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内容概要

　　本书详细介绍了商业地产前期策划及开发建设的实务。
商业地产前期开发及策划是商业地产开发全程的指导思想，核心理念，战略规划和战术执行手册，它
既是宏观的，也是微观的，既是可优化的，又是需要坚持的根本。
所以，前期策划对整个项目的推进至关重要。
《商业地产前期策划及开发建设完全执行手册：商业地产前期开发手册》从贯穿前期的各个环节人手
，重点阐述了调研选址、项目定位、商业规划、建筑设计、形象及商业氛围渲染、动线规划以及配套
规划七部分内容。
每一部分内容通过理论与案例相结合，实战案例和操盘策略相结合，跳脱出了传统商业地产理论的教
条，结合全国几十个成功项目解剖，力求让本书更具实战性和针对性。

　　本书适合商业地产策划人员、项目开发人员、营销策划人员等。
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书籍目录

第一章 调研、商图分析与选址——开启成功的钥匙
　一、市场调研一情报搜集和科学论证的基础
　二、商圈划分与评估——项目选址的最优工具
　三、选址——成功起航的法则
第二章 商业地产定位——战略规划和战术执行方案核心推演
　一、商业地产定位的重要性及功能
　二、商业地产的项目定位流程推演
　三、商业地产自身定位与自我强化
　案例1：广州东方宝泰购物广场——“非MALL”主题定位策略
　案例2：天津湾社区商业租金定位的流程解析
第三章 商业规划——实现建筑与商业的完美融合
　一、商业规划的依据和重要性
　二、业态组合定位及面积配比规划
　三、大型MALL业态组合定位及面积配比规划
　四、主力店组合及面积规划
　五、商业项目平面布局规划
　六、店铺、专柜分割规划
　案例3：某项目结合租售分析的商业业态配比全程实操
　案例4：深圳华润?万象城商业规划及业态组合方案
第四章 商业地产建筑设计——矛盾中妥协的建筑执行策略
　一、建筑设计为何要专业化
　二、商业建筑的总体布局
　三、商业建筑的内部空间组成与设计
　四、中庭的设计策略
　五、主力店的设计策略
　六、建筑设计趋势一空间设计要创新、新潮
　七、细节设计——北京新光天地的四条经验
　八、建筑设计的硬件指标——所有建筑设计师需要遵守的规则
第五章 内外部形象设计——个性外观确立与商业氛围营造
　一、内外部形象设计总论
　二、外部空间设计
　三、立面设计
　四、景观规划与设计
　五、商业氛围营造十大手法
第六章 交通动线规划——引导和指挥人流的“无形的手”
　一、动线概念及动线的作用
　二、外部人流交通动线规划之——外部人流动线系统的组成
　三、外部人流交通动线规划之——外部客流如何导入设施内部
　四、外部人流交通动线规划之——外部交通环境的诊断与解套
　五、内部人流交通动线规划之——内部动线组成及功能
　六、内部人流交通动线规划之——水平动线的规划设计策略
　七、内部人流交通动线规划之——垂直动线的规划设计策略
　八、内部人流交通动线规划之——狭长空间客流小循环解套策略
　九、内部人流交通动线规划之——人流引入高层的处理策略
　十、内部人流交通动线规划之——建筑设计引导人流的技巧
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第七章 配套设施规划——不可或缺的元素
　一、消防系统规划设计
　二、照明系统设计
　三、停车场设计
　四、卸货区设计
　五、装修设计
　六、其他配套功能设计
　案例5：广州正佳广场——亚洲体验之都开发建设策略解析
　案例6：SOLANA蓝色港湾国际商区规划设计总鉴
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章节摘录

版权页：   插图：    在量化过程中，首先要进行深入细致的市场调查与研究分析，以数据确定消费区
域及消费能力；然后研究分析现在及未来竞争环境，以确定消费区域内的消费需求。
消费需求在数量上及业态上一旦确定，应依照客观的需求量，量体裁衣地规划设计商业设施。
国内大部分开发商常常是以自己所拥有的土地资源而不是以市场需求作为规划基础，这样将增大投资
风险。
 第二，商业规划在于满足需求而不是创造需求 商业地产服务于商业店铺，商业店铺服务于消费者。
消费者客观的消费类别及总量的确定决定了商业店铺的类别及总量。
具有特色高质量的商业能在更大范围内吸引消费者，但随着商业系统的逐步完善，这种跨越很大区域
的吸引力将逐步减弱。
 第三，商业规划的实施必须要有可行性 合理的商业规划一方面最大程度地满足消费市场的需求，另
一方面最大程度地满足投资开发商的财务目标，具有丰富经验的优秀商业规划专家公司应通过对市场
竞争环境及对项目深刻的调查研究，规划设计出一套有可实施性的商业规划方案。
这需要一个有综合专业经验的团队来完成。
首先，他们应该非常了解市场，了解消费者，了解商业，特别是作为主力店的优秀品牌店铺。
尤其要非常了解大型综合商业设施内部的功能管理及组织，并且通过建议的规划方案力争最准确地执
行下一步招商、管理工作，最大程度地保证商业及商业中心的持久良好运营，以最大程度地保证投资
开发商的财务目标的实现。
 第四，商业规划必须奠定高质量招商基础 合理的商业规划除了完成功能的规划及组织外，还应对项
目的业态及业态分布提出可实施方案。
为了提高下一步招商工作的准确性及回避投资方重建、改建所造成的浪费，商业规划团队应充分利用
其对商业客户的了解，并通过预招商工作，力争相对准确地确定主要商业店铺的具体位置、面积及相
关建筑要求。
 合理的商业规划应提供给入驻商业合理有序的营业环境及舒适的购物环境，最大限度保证入驻商业对
消费者的吸引力及店铺问的人流共享，只有这样店铺才愿意入驻并在此长期经营。
无序的规划将加大招商的难度，特别是对主要商业的招商难度，由此而产生商业中心吸引力不足，难
以正常运营。
 第五，商业规划要确保持续稳定经营的实现 综合商业项目开发后需要运营管理，好的商业规划在项
目开发前期就提供了项目开业后良好的运营管理基础。
商业设施的改造及经常性的、大批量的店铺更换对整个商业中心及投资人都会产生巨大的经济损失。
 第六，商业规划要保证投资回报的安全性 只有合理的商业规划才能提供商业中心持久良好运营的基
础，也只有这样才能保证项目投资方投资回报的安全性及稳定性。
同时只有考虑到商业的“量化性”，才可以正确加以开发及管理，最大可能地回避风险，保证商铺、
商业中心及投资人的长期盈利。
 第七，商业规划要加大融资的可能性 有了合理的商业规划才能准确地实施后续的招商、管理工作，
才能保证入驻商业及商业中心的长期良好运营及增长，才能对专业投资人及机构产生吸引力，并在融
资的可行性及价格上起决定性作用。
 4.商业规划的核心内容 商业规划是通过前期大量详细而周密的市场调研对项目进行可行性分析，确定
项目综合定位、业态组合及功能设定、主力店设置等。
市场调查和可行性分析是这一阶段工作的基础，确定定位、业态及功能设定是这一阶段的设计目标。
 商业规划主要包括：业态、功能及面积配比规划、项目交通组织、主力店组合及面积规划、店铺／专
柜分割规划、楼层品类／功能规划。
 本章，我们重点介绍业态、功能及面积配比规划，主力店组合及面积规划，店铺／专柜分割规划。
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编辑推荐

《商业地产前期开发手册》项目的整体规划、建筑设计、景观设计、店面设计，既要与经营定位保持
一致性，又要凸显各自的特色。
大到外观造型、立面设计，小到店面细节设计、内部装饰，甚至是楼梯扶手、墙上吊灯，每一个细节
都需要专业设计的思维。
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