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内容概要

本书是我国著名商铺专家姜新国先生的最新力作。
开篇先对商业地产的一般规律、开发顺序、开发流程、组织架构和人员配置、盈利模式等从业人员普
遍关心的问题作了简单的叙述；进而从商业地产的价值分析入手，按照开发顺序，分列了商业地产开
发的前期研究、规划、开发、招商、营销、投融资、经营管理等篇目，形成了完整的有体系的理论、
观点、见解，并辅之以生动的案例，加深读者理解。
　　书中关于商业地产操作申的“先炒商、缓炒铺”、“商业地产开发的八先八后”，以及关于商业
地产规划方面的“消费也是一种资源”的论述，不乏业内和商界的极高评价。
　　本书适合房地产开发公司、营销策划公司、商业物业经营部门的相关人员阅读借鉴。
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作者简介

姜新国，全国著名商铺专家，中国商业地产理论主要奠基人之一。
上海在行置业投资咨询有限公司首席投资咨询策划师，中国城市商业网点建设管理联合会专家委员会
专家，清华大学继续教育学院商业地产主讲教授。
 具有丰富的商业地产实践经验和理论知识，先后出版《商业地产经营和管理》(DVD)、《商铺投资》
、《商铺韬略》等。
“一铺养三代”、“动态租金成本”、“商铺开发的郊区化趋势”、”社区商铺的投资价值”等一系
列文章成为对商业地产很有影响的经典理论。
指导商业地产项目运作的“十步胜出”，“商业地产开发的八先八后”被誉为中国商业地产教典。
 任《第一财经》惟一商业地产特邀评论员《上海商报》特约撰稿人。
策划的经典之作“巴比伦生活广场”荣膺中国策划金奖、上海最有投资价值的商铺、解放日报读者推
荐奖等奖项。
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章节摘录

　　相同情形，不同的规划思路，不同的规划结果，同样出现在上海，五角场商圈是上海东北角的商
业中心，又是这个区域的交通枢纽中心，除了二十多条公交线路之外，每天还有大量专业运输、社会
客车在这里交汇。
为避免客流对车流速度的影响和车流对商业繁荣的负面影响，五角场改造规划方案历经多年，最后采
用纵向分流的办法解决“客车混流”的规划方案，既改善了商业环境，又加强了交通枢纽的交互辐射
能力。
　　道路于商业而言，正负效应都有，关键在于如何调整好两者之间的关系。
交通之对于商业影响很大，因为有什么样的道路就有什么样交通形式，有什么样的交通形式，就有什
么样的商业；不同的交通形式代表了不同的消费能力和不同的消费需求，特质交通造成特质的消费客
体。
有车消费对商业和商业文化、消费背景有着特殊的要求，造成了不同的商业服务形态，对商业设施提
出很具体的规划要求，如对空间、建筑特征和建筑风貌的要求等等。
　　交通和商业结合得比较好的案例在日本和中国香港很多，如东京的地铁商业中心和香港的青衣、
又一城等商业中心。
而在国内则有北京的东方新天地、上海徐家汇商业中心及中山公园的“龙之梦”，这种注重商业和交
通关系的观点和理论是我们在规划交通枢纽型的商业设施时可以借鉴参考的。
　　（三）商业规划与居住区开发规划的关系　　商人的口头禅——“商业跟着人气走”很质朴地说
出了商业和购买力的关系，购买力的物化载体就是人，人口集居的地方往往是商业设施有价值的地方
。
在房地产理论中，商业物业（商铺）被视作不动产，即不可移动性；而在实践中，这种静止状态是相
对的。
在产业经济学理论中，零售业是一种最活跃的行业，它随着消费的不断变化、商业机会不断地出现、
变换而改变自己的形态结构，并对商业设施提出不同的要求；在城市空间发生变化、居住区分布状态
发生变化时，商业设施的规划也必须相应变化，这种变化具体表现为商业设施的弃舍和增设、商业设
施的类型变化、规格变化、商业业态变化和建筑条件变化等各项内容的变化。
　　1.旧城区改造规划　　在城市旧区改造当中，有对商业设施的拆除和商业设施再开发的规划要求
。
这种“拆除”并不是无原则的，有些具有历史价值、文化价值的旧商业建筑已经成为城市历史、地域
文化的一部分，是需要保留的，如上海南京东路上的永安公司、北京大栅栏的瑞蚨祥、广州的上下九
等。
而有些商业设施存在的商业理由不充分了，那么规划可以减除商业功能而强调其观赏、历史、文物的
功能，使之成为城市历史、地域文化的实物载体。
　在旧城市改造区域周边保留实际使用功能的旧商业设施，也应当相应调整。
在上海黄浦区江西路、延安路交汇处有一幢被称为亚洲第一景观大楼的“外滩中心”大厦，顶部如盛
开的莲花，可以称得上现代建筑的经典。
这幢建筑荣获了“世界不动产优秀奖”的“特殊类最高推荐奖”，这是中国内地不动产项目首次获得
该项殊荣。
　　⋯⋯
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编辑推荐

《商业地产开发经营与管理》适合房地产开发公司、营销策划公司、商业物业经营部门的相关人员阅
读借鉴。
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