
《城市综合体商业地产项目的管理与营运》课程介绍

                                —— 王孝民

要想脱颖而出、接受强化培训、现场面对现场、在于实战经验

技能管理提高、领会实战经验、回店展开工作、得心应手熟练

努力在于训练、功劳在于实现、个人价值提高、成长迅速见效

课程内容

在“一个大商业时代”，我们需要更加具有商业综合性的管理人员，我们的
培训目的是帮助管理人员树立正确的商业地产管理运营理念，提升业务拓展能
力，理解并掌握现代商业地产管理经营管理念，开拓视野，树立大局观，并为
商业地产项目良好的发展奠定基础。
当今的商业地产项目究竟是什么？对于这个问题，我们认为，商业项目不

再仅仅是商品堆积和买卖场所，已经从一个单纯的商业概念转变为一个时尚概
念，和一种现代生活的符号，商业项目的天职是向目标顾客提供最满意的商品
和服务。当今的消费者也在变化，他们更加注重人与人的交往，更加注重自我
的表达，希望能拥有属于自己的喜好、格调与品位，并且通过自己的外表、日
常用品的选择等展示给自己和他人欣赏。
现代意义上的物质主义，不再片面的追求奢华与占有，一切以个性张扬为

出发点，讲究的是人性化与舒适程度。此外，目前商业地产项还变“人找商品”
为“商品找人”，进行了一系列创造顾客的竞争策略，真正给顾客创造了良好舒
服方面。
创新是商业地产项目的生命力，也是商业永远的主题。在对新的投资环境

下成长并开始并成熟的改造商业项目，那么我们就要对市场的敏感度都很强，
我们要有着敏锐的市场目光。商业项目的投资风险比较大，我们必须要使商铺
有特殊的主题，引入新的经营模式，让投资者感到物有所值，机不可失，这样
才有重新改造的意义。
商业地产管理经营管理是一件专业性要求较高、工作繁琐的工作，它的工

作过程涵盖了开发、定位、招商、经营、推广多个阶段性工作，乍一看起来有
些复杂，但是商业经营管理工作并不是无章可循，从技术层面来说，其可操作
性还是很强的。
 
核心内容一：

很多商业地产项目都有其特殊性，文化、旅游等都可能成为其商业元素，
做商业地产时需要最大限度地挖掘它的商业元素，而成功挖掘的前提也依赖于
高水平的规划。

做好商业地产项目的品牌规划与组合必须要先考虑商业项目的定位，这是
商业项目策划的开始，它决定和影响着项目的规划设计、物业需求、品牌招商、
经营管理、商品定价、服务管理、促销策略、形象推广等诸多方面，是一个商
业项目运作的前提和保障。
核心内容一：商业发展趋势
商业发展趋势——国际经验



居民消费结构和消费水平发展阶段
商业模式发展规律
商业——生意、买卖

核心内容二：中国商业地产及其发展
注重市场培育，实施专业管理，商业地产项目的成熟必定会经过一个发展过

程，商业推广是否到位、经营管理是否将商业地产项目直接决定其市场培育周
期，商业地产项目仅仅通过租金优惠不是市场培育的根本，根据市场寻求准确
的定位，通过专业商业管理实现良性的持续经营，才是商业地产项目规避投资
风险实现物业价值的根本所在。
一、商业地产：  2001      年诞生  
二、商业地产发展经过三个阶段：
三、传统商业地产与现代商业地产的界定及其分类区别
四、商业地产新纪元的“商业、地产融合阶段”的主要特征如下
商业地产——用于经营用途的房地产形式

   
 
核心内容三：城市综合体溯源与发展

1、城市级别商业综合体案例研究
 2、城市级别商业综合体的发展历史和各阶段特点

核心内容四：商业综合体开发策略研究

现阶段无论是商业地产项目开发商、策划代理商、经营管理商，无不对商
业经营管理畏之如洪水猛兽，均不想介入此项所有商业项目无法回避的工作，
个中原因，倒不是商业经营管理是什么高科技，而是大家都对商业经营管理摸
不着头脑，即便开发商有心把商业经营好，却不知从何下手。从技术的角度来
看，商业经营管理并不是无章可寻。要搞好经营管理工作，需要先认清商业项
目经营管理工作的重点，抓住定位期、筹备期、进场期、 启动期、运营期、稳
定期六个时期的工作。 
1、商业综合体市场调研
2、商业综合体的定位策划：
3、商业综合体的招商运营
4、开业策略：
5、租售策略
6、团队职能架构：

核心内容五：商业综合体产品研究

1、产品组合和发展模式
2、动线设计和交通规划：
3、室内装修和公共空间：



4、景观主题设计：
5、立面和广告位设计：

核心内容六：商业综合体的盈利与资本运作

1、盈利模式研究
2、、融资与资本退出模式研究

核心内容七、商业城市综合体的运营与管理  
1、运 营 管 理
2、商业城市综合体营运管理的内容
3、营运管理工作与其他系统工作的关系
4、后期的管理工作重心包括哪些？
5、如合有效开展后期营销工作？
6、后期的管理工作怎样“双管”齐下？
7、一个成功的商业项目必定包含三个重要因素：
8、经营期管理概述
9、理质量的好坏由顾客(商户)说了算

核心内容八：案例分析：天河城广场开发与运营管理


