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书籍目录

第一部分  香港购物中心发展综述亚洲最早建成购物中心的城市地铁的出现推动了购物中心的大发展
香港购物中心发展的一个繁荣时代21世纪香港购物中心的发展趋势香港购物中心发展的三个阶段第二
部分  发展策略及选址密码在1980至1990年间迅猛扩张，购物中心增长速度紧随GDP增长把握世界购物
中心发展潮流，抢先一步的购物中心开发战略将购物中心与酒店、写字楼设计成商业金三角，合三为
一，实现商业资源互通互用因势利导的商业造势，不贪大求全，购物中心采取分期开发、分阶段开发
的策略合理控制商业规模和运营风险，不建设面积超过20万平方米的购物中心将档次最高的购物中心
，开在写字楼及银行最集中的地方利用旅游经济的客源拉动力，使购物中心成为有名旅游景点在一千
平方公里土地上，建设40多个购物中心，购物中心发展和更新层出不穷实践购物中心选址的二八原则
，确定20分钟商圈之内的客源要做80％的生意推动购物中心“扎堆式”经营，奉行麦当劳与肯德基式
共赢理念，实现双赢项目建设前的调研等软性投资，要占据购物中心整体投资的10％以上地铁到哪里
，购物中心开发就跟到哪里占据地铁出口，还要占据巴士站，让地铁人流在此换乘，而不是快速通过
大力发展社区型购物中心，社区型购物中心占总数的80％以上第三部分  建筑及商业规划密码城市中心
的购物中心最多达15层，商业向空中发展，将商业价值利用到极致设计复合型人流推动结构，地铁入
口直接与较高楼层相连，提高各楼层租金收益水平区域型购物中心往往以百货为核心主力店，社区型
购物中心往往以超市为核心主力店主力商家重复度高，但购物中心善于利用自身特色形成优势与穿有
关的承租商户数量最多，平均占总承租商户数量30％以上美食在购物中心总营业面积中承租面积最大
，平均占总承租面积的25％以上用一艘“邮轮”形成统领多个商场集群的旗舰，形成商场集群消费力
的核心原点最大限度利用中庭的空间，使中庭成为一道最佳的餐饮景观不要把餐饮放在一个地方，而
是要多点多层的休闲餐饮将露天儿童乐园设置于美食广场旁，方便餐饮与儿童之间的联动为使一期和
二期之间的客源充分交流，不惜建设一条宽度达60米的过街天桥不允许在购物中心内部出现任何一条
“阴阳街”充分利用电影优势，最多在一个购物中心内设置了十一间电影放映室第四部分  吸引人流
的动线密码多主力店原则，层层都有核心主力店，有的购物中心每层甚至于有数个主力店将主力店设
置于购物中心两端，将一般商户设置于购物中心中部将主力店设置于购物中心中间，一般商户围绕主
力店分布设置多个地铁出入口，全方位引导人流，使购物中心与地铁站融为一体不把停车场只放在负
一层，而是将停车场进行多楼层设置，进行人流引导架设全封闭人行天桥，将人流直接导入购物中心
，不多设一个出口，不流失一个客源将美食广场安排在购物中心的顶楼，形成吸引人流的磁极在购物
中心设置大型电视屏幕，形成人流集中的焦点效应建筑玻璃外墙进行主题式设计，让建筑外部形成消
费动力将电影城的入口设置于首层，但是出口却设置于高层，引导人流往上走巨大的、可爱的卡通公
仔摆在交叉路口，将人流引向购物中心在购物中心内设计人性化的的士站，方便乘客在此上落，重视
服务的细节在室内顶部设置惊险刺激的娱乐项目，让顾客情不自禁往上走在自动扶梯口设置引导性广
告，吸引人流按照其引导的方向走充分发挥街铺的聚客作用，设计尽可能多的街铺以营造商业气氛第
五部分  提高购买率及创造愉悦购物感受的设计密码层层退缩的中庭设计，让顾客的空间感受最佳化
弧线形的中庭设计，形成购物的流动的空间运用弧形动线，创造购物中心丰富的视觉空间和愉快的购
物体验多中庭设置原则，鼓励层间运动不让主力店占据一整层的面积，而是要让它同一店铺多层分布
平面商业分布不设商品专属区，而是实行混业经营同一个购物中心不同档次商品共存，将不同价位的
商品分别设置于不同的楼层次级街道控制在3—7米的范围内，主街道要在12米以上每隔20—40米即布
置一组自动扶梯，电梯采用集中布置的原则在多层的购物中心内，设计跨多层的“通天梯”实现人流
跨层传送将餐饮场所设置于溜冰场上空，推动娱乐观赏化，餐饮娱乐化在厕所外设置等候区，人性化
的细节设计无处不在处处关心人的需要，无障碍设计完善齐备，考虑周全在购物中心内设计充足的停
车位，预见并满足消费者停车购物的需求主入口设计醒目标志，使其成为人流集中和各类活动的焦点
与生活有关的商品及服务都能够成为购物中心的组成部分，如彩票销售点等使多数商铺成为第一排商
铺，尽量减少第二排商铺第六部分  可持续经营的管理密码推动购物中心三权分立式管理，极度重视
物业经营管理公司对购物中心的作用经营管理方对商户要求几近苛刻，牢牢把握商场主动权，形成大
业主小租户现象招商注重商户组合，不以租金最高作为首选，重点考虑品类组合及商户经营水平用策
略经营实现各层租金递增幅度平缓，将低楼层与高楼层租金差距拉至最小让购物中心成为满足多元化
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需求的场所，实现公共空间社会化购物中心的租户每年保持5％—10％的淘汰率商户入场要先递交申请
，然后对其进行半年考察以后，才决定是否让该商户进场重视顾客的感受，当小孩子走进商场的时候
，竟然会得到一枚糖果装修期近乎完美的现场管理，不给购物氛围制造一丝丝的不和谐在购物中心外
设置咨询服务台，不是引人购物，而是为人指引道路经常举办促销活动，但促销活动经费来源完全良
性聘请国际著名溜冰高手举办培训班，增强溜冰场和购物中心的聚客能力用免费停车或全港最便宜的
停车费的手段．讨得顾客的欢心购物中心总收入增加的50％来自于广告及展示空间的增加合理控制售
价与租金之间的比率，将回报率控制在7％—8％之间将一次促销展示作为一次作品展示，将艺术与商
业在购物中心奇妙融合第七部分  构建品牌核心优势的传播密码现代化的品牌推广手段，构建购物中
心的可持续运营优势运用与购物中心形象相适应的推广手段，讲究社区品味，体现人文关怀用现代艺
术的语言构建购物中心的标志，形成现代购物中心的品牌形象识别运用超市不断变换形象的手法，保
持顾客对购物中心常年不断的新鲜感充分利用节假曰的宣传机会，实现节假曰宣传的节点引爆很少在
媒体上做形象广告，即使做，投入费用也不大充分利用每一个地铁出口，制造最强烈的广告效应在每
一个细节处都运用设计的元素，连洗手间的设计都与众不同在每一个可利用的地方都设置广告位，既
美化了形象，又创造了收益了解女性逛街时容易迷路、慌张的心理，用良好的指示牌设计，不让女性
购物者走回头路用智能化的购物指引设施，让男性购物者轻松找到目的地坚持购物中心的主题原则，
为追求色调统一，不惜要求商家修改VI的颜色每年举办除夕夜“苹果倒数”活动，十多年不间断，使
其成为城市标志每天举办一场钢琴演奏会，将顾客带到音乐艺术的殿堂第八部分  不可复制的特色和
主题密码天空之城的设计，将顾客带到充满迷幻色彩的未来世界为购物中心创造新颖的海洋主题，营
造剧场化的购物感受将西方艺术与中国风水进行完美结合，用艺术的方法创造购物中心的风水格局营
造荷里活的梦幻世界，用星光大道吸引电影迷的视线现代、金属、梦幻的主题，充满创意的、新一代
的购物中心设计赢得未来在天台创造最美丽的维港景致，使购物中心具有不可复制的景观优势在光谱
上选取一截颜色，形成购物中心的印象识别实现购物中心公园化，在激烈的市场竞争中创造差异化购
物环境设计室内过山车，独一无二的娱乐设施形成购物中心的独有特色将史诺比乐园概念引入购物中
心，差异化经营打造全新品牌概念附：香港著名购物中心规划平面图集后记：广州正在成为中国商业
地产的策源地
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章节摘录

书摘将购物中心与酒店．写字楼设计成商业金三角，合三为一，实现商业资源互通互用    香港很少把
购物中心建成纯商业建筑。
社区型购物中心和区域型购物中心都是如此，尤其是位于城市中心的区域型购物中心。
    在香港购物中心的建设理念当中，一个十分鲜明的特点就是擅于利用资源，擅长将购物中心建设成
为商流、人流、信息流和资金流交汇的焦点。
香港购物中心的这种建设理念反映在建筑上，就是将购物中心与酒店、写字楼设计成商业金三角，合
三为一，实现商业资源互通互用。
    香港的购物中心多与写字楼、酒店集于一体，这种组合的优势在于三者的资源能够互补。
单纯从购物中心的角度来说，酒店及写字楼的住客、租客都将是购物中心稳定、具有较高消费能力的
潜在消费群。
由于这种组合的科学合理性，故能对各元素进行科学合理的划分，在满足不同功能需求的同时，又有
机地融为一体。
    香港的很多购物中心都是集写字楼、酒店、购物中心于一体，典型的有太古广场。
太古广场总建筑面积21万平方米，有4座塔楼，功能包括购物中心、五星级酒店、高级写字楼等。
写字楼及高级酒店的人群、外籍人士、外地游客等是其主要的消费客源。
太古广场通过物业四周串联着放射状的过街人行天桥，将不同功能、用途的物业贯穿起来，尽可能多
的容纳休闲、娱乐、商务、旅游等非购物元素，满足人们一站式消费的需求。
此外，如香港最新购物中心ifC mall，有香港最新最高级的五星级酒店及香港最高的写字楼，实践证明
这种功能组合是对购物中心经营最有利的组合。
                          P43
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