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内容概要

招商难已经成为商业地产开发的一大瓶颈，在实际操作中能参考的资料少之又少，招商人员缺乏专业
有效的指导。
蒋珺和姜新国编著的《招商定输赢》集20年的从业经验和专业研究的成果，从招商条件分析，顺延招
商策略、方案、组织、实施的逻辑，细致写来，环环人扣，具有很强的实战性。
《招商定输赢》全书共分五篇，第一篇为招商工作的原理；第二篇为招商业务研究；第三篇为招商的
筹备工作；第四篇为招商行动；第五篇为招商活动参考文件样本。
书中观点、方法、工具、引用实战的范例、实用的商业企业名录一应俱全，对从事房地产、商业地产
、商业行业人士均有很强的参考和实用价值，是招商人员的必读必备书目，也可作为商业地产行业的
专业教材。
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作者简介

　　蒋珺，实战型商业地产专家，上海知名商业地产服务机构——上海在行置业投资咨询有限公司创
始人，是国内从事商业地产最早、最久的专业人士之一，主持或参与了青浦奥特莱斯、上海南站、世
博村·艺萃馆等数十个大型项目的招商、策划工作，还在高等院校、“第一地产”电视节目中传授商
业地产知识。
在长期的实战中，创造了策划的“以招论定”、招商的“商机招商”、“七差理论”的实战方法，为
中国商业地产运作体系成型作出了贡献。
　　姜新国，中国商业地产理论主要奠基人之一、全国著名商业地产专家，中国第一部商业地产专著
作者，在清华大学、北京大学、中国人民大学、复旦大学、浙江大学、厦门大学等名校讲授商业地产
，上海在行置业投资咨询有限公司首席策划师，全国工商联地产商会清华分会的商业地产主任委员。
　　从事房地产近20年，谙熟商业地产的策划和规划、开发、营销、招商全程技术，著有《商铺投资
》、《商铺韬略》、《商业地产开发经营和管理》（清华大学房地产总裁班重点教材），主持或参与
了“世博轴”、“南站地下商业空间”、“万科”项目等近百个项目的策划、规划、招商和开发运营
工作。
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书籍目录

第一篇招商工作的原理
第二篇招商业务研究
第三篇招商的筹备工作
第四篇招商行动
第五篇招商活动参考文件样本
附录1一些商业业态选址要求
附录2商店建筑设计规范(征求意见稿)
附录3部分重要商业企业名录
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章节摘录

　　图1-1是商业地产的开发流程。
这个流程设计的基本理念是“经营实心化，资产优质化”。
它更加注重整个项目的基础性研究，包括消费市场、消费对象，及相应的商业的研究，为整个项目长
期发展、稳定、增值寻找到基础条件。
资产优质、增值是这种流程设计的核心。
开发流程包括以下几方面的关键内容：　　（1）在项目条件判析中，“消费资源”和“投资回报要
求”是考察、开发商业物业的基本点。
消费资源的有无及多少，决定了项目可行与否以及项目开发规模的大小。
在此基础上，用投资回报要求这个尺度去衡量上述消费资源规模所派生出来的商业地块的价值，并对
实际消费资源、规划条件、今后可开发的物业类型和规模进行价值评估。
　　（2）业态定位是这个开发流程中的重大决策节点。
业态定位意味着项目今后的商业利润来源和租金产出能力。
通常情况下，业态定位决定项目的开发和盈利模式及收益高低，所以说业态定位实际也是项目的方向
性定位，并具体通过商业规划和建筑设计反映定位的实际建筑情况。
在这个重大节点中，需要作一次前期的收益初步估算。
　　（3）商业适应和建筑要求是建筑规划设计的导向性依据。
它反映了商业对空间、交通组织、配套条件等实实在在的要求，并根据业态定位所需要的商业文化进
行策划。
而建筑形态、立面、景观、灯光等要素也是这种商业文化具体的外在表现。
　　（4）在商业规划通过建筑设计形成具体的图纸和量化以后，参与设计方案论证与确定，参与扩
初图纸审定与修改，提高建筑设计与使用高度和谐，项目须进行投入产出分析。
这种分析须建立在比较清晰的商业经营、物业经营的模式之上。
在市场条件下，结合投资成本、租金定价、回收周期等因素，对项目进行初步效益评价，从而形成比
较接近真实的判断，最终形成项目开发决策。
　　（5）通过第一次经济效益预测以后，项目进入正式实施阶段，除了施工建设之外，招商实施和
商业运营管理是这一阶段最主要工作。
　　招商工作成绩——形成比较清晰的收益标的数；　　运营工作建立——匡算出今后需要支付的运
营成本；　　收益预算——计算出项目的税前利润。
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媒体关注与评论

　　一本从房企、商界高层，到实战在第一线的营销案场经理、招商人员人人必看的商业地产专业教
科书，既有招商技术的精髓，又有老到实操的经验，商界精英、房地产专业人士、商业物业投资机构
不可不备。
　　——原上海华联股份总经理，上海青浦百联奥特莱斯董事长 陈恂尧　　商业房地产之热，需要有
理性思索之冷辅之。
本书就是属于这样的努力之一，值得一读。
　　——零点研究咨询集团董事长，零点商业地产研究院院长 袁岳
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