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内容概要

《中国商业地产100个操作细节与轻资产模式解读》包括五章内容：第一章，城市商业综合体开发模式
；第二章，旅游休闲地产、文化产业地产开发模式解读；第三章，经典“重资产+轻资产”扩张模式
解读；第四章，专业市场开发模式；第五章，全托管专业顾问、咨询服务模式解读。
全书通过对中国商业地产“100个操作细节与轻资产”扩张模式案例的详细解读，诠释“轻资产”模式
的具体内涵和实践作用，向“重资产”房地产开发企业提出房地产开发经营管理过程中的100个关注细
节，使其达到“用资源换资产、用资产换资本”的杠杆效益，最终为其商业地产开发、运营方式的转
型提供借鉴意义。
一起来翻阅《中国商业地产100个操作细节与轻资产模式解读》吧！
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作者简介

周志军，中华全国工商联房地产商会理事，中国商业地产操盘10大领军人物，清华大学房地产总裁班
。
历任马太福星（中国）地产顾问策划机构董事长、马太福星（北京）商业管理有限公司总裁、合创锦
绣（北京）建筑设计咨询有限公司副董事长、重庆马太复星商业地产顾问有限公司总裁、清华房地产
总裁商会会员、北大PE投资联盟会理事。
17年商业地产操盘经验，先后操作大、中型城市商业综合体、SHOPPINGMALL、文化产业地产、旅
游地产、商贸城、红星美凯龙建材家居博览园、五金汽配城、IT数码城、创业产业园区等百佘个项目
。
对中国商业地产有着系统而敏锐的判断力。
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解读 一、地级市城市商业综合体开发要点 细节57消费特点 细节58选址要求 细节59地级市商业综合体
物业组合与业态组合模型 细节60招商策略 细节61营销策略 细节62盈利模式 二、县级市城市商业综合
体开发要点 细节63开发前提 细节64物业特征 细节65选址要求 细节66开发战略 细节67各物业构成及占
比 细节68业态组合特征 细节69盈利模式 三、马太福星（中国）地产顾问策划机构解读地级市、县级
市城市商业综合体开发模式 第二章旅游休闲地产、文化产业地产开发模式解读 第一节旅游休闲地产 
一、旅游休闲地产发展概况 二、旅游业发展存在的问题 三、已成型的旅游地产种类 第二节旅游地产
开发实践 一、旅游休闲地产项目开发的原则 二、项目开发中应特别注意的几个问题 三、旅游休闲地
产项目的成功基础 四、马太福星（中国）地产顾问策划机构解读 第三节旅游休闲地产、文化产业地
产开发模式解读 细节70先做旅游后做地产 细节7l产权酒店开发模式 细节72高尔夫休闲地产模式 细节73
旅游度假驱动模式 细节74文化产业驱动模式 第四节旅游休闲地产发展前景 第三章经典“重资产+轻资
产”扩张模式解读 第一节消费之王、颠覆和整合者：万达模式 一、万达商业广场 二、万达商业广场
发展历程 三、万达广场项目全国布局示意及案例 四、未来发展规划及方向旅游及文化地产 五、马太
福星（中国）地产顾问策划机构解读 第二节红星美凯龙家居MALL“轻资产”扩张模式 一、红星美凯
龙家居MALL简介 二、红星美凯龙“轻资产”战略布局 三、红星美凯龙的“第” 四、红星美凯龙选址
及“轻资产”扩张模式 五、红星美凯龙业态规划、品牌商家及经营模式的解读 六、红星美凯龙集团
荣誉 第三节名品折扣“轻资产”商业模式：奥特莱斯 一、奥特莱斯潮流的国际休闲购物模式 二、奥
特莱斯吸引顾客有三个法宝 三、奥特莱斯产生及演变过程 四、奥特莱斯全球扩张——部分国外经典
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太福星（中国）地产顾问策划机构解读 第五节杠杆失衡：美国铁狮门模式 一、背景 二、多基金运作
、分成模式享高收益 三、多个基金陷入债务危机凸现模式缺陷 四、与雷曼的双输合作 五、
与Blackrock合作的地产基金 六、雷曼损失了金钱铁狮门损失了声誉 七、马太福星（中国）地产顾问策
划机构解读 第四章专业市场开发模式 第一节专业市场开发模式 一、专业市场定义 二、专业市场特征 
第二节专业市场分类及案例解读 一、按照区域特性分类 二、按照商圈规模分类 三、按经营业态分类 
第三节专业市场开发模式解读 细节75用地条件 细节76产业基础 细节77政府支持 细节78物流条件 细
节79规划设计 细节80融资模式 细节81经营管理 细节82成本控制 第四节专业市场定位体系 细节83专业

Page 4



第一图书网, tushu007.com
<<中国商业地产100个操作细节与轻>>

市场定位四大原则 细节84专业市场定位体系 第五节专业市场招商“三步走”策略 细节85与“狼”共
舞 细节86筑“巢”引风 细节87“挖”地三尺 第六节专业市场操盘模式 细节88调研市场 细节89完善配
套 细节90建立电子商务平台 细节91借势做市 细节92择优招商 细节93人力资源保障 第七节现代专业市
场发展五大趋势 第五章全托管专业顾问、咨询服务模式解读 第一节全托管专业顾问、咨询一站式服
务体系 细节94市场研究——先调研后定位、先招商后规划 细节95营销策划与销售代理——全案托管、
一站式服务 细节96单项前期外包：建筑规划与设计、前期策划和招商——订单式操作 细节97单项后期
招商外包——3000家主力店商业品牌、资源为王 细节98地产金融、REITs、PE模式——杠杆收购、并
购和战略持股 细节99地产PE模式野蛮式生长 细节100“轻资产”模式操作方式及原则 第二节开发商为
什么要请商业地产专业顾问公司 一、卖的价钱高 二、卖的速度快 三、卖出品牌附加值 四、减少试错
机会 五、找个教练跟着学 第三节剖析城市商业综合体操作之九大“昏招”解读
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章节摘录

版权页：   插图：   （一）确定业态种类及面积 首先要确定哪几块大类的比例分别是多大，你要不要
主力店，现在很多购物中心基本上都有主力店，但是也有一些没有主力店的，一般来说购物中心超过
四五万平方米的，主力店作为船里的锚，也是很关键的，怎么摆布、要做多大。
 （二）主力店数量及安放位置 另外主力店放在什么地方，是做一家还是二家，主力店是做百货公司
还是超市，像正佳广场这样大的购物中心，可能有两家主力店。
但是如果只是小面积的购物中心，还做一二家的主力店的话，可能就会把你所有的面积占掉。
主力店是稳定吸引人气的，但是你又要保证收益稳定或者回报很好，做得很大的主力店，可能购物中
心的收益就会有问题，而且购物中心也会比较单调。
如果把百货做得很大，就是百货味很浓的购物中心，比如说上海的梅龙镇，像广百百货也是这样，大
的百货商铺广场，这样的话商铺的生意一定不太好，因为百货公司太强了，所以有一个主力店怎么设
置比例的问题。
 （三）休闲娱乐占比 娱乐的比例做多大，要根据你的规模，你这个购物中心在什么地头，如果是在
城市中心，可能娱乐的比重少一些，但是如果在郊区，你也把商铺做得很多，里面很多东西卖，我就
不一定跑那么远卖。
在正佳广场里，因为我们面积比较大，所以我们的娱乐相对还是比较强的，在我们的七楼有广州最大
的游乐中心，在五楼有一个真冰溜冰场，在七楼还有一个电影院，现在我们在跟华纳谈，里面有十个
电影厅，今后是广州最大的电影城。
 （四）餐饮占比 还有餐饮的比重，一个购物中心里不可能没有餐饮，比重是多大，是在一个层里还
是分层次，一般来说大的购物中心里是采取集中和分散相结合的地方，可能在一个比较高的地方做美
食广场，然后在每一层里有风味餐厅，现在不太喜欢把所有的饮食集中在一个地方，因为一个广场很
大，必须每一层都有休闲的地方。
正佳有两个美食广场，有十家风味餐厅。
饮食、娱乐、主力店，目前在正佳广场里，这三部分占了一半左右的比重，这些比例对整个购物中心
的人气，对于整个购物中心的人流量带动是很大的，如果把购物中心全部做成商铺，是没有人会租的
，或者租了也没有人气。
根据规模、地头要确定采取多大的比例，什么该放在什么地方更合适，这是配套比例的问题。
 （五）其他 还有一般性的商铺组合，商铺是共生的关系，商铺与商铺之间必须要相互带动，我买完
内衣可能要买女鞋，然后可能又买服装，怎样让他们互补，怎样互相带动，组合就是技术。
在定位原则之后，然后再分区域，在区域操作时，必须严格按照区域来操作，至于场很冷、租不出去
是另外的事。
要尽可能把组合做好，这是你今后持续经营力的关键。
现在我们的组合原则，又说回百货公司和购物中心不同的地方。
百货公司是严格按照类别来分的，大家知道男装一层，女装一层，内衣一层，衬衣一层，但是购物中
心有很大不同，他们强调丰富性的多样化，分类和组合不需要像百货公司这样分，不需要把所有的东
西组合在一起。
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编辑推荐

《中国商业地产100个操作细节与轻资产模式解读》通过对中国商业地产“100个操作细节与轻资产”
扩张模式案例的详细解读，将对“重资产”房地产开发企业转型起到借鉴与举一反三的效应。
“轻资产”模式充当了资源配置链条和财富价值链条的组织者、协调者和整合者。
运用“轻资产”模式的房地产开发企业用他们相对有限的资源，盘活这些沉淀的商业地产“重资产”
，以发挥“四两拨千斤”的作用，达到“用资源换资产、用资产换资本”的杠杠效益。
在轻资产时代，资本资源和效率资源的结合将更为紧密，一些企业效率优势被资本放大，另外一些企
业将被淘汰出局。
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名人推荐

我最注重的问题就是盈利模式，我做任何一件事情都要想清楚，它的盈利点在哪里，能盈利的事情就
做，不盈利的事情，盈利模式分析不清楚的、现金流不清楚的坚决不做，做商业地产同样如此。
 ——王健森 别人问怎么应对宏观调控的，人家现在宏观调控别人的日子不好过，你怎么好过了。
我说实际上三五年前我们就做出了安排，这个主要的安排就是集中在商业地产。
 ——潘石屹 商业地产不是所有的开发商都能做的，尤其是从土地供应的角度来看，不可能所有的人
都去做商业开发，商业开发总量在十多年里都只占总投资的百分之三十。
 ——任志强 从国外成熟市场的经验看，房地产行业分为三个发展阶段，住宅是最初级的产品，然后
是商业地产，最高端为金融地产，国内开发商目前正面临转型。
 ——冯仑 最近10—20年中国的城市化进程在加快，商业地产有很大的需求，这也是当地政府和商业地
产商比较容易达到默契，达成多方共赢的一种需求。
做商业地产有两点是非常难的，一是资金成本；二是管理团队。
 ——吴亚军
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