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前言

谋展商业——审度其势商业战略，不是做未来的决策，而是为未来做现在的决策。
几乎每个稍具规模的商业型企业都会制定五到十年，甚至更长期的战略发展计划。
这说明商业型企业不再像从前那样随波逐流，“哪里有商机，就往哪里走”，而是懂得排除和抵制一
些不相干业态的诱惑，拒绝与核心业务无关的所谓商机。
这就意味着商业型企业开始逐渐成熟，商业战略必须着眼于未来的长远利益，不仅是眼前的蝇头小利
。
因此，商业型企业所做的战略计划便不会是一般的计划，而是需要对企业未来很长一段时间内的发展
方向进行预测，并提出相应的发展模式。
正因如此，商业“战略”越来越受到企业高层的认可，他们对战略的重要性也有了很深刻的体认。
然而，很多企业高层管理者在对企业战略的认识中走入了一个矛盾误区：企业战略越是清晰确定和一
成不变，就越意味着企业僵化保守和拒绝改变；企业越是强硬地毫不动摇地执行战略，就越意味着企
业适应未来变化的能力越差。
传统企业战略设计的本质，本来就是围绕着试图消除未来的不确定性来进行的，而实际情况却与设计
大相径庭。
长期以来，企业一直遵循着“规模决定效益”的基本管理原则，企业的规模越大，就意味着企业平均
成本越低，企业的赢利能力也就越强。
但是，企业的庞大规模恰恰限制了企业的转型，当一个拥有规模连锁店的企业试图转型时，它会因出
现大量的沉没成本而引发致命的风险。
因此，在真实的管理世界里，商业型企业一直在“企业规模”与“适应能力”之间进行着某种平衡与
取舍。
无论是假设未来，还是适应未来，都是基于企业个体角度的狭隘构想，而不是在谈论“未来会是什么
”，在未来，假如“商业战略”这个词依旧存在的话，那么，它的实质也将是研究社会未来的走向。
拓展空间——创造顾客企业的战略是适应现在并着眼于未来，那么企业未来的顾客是由谁创造的呢？
如果说未来的顾客，不是由企业创造出来的，而是由社会创造出来的，恐怕没有企业会相信的。
但事实上，确实存在着另外一种意义上的商业空间。
它与企业创造顾客无关，与企业细分顾客市场无关，而仅仅与社会生活方式本身有某种关联。
这类顾客称为“逛街与闲坐”型的顾客。
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内容概要

本书以规范的流程：“市场调研—资料分析—项目定位—商业设计—团队组训—招商策略—招商执行
—意向签约—装修管理—人员招训—设备调试—宣传造势—气氛布置—陈列出样—开业演练—开业造
势—经营调整—企划推广—人气业绩”为主线，结合作者在开发、运营多个国际、同内商业地产实战
案例近20年的工作经验所涉及的多个领域业态，通过吸收国外先进的商业地产运营经验，将其融入国
内的商业地产开发、运营当中；以实践性、可操作性为指导，深入浅出地阐述了商业地产项目开发的
步骤与方法。
其内容生动详实，是一本完整的实际操作手册工具书。
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作者简介

陈骏凯(陈扬)Henry Chen 
    ◆美籍华人(生长于中国台湾台北) 
    ◆MBA企管硕士 
    致力于商业地产近二十载；自幼受传统儒教庭训，专业师承自东洋日本系百货启蒙，后又受西洋美
国系摩尔与奥特莱斯的熏陶，亦中亦洋、中西合璧之思维行为模式。
曾执行、参与及咨询的业态包括：百货、购物中心、商业街、旅游文化商业项目、3C卖场、综超租赁
区、仓储卖场、美食广场、家居主题卖场、运动整合概念商业、大型摩尔、社区商业、年轻主题商业
、城市综合体、商业造镇等国际与国内(一、二、三线城市)诸多案例。
 
    口纽约州狮子会会员 
    口上海台协会会员 
    口华侨沪商会会员
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章节摘录

插图：六、跨行业整合房地产行业的发展总是缺少不了外行企业的参与，很多企业也把房地产业务作
为公司主业外的最重要的业务板块。
这些外来力量的介入，也给房地产行业本身带来新的动力。
他们的努力，自然会竭尽所能利用与主业相关的资源，从而树立起不可复制的开发能力。
其实仔细观察一些大牌房地产商的背景，不难发现多数房地产商实际上都背靠着其他业务的雄厚背景
。
比方说著名酒店管理集团的酒店物业投资；瑞安集团整合IT资源，打造创智天地类的创意地产；奥园
的动漫城运营；海尔、长虹的制造业园区复制的模式等。
跨行业整合者运营的是订单式的物业开发。
他们熟悉各类专业地产园区使用者的物业需求，通过周密的产品设计与细致的运营体系，满足了一个
企业或者一个产业集群的物业使用需求。
在这样的运营模式中，这些企业过往深厚的其他专业领域指示和关系积淀，使得这些物业开发风险降
低，盈利前景自然可以匡算清楚。
七、构筑成熟产品线，实现企业持久增长通过对上述不同企业产品线及盈利模式的分析，寻找最适合
自己的产品线已成为各个企业关心的重点问题。
但不同产品模式的盈利不同，在此可以通过对现有一些上市企业的比较研究得出论证。
下表搜集的近几年公开年报是以上产品线模式代表企业的财务简况（表1-2）。
随着需求的提升和市场的不断成熟，未来中国房地产市场必会出现新的产品和盈利模式，企业的产品
也将随之调整。
构筑成熟的产品线模式，需要目标明确的制订策略。
短期内，随着中国房地产产业升级进程的推进，行业内的企业必然将面对专业化的挑战。
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编辑推荐

《商业策动地产(教战手册)》：商业地产是城市化进程中重要的推动力量。
商业地产的开发.远远复杂于工业地产和住宅地产的开发，其带动的是一个较大的区域乃至于一个城市
的全面发展，并推动了大规模的基础设建设，保障了城市化进程，美化了城市面貌。
在国外，商业地产的投资回报方式多样和中国目前的现状较为不同。
国外商业地产的收益包括了自营的现金流、租赁的租金、经营成功的商业物业增值、带动周边其他物
业增值、连锁的复制等等。
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