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内容概要

　　本书前三章分别就定位、租售、运营管理三个商业地产全程运作中的重要环节作出了分析，第4
章和第5章是对中国大陆商业地产及北京商业地产形势和发展现状的看法，而第6章则是作者作为商业
顾问的思考。
全书内容独立成篇，短小精悍，探讨了商业地产项目运作中的热点问题；分析了影响商业地产项目运
作成败的因素，并提出了务实的实施经验；加之以诸多实际项目案例作为佐证，可以使读者得到拿来
即用的启示。
书中近百张独具风格的彩色图片，呈现了一场精彩的商业零售和地产项目相得益彰的视觉盛宴。
本书能够为商业地产从业人员的业务工作提供切实有效的专业帮助，对商业地产投资者也颇具借鉴价
值。
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作者简介

　　张家鹏，中国大陆最具权威的商业地产专家之一，现任戴德梁行华北区董事，商业地产顾问业务
负责人。
张先生在商业零售运作及商业地产开发经营方面积累有丰富经验，携同团队长期为国内外机构投资者
、房地产上市公司及政府大型商业项目提供顾问/招商/管理服务，运作商业面积累记超过400万平方米
，合作客户包括花旗集团、瑞安建业、裕景集团、华平投资、厦门市政府、上海实业等，地域遍及北
京、天津、青岛、沈阳、西安、重庆、大连、厦门等中国主要城市。
　　张家鹏先生典型项目案例：　　·北京中关村广场　　北京中关村广场是中国最大的地下购物中
心，面积20万平方米。
张先生及团队作为该项目策划顾问及首席招商代理，以富有成效的工作保障了项目成功运作，为其引
入了LaVita主力百货店、美嘉影城以及Ports、ESPRIT、Oxygen、odb0、Azona等大量品牌。
　　·北京新光天地　　北京新光天地是北京档次最高的大规模购物中心，面积18万平方米。
张先生所在团队担任本项目策划顾问及购物中心独家招商代理，协助本项目完成了项目定位、设计优
化、招商推广等重要工作，为其引入的一线品牌包括CUCCl、Prada、BALLY、Dunhill、COACH
、FENDl、MAXMAIRA、HUGOBOSS等。
　　·北京金地商业中心　　北京金地商业中心是北京长安街上档次最高的大规模购物中心，面积2
万平方米。
张先生所在团队担任该项目策划顾问及独家招商代理，在激烈竞争的环境下成功实现了项目的高档定
位，为其引入了美美百货（MaisonMode）及诸多国际知名品牌。
　　·裕景大连中心　　裕景大连中心位于大连核心商圈青泥洼区域，商业面积约10万平方米。
张先生携团队担任该项目的策划顾问，结合城市消费发展趋势及商家访谈结论，协助项目确立了娱乐
特色商业发展方向，其纯粹化的理念及精彩的内在组合引发了业内广泛关注。
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书籍目录

名家、媒体人推荐语前言��赢在起点——定位操作探讨商业地产项目的定位之道解析商业步行街案例—
—空中的步行街是什么导致商业地产的失败商铺空置診-因分析盛唐时期的商业借鉴毕堡的綷-验——
让建筑带来生意如何打造体验型商业日本购物中心发展及趋势分析中关村广场购物中心案例重在执行
——租售实施要项购物中心如何实现高效招商主力店选择的利弊商业零售市场竞争激烈，大型主力店
组合风险显现北京新光天地綷-验分析北京商铺投资市场风险分析充满风险的“商场式产权商铺”如何
看待售后包租商铺怎样找到高价值商铺商业地产中的系统谬论潘石屹的商铺策略商铺营销中的承诺一
致診-则解决销售商铺綷-营问题的提示商业地产的“果盘”阳泉金联财富广场案例细节制胜——商业
运营启示如何保持购物中心的运营活力理性看待新商业项目的培养期美国购物中心衰亡診-因分析美国
购物中心衰亡的启示商业的利益和精神高歌猛进——飓变中的商业地产机会商业地产开发进入新规则
时代中小城市商业地产的新机会海外资本加速布局中国商业地产实力内资房企热捧商业地产开发房地
产的杀人游戏一日千里——北京商业地产之风云突变北京商业地产市场特征分析北京商铺产品供应分
析亚奥板块商业发展分析万平方米商铺同期争夺客户多中心商业格局将正式形成商业快速进入购物中
心时代北京南城的新商业机会北京发展大型郊区购物中心应谨慎商业地产遭受“忽悠”的报复北京商
业地产趋势分析奥运对商业地产的影响北京地铁对商业的影响自说自话——商业顾问映象商业地产顾
问的作用顾问的个工作准则醉汉思维的警示
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章节摘录

　　01　赢在起点——定位操作探讨　　商铺空置原因分析　　1.阶段面积供应过量，超出需求规模
　　北京的商铺面积大量集中供应，同期招商，而作为需求方的零售商在短期内开店扩张计划未能达
到与供应相匹配的高速度，因此造成阶段的供需失调，导致了一定面积商铺的空置。
　　控制建议：　　开发商在进行商业项目开发时要理性分析判断项目的可行性及可发展规模，在分
析判断过程中除了要针对区域商业市场、消费者、现有商业项目进行深入分析外，更要注重“零售商
访谈”工作——就项目的定位、具体业态布局与零售商进行沟通，了解其入驻项目意向，并按照现有
需求可消化的面积，结合未来需求规模的可增长空间来确定项目发展规模，如此可增加项目招商的确
定性，避免空置风险。
　　2.不合乎用家需求的产品进入市场造成空置　　诸多项目在设计时未考虑不同业态零售商的硬件
需求特征，实际上不同业态商家在层高、柱距、荷载等方面有不同的要求，如果在设计时未能作出针
对性预留，则在后招商时就难以成功。
即使位置再优越，可能零售商也无法接受，因此造成了空置现象。
　　控制建议：　　商业项目在设计实施前就应该有明确的定位，亦要初步确认每层的业态布局，在
以上诸项得以确定的基础上，再参照不同业态的需求特征，同时考虑相对的可调性，形成设计意见来
指导设计工作，如此可避免未来不适合商家需求的产品出现而形成空置。
　　3.分割产权销售造成经营失败导致空置　　诸多开发商为快速回收投资而采取划割商铺销售的方
式操作，但销售后将会造成业主众多且过于分散，使得项目整体难以实现统一的经营规划，在各自为
营的情形下也无法建立自身的竞争优势，最终往往会导致经营失败，形成空置。
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媒体关注与评论

　　专业倍增效率　　--评张家鹏《商业地产真相》刘磊　　如今，“专业”这个词曝光率极高，由
专业的人来做专业的事，成为人们不谋而合的共识。
在做事过程中表现出较高职业化素养的人，被称为“专业人士”；能够掌握并灵活应用职业化知识和
技能，可谓“专业精深”；而全心全力把事情做好，则具备了“专业态度”。
总之，我们越来越相信--专业倍增效率，专业创造价值。
最近读了由张家鹏先生写的一本叫做〈商业地产真相》的书，可说是将“专业”表现得淋漓尽致的一
本好书。
　　与其他地产类型相比，商业地产是运作最为复杂，但是有机会取得更高收益的物业类别。
都说商业地产难做，除去宏观环境、市场态势、竞争程度和项目个性等因素的影响，其实更需要强化
执行，专注于项目运作过程中专业化的策划思路和操作方式。
“工欲善其事，必先利其器”。
对于做好商业地产项目的策划和运营，书中的颇多观点还是值得借鉴。
　　商业地产的定位之道，对商业地产成败因素的解析，体现了夺目的商业地产策划思路；通过对购
物中心租售策略条分缕析地介绍，从不同视角对商铺投资的风险分析，以及商业运营中的细节，展示
了卓有成效的商业地产租售、运营管理的新思路。
　　另外，作者表达了对中国大陆商业地产及北京商业地产形势和发展现状的看法，特别是对北京主
要区域板块商业地产发展的解读，为我们提供了对我国其他城市相关情况分析的比较依据和系统参照
。
　　值得一提的是，书中有很多精美的彩色图片，展现了一场精彩的商业零售和地产项目相得益彰的
视觉盛宴。
颇具个性的点评文字拓宽了知识，图文互动，可引发新的思考，找到新的灵感。
　　有句话说得好，“授人以鱼，不如授人以渔”。
品尝一顿大餐，的确可能不如会做几道小菜来得实在。
而这本书确实兼具了这两种功能，不管你把它当作大餐还是小菜，都值得品读。
那些简单明快的文字，清新雅致的图片，使阅读本身成为一种享受，又能看到务实的方法，得到触类
旁通的启发。
读后，是隽永的回味。
　　如果说把读书也作为一件专业的事情来看，读到一本好书就是找到了一个良师益友，你大可放心
随性地与之交流，可深可浅；如果说读一本书是一次思想旅行，读〈商业地产真相》，让你不虚此行
。
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编辑推荐

　　本书是国际著名地产顾问集团高层在中国的首部专业著述。
作者张家鹏先生任职DTZ戴德梁行华北区董事，商业地产顾问业务负责人，曾参与北京中关村广场、
新光天地、天津文化街、大连中心等超过40个大型商业项目的定位/招商/管理工作。
本书内容源于商业地产运作过程中的分析与思考，涵括了市场、定位、招商、运营等方面的诸多关键
问题，有解决商业难题的经验分享，还有操作案例的生动展示；有对中国商业地产趋势的判断，也有
美国及日本商业地产发展经验的参照分析。
作者基于国际化的视野及深厚的专业功底，以小篇章的形式对相关问题一一进行了深入解析，不但展
示出了诸多问题的实质，亦提供了分析问题的思路方法。
本书的务实价值得到了业内的高度认可，瑞安建业、花旗投资、ARUP等诸多国际性房地产发展商、
投资基金、商业设计公司、行业媒体高层均史无前例地对本书进行了点评推荐。
本书适合关注商业地产行业的相关人士阅读，如房地产开发、商业（物业）管理、商业零售、房地产
广告、房地产顾问及代理、房地产媒体、建筑设计、政府相关部门及协会、商铺投资者等。
　　本书作者张家鹏先生，将商业地产的重要环节，从定位至执行，整体深入地将其务实的经验与读
者分享，亦提供了不同案例，尤其对国内包括北京不同区域的商业地产环境、变化及未来商机作出了
深度分析。
在与张家鹏先生以往的合作经验中。
确实对他在商业地产的专业提议投以信任的一票。
也很高兴看到他的著作出版，愿意将经验与同业分享。
　　——瑞安建业资产管理（香港）有限公司董事总经理　黄勤道　　与其他地产类型相比，商业地
产是运作最为复杂，但有机会取得更高收益的物业类别。
中国商业地产发展经历一个阶段过程后。
在方向性开发思考方面已取得了长足进展，未来应强化对操作执行环节的纵深化关注，以细节的完善
保障物业价值的最大化发挥。
张家鹏先生作为具备丰富经验的专业人士，在本书中分享了其在商业地产项目运作过程中的经验与心
得，对诸多关键操作要素进行了深入分析，从对问题的梳理到解决方案的提供都颇具务实意义，给人
以启发。
　　——花旗集团（Citigroup）房地产投资事业部副总裁　中国区总经理　张虎跃　　正因为张家鹏
先生对商业地产策划顾问工作的热爱，才能够依靠自己的智慧、勤奋和有心积累写出这本优秀的作品
。
书中既有理性的分析。
又有大量的案例阐述，条理清晰，通俗易懂。
无论对于商业地产行业的专业人士，还是有心于商业投资的人士来讲都有重要价值。
希望更多读者能够尽早读到张家鹏先生的作品，期待不久的将来张先生再有新作问世。
　　——搜狐（Sohu）公司首席运营官　焦点房地产一创始人　龚宇　　几年来，业内有种“狼来了
”似的流行说法：商业地产项目供量过大。
但到了香港一看，几乎一步一商铺。
于是犯了迷糊：到底过剩还是不足?读过张家鹏先生的新作，顿悟：不是项目过多，而是具备专业水准
和客户至上精神的服务机构太少，怀揣偏方的江湖术士太多。
这才是商业地产难做的顽疾所在。
办对事先要找对人，就像本书首篇之标题：赢在起点。
而获知真相，无异是起点上的起点。
基于此，张先生积多年宝贵经验写就的“商业地产真相》。
应成为更多业者的案头书。
越早越好。
　　——《地产》杂志主编　张文豪　　商业地产项目策划和实施都比一般住宅及写字楼项目复杂，
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从市场定位、发展战略到设计和招商以及后期管理都充满挑战和风险。
再加上中国城市有其特殊的发展过程和消费者行为，不可以全盘接收国外经验。
张家鹏先生在文中从多个角度分析了商业房地产的成败因素，从购物中心、步行街到商铺等，都提供
了不可多得的实施经验。
有关分析亦有多个实际案例作为参考，实为难得的参考资料。
张家鹏先生轻松之文笔．严谨之态度．广阔之思维都一一在书内表现无遗。
本书为商业项目开发商、设计师、策划师及有兴趣人士必读之作。
　　——资深规划师及城市设计师　前美国（JERDE）捷得建筑师事务所中国区总监　叶祖迭
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