
存量商业改造调整提升5步走9道关突围实战

课程背景：

经过十多年突飞猛进的发展，商业地产全行业已进入严重过剩时代，大量

开业后经营不善，或受竞争对手挤压经营逐步下行的项目困扰着企业的发展，

使得企业背上了严重的经营包袱。本次课程特邀国内著名的商业操盘专家，深

度剖析商业项目的经营困难原因，详细搭建符合开发企业实际现状的困难商业

救盘思路。

面对：商业业主企业董事长、总经理，商管公司总经理、副总经理

     （非上述人员可能听课效果不佳）

学时：两天 16小时

张老师商业调改代表案例：

1线城市深圳：皇庭广场（2015-2018年操盘）：曾经为华南著名商业烂尾

项目，10.8万平米，烂尾长达 8年，2013年 12月试营业，截止 2014年 12月，

开业率不到 60%，商业公司年度总收入不足 7000万。2015年，张老师率队实现



95%的开业率与 90%的租金收缴率；2016年张老师率队实现 100%的租金收缴率，

商业租金物业费总收入突破两亿元，单日客流突破 10万人。2017年张老师率

队实现租金物业费总收入 2.5亿元，成为深圳标杆商业综合体，3年总体招商调

整比例 80%，2018年-2019年项目实现较大程度的提升，2019年实现租金物业

费总收入 3.8亿元。

2线城市济南：长沙梅澜坊（2017-2020年操盘）：3万平米街区，2014年

12月开业，60%的开业率，2016年全年租金物业费收缴率不足 50%，开业率始

终未突破 60%。2017年张老师率队实现招商签约率 80%、开业率 70%；2019年

6月张老师率队实现开业率 100%、租金收缴率 100%。2020年-2021年项目在疫

情下逆势增长，2020年成为国家 AAA级景区，2021年成为国家夜间文化与旅游

消费集聚区，已成为新一线城市著名网红街区。

3线城市泰州：泰州泰福里（2020-2022年操盘）：商务写字楼集群的裙楼

商业约 5万平米，位于泰州万象城对面。传统的商业写字楼裙楼，功能性缺陷

很大，张老师 2020年率队进行整体策划定位、业态布局并提出改造方案，2021

年启动招商及商业改造，2022年 8月开业，截止 2022年年底，实现开业率



90%。

一、 商业项目经营困难的原因（1小时）

1、竞争对手挤压

2、经营定位错误

3、品牌组合不良

4、物业条件硬伤

5、人流动线不畅

6、企划活动不力

7、团队管理滞后

二、 商业项目调改第一步：二次定位（2.5小时）

1、租金的定价真相

2、业态的逻辑关系

3、消费者的未来变化

4、竞争者的凶狠扑杀

5、外围基础设施与公建的变更

6、一道关：要现钱还是活下去？  

（从项目盈利模式角度深度思考导致项目困境的真实原因）



7、二道关：建筑整改报批  

（功能性整改带来结构上甚至外立面等方面的诸多变化）

三、 商业项目调改第二步：商家清退（2.5小时）

1、亏损商家众生相

2、三道关：团队信心已经丧失  

（从人性角度来了解困难项目运营团队不同位置管理者的难处）

3、商家清退步骤与核心思路

4、清退费用的控制要诀

5、必要时的游击战术

6、四道关：规避群体事件  

（群体事件的发酵过程与走向综述）

四、 商业项目调改第三步：氛围整改（1小时）

1、商业动线的常见问题

2、卖场氛围的常见问题

3、基础设施的常见功能性问题

4、商业立面的常见问题

5、 00后消费者对场景氛围的需求变化



6、五道关：经营定位的场景化再现  

（把握主流消费者的消费偏好打造未来      5      年不落后的基础物业）  

    7、优秀的场景氛围调整案例

五、 商业项目调改第四步：招商突围（2小时）

1、五道关：市场面的信心重塑  

（如何换回品牌商户对项目的后期运营信心）

2、深陷困境的项目招商突围策略与方法

3、经营下行的项目招商突围策略与方法

4、新零售业态的经营思路与招商技巧

5、新餐饮业态的经营思路与招商技巧

6、新体验业态的经营思路与招商技巧

7、七道关：引进龙头品牌  

（靠感情是引进不来的）

8、最新商业综合体品牌落位布局案例

六、 商业项目调改第五步：经营旺场（2小时）

1、什么情况下需要闭店调改与二次开业？

2、经营旺场五项基本功



3、八道关：企划活动小钱花在刀刃上  

（如何用最少的钱创造最大的客流与最大的销售额）

4、经营旺场八大加速器

5、九道关：迅速打造炉火纯青的经营团队  

（商业项目考核体系设置的基本逻辑与不同情况下的团队考核设置）

6、奠定长期旺场的会员系统

七、 案例回顾（1小时）

1、皇庭广场

2、长沙梅澜坊

附送：参训企业案例一对一辅导（第一天晚上）


