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摘  要 

 

购物中心的出现是传统零售业的一次重大革命，不仅实现了传统零售业与地

产业等相关产业的有机融合，而且改变了人们的生活方式。购物中心具有开发建

设周期长、资金需求量多、建筑规模大、业态复合度高等特点，要成功开发经营

购物中心极为不易，需要丰富的相关专业理论知识和丰富的实践经验。 

厦门明发商业广场是一家集购物、旅游、休闲、娱乐等功能于一体的超大型

综合性购物中心，虽然前期开发、宣传、招商相当成功，但开业不久便深陷困局，

进而引发业主上访、商家上诉等问题。如何让明发商业广场尽快摆脱目前的经营

困境，使其走上健康发展的轨道，社会各方十分关注。 

本文笔者 2008 年初曾作为厦门市贸发局牵头成立的明发商业广场课题调研

小组成员，多次实地调研了该商场，并与开发商、业主、商家代表举行座谈会，

交流和探讨商场存在的问题及对策。在此基础上，笔者站在经营者的角度，对明

发商业广场的经营困境原因、内外部环境变化、战略适宜性等进行更深入的分析，

找出了让其陷入困境的原因，并根据内外部环境变化及商场自身的优劣势，得出

商场原有的发展战略已经不适合其现状及发展的要求，进而提出了战略调整方案

和选择建议，以及对建议实施的新战略的落实提出了策略、措施，为明发商业广

场的经营者进行战略调整，以尽快走出经营困境提供了决策参考，也为政府科学

合理引导大型购物中心发展提出了意见、建议。 

本文选题、研究有一定的新颖性和实际应用价值。虽然国内对购物中心的研

究已有不少成果，但大多对购物中心的研究中，偏重对购物中心建设选址、开发

模式、功能定位、运营管理、发展战略的研究，而对某一处于经营困境中的大型

购物中心的发展战略是否与其实际情况相适应、是否应予调整，以及如何进行调

整等的研究还未多见。所以本文选择了这么一个较新颖的切入点，并以此为中心

架构文章的体系。这对于处于困境和危难之中的购物中心经营者，如何应对危机，

调整战略，突出重围，具有一定的借鉴和参考意义。 

 

关键词：商业地产；购物中心；战略调整 
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Abstract 
 

The emergence of shopping mall is an important revolution in traditional  retail 

industry, which not only integrates traditional  retail industry with other related 

industry such as real estate but also changes the life style of people. Due to the long 

period of the construction of a shopping mall, the great demand of fund, the big 

construction size and the complicated industrial composition, to successively build a 

shopping mall is not an easy task, which needs plenty of related specialized 

theoretical knowledge and practical experiences. The research of the success and 

failure of shopping mall from the perspectives of  strategy, marketing and so on is of 

great significance in theory and in practice because it will provide references and 

suggestions for potential shopping mall builders.  

Xiamen Mingfa Shopping Mall is a super and comprehensive shopping center 

including functions such as shopping, tourism, entertainment and so on. The mall 

achieved great success in development, advertisement and investment recruitment at 

the beginning, but soon after its opening  it got deeply into operating dilemma that 

resulted in owners’ appealing to the upper authorities and the court. Therefore, all 

social sectors concern about how to get the mall out of current difficulties and make it 

onto the track of healthy development as soon as possible. This paper gives an 

in-depth analysis of the current operating status, strategy, internal and external 

environment of the mall from the viewpoint of operators, provides adjustment scheme 

on the basis of current development strategy and suggestions on how to impleme nt a 

new strategy. I hope that such a research will provide Mingfa Shopping Mall and 

other operators with decision-making references for tracking, controlling, modifying 

and adjusting (or changing) the strategy implementation, and help the government 

guide the development of shopping malls. 

 

Keywords：Commercial Real Estate；Shopping Mall；Strategic  Adjustment 
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第一章 绪论 

 
1

第一章  绪  论 

 

    购物中心的出现是传统零售业的一次重大革命，不仅实现了传统零售业与

地产业等相关产业的有机融合，而且改变了人们的生活方式。与发达国家相比，

我国的购物中心发展仍处于初步阶段。随着我国购物中心的不断发展、成熟，以

及理论界、零售业界、商业地产界对购物中心发展的更多关注，对购物中心的研

究将成为商业地产业的重要课题。 

 

第一节  选题的背景 

 

购物中心是一种以要求更好地满足其“一站式需求”的消费者为主要顾客群，

以为消费者提供高品质的商品和休闲娱乐为目标，以能够提供建立在“充分消费

权”基础上的多功能服务的商业群为载体，以所有者、管理者和经营者的高度分

工、密切协作为运营特征而与其他零售业态相区别的一种独特的复合商业业态。 

改革开放以来，我国经济社会持续快速发展，经济总量不断增加，城乡居民

收入和消费水平大幅提高，国内需求呈现出快速增长势头，这为商业零售业和商

业地产的迅速发展奠定了良好的基础。购物中心的出现是我国零售业走向现代化

的重要标志，它使城市土地利用更加集约化，业态配置更加合理化，消费者购物

更加便利，商业运行成本更加节约，商业效率更加提高，丰富了城市商业形态，

改变了人们的生活方式。新世纪伊始，在城市商业地产的推动下，我国购物中心

发展势头迅猛。 

作为我国购物中心发展当中的精彩缩影的厦门购物中心，近几年开发热可谓

是一浪高于一浪。2001 年集“吃喝玩乐购”功能于一体的世贸商城，让厦门市

民第一次感受到了“Mall（摩尔）”的一站式消费魅力。随后，SM 城市广场、明

发商业广场、名汇广场、瑞景商业广场等十多个大型 Mall 纷纷跟进，令业界惊

呼“厦门 Mall 时代的来临”。总建筑面积逾 40 万 m²，号称“国内城市中心区

大”的明发商业广场这一“巨无霸”的横空出世，更是将厦门购物中心的开发推

向新高潮。明发商业广场从地块拍卖、开发、宣传、招商到开业、经营都引来了

媒体和社会各方的密切关注。虽然百安居、家乐福、必胜客等主力店已全面入驻
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开业，但不仅没有带动众多小商铺的发展繁荣，部分主力店自身经营反而不尽如

人意。还贷压力或经营亏损让商铺的投资者、经营者不堪重负，法律纠纷、撤店

风波此起彼伏，经营陷入了困境。像明发商业广场这样前期有如此强大的宣传攻

势和出色的招商成果，仍以开局失利告终，问题到底出在哪里？引发了各方的反

思。 

 

第二节  研究的范围及目的 

 

本论文研究的范围：以明发商业广场为研究对象，运用 MBA 所学的相关理论

知识和研究工具，采用案例分析的方法，对其经营现状、内外部环境、自身资源、

发展战略等进行了系统的分析与探讨，在此基础上对其现有的发展战略作出评估

与调整，并提出当前及今后一段时期的发展战略及战略实施的策略、措施。 

本论文研究的目的：以战略管理和购物中心经营有关理论为指导，力求通过

深入调查研究，系统分析其经营困境原因、内外部环境变化和面临的机会、威胁

及拥有的优势、劣势，并借鉴西方国家、港台地区购物中心的经营理念和管理经

验，对明发商业广场的发展战略进行深入分析，对其原有的发展战略提出了调整

方案和决策建议，并对建议实施的新战略的落实提出了策略、措施，为明发商业

广场及其他类似情况的购物中心的经营者实施战略跟踪、控制，进行战略修订、

调整（变革），以尽快走出困境提供决策参考，为政府科学合理引导购物中心发展

提供意见、建议。 

 

第三节  研究的方法 

 

本论文坚持理论与实践相结合，通过对个案进行调查研究的方法，从个别到

一般，进而探讨大型综合性购物中心的发展战略调整问题。在理论分析上主要采

用归纳法，在实证研究上以个案研究为主，以调研论证为补充，分析论证购物中

心的发展战略调整，为项目所有者、经营者提供决策参考。具体采用的研究方法

有： 

一是宏观分析与微观探究相结合。从国际环境到国内环境，从外部环境到内
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部环境、资源，从大型购物中心到明发商业广场个案，力求系统地、深入地对购

物中心的发展战略进行分析。 

二是实地调查研究方法，制订调研方案和调研计划，实地调研考察研究对象

——明发商业广场，并与开发商及其管理团队、部分业主和商家进行座谈交流，

探讨明发商业广场陷入经营困境的原因、发展战略调整的必要性及所应采取的发

展战略。 

三是定性分析与定量分析相结合。用定性分析把握发展的趋势，用定量分析

把握发展的现状。 

四是规范分析与实证分析相结合，以具体的形态表现，总结出具有规律性的

整体趋势。 

 

第四节  论文的框架 

 

本论文的撰写，是按照经营现状、发展环境、战略分析、战略调整和战略实

施等五个步聚有序进行的。主要从以下几个方面来展开：一是对明发商业广场经

营现状作了总体描述，将其与本地其他经营成功者进行比较，进而分析、探讨其

陷入经营困境的原因；二是对明发商业广场的内外部环境、自身资源优劣势和原

有发展战略进行了分析；三是应用 SWOT 这一战略分析模型，在具体分析的基础上，

对明发商业广场的发展战略提出调整方案和决策建议；四是提出达成调整后的发

展战略的一系列策略、措施。 

论文共分七章，基础结构简要说明如下： 

第一章是绪论，主要阐明论文的选题背景、论文的研究范围、目的及方法； 

第二章综述企业战略及购物中心经营有关理论的研究成果，通过回顾本论文

需运用的若干管理理论和分析工具，为后面的分析、探讨奠定基础。 

第三章具体介绍了西方国家、香港和台湾地区购物中心的发展经验，并总结

出对我们发展购物中心的有益的启示； 

第四章概述了厦门明发商业广场的经营情况，将其与本地其他经营成功者进

行深入、全面的比较，并对其陷入经营困境的原因从不同层面作了一一分析； 

第五章在对明发商业广场的内外部环境、自身优劣势和原有发展战略进行分

析的基础上，运用 SWOT 分析模型，总结出明发商业广场的优势和劣势、机会与
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威胁，并据此提出战略调整方案和决策建议； 

第六章是达成明发商业广场新战略的实施策略和措施； 

第七章为研究结论与启示，即对本文的研究进行总结，得出研究结论。同时，

通过研究引出的对经营者如何开发运营购物中心、政府如何引导购物中心发展的

一些思考和启示。
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第二章   企业战略和购物中心有关理论综述 

 

研究明发商业广场的发展战略问题，首先应当对企业战略管理和购物中心经

营的理论进行一个总体的回顾。只有充分把握了企业战略管理和购物中心经营的

相关理论，才能有效地指导具体的研究工作，使我们更好地理论联系实际，融会

贯通，有的放矢，分析、探讨明发商业广场战略调整有关问题。 

 

第一节  企业战略的理论研究综述 

 

企业战略关系企业长远的发展方向，在企业的经营管理活动中无处不在，无

时不有。它包含了企业存在的价值、长远的目标及整套的行动方案。因此，企业

的战略决定着企业的生死存亡。 

一、企业战略的涵义 

战略:(Strategy)原意是指对战争全局的筹划和指导。 

美国著名学者 C.W.L.希尔和 G.R 琼斯在其《战略管理》一书中把战略表述

成：经理所采取的旨在达成一项或多项组织目标的行动。同时，认为战略管理的

本质是经理们选择一系列战略以达成卓越绩效的过程。 

美国著名的管理学者钱德勒(A.D.Chand1er)在他的《战略与结构:工业企业

史的考证》一书中为战略下的定义是:决定企业的长期目的和目标，并通过经营

活动和分配资源来实现战略目标。 

美国著名战略学家安索夫(H.I.Ansoff)在他的《企业战略论》一书中认为:

企业战略是决定企业干什么和为什么要干。 

我国许多学者对企业战略也做出了各种描述: 

企业战略是为了适应未来环境的变化，企业在充分了解市场环境和分析自身

条件的基础上制定企业的长远发展目标和总体方案。 

企业战略是指在商品经济条件下，企业为谋求长期的生存和发展，在预测和

把握企业外部环境和内部条件变化的基础上，结合企业经营专长，高瞻远瞩地做

出的总体谋划。 

综合而言，企业战略是指企业在考虑各种资源的情况下，根据企业的目标、
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目的制定实现这些目标、目的的方式。简而言之，企业战略是企业发展的长期性

和全局性的谋划。 

二、企业战略的基本类型
①
 

根据在企业中研究的范围和层次不同，可以将企业战略分为三个不同的层次

和类型，如图 2-1 所示: 

1．公司级战略（Corporate Strategy）：是企业的战略总纲，是企业 高管

理层指导和控制企业一切行为的 高行动纲领，是企业战略中 高层次的战略，

主要回答企业应该在哪些经营领域里进行生产经营活动的问题。 

2．竞争战略或业务战略（Business Strategy）：是指战略经营单位、事业

部或子公司的战略。它是在企业总体战略之下的子战略，为企业的整体目标服务，

回答的是在每一项事业里应当如何进行竞争。 

3．职能战略（Functional Strategy）：是指为贯彻、实施和支持总体战略

与经营单位战略而在企业特定的职能管理领域制定的战略，它所回答的是应该怎

么支撑总体战略和事业层战略。职能部门战略一般可分为营销战略、人力资源战

略、财务战略、生产战略、研发战略、公关战略等。 

三个层次的战略中各层次又可分为进攻型战略、防御型战略、渗透型战略和

退却型战略。根据企业发展速度又分为为增长型战略、稳定型战略和紧缩型战略，

根据经营特点可分为聚焦战略、差异化战略、成本领先战略和联合经营战略等。

总之，企业总体战略、竞争战略和职能战略的制定与实施过程实际上是各个管理

层充分协商、密切配合的结果。三个层次战略共同构成了一个企业的战略体系。 

 

图 2-1    企业战略的层次和类型

 

 

                                                        
①
资料来源：姜勇.天虹商场有限公司发展战略研究[D]：[硕士学位论文] .2007 年 6 月 

公司级战略 

竞争战略或

业务战略 
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