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前言

　　近20年来，我国房地产业得到快速发展。
房地产业可以划分为住宅产业和商业房地产业。
商业房地产业包括写字楼、商业物业开发等。
　　自2002年以来，中国商业房地产快速发展，尤其是沿海商业房地产发展更为迅猛。
商业房地产的发展出现两个明显特点：第一，购物中心开发数量过多，开发节奏过快，部分项目存在
盲目性。
目前，国家对大型购物中心已经出台政策进行调控、清理。
第二，各类商业步行街项目不仅在沿海地区，而且在内陆城市也全面开花。
　　商业房地产是房地产与零售业复合的新行业。
从房地产业方面看，目前商业房地产开发与经营人才的培养远远跟不上开发的快节奏。
从商业房地产可持续经营角度出发，我国迫切需要培养商业房地产开发与经营人才。
零售业是人才密集型产业，人才培养是关键，而我国零售业的人才也极度缺乏。
从中外零售业发展对比，特别是从零售产业在中国所起的作用看，我们应该承认零售业是国家战略产
业。
各国都非常重视零售人才教育。
例如，美国佛罗里达大学与各大零售企业合作设立零售教育与研究中心。
　　为了推动房地产行业的健康发展，我们与国外房地产同行积极交流，积极学习国外成熟的经验。
各国在商业房地产人才培养方面都积累了很多经验，美国土地利用学会与国际购物中心学会还编写了
一批商业房地产教材。
　　高水平的商业房地产开发项目应该达到这样的水平：整个开发过程按照商业房地产规律办事；一
切以消费者为核心，建设消费者需要的购物中心；商业房地产的价值在于经营，因此在开发以后，能
够成功经营商业房地产项目。
　　开发商业房地产同样要追求制度创新和技术创新。
制度创新就是要建立现代企业制度，建立最优公司治理机制，重视人才经营。
商业房地产可持续发展不仅取决于业务水平，制度创新与制度文明从长期发展角度看更具有决定性意
义。
技术创新就是要实现商业房地产开发市场调查、业态设计、招商、建筑设计和经营管理的全面创新。
　　商业房地产不仅要开发绿色环保的建筑产品，更重要的是根据消费者需求设计具有吸引力的商业
主题。
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内容概要

本书系统介绍了城市综合体和购物中心的开发与管理流程、案例。
其中从轨道交通综合体的商业规划与业态设计到高速铁路站点周边土地一级开发等内容。
对第五大道等百货的研究和介绍等是作者在购物中心与百货经营领域取得的最新研究成果。
　　本书所配光盘包括杨宝民和江禾先生考察世界各国报告及作者在清华大学商业房地产总裁班的高
端培训讲座内容要点，可广泛用于各类EMBA课程和商业房地产开发与运营管理培训课程。
　　该书适合商业房地产开发、管理及营销人员，及对房地产开发与经营感兴趣者阅渎。
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章节摘录

　　第一章 21世纪商业房地产企业的创新经营　　一、商业房地产经营高级人才的选拔与培育　　1
．商业房地产企业家群体的选拔与培养　　与发达国家和中国香港相比，国内房地产企业的企业领导
人比较缺乏系统的商业房地产知识，商业房地产开发效率低下、项目管理粗放、建设周期过长，造成
了严重的土地、资金等资源浪费。
　　商业房地产开发决策失误是一个普遍现象。
北京等一些大城市由于“贪大求洋”的思想作怪，脱离消费者实际需求，盲目开发大型购物中心，购
物中心的业态设计与消费者需求脱节，购物中心产品精细化程度不够，服务质量与管理水平较低。
香港、深圳等地虽然成功地开发出了高质量购物中心，如香港又一城和深圳华润万象城等。
但要清醒地看到，由于开发企业经验相对不足、认识有误，在开发商业房地产项目时缺乏针对性，因
此目前国内商业房地产项目普遍缺乏持续的竞争力。
　　没有好的企业家群体，就无法培育出健康的商业房地产市场。
企业家队伍的选拔应该具有国际视野，而目前的选拔机制大多是在本地区少数人中选拔，“武大郎开
店”现象十分普遍，优秀的商业房地产人才难以充实到企业家队伍中来。
公司机制的优化已经成为房地产企业的焦点问题，不仅国有企业存在建立现代企业制度问题，许多民
营企业公司治理机制也存在严重失衡问题。
如何建立最优公司治理机制，让商业房地产职业经理人与老板融洽相处是值得探讨的重要问题。
笔者结合公司治理实践对这个问题给予了回答。
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媒体关注与评论

　　我曾经说过，如果你爱一个人，就劝他去做商业地产，因为那是个天堂；如果你恨一个人，也劝
他作商业地产，因为那是个地狱。
而一本好的专业书籍会指引你天堂与地狱的方向。
《商业房地产开发与管理实务》（第2版）是杨宝民和江禾先生多年实践的总结与思考的结晶，集专
业性/系统性、实务性于一体。
它不一定带你到达天堂，但至少能让去往地狱的人早日迷途知返。
谨向业界人士推荐此书。
　　——中国商业地产联盟副会长、秘书长 王永平
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