѱ ᾌ

Γ Ԇ Ό דּ Χ Γ ◐Ӻ

ЉТ ὖ ɝΓ דּ ⅞כּ ӎ

ɞ ͽ Љ דּ Љ דּ Т δכּ

Т כּ δ Т ɞӊ דּ ╥ Ѡ

Т Ѡ ᵈɞ Γ Т דּ ӎ ͪὭ ѠὈ ώ ЇὭ Ѡ
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ѠὈ Ẹё ώ ɞ Ἤ Т ͪ΄

ε υͪ ЉἬ═ Γ Γ Χ Т

ᴙ Ѡ Тӗδ   ҕ ֑ ɞ Χ

דּ Γ ɝדּ Γ ͻ ӗ

Γ Χ ɞ דּ Γ Γ р Љ

שּׁ ╥Ὀ ὭׁשΠ Ё ɞ

Љ Γ ӎ ѼΓ ỷ

ɝ ΊΓ Γ כּ

Γ Γ Ӑ ѠΊΓ Ẉ ὸ Ёɞ

重庆正升百老汇的成功卖经

Ɏ 正升百老汇位于重庆杨家坪，总建筑面积约16万平方米，其中商业建筑

面积6.5万平方米，营业楼层共六层，包括地下一层和地上五层，建筑群体分南、

北两个区域，并在三层以上通过连廊相连。

Ɏ 北区约1.1万平方米，开发初期就整栋销售给重庆中飞公司，实现销售

回款1.5亿，为开发南区提供充足资金。北区销售后整体定位为高端女性主题商

场——金鹰女人街，经营火爆，实现了不菲的租金收益。南区约5.4万平方米，开

发商持有大洋百货（4.2万平方米），百货区域外设计成商业内街，其中840平方米

的大商铺销售给“以纯”，其余商铺也已全部销售，实现均价6万元/平方米。目前

项目整体经营良好。

链接：
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重庆正升百老汇

9.2  烫手山芋——
       在错误的时间、地点做错误的决断

9.2.1 三四线城市频频报盘
1. 政府形象工程下的产物

Γ ӎ Ẹ Γ ỵ ЁẸӗδ

ώ אַ ɞ ớ ɝ ɝ Γ ΄

Џ ɝ ɝ ╥

ỏͼͪΤ ɞ ώ ӊ ɝớ ɝẮ ɝ Γ

Ӯ εӎ Ϛ דּ ͪ ҕ   דּ Γ

ͪΤѼΓỵ ẵ ɞ Ж Γ ầ υ שׁ

δ е Ԝ Γ ҕ ҕӺ ɝ ЉͪΤ Ѝ
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 ɝ Ѝַ υΧɞ ӎ Ϛדּ δЁ ὦ

ͪ ◐ֳ Ẹδ ͽ Т Ϛ ΄δ ɞ

/ ͵ ᾌͽ דּ⅞

Ғ ͵ Ёͻ ɞ 0./0 ͼ╙

Γ ͵ ═ ɝ ɝ ɝ ɝ Ặɝ ɝ

ɝ ɝ ɞδлς͵ יּ

Χ еּת δ ỞΓеּת Ԇ דּ ɝеּת

Χ ΄ ⅞ דּ х Їͪ דּ

ͻ ҕϚ ɞ ⅞ ´ ΄

ᾆ ´ ẇ е е ӊ е Γ

еּת ΄ כּ ´ ΄ Љ שׁ Ё

表9-4  三四线城市已开业的万达广场基础数据

Ặ

╦└ ⅞ ╦֛
Ε֛

ↄ ֛
ↄ֛ Ε֛
╦֛

└

΅ ╦ υ
ↄ֛

Ắ ΅ Χ Пׂש
תּ

└ תּ ↄ֛

ӈ █

0/͵

52203

/11111

//2444

01͵

/6͵

͵

/.2,0

16

2.

20

46
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1,34

3,15

1

1,44

1

2,11

Γ

Џ
ớ
ӊ
Χ

Џ
Γ
ӊ
Џ
Γ
ӊ
Џ
ӊ
Γ
ớ
ΓɝẮ
ӊ
Γ

Γ
͵

1,3
2,5
/,2
16
0/
01
2
/6
/4
2
0.
/4
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1
1/
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0.

ӎ Ԇ
#
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/2#
14#
0.#
00#
//#
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/.#
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ֳ Тᵈ ╖ɞ Ж

ᵦ е ɝ ầɝ ҕТ Ӂ

ᴤ Ὀ Т דּ Όɝ דּ ώɝе

תּ ᾆ Ẹ ͻ І ɞ͵ ᵦ І ͪΤ͵

└ Ϛ ם ɝ еם ɞ͵ І ᵱ

ᵦ ΄р Χ Љ͵ דּ ɞЉ ѧ ᾆЁ ͪΤׁש

ͪΤ ͵ Ёɝώ Ёɝ Ϛ Ёɞ

0 Ѻυͽ

⅞ ώ ӁϚ Ὀͪ ɞẇ ͪ

Ɏ ɝ ͵ ´ Γ ↄͻ

Ё Γ ӎ דּ ĽĽ ӎɝ Ỹ

ӎɝ 3.͵ ɝ ɝ ł Ńɝ═ /2.

͵ ӎ ŅŅ

Ɏ 0./1 ͼ6.͵ Ѡͼ ӎ

1.ΤŅŅ

Ɏ ╦ ầ ӎ 2Τ 0./1 ầ ӎ

7ΤŅŅ

ͪΤ ᾆ Ѡ Τ ӎ Ѡ ╦δԆ ͪΤ ӎ

еּת ᾆ13͵ е еּת ╦ ᾣ ӊе

תּ 01. ͵е ά ҫ ΄ 5Τ דּ ѧ΄

΄ Ẹх ỷɞ

דּ υͽ Ѡ ᾣ דּיִ

ὦɝẸё דּ Ѻɝ ‟דּ ҕ

ͪ Χ דּ ɞ
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2. 地产利益驱使+取地相对便利+市场需求爆发

р0./0 ͪ ẇ דּ΄ ͻ

ɝ ɝ ɝ ɝ╦  Ёͪ ӎ דּ

/3..͵ /...кẂɞ

דּ Ӂ ώ Ӻͽ΄ω דּ ͻ

ὮὮ ◑ דּ δͪ ł Ńɞ

ͪ ΄ ὖ ɞ Їͪ ≡ωɝּי

ɝ ῾ ɝ ầ ɝ Є ѱͽ דּ

ͻ Ẹ דּ ẇͽ ͻ

דּ ᾣ ͽ Ẹё דּ Ё דּ ɞ

Ї Т ɞ Љ Т דּ

С ͪדּ ͪ Љ Γ Γ Ѳᵈ

Ό ғ Γ Γ Ϛ е ɞ ͵

/.кѠͼ ӊ דּ י

/.# ώ אָ Τ Ѡ кѠͼ ҫ ΤΧ

ɞ

ͻ ɞ Љӊ דּ ᾌ Ξ ѓ

Ԇ ╖ɝ ώ ͼ ɝ ɝ Ӻ דּ

῾ Γ Γ ͽ ╖ דּ

Γ ◐ֳ ם δ ͵ Ϛ ΄Ёדּ Γ ӎ

ɝ͵ QMFMΧ ὦ ὖ Γɞ

יּ ֳώּׁש דּ ҕ Ὀɞ ᾣ ᾆ ⅞

דּ ‟ɝ דּ Ѡּׁש Γ ӎ Љ ɝеּתɝ ɝТΓɝ

Γ Љ דּ ᾁ יּ Ϛ ֳώ
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ҕ ͪЖғ ɝ ɝ ╞  ɞ

ӎ ғ‟ ў Ёͪ דּ ‟ Ӂ ͪ

ệϚ ὈͪЖ ɞ ӎ דּ Γ

Ж ΄ Ѡ ҕὈ Ξ

└ דּ ɞԆ ╦ Χ ΄ ͪ

Τ0.͵ ӎ Τ ‟ Ӂ◑ Ё Ἤ ᾣр

ɞ

ͻ Γ ӎ דּ Ό ӁϚ ή΄

ɞ דּ ᾌ ΄ Їͪ דּ

דּ ѼΓ

ᾌ דּ ѠΊΓ Ẉɝ ὸ ɞ

9.2.2 商业综合体，几多欢喜几多愁
1. 喜——收益惊人

ᾣ Γ ӎ ғ‟ Ὀɞ

ẇ Љ Т ĽĽ 0./0 Ẫ

1.к Χ ӎ╤שּׁ ↄЧ Ẉ 50к ɝ Ӯ

4.к ɝ ⱶ 37к ɝ ͵ - 33к ɝ╦Ч 30

к ɝ Е 3.к ɝͼ ͪậӫү 23к ɝ╦Ч -╦ЧΧ

2/к ɝ 2.к ɝ ↄ 17к ɞ Ё

щѼΓ דּ ͪ ғ Γ Т ЉѼΓ

יּ ɝ ɞ

Ẹ Ѳᵈ ⅞ ĽĽ ɞщΏ

Ό΄ Їͪ Ѳᵈ Ἤ͵ Ἤ═͵ͪ Ѳ ◐
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Ӻ ͻ Γ Љӊ Ѳᵈ ҕ ᾁ Ẹ ͪΤ

δ Ж ╤ ╤ דּ Χ ɞ
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Γ ӎщ ΅ П ɝ ΅ ɞ ᾆ

♣Ό Љ ɞ ЉΏ דּ ẵ

Ϛ דּ Γ ӎ ЉΧ דּ δ ɞ Ѳɝ

דּ Ν ΄ ͪ ΄

Ẍ Љ ЖΧ ѼΓ ᴞ Ϛ Ẫ ɞ Ϛ δлς

דּ ҕѠ דּ Ẫ Ёɞ

ͪ Γ ӎ Ѡ δ דּ ҕ΅ Γ

Т ςᾆ ς╥

ͪ ł Ὀ Ń ɞͪ

Ắ ҕѠ ғ Тδ Ѡ Ӊ Ѳ

Ό ɞ Ѡ ͪΤ

Ѳ Ё Ắ Ѳ ӉЁ דּ ɞ

Ї łὖῊὈ Ńɞ ώ ҕӺТ ὖ ӎ

ͪ εΌ Ѡ ӗ ҕ דּ Ό ὦ

כ ΄ ɝΓ Ϭ Γ ͼ ҕ ͪΤ◐Ӻᾣ

Ϛ ΄₵ Γε דּ ɞ

ͻ ł Ὀ Ńɞ ᾣΝ דּ

ѓὈ ◐δЁ ὖғ Γ

Γ ΅ ὖ דּ Ѡ ΅ אַ Ӂẵ

Љ Ӑ ł Ńɞ щΊΓ ӈὖ

ὖЦͪΤ ´ ԆĽĽӖ ͻ ɞ

ͻ ӈЉͻ └П /0͵

ΓɝῼẮɝẮ ɝ Љͪӎ ɝѠ Γ δדּ ӎ ɞ

Γ ΓѲᵈ Χ Γ ͼ יּ Ё ´ɞẸ ´
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δͻ

                                                    佛山三水广场项目

Ɏ ὖ ὦ ώЉ ĽĽͻ ὖΝ דּ ͪ р

Τͪדּ Χ Γӎ 2͵ Ї דּ ῼẮɝẮ ɝ

Γ ͽᵨ ӎ 6͵ ɞ

Ɏ εΌ ᾌ ĽĽ ӎ Ԇ ᾌ

/.+/3#ệ ҕщ εΌ

ɞ

Ɏ ӈ Γ Γ Ẹё ΓẪ Ὀ ĽĽ

ͪ Џ Ѳ0͵Ẃ- Ї ΄

Ѳ2͵Ẃ- ɞ

ͪ ͪ ɞ ͻ Γ ӎ דּ ή

♣Ό Ӂ ӈɝ ӗ Ѡ

´ɞ Γͪ ᵦ Ё ΓѲᵈ΄ ╖ ╖ דּ

ΌɝΓε ɝ ɞ

9.2.3 决定市场表现力的三个重点
1. “策划—招商—销售—运营”一体化的运作思维

ᾣ ὖ Ё ώ Ε Ӂ Ώ δ
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ӎ ɝ Γ Ẹ ͼ Љ דּ

דּ Ϛ ΄ Љͪ ╤´ Т ɞ

ẇ Γ ӎ ѼΓẪ ɝדּ Όɞӗδ דּ

΅ Т Γ ӎͪ

Ёқ Т דּ דּ ẹ Ẫ

Όɞ̔ υ Γ ӎ █ ═ὖ ӈ └

ɝѲᵈ ᴤ ΄ דּ ΄р

Ѳᵈ ⅞ ҕ ɞ

ỏ Γ ӎ΅ӊ ╤´ Γ דּ Ẫ΄ ɞЇ

΄ Љ ӊ Т דּ ł Ľדּ Ń דּ

Γ Т υ ︡ Ёͪ ╙ ͪΤ
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Γẵψеּת ẵψ ẵψ דּ ɞΏ

Τ Γ΅ דּ Ԇυ Ё΄ דּ ┐

Γ Γּד תеּשּׁ Љ Ὀ דּ ε

כ Τ е EBN άὸ Γּד ‟ ɞ

ͪΤ Γ Γ ҕ е EBN ΄ דּ

כּ щ ά Γᾆ └K?JJ Γҕ ♄қ ɝΓ

Ϊ ɝΓ ў ΄ ɞѠ ɝ ɝ ͻΤ δԆ ЉẸе

EBN ֑ Ẫ΄ ΄

ӎ ΓΓ Ϛ΄ ɞ Γ Ἤ

Γ כ Ἤ דּ כ ɞ

ỵ Γּד ɝ ӈẸּד ︡

图9-1 商业与城市发展模型
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ֳώ юᶴ

Χ
└
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Ɏ Ẃ⅞ ε
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Ɏ қ ΓΓ
΄ Ϊ
ὖὈ  Љ΄ е ɝ

΄ ΊΓ
 Ẹͼͽ Т

Γ Ѡẳ דּ

Ɏ ם ҕ
Ẅὖẵ

ӎ
ͪ Γ

ӎ ЄΌ

Ɏ ΓΓ ὖ Ẫ

Ɏ ΄ ὖ
Ὀ ͪ ệ
ɝΌ ΄

Ѝὖ Т ў Є

Ɏ Ѝẹ ў ΄ Ѡ ӎ
ɝ ɝѲ   ғ

‟ █
Ѹ

形成
过程

阶段
特征

西安 成都 深圳
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ẸΧͪΤ Ώ Ϛ Γ ΄ ɝ דּ ΄ ⅞כּ ͼִי

Ὧ דּ Ӯ ỵ Ѡ  Љ ѧ ɞ

3. 产品细分需契合市场需求

Ё דּ ɝ Γ דּ ӈ υ ͽ ỵ

Ό ЉТ ὖЁɞ Γ ὖ Т ₵

ɞ Γ Т ӈ ´ ӈɝΓ ӈɝ ӈɝ

ὦ ӈ ͪΤ ὖ ҕ ᾆ ѠΏ

ӗ ͪΤТ δԆ р ╤ ẸΧͪ ◐ Γͼ

ὦ ɞ

0..6 Ώ Γ ӎ Т

ε Љ ɞ цầ Ё Ё ѼΓשּׁ ỷ ᵦЁẄὖ

ӗ Ё ầὖ υ דּ Ẫ΄┐

ɞЉ ὦὖĽĽ Т ὦ ὦ

ͽ Γ ӈͼ Ὀ ɝ ɝ

ͼ ͽẪ ◐ ɞ 7+0

ΓТ Ё ẹ ᾣ י

Ѡ ɞ

图9-2  世联介入前后的产品布局
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9.3 实现多赢的5个必杀技

Їͪ Ԝ ɝ ɝ דּ Ὀ ͻ

דּ ҕ Ὀ ɞ╝ ɝ͵ Γ ͽ Ёדּ ͪ

ӎ Ẹ Γ ӎ דּ ɞ ѼΓ Ό ɝѼ

Γּד ЉẸ Χ ɝ דּ ѼΓ

Ὀ Ёɞ ΄ Ӂ ΄ Ώ Ί Љ ἬΤ

ͼᵦ ỵ ΄ ɞ

9.3.1 必杀技一：严把取地关
         ——可行性分析有必要

1.  取地前的调研初判，掌控项目发展大思路

щּי Ξ ẵ ͪΤ ɞ

ὸ ὦɝ ɝ Γ יִ Ѡ ỷ

ѱᵦͪΤΊΓ άὸ דּ ҕ Љ Γ ӎ

ᾆ Γɝớ ɝẮ ɝ ɝӊ Γ Ϛ

ΊΓ ⱬ ѱɝ└ דּ ɝּד ᾣ ɝ דּ

ɝТΓɝеּתɝ ɝ Є Ẃ ѱᵦὈΊΓ ὸ

דּ Ѳᵈὸ Ѳ щ

ὖ ώ Ӑ Ѡּי ₵ Ӑּי ɞ

2. 世联实证案例呈现：城市/项目进入性可行性分析

0..5 דּ ầ Χͪ Ӂ

Ӻ דּ ᾆ ΄ יּ ɞẸ דּ ĽĽ

ầ ώ ɞΏ ầ
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£ Ὥ 5͵ Ѡ Γ ӗẮ

דּ ɞ

ɎΏ  

£ דּ Ώךּ ĽĽּי ΅ ╞ І ɞ

9.3.2 必杀技二：博弈政府，寻找擦边球
1.  政府与开发商——鱼和熊掌如何兼得？

ͪ Љ΄ ỵ ͼ Γ ҕ Ẫ΄ ɞѠͻ

Е Е δԆ Ẹͪ └ ѱ щ Т דּ

ώ щ └ ў ɞЕ

ӗδͻЕ δ └ ὦ └ Ẹ

Χ δ ͪ Ḏ ɝώẻ▌ ɝ ɝ ɝ

͵ Ї └ Ϛ Ёẹ ɝЕ



85

    运营导向模式：
 “高富帅”的游戏

第8章

开发导向模式：
昙花一现的凄美

第9章

Χ Χ Т דּ Ϛ ᾁυ ѧ ᵦ

ώ εӎ ẳ ɞ

2.  世联实证案例呈现：擦边球式的操作模式

0..7 ѼΓּי ͻЕ └ ͪ Э ɝ

ɝ ᾌɝ ӈδ   ɞ ѼΓ

ᾆ ᵦ Ẫ Љ דּ ͼ Τ

Ὀ υ Ξ

דּ ⅞ Т ỵ δ ͪ ɞΏ

Ɏ

£ ѱ Љ ɝדּ ɝ ᾌᾁ Γ דּ Ԇɞ

£ ѲɝѼΓ ɞ

£ ӈ ᵦ Ӑ΅ Ẹ ⅞ Ӑ

Ẹי ώ

£ Γ Ӑ ӈ

ɎΏ ӗ

£Ẅ ₵ Γɞ

£ ɝ ɞ

£ ɝKCAC ӗ ɞ

£ ệ Ί Ԇ ɞ

ɎΏ Ѳᵈ

£Ѡ דּ דּ δ ɞ

£ ѱͽ Γ דּ ĽĽ ⅞ɝ̈́ ╩

ɞ
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£ ệ ε Ί ĽĽ ⅞ɝ ЄΌ ⅞ɞ

£ ᾌ⅞ᾁ Ί ĽĽ Т ɞ

£ ═ ệ ώ ὖ שּׁ ὖ ĽĽ

ὖ ɞ

ɎΏ  

£ Ώ ӈ ᾣ ◐ Γɞ

9.3.3 必杀技三：开发模式要量身定制
1. 不是谁都能快速复制操作模式

0./0 ͼ╙ ╝ ầẪ 17Τ ѠↄЧɝ 2Τ

δ דּ └ ͻ █ Ԇ ɞ ᾣ ╝ Ẫ

Τ Γ ớ ł╝ ⱶŃ ӎł͵ Ńɝ

ѠЏ δў └ ΓΧ ł ϊ Ń ў └ ΓΧ ɞ

ᾆ͵ Ὥ ͽ ͻ דּ ͵

Љ ɝ ɝ ɝ ͵

Љ͵ δ ═ὖ ł͵ ᾆυ ɝ δΧ ł ͪΤ

ỵЁ ⅞ Ϛ יּ ɞ

╝ ɝ͵ דּ ͽ ёѧ דּ Ϛ ΄

Ѻ Ӂ Ό Ѻ ɞ ЉΧ דּ Ẹ

Γ ӎ Ѡ Ѻ Ӂ ѼΓשּׁ Ὥ ᾌ ╝

͵ ᵦ ᾁе΄ͪ ᵦɞ

2.  世联实证案例呈现：开发模式，适合的才是对的

0./. דּ └א ͪ ӎɝ

דּ ỵ ɞ Γ ӊ
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ẸΧ Γ Т ךּ Љ Γɝớ ɝ  Ắ ΄

3.# דּ ӎ /.. ɞ

ͪדּ ớ ӗδ└ └ ΄ Γɞ

דּ └ ệ דּ ὦ΅ ẵ Љ

ώ ⅞ Ế └ ệ  

ɞΏדּ цầ ẇ דּ ɝ ỷ

⅞ ή ỏ Ẅ ɝΏ Ὀ

ỵ   דּ ѼΓ דּ ɞ

Ɏ

£ ớ ɞ

£ ᾌ ѱ Γ Т ךּ ΄ 3.#ɞ

£ /.. ɞ

£ ɞ

£ דּ ά ɞ

ɎΏ ӗ

£щ ὦɝП ɝеּתɝ ὸ└ דּ Ό ҕɞ

£Ẅ ₵ Γɞ

£ ɝKCAC ӗ ɞ

£ ҷ Γ ὦ Ԇ ɞ

£ ӗ דּ Ώ Ẫ Ѳᵈɞ

ɎΏ Ѳᵈ

£Ѡ דּ דּ δ ɞ

£ σ ӎ ε ɞ

£ Γ ғ⅞ὖ ĽĽ Ἑ Т ɞ
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£ שּׁ Γ Є ỷɝ ѱɝ

Γ ɝ ɞ

£ Γ ѠεΌ δε ЉѼΓ Γ

ɞ

£ Γ ⅞ Ѡ δε ӗδεΌ Т ώ

ὦғ‟Ẅὖ ╖ ͽ ΓѲᵈɞ

£ ὦ שּׁ  ɞ

ɎΏ  

£ Ώ щ ӎ ӈɝ Γּד ᾆ ὦ ͪ   ᾣ

ầ δ└ υ ɞ

9.3.4 必杀技四：有选择性的持有和出售
1. 商业，并非持有才是最好

Љ Γ ӎ Γ ὖ ώЉ ₯

图9-4  项目规划效果图
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΄ Ϛ︡ Ό ӗ ɞẸ Ϛ ɞ

ҟΌ ὖ דּ יּ Ӂ

ᾣ ╥ ͪ ỏ╥ ẪּיỵЉѼΓ

דּ ɝ ỷɝ Όɝ ɞ

ЉΏ ɝ
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ͪ Ẅὖ Γ ɞΏ Ẅὖ υ

δ ỵ ĽĽ י Ẫּׁש   דּ ᾣ ͽ

Љ Γ Ӑ ⅞ ΓѲᵈ

Ɏ

£ ɞ

£ ɞתּ

£ ♣Ό ɞ

£ Γ דּ ɞ

ɎΏ ӗ

£ ɝKCAC ӗ ɞ

£ щ ὦɝП ɝеּתɝ ɝ Є ὸ דּ Ό

ҕɞ
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£ ώ ὖ ɞ

£ Γ Γ ὦ ₵ ´ Γ ɝТ ὦὖɝП   ɝ

ɝ ɝẮẳ ɝ ɝ Γ ɞ

£╞ ᾌ Ỏɞ

£ ὦ   ɞ

ɑ
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דּ 5.# Γ Ж ᵛ ώЉεΌ Ὀ

3|0. Ὀ Γ

δ ◐ӺὈ лς Γ ӎ ΄ כּ Ό

ɞ

2. 世联实证案例呈现：让招商、销售互动起来

Γ ӗ ͪӎ⅞ĽĽł Ńͪ ӎ⅞   ◐ᾣ ὦɝ ɝ

ɝ ͪӎ⅞ ΄ Ẫ יִ ͪΤ Ẹ

Ѝ  ΝΤ ɞ

Ѡ0./0 ӗ ͪΤ δԆ ӎ ẸΧ Γ ὖ

Χ Γ Γ Χ Γ Ẹ ΓẪ Љּכ ₵

ớ ͪ ɞᾣ ὦѠּׁש Γ Љ ӎ ӎ

Ѳ ΄ ε ͽͪ Γ ὖ

Љᾣ ӈ ɞ

Τ Ԇỏ Ё εΌ ´ Ё Χ ΓΧẸ

ם  Ё שׁ Ё Χ Γ

♣Ό Γ ӗͪӎ⅞ אַ ɞ

Ɏ

£└ ♣Ό ɝ ♣Ό ɞ

£ ҟ Т ɝ́ ɝӺ ΄ ɝПѓ

ɞ

£ ɝ└ е ѱͽ Ӑ ɝώ ⅞ɞ

£ѼΓ Γ ɞ

ɎΏ ӗ

£ ɝ ɝώ ⅞ɝѼΓ ӊ Γ ɞ
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£ Є ầὖ ɞ

£ ɞ

£ ͼ ͽ ᾌ ɞ

£ Ӻ Ώ   Χ ɞ

£ ӗ דּ Ώ Ẫ Ѳᵈɞ

ɎΏ Ѳᵈ

£ ɞ

£ Ѳᵈӎ ɞ

£ Ѳᵈ δ ɝ ɞ

£  ӎ ͽ ӗΓ Ẫ   ῾ ɞ

£ ͼ ͽẪ ӎ ɝ ⅞ ɞ

£ Ἆ ӈ י ⅞יִ Ѳ ɝ ɝ  

ɝ ɞ

£ דּ ɝ Ѳᵈ ɞ

ɎΏ  

£ ɞ

£ εΌ █ ӎ Γ 2.# εΌ Γ

5.# рӔΤᾁ ɞ

£ ᾣ Χ 7.# Γɞ
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第10章
开发兼运营导向模式：
天作之合，天生一对

Ếדּ Ѡ ͻ Χ דּ ךּ

ͪ ẵ ᾁ Љ Ԇɞ ᾣΝ

ғ Ϛ Ё΄ щ ͼ ᾌɝқ Ӂ

שׁ ΄ AMNW ɞ͵ ӗδ

Ẻў е דּ ͵ Ẫ ⅞ ᾌɝ ´ Ѡ Ώе

΅דּ ЁѼΓ Љ Ё

Γ ӎ ӗυ ͪ ɞ

10.1 经典重现：万达模式COPY全国

10.1.1 灰姑娘的蜕变：四代产品线
͵ Ὧ Љ/766 Γ Тɝ ɝ ⅞ ɝ

εΌТΓɞ0./0 ѼΓ Т1...кẂ ầ/2/5кẂ

0.0кẂ Ἀώ /..кẂɞ Ẫ Γ44 ͵ ɝ16 Џ

ɝ4... ɝ35 ɝ41 IRTɞ
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╖ɞ דּ ɝ ɝ ͻ ώ ͪ ͵

ᵦ Ё Ѳ Ѡδ ɞ

ͪўТ ғ‟ּׁש΄ ғ‟ĽĽ ғ‟ ɞ ɝ ɝ

ɝρ ӎ Γ ᾆЁ ΄ ĽĽ

Γ Ԇᴫ ΧὈ Ёͪ Ж Όɞ

2. 第二代产品：组合店

Т Γ ὖ Ξ

Ё Ж ώɞ ͵ Ё ЇўТ ╖

ɞ͵ ЇўТ Ѡ Χ Ὀ /3͵ Γ

ɝ ɝ ЏắΤεΌ ӎ Љ Γ ӈ Ё Γυ

⅞ɝ ϊɝӎ ɝ ᾁ Γ ɞ Ԇшᵛ █ 6.#

Ѡͼɞ ώ ε ӎὈ Τ Χ Ѳּכ ɞ͵ Їў

Т ł Γ ӎŃ Ё ͪўТ Γ ɞ͵ Ѡ4|6

εΌ δ Ὀ Γ ł Γ Ń

ɞ І΅ ͵ ֑ Ё΄כּ ł Ń ɞ

ͼ Γ ͵ ͼ ώ

ɞ Ё ͪ Γ ͵ ᵦὈ

Ӑ כּ ΄ Ẍ Ё̈́ Єώ ɞ

ЇўТ ғ‟ּׁש΄ ғ‟ĽĽ Ё εΌ ΄ ΓΓ

ώ Ό Ѝυ Ό ͪ е

Ό ΄ ĽĽ Γ Ό Γε

ώ ɞ

Ẹ ЇͪўТ ͼ ẳ Γ ͼ ΄ ὖ

Γͼ Ѡ ɞ
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3. 第三代产品：城市综合体

Ё ͪў͵ Їў͵ Љ ΄

͵ Ё ͻў͵ ɞדּ ӎệ ₵ ΓΧ ɝ

ɝЏ ɝ   ɝớ ɝ Ắ ɝ ɝ

⅞ɝ ϊ ´ Љͪӎ 2.|6.͵ ɞ

Γ ẵ ҷ ӁẸ ╤ ώ ẵ

ᾆ ɞ ͵ ͻўТ ł ӎŃ ɞ͵

Ὀ ł ӎŃ ӊ ɝớ █ ӎ Ԇ

δ2.|4.# ɝ ︡ ΄╥ Ѡ Ж Ё

דּ ͪΤ łẽ Ńɞ͵ ΄ ╥

Ϛ΄ δ ͪ Γ ầͪ

ɞ́ Љ͵ ӗҔү

ͼ͵ דּ ҋ ͵ ︡ ɝ ɝ Ắ ɝIRT

΅דּ ɞ

ƔΓ ´ ӈ΅ ẳЦ

ƕΓ Γ Ό

ƖΓ ӎ

´ Ѝ

ΓΓ ΓΓ ӈ΅ὖ

动态调整

图10-1  万达第三代产品的相关规律
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ΓΓ ͵ ὈЁΝΤ5.# ⱬὭ ͵ ӈ

ᵦ Ἆ Χ Τ͵ 5.# 5.#

е ɞ ΓΓ ӈ΅ὖ ͵ Ϛ ὈЁͪ

ͪ ỷͽ Ν ε Пׂש ӈ ϊΓ שּׁ Γ

ͪ ᵛ ӗδł Ń ἬΤΓ ά

ɞ ´ ᾆ ͻўТ Ἤ ͵ Ὀͪ ẵЉ

Т ɝ ΓΓ ΅ ӗ /.+/ ɞ

ͻўТ Ёͪ ЇўТ Ẹғ‟ּׁש΄ δ ғ

‟ĽĽ ӎ Ὀ Ὧ ệ Ὀ δ͵

Γ Т ͼ Ὧ δ Γ︡ ΄

Ё Т דּ Γ ΄ ĽĽ ΄ ɝ ɝ

К ɞ

4. 建设中的第四代产品：文化旅游城

͵ ͻўł ӎŃш ╖ ўТ ł͵

⅞ ŃϚ ὖ Γɞ Τ 0..кẂ

р   Ἤ═кẂɞ ł Ń ͵ 3..Τк

ł Χ ⅞└Ńͪ ὖ ὦ /,6 Ắ ⅞ɝ
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武汉的中央文化区

⅞ ͵ Ὧ ͵ Ὧ Ό Χӎ Ϛ

͵ Ж Γɝ ɝ ⅞ТΓ Ὧ ͪ ɞ

ᾣ ͵ ўТ Љ ệ︡ ӈЉ Χ ⅞

└ ◐ Ὀ Χ ⅞└ Ẫ ᾌ ɞ

Љ Γ Т ɝדּ ɝ Ѡּׁש ϛ ɝ

͵ Љ ўТ ӈ ῾ầ ᵱ Ҍ

ϊӎ Γ ɞ Γ כּ Ẹ εΌ Ϛ דּ כּ
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Γ Т ὦ דּ ΅ Γ

Ξ Γ שּׁ ɞ ╤ Γ Т Ὥ ͪ

ͼ ẌЁ Т דּ ɞ Т

῾ щ ╖ Γ Γ דּ ´ ɞ ͵

ɞ ╤ Т ╞ ͵ ЁẪ ⅞ ɞ

1.  万达：先招商，后开发

͵ דּ Ё ͵ ךּ υ Τ Ẹ

└Ϛ ΄ ɞͪ ͵ ỵЁ ӊ Ѡ  

е └ דּ ɞ Љ ͵ ẵ ͪ ΄ יּ ɝғ

ͪ ᾆғךּ ɞ

͵ υ Ѡ Ẫ Ё Т Ѡּׁש΅

ӗẵ υ Љ דּ ╤ Γ Т ◐

͵ Ғ ệͪ εΌ דּ ╞

אַ ͵ ᾆлς ͵דּ Ж

ӗҔү ɞ

͵ εΌ Ίе

י εΌ ᾣ

ᾆ Ẍ Ἑ ɞ

͵ εΌ ὈͪΤ

΄ỏ ╤Τ ὸ י דּ

ɞ

͵ ᾣ ὖ Γ Χ

︡ Γ ͼ ᾆ Ό ὖ Γ

Т ɞ

联合开发

技术对接

平均租金

先租后建

图10-2  万达订单式商业四个关键因素
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ɝ דּ ɝώ ɝ ᾣ ғ

Ὥ΄ ͵ Ѡ Ѻ ⱬ υͪ ɞ

╤ Γ Тε Ẹ Γ-εΌ ╤ ΄₵

Γ ὖ ὖ εΌ Τӎ ώ ҕ ώ

Ϛ ЇͪўТ ᾆ ɞ

╤ Γ Т Τẵ י ɝדּ

ɝ ẇ /.+0 ɞ

͵ ΅Ώ 3.. דּ ╞ ӗҔү

łẇ Ńדּ щ Ӊ

Ё ɞ ӗҔү ɝ ϊ ɝ ɝ Ώ ɝ ɝ

Ἤ═ ѼΓּׁש ệ Γ ѼΓ ͵

Γ ͵╒ ɝ͵ ɝ IRT ɞ

2．深国投：贯通产业链与金融链

◐ ם Ắ Χ е ɝ е

Ἆ Ϛ Χ ͪΤ ӗҔүɞẸ

Γ Т דּ Γ  δ

דּ δ דּ Γ Γ ώ

שּׁ Γ Γ δ ΓΧ ΊΓ

Ắ ầ Т ТΓ ΅ ɞ

ᴫ ł ŃẪ ͪ Γ Ν Ё

Γ Т ł Ń ΅Ἳ ӗ ΅

Т ɞ ӗ ε δͻ ͪɝ

ᾣ Ѡ ὖ *щ Τ   ɝדּ
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ώ Їɝ דּ ѸὈ Ѡ דּ

ӗ ͻɝ ᾌ ЉὈ ︡ Ắ Ѹ

ш Τ ӗ ε ᾌ ɞ

͵ ´ ╤ ӗ ỵЉͻΤיּ

ѼΓ ΌɝΊΓ ɝ ɞ

深国投

╤ Γ Т

ẸёΓ
 Ắ

Γ Т
דּ

שּׁ Γ
Γ

图10-3  深国投的经营模式
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企业实力
万达： Т2..к Γ 2..͵

专业团队

品牌资源

深国投： Т42к Ⱨ Ѽ

万达：͵ Γ ὦ ɝ͵ Γ Ắ

深国投： ɝ ɝ Тɝ

万达： ɝ ϊ ɝ ɝ ɝ ɝ ŅŅ

深国投： Χ ͪ ӗẮ ɝ ў╝

图10-5  运营订单式商业的必要条件

10.1.3 万科探索综合体开发
ᾣ ᾆ ͵ Љ ѼΓɝΧ ѼΓ Ѻɞ

εΌ εΌ ӈ Љ Γ Ὥ ὖ ´ Γ

ӈ ῾Ẫ ɝ ӎ Γ - ẵ ͼ

Ѳ ҕ י ɞ Љ ӎ

ͪ ɞ

ẸёѼΓϚ ӎ דּ ͵ ɞӗδΧ Т

דּ ͵ Ё Т ɝדּ Ϛ

ӎ Γ  ἬΤ ͵ ɝ ɞ

1. 万科红：售后返租、统一经营

͵ ὫѠ δε ͽ₵ ͵ Χ ͵

ΝΤ ɞ ᾣ ầ ↄЧ͵ ɝ ͵ ΝΤ ɞ

͵ ӗδ͵ Ὦ ͪΤ Ӻ ɞε

ӈ Ѡł Ńδε ẹ ΓΓ ɝ ɝҌ ϊ

Ẃ ´ ɞ
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΅͵ ͵ ɝ ͪ

Ὧ Ϛ ά Ё ♣Ό Ӂ ◑

Ё ם Ё ɞ ͵

ͪ Γ ầ3,2кẂ ώ /2,0# Ὀӊ ώ 1

Τ ὖ ɞ Ѳ י

ӊ Їיּ Ѳɞ

2. 壹海城：35.7万平方米东部CBD

͵ υ ͵ שׁ ệ Ε A@BĽĽ

Χ ӈδ Γ ⅞Χ ѼΓשּׁ └ĽĽ

13,5͵ ẸΧ Γ 7͵ Ắ /.͵ ớ

/.͵ 3,3͵ ӊ ĽĽ Ắ ɝ

└ Χ ĽĽ ɝ ớ ĽĽ Χ שּׁ

图10-5  深圳万科红主题定位

红人系列主题街区：

红人名店街： ӛ δ

红人精品坊： כּ η
ӎ

η ᾣ▲

红人潮流馆：Ẫ Τ ɝ
Ό Ҍ ⅞
红人美食坊： Ҍ

ͽ
红人生活馆：δ └ Ԝֳώ
 

е
е
е
е
е

ͪ
ͪ
ͪ
Ї
Ї

ệ

ɝ

Ҍ ⅞

ɝ
ɝᾣ▲

ֳώ
Ҍ
Όɝ

ε └生活坊

精品馆

名店街 潮流馆

美食坊
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Љͪӎ ͵ ɞ Ё └ Γҕ

Ẹ Ẫ ɞ

10.2 最佳拍档：购物中心+步行街+其他

10.2.1 最佳拍档一定能实现吗？
щ͵ ἬўТ ♄דּ ΄ Ὀ ͻў ӎ ẹ

Ὀ Γ ӎ דּ Ӯ Χ ) )Ẹ

ɝớ ɝẮ ɝӊ ɞ ЉᾣΝ דּ

͵ Ếדּ יּ Ό Ẹ דּ Ѻ ϛɞ

优势

Ɏ ғ Т ͪ ´ Γ ӎ Љͪ Χ

Γɝớ ɝ ɝӊ Γ е Ѝ Ѝ   

Γ ΄ ͼ ЉẸΧ Χ ɝ Γ

Т ᵈ΄ ɞ Љ דּ Ё ғ

Т ᵈ ώЉѼΓ Ẫ ⅞ ɞ

Ɏ Ѳ ғ Т Ẹ Χ Љ ӎ

Ẹ Γ ҕ Ѳɞ

Ѳ2͵Ẃ- ή ΓѲ рδ0͵Ẃ- щ ѧ΄

Ὀ ӎ Ѳ Ό Ẹ ͪΤ Χ Ѳ ɞ

Ɏ ɝѠ ẽ Ё Γ Γ ῾ Γ

Γ ΄р Ό Χ Ѳ Ό) י ) ם

υͽ ɞ Ё דּ υ Ѡ

Χ ά ầ Ѡ ẽ ɞ
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ɎТ שּׁ ῾ Ẃ⅞ Γ ) Γ Т ͼ

΅כ ɝӎ ɝ ӎ ӎ ệ Ẹ

ẳЦ Ϛ ῾ е Ѝ ɞ

╤ דּ ЁѼΓ Љ ɝώ ɝ ɝ

Ẃ ɞͪ Τ Γ ӎ ´ ɝדּ ͪΤѼΓ

ɞ υ ғ‟ Ӂ Ё Ѡ ´

ẵ Ẹё ɞ

问题

Ɏ Γ שּׁ ӈ Γ ΄ ớדּ ɝ ɝẮ ɝ

ӊ Ԇ ς

Ɏ - Ԇ ҕ ♣Ό

Ԇ ҕ ὖ Ϛҕ ɞ

י ѼΓ ͪ ώ ɞ

Ɏ Ӑ ὦ Т ɝ ɝП   Ӑ ὦᵦ

΄ ҕὈ Т ᵈɞ

Ɏ εΌ ɝ́ Γ ς Γ

΄ͼ ᵈɝ Ѳ ɞ

´ υͽ Ẅὖ ᾣ ΊΓ ͻ

ὸ ĽĽщᾣ ӈɝ ɝ ӎ ⅞ɝ

⅞ דּ אַ ғ‟ Ӯ ɞ

10.2.2 实现“最佳拍档”的两个经典案例
1. 武汉光谷步行街

Ẉ ӈЉ Ẉ ͼ Ẫ /13. Ẫ ͪ
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ɞ /3.͵ ₵ Χ ɝ Γ ɝЏ

ɝ ớ שּׁ ӊ ẸΧ Γ 43͵ ɞ

ỵЉיּ´ Τ ɝ דּ ѠͽἬ

Τ

/ Ԇ

Ɏ Γ 43͵ 0.͵ 23͵

Ԇ 5.# ώЉ ɝ ӗ ɞ

Ɏ Χ ͪ Ѡ δε ẸΧε

Ẹё └ Γε ɞ

0 ὦ

Ɏ Ѡ ΓѲᵈ ⅞δ ὦⱬὭ ὦὖЁ/.... Τ ⅞

Γ ή Ѳᵈ ⅞ɞ

Ɏ е⅞ Γ ὦὖδε ɝ ệ ͻΤ ᾁɞ

ε ε ε ´ щ ᾆ ɞ

图10-6  光谷步行街整体规划

1期现代风情街区
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1 ⅞ ӈ

ɎѠЏ ɝ═ ł Γ Ńδ ε ѠΏ

δ ӎ ɞ

2. 深圳海岸城

ӈЉ╦ Γ ⅞Χ └ 1.͵ ᾣ

Γ ӎ ε ₵ Χ ɝ

Ε Ν ớ ɞ

άדּ ή ‟ δΞ └ ệ Γ Є ɝ ệ

ɞ Є ΄ώ ͽ Ӑ ´

ͼ Ѡ ғ‟ Ὧ ЁẪ Ё

ɞε

/ Ԇ 53# י Ё ΓТ ͪ

Ɏ Χ ︡ ΄ ͪ ╖ ɞ

Ɏ Γ ɝớ ệ ỵЁ

Χ ά ɞתּ

图10-7  海岸城整体布局
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Ɏ Χ /0͵ Γ 2͵ Ԇ

53# י⅞ Ё ΓТ ͪ ώЉ ɞ

0 Χ Ὧ εΌ יִ ⅞

Ɏ Χ łεΌיּ ) εΌ )ΊΓ Ń ẸΧεΌ

יִ ⅞ ︡ Ё ╥ Ẃɝ εΌ ΊΓ Ϊ

╖ י Ёе ɞ

Ɏ Χ ´ ╖Ё Γε ם Γ

ɞ

1 ώ ὦ⅞ ΄ώ ╖ ΓѲᵈ

Ɏַא ╦ↄ  Ε Τ Γ └ɞ

Ɏ אַ ╖е ⅞ ╖ Γ Ѳᵈɞ

2 ε ⅞

Ɏ ε ⅞ ε ᴭ Ẫ ӎ щ

ɝ ɝ ͼ Ẫ΄ ӎ ɞ

΄ ΄ εӎדּ ΄ דּ ɞ

Ӂ ⱬὭ щ ᾆדּ ѠẪТΓ Γ

ӎ щ Ὀּד щ ɝ ɝ ώ ɝ́ Γ ɝ ὦ

ɝε ɝ Τ ⅞ יִ ỵ ɞ ︡

ͪΤ ╖ ӎ ӎѲᵈ ₵ ᾣ Ѳᵈ ТѲᵈɞ

10.3 卖掉的购物中心还能活吗？

ᾣ ΝΤ Ẻ Ԇ Ѡ Χ Ẹשּׁ└ Γ

♣Ό ɞ ς Χ ΄ Ѡ
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图10－8   购物中心存活与销售持有比例关系图

10.3.1 失败案例：罪魁祸首不是“卖”
1.  案例背景

ⱶ דּ Γ ӈЉⱶ ᾣ ΅ П 2.͵

ὦδЏ ε └ Ѡ δε ɝ ϊɝҌ ɝ ɝ ⅞

´ ɞ δЁ ὦɝ ᾣ ͽẪ

Ё 2.Τк דּ Ё Ӂ

Ϛ΄ Γε ɝ דּ ךּ ɞ

Τ ᾆ דּ

е ѓͪ ◑

΄ЁἬΤ ɞ Τ ᾆ Ὀ

2. 失败原因分析——无规划的“卖”是最大的硬伤

/ ҟ Ѳɝ ɝ

Ɏ 0..4 7 Ѡ5,63кẂדּ Ѳ דּ ɞ

Ɏ ͵ Ϛכ΅Ё Ӂ Ẹⱬ

Ν ͪ Ѳ Ї דּ ĽĽ

Γ דּ 2.͵ Γ ◐ӺẪΏ Ϛ ɞ

Ɏ ή Ν ε ΅ ᾣ Ν אַ

6 е Ё е ɝ
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Ɏ Ѡӊ יִ דּ Γ Τ ╥

΄ Ёɞ Γ דּ ὖ ◐Ӻ Ϛҕ ᾆ

΅ ᾌ ɞ
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к /3Τк ΓѲᵈ щ Τ דּ ´ Ӂ╥ Ё

Ẫ Γε דּ ɞ

1 Γ ὦ е   Ѡ

Ɏ ẳ 2 Љ ɞ

Ɏεầּת΄ ε   ΄ ὖ תּ ɞ

Ɏ Љ Γ ω Γ Γ

ω ɞ

Ɏᵨ ӈ ΄ ͽ ầּת ΄ ɞ

2 Ѳ΅

Ɏ / 5|6͵Ẃ ͽ/ Ϛ

0|1͵ Ẃ Ѳ Ӂ Ѳ ︡

ὖ ɞ ẽ דּ

ẽ ầ щ ΄ דּ ךּ ɞ

3

Ɏ εΌ δ ´ ₵ ϊ ɝ ɝ ɝ Ώ

´ ɞ

Ɏ Ӂ 1... Τ΄ ͪ
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Ё ︡ ɞ

Ѡ Ὀ דּ ⱬ е δ ł╥ŃɞẸ

╥΄╥΄ ẵ ẵ ς╥ɝ Ӑ╥ Ѡּׁש╥υ І ɞ דּ Љł

ὦ ╥Ń Ẫ΄ דּ ═к

◑Ϛ Ё דּ Γε ɞ

10.3.2 成功案例：销售带来的双赢
1. 案例背景

Ӯ ӈЉ ΅ӎ Ε П 4͵

ӎ Χ Љ Χ └ӈ ɝҌ ɝ ϊɝ ɝҕ

ɝ ӎɝ שּׁ  Љͪӎ ӈδӎ ε ϊ ɞ

ӎ█ 3,5͵ 20͵ 2.кẂ

е ẸΧ Χ 1.͵ ͼ5 ͽ0 ╙ Ё ệ /.

͵Τ 26 Џ Ε δ1. ớ

ӈ/3..Τɞ

Ӯ Χ Ό ệ Ӂ

΅ דּ Ẫ΄ Ẹ ´ ⱬ δӐ

︡ Ё Χ ΧΊ ὦ K δ ͪ ͪ

υ р█ 2 ẸӔẪ ︡יּ ΄╥

ɞ Љ ͪ ɝ ͪ Ӯ ᾣ ỷ δ

ϊ ɞ

2. 成功原因分析——统一招商管理，有选择的销售

Ёᾣ ӈɝ ӗ υ δ

/ ώ
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ᵦ ẇ ғ Т ỏ ѼΓ דּ ὦ ỵ

ͪשׁ ɝ Χם ɞӁ ỷͽ δ Ắ

ӎ ᾣ י ΓТ ͪ Ϛ דּ

Ẫ Γ ΄Ẁ ɞ

2. 购物中心的销售策略

Χ Γ ӎΧ Ӂ
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0 ӎ
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Γε ҕ ήТ ὖ ɝ ΄

ͪɝ כּ ɞ

10.3.4 招商先行，后续销售
1. 成功招商的八大原则
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ε Ὧ Ӯ Ό י ͪε ͪ ɞ

1 Γ ɝ ΓЍ ⱬὭ

Γ Χ΄ ͪ ệ ầ ͪ ɞ

ͪΤ Χ ΄ Ν ɞ ΓЍ Χӎ Ѝ ⱬὭ

ầ Ẃ⅞ ɝ ɝҌ ϊ

Γ ͪ Όɞ

2 Ẃ ⱬὭ

εΌ ͪ ὖ Ẫ דּ ΅ Γ Ắ
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ӗ Ϛ Ѡ ғ Γ ῾ Ẃ ғ‟ Љ

Ɏ Ѡ῾ ᾌΌ ώЉ Χ ɞ

Ɏ Ѡ Ẹё ΅υ ӗ ם ɞ

Ɏ Ѡ εΌ ầɞ

3 εΌ ẇ ⱬὭ

Γ Тͪ δẇ δ εΌ ẇ  
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Ɏ ẇ ΅εΌ Ẹ Љ י
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Ẹ ὸ ҕ ╙

ͪ υο ӈ- ὦ υᾣцầ Ѡי

ɞ

Ɏғẇ εΌ ︣Ό ַ ɞ

Ɏַ  Љ ầɞ
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6 ͪ  ⱬὭ

ͪ ł Ń Ẅὖӎ ͪ  ɞ ͪ  ₵
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 ɝ ͪ ╥  ɝ ͪ І   ɝ ͪ Γ

  ɞ ώ Τł ͪ  Ń́ Ӂ ӎ ͼ

Χ ӎ ᾆ Χɞ

2. 世联实证案例：招商销售二重唱

ͪΤ Γ ӎ ´ ΄рр Љ Љ

´ ɞ Γ ´΄р ╖ ѼΓ Ό Ӻ
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Ἤ
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ЄΌ Ё Ѳᵈ

Ɏ ︡ Γ Χ ͪ ὦ Ё Χ

´ ɝβ ͪ Χ Ό Γ Ϛ
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活用中国式游戏规则

通过上一篇，我们对于商业综合体的中国式开

发模式已比较熟知，然而，当具体投身此类项目当

中，无论采用哪种开发模式，都必须遵从相应的游

戏规则，才能得心应手，玩得自如。坦白来讲，就是

资金使用规则、取地规则、产品规则，以及本书着重

想要畅谈的“策、招、售、营一体化”的根本性解决

策略方面的规则。

第三篇

121
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第11章
资本为王，生财有道

Љͪ Т דּ лς ΄ еҕ

΄ ӈ ɞѠͼ ᾆ Ἤ Ӂ◑΄

δ ɞ ͪΤ ד Љͪ דּ

ɞ ͪ דּ ς◐Ӻ ᾣ ͪΤ ёϚ

ͪΤ דּ ς Ắ ҕ

Т ◌ ɞ Љͪ ТẮ ΄ррẵψּד

ẵ ᾆ М ɞ ς Љ ệ Т דּ ёѧׁש

Ӑ ͪ ёѧ Ӑ Ѡ

ᾆ

ѧ ͻΤ Ẫ΄ ѼΓ ӗ Ӑ

ёѧὖᾁ ў Ắ Ἳ ɝў Ѽ ╝ Ѡּׁשў

Ѽ ͵ ɞ
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11.1 凯德商用：“REITs+私募”玩转资本市场

Ἳ ТΓ Ắ łἻ Ń ῾ Ẫ

Ắ υͪɞӗδЕ ͼ Χ דּ ɝ שּׁ υͪ

Ἳ Ẹ PCGRq ӺẸ   ỷ י ͪΤ

Ό Ԝ ώ Ἀώ ɞ ᾣ Ἳ Χ

Χ 21 כֿ /2 Љ דּ Ἳ Χ

Ẅ 13Τ 35 Χ 36.͵ Γ

ᵈ 401кẂɞ Ẹ Ї ͼ ὦ ͻᾆЏ ệἻ

Χ /.. Χ ɞ

11.1.1 市场化资本的“双头蛇”
Ἳ Χ ´ ͼ ЉẸ ӗ ɞ

Ἳ ֑ қ יּ

Ὧ ͼ Т ם Pc_j Cqr_rc Gltcqrkclr Rpsqrq PCGRq

⁹ łַא Ń щ Ἑ Ё ώ

♣Ό שׁ Ѡ῾ ώ ɞ

1. 双头蛇之一：境内“聚宝盆”

0./0 5 Ἳ /.к Ẃ Χ דּ GGG ε

Χ Χ ѠּׁשẸё Γ דּ Ϛ δἻ

хּד ⁹ ɞ ᾣ Ἳ Љ0..4 0..5 ὖᾁ 4

к Ẃ Χ דּ 5,0к Ẃ Χ דּ GG Χ

Γ Т ɞדּ Ἳ Ẹё ⁹ ₵

Χ Ѡּׁש ТΓΧ ⅞ //+/ ɞ
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⁹ Ἳ Ё Χ ɞӗδἻ

υͪ ⁹ ѠӺẸּד ͽғ‟ ẇ Ἳ

ѠẄὖּד Ẹ Т ΊΓғ‟ Ӻ ầᾆẸ

Γ Т ΧɞẸ Ἳ ͪ ԆὈ Ẅ

е Ѡ ΄ ầ ᾆ ầ Ẃ⅞ ӗ ɞ

⁹ ЉἻ ӗ ӎ δẸ Ԝ

ɞ

Ἳ ͪ ᾣ ͽ

Ẹҕ ΅כ ⁹ Т דּ Ӻ ͪ

Љ υͼ ᾆ υ ỏ Ẹ ₵ ầᾆPCGRq

表11-1  凯德商用历次私募基金信息

0..4

0..5

0..5

0..6

0./0

Χ דּ

Χ דּ GG

ТΓΧ ⅞

Χ

Χ דּ GGG

к Ẃ

4

5,0

2,03

/.

/.

Χ Γ Т דּ

Χ Γ Т דּ

ẹ דּ Ό

Γ

Γ Т

Χ Χ ѠּׁשẸё

Γ דּ

商用房地产

REITs

运营商

私募基金 凯德商用

销售收入

基金收益

打包装入

销售

投资收益
管理费收入

投资、管理

图11-1  凯德商用私募基金运转模式图
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Ὀ щ י Ẅ Ѳ ɞ ͼ

Χ Ẹׁש Љ Т דּ ᾆ Т

щ Ἑ ώ

//+/ ɞ

2. 双头蛇之二：境外“印钞机”

PCGRq Т ם ͪ Ѡּד Ἱ

Ί Т

Ԇὖ ͪ ם ɞPCGRq ͼ ͪ Т ᾎ

⅞ ◐   Ӊ ɝ ᾎ Т ⅞δ

ͼ ᾎ Т щ Ѓ Т   Ѡֳ ỵ

Ὀ //+0 ɞPCGRqӗδͪ ẹ Ếẹ ὖ ⅞

ΊΓ⅞ ғ‟ɞ

图11-2  REITs运作流程示意图

业主
2. 通过资产管理公司，在获得融资的
同时保留物业管理控制权以及品牌

公众投资者 作为原物业持有方

外部管理的REITs资产管理公司

1. 通过物业的
整合和REITs
上市，原物业
获得融资

SPV1 SPV2 SPV3

物业 物业 物业

3. 通过REITs业务，
资产管理公司获得了
新的平台和管理费收
入，并可籍此平台扩
大规模；轻资产的特
点也有利于设置现代
化市场激励机制，搭
建可扩展的管理平台

拥有资产所有权 资产净收入

管理费

管理服务

投资 收益

（简化后的REITs结构）

注：SPV: Special Purpose Vehicle, 证券业名词，意为特殊目的公司，负责购买、包装证券化资产，并且发
行以此为支持的证券的特殊实体
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δЁ Χ Ἳ 0..4 Ὧ Ё ῾ ͪΤϚ ͪ

ͪΤΊ ЉΧ Т PCGRq Χ ם A_ngr_Pcr_gj Afgl_ Rpsqr*

APAR Ό 0..4 ´ ῾ ᾎП ͼ ɞAPAR ε

Χ ệ ₵ Γ Т

ɞ 0./0 APAR ₵ ὖ Χ ắΤε 7Τ

Γ Χ ΌЉδ εשּׁ П ệ е ԜͪΤ

ͪ ӎ ɝ ϊΧ εΌ ₵ ɝ ϊ ↄ

Ч╝ ɞ APAR0./0 0./0 Ẹ Т

ᵈδ54ке Љ0./0 Χ Т ᵈ ῾Ё2,5#ɞ

APAR Ӻ PCGRq //+1 ɞAPAR ῾ ᾎП

ͼ ךּ е ╤ӈ Χ Ắ APAR

еɞ Ч @TG Ỏ Ắ ᴫ

Ắ ӈЉΧ ệ Χ Тɞ̈́ ͽ

图11-3  CRCT使用的REITs架构模式示意图

投资人

受托人

BVI

各项目公司

商业物业

CRCT
管理人：
CRCT基金
管理公司

嘉德旗下物
业管理公司

注：BVI，British Virgin Islands，
英属维尔京群岛，世界著名离岸
金融中心之一，此处泛指在BVI设
立的离岸公司
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Γ Ắ δ Ж Χ Ԝ Γ  ɞ δAPAR Ԝ

Γ Ắ ɞ Γ Γͪ Ԇ

ɝ יּ ╖ᵈ Ѡ Ԝ   Γ

  יּ ɞ PCGRq Ѡ΄ Γ ầ

Ἑ Γ Χ ῾   Ẅὖ ώ ɞ

3. “1+1＞2”

Ἳ Χ ´ ЉẸ ⁹ Ắ⁹PCGRq

Ν υ שׁ δ ὗ Ѝ ẵ ɞAPAR ͽ כֿ

Ἤ ⁹ Χ דּ ŐɝőɝŒ ТΓΧ ⅞

Γ ғẇ ɞ בֿ Ἤ ⁹

Χ Ѡ Ѡ Ὀ APAR Т ₵ͼ щ
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1|3#υ ΅ệ דּ   /.#Ѡͼ ΄

΄  Љώ ᴫ ɞ

ͪכֿ Ἳ Ѡ Ẹ

  ẇ Ἳ ͪ ͪ 0|1к Ẃυ ӗ

δⱬ ⁹ ⁹ ᾌẸ█ Ԇ ͪ δ23|33#

ᾆ Љ ⁹ ᾌɞυ ⁹ Ἳ

ϫ Χ ϫ Ẹ ɞ

υ Ẹ ₵ ầPCGRq ῾ ᾎ ͼ Т

ᾎ⅞ ᾎ Ὀ ỏ ầᾆ

⁹ ⁹υΧɞщ ͪΤ ɞ

4. 是向前看而不是向钱看

е Ἳ ´ Љ Ӊ Ӻ

ёѧ Ἳ ͼ ´ĽĽ ΤТ Ӻ
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Ѡּׁש Ẹֳώ П ѱ Ёͪ

ͻ Т Χ Љ ͪ ɞἻ K?JJ ẇ ɝғ

ậ П ѱ Ϛẹ ͻ Т Χ Љ

Ї ɞἻ υᾣ Ν Т ΄ ӈ ⅞ ӈ

ϚӺ Ἳ ЉΧ Љ ͻ

ɞӁ Љ Ξ ѠἻ אָ ͻ Т Χ

ẹ Ό ɞ

ͻ ΄ ӈТ Ӻ Ἳ ´ ầЁẪ Τ Ẹ

Χ ͪ Ϛ Їͻ Ё Χ ɞ Ё ͼ

συ Т ὖ ѠӺ ⱬẇ ΄ᾆͼ Т ͪ

ὖ Ἳ ѠּׁשẸё Ѡ Т Ἳ

K?JJ ͪΤ Т щ ӺἻ ͽ

ὖ Т Ѡͼ ɞ

Т

Ἳ K?JJ

Ἳ

Ẻ Т

Ἳ £ Ό

Ἳ £

Ἳ £

Χ ↄЧѠּׁשή
ΌЉδ
Ԝͪ Χ
ӎ

Χ ͪ Ѡּׁש
Ї

δ
Ѡּׁש  е Ԝ
  Γ ӎ

Χ Їͻ
ӈЉδ Їͻ
└ Χ
Χ

Ἳ K?JJ£

Ἳ K?JJ£

Ἳ K?JJ£

ↄЧ Χ

ͼ

图11-4  凯德商用产品列表 
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11.1.2 一次无限接近REITs的探索
Ἳ ͼ Ӊ

Ӂ ệּד δ Ѡּׁש Љ Ắ
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ӎ └ Ѡ х ш י ẸѠ ӗδ

εΌ Χ ɞ ͪΤӉ

ͼ Χ ɞ

低价土地

П Ѳ

起步阶段

发展阶段

深国投商置

启动环节

完工前

Ὀ

Χ ĽĽ
╖

ł ╤ Ń
ɝ ў╝
Ὀ

΅
$EKQ

+ ӗ
דּ

Γ
Γ
Γ

Ѳ ) דּ Ѳ)П Ѳ) ầ)PCGRq

图11-5  深国投商置的资金链

0./0 ╝ Ё΅ ẵЉ Ѹ П щ

Ὀ ɞ ͼ ТП ם 0./.

Γ ầ2,0кẂ Ἀώ р/,17кẂ Ӂ ᵆ ◑ 56,34кẂɞ

0.// /. 1/ Γ ầ 2,4кẂ Ἀώ ◑ͽ

65.2͵ Ẃ ᵆ 46,/1кẂɞͪ Τ PCGRq ѼΓ х

Ѡ Ẹёדּ ЉPCGRq ѼΓ ɞ

11.2 华润置地：“长短结合”，商业价值最大化

╝ Ắ Ѡͽ ł╝ Ń ╝ ͽҒ ͼ
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Ѹ ɞщ0./. 1 6 Ắ ╝ ầ
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Τ דּ 5.Τɞ

11.2.1“富爸爸”与“好儿子”
╝ щ0../ щ╝ ὖ δ Ắ ᾆ0./.

δ Ѹ рр/.Ӕ ♄Ё דּ Ёщ ТΓ

╡ᾆł Ń ╝ Ό Т Γ

ӈὫͻ ɞ /.Ӕ דּ ΄ Ẹ Ắ ╝ Ό Ӂ

◑΄ ѠӺ╝ ПὈ ͪѸ Љ Щ ╤ɞ

╝ щ ɝ ᾆ ɝ Ѡ

דּ Ѡּׁש   ғ⅞ ỏ῾ͼ Ӻ

ͽ Ԝ Ό ầɞ Γ Ӻ

Γ ᵈ ╝ דּ ɞ

1. 巨富“老爸”的“集团孵化”模式

╝ Ắ Ѡͽ ł╝ Ń ł╝ Ń ͪ

Ỏ Ẃ⅞ ѼΓ   Т ҕ

Ὣδ ѼΓɞ╝ ͽ 5 Ắ ẸΧ3

ͼ Ắ 1 Ѹ  Γשּׁ Тɝ ɝ Όɝ┘ ɝ ɝ
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表11-2  集团注资信息表
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数据来源：《标杆房企研究：华润置地》（高通智库），《证券时报》（2012.12.03）
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集团孵化
资本动作模式

1
2

3
4

Ɏ ầ Т
ầ

Ɏ Ѹͼ╖

ɎϘ ɝ Т ầ Ɏ

ɎẮ דּ
Ɏ

图11-6 “集团孵化”资本运作模式
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ᵈ Љ Т ҫᵈ ɞֿͪכ Љ Љł ⅞Ń

╝ Ѳͼ╖ ╝ Ѹ ╝ Ϛ ᾆ
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图11-7  集团孵化的双赢模式
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2. “虎父无犬子”
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图11-8  华润置地产品线列表
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11.2.2 赚了眼球，“赔”了买卖
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Ї
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ẵ 0..7 6
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Ї
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图11-10  华润中心开发周期
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Ѡ х ╝ ᾆ ɞ

11.3 万达：现金流滚动资产
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11.3.1 现金流的“不夜城”
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ӗּד AK@Q ͵ Љ Ё ⁹ ɞ

2. 黑夜之后的黎明：艰苦转型之后的成功
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图11-12  万达三代产品的资金模式调整
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图11-13  “现金流滚资产”模式流程图
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第12章
赢在起跑线

12.1 8项指标，精准拿地
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表12-2  华润万象城各城市的项目情况
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表12-4  来福士广场各城市的项目情况
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12.4 大咖取地“巧”选址
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第13章
磨刀上阵——产品策略精细化

13.1 产品线是市场化的东西
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表13-1  一类城市中心典型综合体业态比例（建筑面积单位：万平方米）
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表13-5  三类城市中心典型综合体业态比例（建筑面积单位：万平方米）
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表13-6  三类城市副中心典型综合体业态比例（建筑面积单位：万平方米）
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表13-7  三类城市新城中心典型综合体业态比例（建筑面积单位：万平方米）
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13.2 3种租售配比

13.2.1 万达：资源整合，租售平衡
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表13-11  万象城在不同城市的租售比例
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13.2.2 华润：资本优势，自持为主
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表13-14  集中式商业的155项指标体系

/
0
1
2
3
4
5
6
7
/.
//
/0
/1
/2
/3
/4
/5
/6
/7
0.
0/
00
01
02
03
04
05
06
07
1.
1/
10
11
12
13
14
15
16
17
2.
2/
20
21
22
23
24
25
26
27
3.
3/
30
31
32
33
34
35
36
37
4.
4/
40
41
42
43
44
45
46
47
5.
5/
50
51
52
53
54
55
56

ӈ └-
└ -└ - └
Ὀּת

/,3Ắ ệ ӊеּת
█

Ӻ #
ͼ
ͽ

-ͪЇ-ͻ- -Џ-ắ
ӈ

Γ -

- דּ
ᾣ ὦ

╤ӈ
- - Ẉ- ӗ╤ӈ

- Γ



181

资本为王，生财有道

第11章

磨刀上阵
——产品策略精细化

第13章

Ɏ е   Ẹ ὖδ ɝ ╙

Ν   ɞ

Ɏ



182

活用中国式游戏规则
第三篇

Γ ῾ Ἤ Χ Χ

΅ ɞ

Ԇ
 

Τ ὖᾁ ε
Ό ɝΧ ɝ εΌ

щ
ӎ е ɞ

3 ΄ ł Ń Ѡ

΄ ώ Ӂ ɞ

4 łRŃ е   ͪ εΌ łRŃ ͻΤ Ν

е   П Χ Ѡ י е  

ɞ

Ԇ γ ῾ Χ
ệ Љ υ
ɞ



183

资本为王，生财有道

第11章

磨刀上阵
——产品策略精细化

第13章

5 ł═Ń е   ͪ εΌ ł═Ń Τ ͼ

Ν е   П Χ ΅ υ ӗ

ɞ

Ɏ Γ е   łRŃ ɞ
ɎΕ δε ͼ ΅

  ╤ ɞ
Ɏ╦ↄ е   Χ ΅εΌ Ё е   ɞ
ɎΕ Ν֛ ὖᾁ Ё ầּת  Љ Χ
ệе   Ӻ Χ ệе ὖ ɞ

Ɏ е   П ệ П Χ ệ е

ᾆẵ ӗ Χ Т ɞ

2. 中庭设计

Ɏ Ẳ Χ ł═Ń   ɞ ΤεΌ Qc_pqɝRfc
@ml+RmlɝI_sdk_llŁq HA Ncllcwὖᾁ█ Χ Εɝ╦ɝ ɝↄ

υ  
П ΅εΌ תּ ΄рғ⅞Ё Ό
Ӻе   ɞ



184

活用中国式游戏规则
第三篇

Χ Ѡ ╖ Χ Ὧ Χ

╖ Ѳᵈ ᾐ Ỵ  ɞ

  ԜͪΤ
  ΌἙ Χ ệ

΄
Ϛ ӈЉͽ
ᾆ ɞ

╖ █ Ӻ
Ϛ ΄ҕ

Ϛ ֳ
Ṿ
Ϛ  

Ϛ δֳ ɞ

Χ ´ Χ ɝ е   ẵ Χ

╝ ⅞ɝ ɝ Γ ´ ɞ

П Χ Χ е   е   ẵ

ѠΧ δΧ П ɝ Χ е  

ɞ



185

资本为王，生财有道

第11章

磨刀上阵
——产品策略精细化

第13章

ӗ Τ Γ´ ͪΤ ӎ ệ Ὀ

ι ╥ Τ ΓѲᵈɞ

´ Χ ´ Ҍ   ӎ ԜЁẌ

Ẅ ή ַ  ɝ ɝ Ὀ ɞ

Χ Ὧ ệ Т е щ

ͪỏẈ ɞ

ệ ⱬὭ Χ ệ Ẻ

Χ ệ ╘ɝ Ѡּׁש Ѡ



186

活用中国式游戏规则
第三篇

  Ὣ

0 Χ Ӻ е   ЉΧ ͪ Ἡ Ό ͪ

ͪ ɞ

1 ΄ Ὥ Χ Ϊ ⅞כּ ἬӐӎ

Ϊ ɞכּ

Ԇ דּ Γ ΄ Ὥ е ẸΧ  

υּכ Ϊ е ɞ

Χ Χ ӈ ỷɝ́ ɝ

ӈ ΄ ὖδΧ ɝ ɞ

/ Χ 8ӈЉ Χ ӈ δłΧ Ń Χ Νּׁ֛ש

ҳ ẹ ɞ

0 Χ Љ ֛ͪ ѧ υδł Ń ệ Т

ͪ Ӻ δ ɝ⅞כּ Ϊ Ё

ͪ ɞ⅞כּ

1 ΅εầּת ệ   δ ầ

Χц Ӻе ầ ɞךּ

3. 配套设施设计

ầּת δ Ԝ

Ѡ Ҍ ɝ

Ѡ ַ   ᾆ ӗ ɞ

Ѡ δε ήε

ẈϚ ɞ

ɝ └  ɝ



187

资本为王，生财有道

第11章

磨刀上阵
——产品策略精细化

第13章

Χɞ

Ὧ Т е щ

ͪỏẈ ΄ ҕΞ Χ ɞ

ͪ Τ

ͪ ͼ ѠẀ Ὀ ɞ

ᾁ

υ ώ ẳЦ ᴫ  ɞ

ệ Ѡ ╤ɝ ᾁδ ε ₵ ӈ ɝ

ם ɞ

ϫ
ẹӎӈ

ώЉ

ᾁ
Ϛ δͪ

╤

ⱬὭ



188

活用中国式游戏规则
第三篇

└ ͪ└ Χ ẹӎӎ ε ₵

  ɝ ɝҌ └ɝρ ɝ ɞ

13.3.2 写字楼的产品构建：76项指标体系
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表13-15  写字楼的76项核心的指标体系
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ɝ ɝ ת ɝ ӎ

ɞ

П ệ ῼẮɝ Γ П ɞ

ם қ שּׁ   Ѡ ɝᾣ  е ᾆ

ם שּׁ  ɞ

3. 核心筒

ớ Χ ɝП ɝ ´

ỵ Ёớ Ӻ Ѳᵈɞשּׁ

῁Ό ךּ שּׁ

ɞ

П ệ ɝ ɞͪ Τớ П

ĽĽ ͼỵ Ё ɞ

ệҕ А Ѡ

ɝ ɝ ɞ

ớ ệͪ ҕ Ắẳ ὖ ҕ

ɞ

表13-16 常见的核心筒优缺点对照

ў

ғ

łFŃ

Ώ Χ ɝ ⱶɝ╢
Ώ /!ɝЧ /..

ɝ ɝᴥ
♃ ɝ
ẹ

ӎ
Ӻ

łWŃ

Χ

΄ ɝ
Ѡώ

ł═ -RŃ

Χ ɝ ҕΧ
ɝ Χם ⱶɝLCM?

ầ

΄ ɝ
ɝ ⅞כּ ΄
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ỵ Ёớ Ӊɝ Ӻ

ɝῼẮ╤ӈ ớ Ѳᵈ ɞ

ỷ łFŃ ɝłWŃ ɝł═ -RŃ ɞ

4. 候梯厅

ᴥ ♃ ỵ ớ ӎ ᴥ ♃

ɝ ɝ Ẉ ͼ ɞ

ᴥ ♃ ᴥ ♃ Ӻ ͼ ᴥ ΄

Ϛ΄ҕ Ὥҕ Ӊ ӎ ɞ

Ẉ ᴥ ♃ ΅ ΅ ͪ Ẉ יּ

Ẉ ɞ

5. 办公单位空间

΄ ẵ Ἀ ᾆ δẵ

ɞ

Ἀ ớ Ἀ ỵЉיּ ɝ Ⱨ ɝ ɝ ͪ

δ Ἀ 0,4 Ѡͼɞ

ẵ ῼẮ╤ӈ ɝ ͪ 7|/0

δ ẵ ῼẮ╤ӈ ɞ

╤ӈὖ ῼẮ╤ӈὖ ╤Τ╤ӈ ѲӉ

ɞӁ Ϛ Ӊɝ Ӊ ӎ ΄

Ѳ ╖ ɞ

6. 卫生间

▲ ẵ ɝ Ẉ ẹ ɝ ɝ Ѡּׁש

  ẵ ´ Ẅ υ ẵ ẹ
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ɞ Ё ᾣ ▲ ɞ

7. 停车场

ᵨ ẵ ῼẮ╤ӈ ӈ ẵ ᵨ

ɝệ ɝ ɞ

ӈ Χ └ớ ῼẮ╤ӈ ӈ 0..Ɓ/ Ẅ

ᵈ δ/..Ɓ/|/3.Ɓ/ ᾣ ὖ ᵦᾆЁ7/Ɓ/

ӈ ɞ

ớ ɝρ ầּתɝệ ӈ

ҕ ɝρ ӈ ɞ

ệ ớ ҕ ST ͼͽ ҕ Ὦ Ѡ

שּׁ Ẫ ͪ ᾍיּ ɝᾍ ҕ

ɞ

8. 幕墙

ớ ΄ ΄ͪ ỵ

δẵ ɞ

΅ ӎ ΄ ΄

εӎ ΅ӗ ɞ

שּׁ ɝ ɞ

ɝ ɝ Ѳ שּׁ ỵ ɞ

9. 电梯

ɝ ɝ ɝ ẵ

ɝ Ϛ ỵ Ӻ ɞ

Ẫ ΄ Χ └ ͻ

ɝ Ӊ Ё תּ ɞ
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Ѳ Ἆ   ╤ӈ Ό

ɞ

表13-17  电梯配置评定方式和评价标准

Ẅ

Ẅ   -

13..|2...

2...|3...

3...|4...

  -

/-0,.|/-1,.

/-1,.|/-2,.

/-2,.|/-3,.

10. 空调

ὖδΧ ὖӎ Ν ὖδ қ Χ ɝTPT ɝ

T?T ɞ
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11. 智能化：5A智能化标准及内容

总结

ͪΤ ӎ Ёᾣ יּ ɝ ӈ Ἆ ẸТ -

⅞ ѱͼ Ẹ ӎ ɞΏ Љ Γ ӎệ

Γ Γɝớ Т ΊΓɝ ɝẪ

ΌЉ  Љ ɞ

表13-19  写字楼空调智能化体系标准

@?Q

M?Q

D?Q Ẫ

Q?Q ם  ⅞

A?QῼẮ  ⅞

3? ⅞ Ἆ Ἆệ ệ

כּ Χ
כּ

ᾌ

  שּׁ  

ᵨ ӈ ᵨ ӈ

ệ  

 ⅞ ם

ỹכּ ὖ ᾌ
כּ ᾌ Ắ

ẳ ͻ  

  שּׁ   ᾌ
 

Ї ⅞

י

ẳ
ם

ҕ Χ ҕ
Γ ΊΓ
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Γ ӎ Ѡ Γ δדּ Ϛ Γɞ ѧ

Γ ὖɞ ЉΏ ẵЉ ӎ Γ ł Ńͪ

ӎ⅞ ӗ ◐ ẵ ὦ ᾣ ӈ ɝ εΌ שּׁ

ɝ ẵ ɝ ɝ Γ ɝ   Τ 

ӗ ΄ Ὴ ︡ ӈ І щ Γ דּ

ӎ ɞ ӎ Γ ΝΤ

/ ӎ Γ Χ ɝ Χ Γɝ Γ ɝῼẮּׁשẮ

Γ Ӂ ͪ ӈ ὦ י

´ ɝ ӗ ɞ

0 ӎ Γ ɝ Ẹ ӈɝ

ẵ ɞ Ӑ י ỷͽ ᾌ Ԇ ᾣ

ᾌ Ѳӎ ӎ

י Γ ´ Γּׁש Ж ɞ

如何实现“策、招、售、
营”一体化

第14章
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14.1 策：精准定位——打响第一枪

14.1.1 市场会说话
ӎ Γ ӈ Ẅὖ ͼ ɞ

₵ ɝ Є ɝ ὦɝ└ דּ ɝ - -

ὖ ɝѼΓ ɝẺ ὖ ɝּד ‟ɝּד

Ἆ ӎ Є ɞ ӗ Ἆ Γ

ӎ ӈ ɞ

ӗ Ё Ё ɝ└ ɝ ὦ ם ε

ӗε ₵ ὖ ɝ Єὖ ὖ ỵ Γ ӎ

ӈ ᾣ ѱ ẹӎ ӗ₵

1. 商圈分析

ὖ ỵ ł ѧ Ń ẹ

ӎ ӗ₵ ὖ ɝеּת ɝеּת ɝ ɝ

ɝ ầ ɞ

◐ Ё Γ ᾁ Љ └ └

Ϛ Ё ӎ ά ɞ

2. 竞争分析

Єὖ Χ ͪ ὖệ ӈ Є

εσ ẪּיỵЉ Є ѱ ὸ ɞ Єὖ ẇ

₵ Є ɝ Γ ɝ ɝ

Γ´ ɝΓ ɝεΌ ɝ εΌ ɝ ӎ ὦɝὦ ɝ ɝ Ѳ- -

ɝ Γ ɝ ₵ ɝ ɝ ɝΧ ɝ ɝ

ɝ  ɝ ɝρ ɝầּת ɞ
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︡ ẄὖЁ Є ỷ Ἆ ӈ דּ ɞ

3. 客群分析

ὖ ε ₵ ͻ ɝ ɝ Љ ͪ

ệ ΄ ɞ

Ẹ Γ ẵ ɝ ͼ Ẻ ɝ

Љ ὖ ɞщ Ѡά ὸ

Γ Ѳᵈɞ

Ѡщ ὸ ΓѲᵈɝ ɝ́

Γ ɝẸ ɞ

ӗδ Γ Ӻ щ

ɞ Жҕ ѠЁ ɝ ɝ

ầɝ ɝП ɝ ɝ ᵛ ɝΓ ᵛ ɝẸ ᵛ ɝ

Љ ɞ

ѼΓ ɝ ѱ ỵ

דּ Γε ӈɝ Γ ӈɝ Γ ӈɝ

Γ´ ӈɝ ΓΓ ӈɝ Γ ӈ ɞ

14.1.2 定制化策略：真正做到精准
ӎ Γ Ẹ Γ ὖδΝ ͪ Ѡ Χ δ

ε Ѡ Γ ͵ ɝ Χ Ї Γ

- ) Χ Γ ẸΧ Γ █ Ԇ ͵

Χ ⅞└ɝ Γ ɝ ╝K?JJ/736 ɞ

1. 以购物中心为主的综合体商业定位

Χ ɝҌ ϊɝ ⅞ ɝẸё  
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Χ ѼΓ ὦ דּ ͪΤ ệ ͪ

Τ└ ệ Ԝ   Γ ӎɞ

/ Χ ὖ

Ώ Χ ɝ ɝΓ Χ ὖδ

Χ ɝ Χ ɝ └ ɝ └ ɞ

表14-1  购物中心分类表

╙

εΌ

ᵨ ӈ

Γ

Χ

0.|1.Ắ

0.͵ Ѡͼ

0..Ѡͼ

3ΤѠͼ

3...|/....Τ

/|3
/|0
/ ΊΓ

0|1 Ί
╥ ɝ Ẹёשּׁ
/6. Ѡͼ

Χ

/.|0.Ắ

/.͵ Ѡͼ

3.|/..

0ΤѠͼ

0...|3...Τ

/
/
/ Ί
╥ ɝ Ẹёשּׁ
23|73 Ѡͼ

3|/.Ắ

3͵ Ѡͽ

0.|2.

/|0Τ

1..|3..Τ

/
Ί╥ ɝ
Ẹёשּׁ 0.|2.
Ѡͼ

└

1.|3.Ắ

/.͵ Ѡͼ

3.|/..

0ΤѠͼ

/....Τ

/|0
/ /
ΊΓ 0|1
Ί╥ ɝ

Ẹёשּׁ 23|73
Ѡͼ

└

Ɏ Χ Χ ͪ ӈЉ Їͪ ɝӎ 0.

͵ ɝΓ Ẫɝ Ϊ Χ ɞԆ ↄЧΕ ɝ

͵ ɝ ͼ ɞ

Ɏ Χ Χ ͪ ӈЉ Їͪ └ ɝӎ

/.͵ ɝΓ Ẫɝ δΪ Χ Χ ɞ Χ ͪ

└ Γ ẪӁ ΄ Ϊ εΌ 0+1Τ Γ ᵛ

ɝҌ ϊɝЭ Ԇ ↄЧ Χ ɝ ͪ ɝ ͵

ɞ

Ɏ └ Χ ͪ  Љ3Ắ ệ ɝӎ ΄ 3͵

ɝѠ └ שּׁ Ҍ δε Χ ɞẸ└ е
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Γ Ѡ ɝ ɝ └ δε Ԇ ↄЧ תּ

ɝ ╝ ϊ ɝ ͵ ɝ ɞ

Ɏ └ Χ ӈЉ 1.Ắ Ѡ ɝӎ /.͵

ɝѠ δε Χ Χ ɞẸ е ε

П ầ ᵨ ӈΪ εΌ ֑ ɝ ϊΓ Ϊ

ɞ ͼ ɞ

0 Χ Γ ὦ

_, Γ σּׁשὖ

Γ ͪ

ɝ ӈ ɝ ɝ ɝѲ ɝ ɝ
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表14-3  零售业态分类表

Ί╥

ΊΓ

ὖ

- ╥ ɝ ɝ
└ ɝюᶴ

+
Ί╥
Ί╥

 
⅞
Τе
Ẹё

Γ ў

ϊ ɝ ɝ ╝ɝדּ ͵
ɝ ɝ
ɝ А ɝ

ғ ɝX?P?
QC?QMLUGLBɝ@CRS
G,R
LMTMɝQNMPR/..
ɝ
Ό ɝ ɝϊ╝ Ẳɝ
▌֠
Ζ Ẳɝ╒

ɝ͵
ɝϡ ɝ

`, Γ

Χ Γ █ ɝεΌ ɝΓ ͪ

ε Τ

Ɏ´ Γ █

΄ Χ ´ Γ █ ΄ ɞщ Γ

Χ Χ Љ Χ שּׁ └ Χ щ ϊҌ

Γ Χ Χ Љ Χ שּׁ └

Χ щ Γ └ שּׁ └ Χ Љ Χ

Χ щ  Γ └ Χ Љ Χ

Χ Χ ɞ

ɎΓ ΅ Χ

΄ Χ ΄ ɝ ΄ ẸΓ Ϛ

ɞԆ Msrjcrqɝ ΊΓ ɝ  ΊΓ ɝюᶴ

Ό └ Χ Ί╥ ɝIRTɝ ɝ ɝ
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Ҍ ɝ Ό └ Χ ɞẹӎ ͽ

零售类业态 

休闲娱乐类
业态

餐饮业态

Msrjcrq

Χ Χ └ └

ΊΓ

Ҍ ɝ

IRT
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└ Χ εΌΓ ҕ Msrjcrq ɝΊΓ )

  ɝюᶴ Γ ɞ

ɎΓ ὖ

΄ Γ е ͼ ΄ ệ

Χ Γ ὦ Ẹ ὖ ͽ

顶层

四层

三层

二层

首层

负层

Χ
Ɏ 1... Ѡͼ
Ɏͪ ԜҌ ɝ
Ɏ ךּ 3.+5.Ẃɞ

ɝ
Ɏ Ό Ӊ δ Γ

Ɏ Ԝ ϊɝҌ ´ е е
Ɏ Ӂ /... Ѡͼɞ

Ɏ█ Ӯӈ ӎ
Ɏ /.... Ѡͼ Љ

ɝЏ
Ɏ ךּ Ӊ ╤ӈ
4.+/2.Ẃɞ

Ɏ Ѡ е Ӻе Ẹ
Ɏ 3... Ѡͼ р Љ
Ɏ ךּ Ӊ ╤ӈ 13+7.Ẃɞ

图14-2  商业业态的楼层分布模型

a, Γ ὦ Ԇ

Γ ὦ ͪ ɞΏ ΓΓ ӈ

Γ ӈ ◐ ɞ ◐ εΌ

ɝ εΌ ά ὸ ɞͪ ӈ

ͪכֿ щεΌ ὸ Γּד Όɞ

ԆὖЦ ͪ Χ ӎ Χ Γ ὦ

Ώ

Ɏ ͪ ὖ Γ Γ ώ שּׁ ΅ѼΓ
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שּׁ ┐ ὖ Ὀẹ ά ӗ ͻ ɞ

Ɏ Ї ͻ υ ᾁ Љ

ӗδεΌ ĽĽΏ ΝΤ Ёғ ‟ὖ щ ɝ

ệ Єͻ ҫ ͽ ὖᾁὫὈЁ

εΌ ΝΤ ҫ

ғ щệ Є ҫͼ ғ ӎ ӈ

Ѡ Ё ł Χ Ńɞ

Ɏ ͻ εΌ ὖΓ ὖ ĽĽ ẇ

ͪɝ└ ệ Ѡ е ӎδε Їɝ ϊΓ

ẹ Ό 1AТ ךּ ͻɝ ϊΓ IRTɝ

ɝ ɝ ɝ ɝ ɝ ɝҌ ɞ

Ѡͼ εΌΓ ɞ

表14-4  次主力店业态方向

Ҍ ϊ

εΌ Γ

е ӎ ł Т Ń 1AТ

Ί└ ɝҌ

Γ IRTɝ Ỳ

Γ ´

2. 以商业街为主的综合体商业定位

Ѡ Γ δε ӎ Γ Ѡ δε Γ ӈ Χ Ẅ

ὖ אַ ɞ Γ └ ӈ Ѡł )Ҍ Ńδ

ε Ẹ└ӈ΄ ɞ

Ѡ ͻ Γ δԆ ὖЦẸ Γ └ Γ ὦ

└ӈғ‟ Ẹ ӎ Ẫ ɞ ᾣ Ёε

Ό ϊ ҕ ầ ɞ Ѡ ӈłͪ Ҍ
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└Ń ε ͽ ẹӎ Γ ӈɞ

Ѡ δε ₵ ɝ ɝ ɝ   Ὣ Ї

Ѡ δε כֿ שּׁ ɞ

└ε 0 ɝ1 ὦ Τ ɞ Γ

ὦ דּ ם εΌ ầ ώ υ

ł ͪ Ń 7.#Ѡͼɞ

14.2 招：招商执行——快到碗里来

ͪΤ ὦ ɞ ӗ ´΅

ᾆ ӗ דּ ɞ Γ

щ Ὀּד щ Γ ὦɝ Ѓ ם ɞ

΄ ΅ ẵ

ҕ ώɞ

ӈ ΄ ╤ Ѡ δⱬὭ ΄ Ѡ

δⱬὭɞ ӗ Ѡ

ᾣ ɝ Γ ɝ Ѡ ὦ

ӗ ώ ɞ

14.2.1 制定招商策略
ᾣ ӈּׁשΓ ὦ ͼ ӗ ẵ שּׁ

ᾌ Ϛ Ώ Ԝ ΊΓ  ɞε Ѡͽ

Ɏ ӈ ӈ Γ ӈ ӈ ╤

ӈᾆ ӈ ͼᵦᾆ Љ18/ ɞ
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Ɏ εΌ εΌ ẵ ᾌ εΌ

₵ ɝӈ ɝ ɝғ ѱɝ ╤ ɞ

Ɏ   ὦ  └ Γ ɝ

ӗ Γ └שּׁ ɝ ὖᾁ   Ѡ ӎ δ
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ͪ ΄ е қ Ὀִי ם ͪ ͪ ɞ

3. 谈判周期

ầ ὸ ♄ Ѳɝ Γ ѱɝ Ὀ ɝͼ

ɝ ɝ Ѳ Ж אָ ɞ

ɝ ɝ Ѳɝ ɝ ╞ ắΤ ɞ

Ώ ὸ δłΝΤЁ ɝΝΤי ɝ Τ Ὀɝͪ Τ Ń

摸底 报价 磋商 达成协议开局

ὸ
Ὧ ͪ

ὸ
ɞ

ὸַא
ὖ

ᾁ
שּׁ

ЍЁ
ɞ

אַ Ὀẹ
ӎ Ѳ
П ѱɞ

ὸ אַ
Ѳ П
ѱ
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4. 工程实施周期

Χ ҕ Γ Ὀẹӎ

ᾁ ɞ ӗ

Ὀ ɞΊΓ ΄рр ỵ

Ẅὖ ỵ ⅞ δ דּ ɞ

5. 开业期

Γᾣ ♄ͪ ӗ ӗ₵ ɝת

ɝת Ἆ ɝе ɝ ɞ Γᾣ

שּׁ Γ   Ϛ ẵ ɞ

Ώ δ Γ ẵ ᾆѠͽЏ ɝе ɝ ɝ Ẫɝ

 ɞ ệ ệ ε Ắẳ└

ת ת ɝ ɞе ₵ ệ

е е ệ е ε ₵ е ɝ ӗе ε Τ

е е ɞֿכ   е

Ғ Ẫ Ϛ Χυ ɞ

14.2.3  先抓“领头羊”
ӎ Γ ӗΧ ẇ υͪ ε εΌ

ὸɞ ͪ ´ εΌ ´ ẵ י εΌ

ὸΧ ӗ ΄ εΌ ầ ҕδ

ͽ ם ͻ εΌ ᾣ Ѡּׁש

ת ѱ Ẍ דּ ΄ ầɞ

Ώ ɝ ӈ Γ ѱδ ᾌεΌ

ὫὈεΌ ╤ ẹӎ ӗ ͽ
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Ɏ ɝӈ

Ɏ Γ Ѳךּ Ὀ

Ɏ Ԇ ӎ ѱ 4 ғ ѱΧ Ὀғ ѱ

ɎεΌ ὦ ὖ

Ɏδ ͪΤεΌ Ὀ1|3 ╤

εΌ Χ εΌΓ ẄὖЁ ɞΊΓ

Ѡ   דּ Ӊ ɞΏ Ё ɝ

ɝ εΌΓ שּׁ Γ ͽ

1. 百货选址及物业要求

δӎ ɝ ɝ ɝ еּת

δΞ ɞѠↄЧ╝ δԆ ɞ

Ɏ

/ еּת 5.͵ Ѡͼ ӊ ɞ

0 ệ ӊ └ɞ

1 е ầ /...Ẃ ‟ɞ

Ɏ

/ ӈЉε ɞ

0 Љ еּת └ Ẹ ầɝ е └

 └ қ Γ└ɞѠ ΓδΧ 0 Ắ ệ 1.͵Ѡ

ͼ ӊеּתɞ

Ɏ ӈ

/ Χ ệе ͼɞ

0 1Ắ ệ Χ ɞ

ɎП
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/ ή ε П ֳώɞ

0 Љ ή Ὀּתɞ

1 /.. ệ П ɝ ɞ

2 ֳ Ὀɞ

2. 超市选址及物业要求

Γ ὖδ - ╥ ɝ ɝ └ ɝюᶴ

ɞ Ẹ΄ ὖТ ΄ ɞẸΧ

Χ ͽ

Ɏ ╥ ͽ

- ╥

└
юᶴ

Χ Χ ɝ Χ Χ
Χ Χ ɝ Χ Χ
└ Χ
└ Χ

דּ ɝ ⅞ 1.#Ѡͼ
П ֳώ
еּת 3|/.͵υ е ầ Љ/...Ẃ- е

Ὀ Љ1..Ẃ-
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4. 餐饮选址及物业要求
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表14-7  餐饮的业态分类表
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14.3.1 租售策略：一招定生死
΄ Γ Γ Т ε ͻ δεɝ

δεɝẇ ɞ

δε ӎ ΓΧ Γ └ Γ

Χ Γ Ϛ υͪɞ

δε Χ ) Γ Χ ) ͽ Γ ɞ

Χ ẇ ɝ ɞ

1. 销售型商业租售策略

Γε └ Ν ɞ └ Γ

σ └ Ԇ ͼ ɝ /7/0 └ ӎ

Γ ε ῼẮ Ắשּׁ Ϛ ł ) ΓŃ

Ӂ Γͪ ӎ ͪ ΄ 0͵ Ԇ Γ

ɞ

Γ ẹ Т ͪ Ẫ יּ

Ν Γ Ϛ ͪ ΄יּ

ɞ

2. 持有型商业租售策略

Χ ͪ ẵ Ѡ δε ὖ ︡ Γ

ɝ ͽ Γ Ԇ Ӯ ɝ ╝K?JJ/736 ɞ

δ Χ └ӈғ‟ י Γ ͽ Γ ⅞יִ

ͪ ⅞יִ Ϛ ɞ

ӎ ΓΧ Χ Ὥ ᾣ δ ΄ώЉ

ɞẸ ε ͻ Т ɝ Χ ɝ Т

ם ɞ
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דּ ͼ Ѡ ẹ Ό Γ ӗɞ

3. 先持有后销售的租售策略

ӎ Γẇ Ν

ɞ ͪ ´ ᾆ Ѳ Ѡ דּ

Ό Ό ɞ

Ɏ Χ ӗ ͽ -

Γ יּ ɞԆ łΧ Γ

Т Ń ὦɞ

Ɏ ´ Ẹ דּ

ɞ δ δ ẹ

ᾣ Ѡִי⅞ ɞ

14.3.2 定价：关乎利益存亡的大问题
1. 科学定价法

Ӑ דּ υ ᾌ Ѳ

ӎ Ώ Τ Ѳӎ Ѳ Љ Γ

ὖ Ѳ Ώ Ѳ Ν Ѳ אָ ɞ

Ɏ Ѳ Ѳ ͪ └ Ẹ
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Ѳᵈӎ כ Ὀ Ѳɞ

Ɏ אָ ◐ Ѳ ͪ /.|/3

אָ Ѳɞ

δЁӺ Ѳ δ ͪ ҕ Ν ɞ

‟ɝ Є Ϛ Ѳ כ ɞ
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Ɏ Ӊ
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Ɏ Ὥ Љ ΄ Ὥ
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Ɏ ὦΓ ΄ ҕ ᾁ ӎ ͼ Љ

Љ ϊ ϊ Љ  

ӎ Ѳ ӎ ΄ Љ ӎ Ё

ɞ

14.3.3  营销推广：谁的故事讲得好
Γ ͪΤ қ ΓѲᵈ דּ

ɞ Γ ẸёТ ΄ Γ י ł Ń Ѡ

ɞ

Γ Ѳᵈ ӗ ͪ Ѳᵈӎ

ὗ εשּׁ ᾌ ὦ ӈ Ѳᵈͪ

е ɞ Ϛ ὗ שּׁ

שּׁ Ắ ώ ם שּׁ  ͽ

ַ שּׁ ɞ

ѠͪΤ Ԇ Ώ δ ӎ Γ ὖᵦ

Ԇɞ

1. 商业价值体系梳理

Γ╥ ╥ Ѡ Ѳᵈ

ɞΏ ỷ Ѳᵈ δ Ẫ Ѳᵈӎ Ѡ
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2. 营销策略
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ם דּ Ό Ẫ ӈ ɞ

ѠłVV ŃδԆ Ё қ ӎ ӎɝ

ם ῾ ɞ

Ɏ   Γ   ε ₵ Т דּ ҕɝ
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  ΄ ɞ
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ҕ ῾ Љ Γ שּׁ Γ δ  

ε е еɝ ɝ ў ɞ ͼ╗ ώ

ҕ◐ ầ ѥ  ỏ ῾ Ѳᵈ ɞѲᵈ

ҕ ầ ѥ ᾆ ёѧ

י ɞ

3. 营销物料和商业包装

Γ ₵ ɞ

Ώ  Γ ₵ Ё ệ ẹӎ₵ ₵ ɝ

Χ ₵ ɝ қ ɝ Ỏệ ɞ

Ɏ цNNR ϡ Ώ ҕ εΌ

ᾌӗ цNNR Ϛҕ ΄ ᾌӗ΄ ɞ ӈּׁש

ὦᾌ ҕᾌӗ ϡ- Ỏ ͪ ɞ

Ɏ ͪ ₵ ӎ ɝ╤ӎ ệ Ώ

δ דּ ӗ ẹӎ ᾌӗ Ѡ Ӯ ɞ



223

资本为王，生财有道

第11章

如何实现“策、招、售、
营”一体化

第14章

Ɏ қ қ δ Ѳᵈ ẹ Ё
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ɝ ɝͻ ᾌӗɝ Ẫ ɞ

Ɏ ₵ ͪ Ẹ₵ δ ɞ

₵ └ɝ └ɝ ɝ ɞ

14.3.4 销售：牵一发而动全身
ẹ Ό ⅞יִ Ϛ

╞ ӗ ɞ υͪ ɞ

лς ѧ лς Ặ ϫ╤ ŅŅ

ͪ ά Ӑ ỵ Ж Ἆ

ͼɞ Ѳ ẵ ɞ Ӑ Ѳ Ѳӎ Ӑ Ѳ תּ

Ӑ Ӑ Ж ɞ

Ώ ў ᾌ Ẫ Γ ͪ Ό יּ ғ

ɞΏ ў ₵ ͼΕ ɝם к ɝΧ T ɝ

Χ ɝ╝K?JJ/736 ɞΏ Γ ͪ ὖδ ɝ ‟

ɝ ɝ ɝ ЏΤ Ѡֳ δ ɞ

1.	 形象铺垫期

Γ ε ɝ

╖ ɞ ӗ₵

Ɏ ӎ ε ӎ Т ם דּ ɞ
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Ɏ שּׁ Ἆ ᾆӈɞ
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Ɏ ϫ ɞ
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ᾣ ₵ ɝ ɝTAPɝ ᾌ ɝ ɝ қ ɞ

₵ ͪ ₵ ₵ שּׁ Γ ₵ Ν ὖɞ ₵ ε

Γ ɝ ẵ ɝ ɝ└ӈ ɝ   Γ

₵ Ѡ Γ δε Γ Ԇ ₵ ӎ

ɝ ɝ₵ ɝ ╖ ӎ Γ ɞ

ӗ Χυ ў ɝ  ɝ ͼ

ם Ё ɞ е ᾆӈ

└ ὦɝ ӎ ὦɝ Γ ὦɝ Γ╥ ɝ ɝ Є

ὖ ɝ ɞΏ Ё е ΊΓ Ϛ

  ӎ ΊΓ ɞ

ͪ Ἆ ẵ ẵ ᾆ Ѳּׁש

ɞ Ώ Ё ₵

ɝ ɝ╤Ѳɝ ӈ ɝẵ ɞ

世联实证案例分享：以昆山某商业项目为例，介绍这一阶段的客户梳理

工作。

ͪ ɝ Ёά Ё

ϫ Ϛ Ё ɞ
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图14-4  客户价值感知
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Ɏ εΌ
Ɏ ϫ δ ϫ
ɎΧ Γε ϫ

Ɏ Χ └ /D╤ӈ Χ
/|/,/͵ - Ѳ Χ 4.͵ẂѠͽ

Ɏ Ε דּ Ό Χ Γ Ό Ӂ Ν Γ
ם ΄

Ɏ δ е ɝ שּׁ Χ ╖ᵈ Ό

图14-5  客户分析的流程及结果

2. 强势蓄客期

‟ Ѡ ῾

ם דּ ɞ ‟ ε  ɝ ɝ₵

Τ ɞ

Ɏ    ɝ ɝ ҕ Γ

 ɞ Γ ɞ

΄р Ѡ ╖ ẵ щ ɞ

Ɏ ε Γ ɝ ɝ ɝ ӎ Γ Ό

ͪ ῾ ɞ ͽ  ε  ɞ
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3. 认筹期

Ẅὖ ͼ ᾆ І ɞ ε

ẵ Ẹ ϫ ɞ ͪ Ѡ

Ỵᾐ Ϛ ᾌ Т

ɞ

    ╖  ɞ ӎ Γ

  ầ ѥ Χ

ם ɞ ╖  Ϛ שּׁ ם ɞ

ỷ ӈɞ

Љ Пׂש └ Ѳ תּ ɞ

Ѳ Ẅὖ Ѳ

Ắ ɞΏ ♄ ӗΧ
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4. 开盘期
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未认筹时 认筹开始后 开盘前两天

排队 摇号 临时
开盘

δ
ή
Ѳ ᾌ ỵ
ẄὖἎ ɝή
ғẇ

图14-6  开盘方式变化图
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5. 清盘期
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14.4.1 什么是运营管理
Γ υ Γ ӗ ɞ
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图14-7 商业项目开发及运营各阶段中的运营工作重点内容

获取土地 项目定位及规划设计 项目建设 项目开业试运营 项目正常运营
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14.4.2 商业运营管理KPI体系六大模块
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图14-8  世联商业运营管理KPI体系
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Ɏ ὦ Љ Χ ẇ ᾆ
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14.4.3 世联巧用KPI体系诊断购物中心
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1. 诊断过程

Ɏ ᾌ

Ώ דּ Χ ᾌ

Χ ӈ ω Є Γ ɞ

Ɏ ὖ

е ɝ Γ ᾆ Χ

ὖ Χ Ό ɞ

Ɏ   ὦ

ɝ ɝҕ δὖ דּ Ẹ   ὦ

ӎ Ẹӎ ε ɝ ҕשּׁ ɞ

Ɏ

ѱ ὖ Ὀ Χ

ệ ɝΧ ώ Ӊ ɞ

ɎΓ

Ẹ Γ ὖ ỏ ѼΓệ

דּ Γ Χ Γ שּׁ ẵ ɞ

Ɏ

ὖ ệ ᾆẸ ͪ

ᶸ Ӂ ╞ Γ ╖ΝΤ δ ɞ

2. 诊断结论

Ɏ Ԝ Χ Γ ӎ Ὀ Τ ὖ ɞ

Ɏ Ԝ Χ Γ ӈ דּ ɞ

Ɏ Ԝ Χ   Χ ɞ

Ɏ Ԝ Χ ΓΓ Χ Ѳᵈ ɞ






