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搞商业地产的人一定要摒弃自己“地产人”的身份定位，一定要始终坚持作“生意人”，时
时刻刻从生意人的的角度出发考虑问题、解决问题，无论是战略制定，还是战术执行，都要苛守
商业原则。住宅策划力求发掘住宅的各种附加值、提升文化品位，甚至创造惊世骇俗的“概念”，
并通过报纸和户外路牌两大宣传主阵地向外界展开平面推广。而商业地产策划则来得更加“简单
粗暴”，没有过多的渲染、没有华丽的辞藻和优雅的情调，更不会费尽心机去寻找“概念”，一
切手段都那么直接、那么有说服力，甚至有时显得很“铜臭”，这便是商业、便是商业策划。商
业地产招商有三个阶段，一个是满场，二是稳场，三是旺场。闵行区独栋别墅咨询

商业地产招商难的问题：一是商业地产招商难，难在哪里；二是商业地产招商招什么商家进
店以及如何确定租金和签定租约？从商家不愿意进场的心态来看，一种是觉得这个地方不行，没
有投资价值；第二种是觉得还有其它项目可以洽谈，但是对这个项目又吃不准（当然这有可能是
项目自身造成的原因）；第三种就是觉得项目还是可以做起来的，但是不十分合适；第四种是觉
得项目挺好的，但就是进不去，可能是太贵或者其它条件太高。出现商业地产招商难的问题不能
完全说是因为商家少，而是项目没有针对性，对商家的把握没有那么准，所以商业地产招商只有
从商家的角度考虑问题，才可以更有针对性一些，成功率也会更高一些。闵行区独栋别墅咨询选
择商业地产的时候，必须要考虑区域位置。

商业地产的投资优势有：优势一：商业用房成限购政策下的“香饽饽”，目前北京出台的限
购政策只是针对新建住宅及二手商品房，而商铺、写字楼及酒店式公寓等非住宅的购买是不在限
购范围内的，即购房人名下无论有几套住宅都不影响购买商用房。优势二：商业用房典当不受银
行三套房停贷影响，商业用房的第2个优势就是典当不受限制，没有**、二套、三套房之说。也就
是说在典当购买商业用房时，无论购买人名下有几套住房，或是有几次典当购房记录，都可以典
当购买商业用房。商业地产典当均统一执行首付50%、利率上浮1.1倍，比较长典当年限为10年的
政策。可以说暂不受住宅类典当第三套房停贷的影响，这也是购房者青睐商业用房的原因之一。
优势三：商业用房价格与住宅价格形成倒挂，根据房地产市场的一般规律，商业地产价格通常要
比住宅高出1.5倍到2倍，但是由于北京近几年住宅价格一路“水涨船高”，多数地区商用房价格
与住宅基本持平，个别地区出现了商用房与住宅价格形成倒挂的现象。

商业地产顾问工作流程：1、负责对客户的接待，下定、成交及日常电话接听。2、负责每日
各自卫生责任区。3、负责每日查看销控表，对每天的销售情况准确把握。4、负责按公司要求对
货款客户及时整理好货款资料转入办公室，对一次性客户及时转入财务部。5、负责与未成交客户
保持联系、追踪。6、负责填写每日的销售日报表、已购客户情况表。7、负责对已成交客户做好
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售后服务，白领公寓售卖价格，白领公寓售卖价格，客户反馈的问题及时向公司各部门反应并与
客户保持友好关系。8，白领公寓售卖价格、负责提醒应付款客户及时回款。负责对公司下发的新
任务按时完成。商业地产发展商多方突围实体困境。商业地产的形式多样，主要包括购物、超级
购物、大卖场、商业街、主题商场、专业市场、写字楼等。

商业地产开发和运营的突出特征是需要巨资投入，筹措足够的资金是项目能否成功的关键。
商业地产资金投入相对于其他项目要高出很多，由于商业地产开发难度大，需要强有力的开发商
支持。但是，随之而来的也是收益，与住宅地产相比，商业地产具有很强的盈利点。并且商业地
产在未来还将会有升值潜力。商业地产的价值需要考量的点就是“人流量”，而直接影响“人流
量”的因素就是地区。众所周知，位于一二线城市或者市中心的流量肯定相对于三四线城市及郊
区的要多。因此，选择商业地产的时候，必须要考虑区域位置。商业地产国外用的比较多的词汇
是零售地产的概念。闵行区独栋别墅咨询

时机把握在商业地产策划的各时间节点上都显得尤为重要，有时甚至会影响操盘的成败。闵
行区独栋别墅咨询

保密原则可谓老生常谈，商业地产策划中的保密尤为重要，重要的商业信息其价值有时是金
钱无法衡量的，有时甚至关系企业的存亡，所以商业地产策划切记保密原则。反住宅策划原则贯
穿于商业地产策划的众多环节，从战略思想、形象定位、案名、logo、slogon的制定、平面表现，
到营销推广形式、推广渠道、卖场环境甚至销售人员的形象，处处都表现出与住宅策划的明显反
向性或差异性，因此商业地产策划时时要注意一个“反”字。在商业地产营销推广过程中，活动
营销应占据主导地位。有人曾经风趣地说：商业地产的策划人就是一群“跑江湖卖艺的”。想想
这个比喻确实有几分道理，推销商业不就是要在人多的地方运用战术吸引大家的注意力吗，所以
确实有跑江湖的神韵。商业地产推广应把重点精力放在商业活动的组织上，在着力组织大型商业
活动的同时，利用平面媒体给予适当的宣传报道，加大活动的有名度和声势。闵行区独栋别墅咨
询


