
爱爱上上““商商业业地地产产””的的跳跳槽槽老老总总
烟台五洲国际商业运营有限公司总经理刘俊，讲述他的从业历程

对行业>>

“同质化”必死

要提供个性化服务

对员工的高要求，实际上是刘
俊对商业地产的独特见解，早在进
入这个行业前，他就进行了深入分
析。尤其是国家提出要加快城镇化
进程，更让他看到商业地产美好的
发展前景。“所谓城镇化是把城市
积累的资源向外延扩展，必然带来
新的商业中心，公共服务设施配套
后，随之就是商业地产的发展，带
来大型购物中心……”

如今刘俊在这个行业里已摸
爬滚打了近10年，对目前的商业
地产，他有很多不满。他认为，现
在中国的商业地产很危险，因为
同质化过于严重，同质严重就会
带来死亡。刘俊介绍，目前国内几
乎所有的大型购物中心都是照搬
国外的模式，建筑相似，销售方式
相似。但它并不适合中国的消费
习惯，而且同质化也导致这些商
业地产市场竞争力降低。

他认为，商业地产要有它的商
业思维，那就是个性化销售、个性
化服务，为不同的客户群提供他们
最想要的服务。比如一个商场分析
每天的年轻顾客情况，发现每周日
年轻客人占到一半以上，且比较喜
欢个性服装，对甜点等消费较多。
所以，商场每周末都推出针对这类
商品的宣传，相信能挖来不少客
人，同时增加销售额。

上世纪90年代初，刚大学
毕业的刘俊加入了家电行业，
成为一名普通的业务员。他是
个爱思考爱琢磨的人，经常出
差的他发现，中国出现了地域
性商业繁荣，一方面当时的交
通物流不发达，另一方面是国
家面积太大，商业必然集中于
一定的区域。这个发现让他开
始关注商业地产的发展，甚至
对国外的一些商业地产进行
研究。

2 0 0 4年，已在家电行业
混了10年的总经理刘俊决定
跳槽，去他心心念念的商业
地产行业。刘俊说，2004年家
电行业走向繁盛，像国美、苏
宁等整个家电市场已发展得
非常成熟，竞争也转变为产
品的更新换代和价格比拼，
人在其中发挥的作用已经很
小了，用他的话说就是“不好
玩了”。于是，他决定重新找
点“好玩的”。商业地产的复

杂性和挑战性吸引了他，这
符合他热爱挑战的性格，同
时也体现了他的职场选择
观。

“其实我关注商业地产多
年，一直在研究它的行业前
景。我们国家有那么多人口，
什么样的形态吸引最多人参
与，那肯定是服务业，而商业
地产作为新兴的服务业，是朝
阳产业，人多的事情就有发展
前途。”刘俊说。

虽然新聘书上的职务仍
是总经理，但他把自己当作

“新丁”，没事就在公司转悠，
找人聊天，没几个月，他就熟
悉了公司所有岗位的工作职
责与工作内容。他说这是一个
职场经理人必备的素质，也是
他的职责所在。如果不知道管
辖的范围和岗位职责是什么，
如何制订发展规划……

刘俊对自己的职责很清
晰，对员工的要求也是如此。
他从不希望员工加班，也不会
要求员工加班，他要求的是员
工“干足8小时”就行。

怎样才叫干足 8个小时
呢？以保安为例，刘俊说，比
如一个看管车辆的保安，他
一直在停车场站着，这不算
干足8个小时；如果他看管的
车辆没有丢失，那么他就达
到了基本职责；如果他能对
所有车辆的动态了若指掌，
那么他的8小时就更有价值；
而如果这个保安通过观察进
出车辆，统计出商场顾客的
分类、不同顾客会集中在哪
些时段购物……那么他就是

“干足了8小时”。前提是这个
保安知道经理要求的保安岗

位职责是什么，那么他就有
可能完成职责。

这种要求是不是有些过
高呢？刘俊说，从表面上看，一
个保安去分类顾客群似乎比
较难，而实际上保安只是负责
把每天的车辆类型、进出情况
等记录下来，只要时间足够就
会很轻松地获得有用的市场
数据。如果每个部门的工作人
员都作出这样的统计，那么各
部门之间就可横向织起一张
顾客数据网，这是大数字时代
下商业地产想要做得更好、走
得更远所必须做的。

没有正规的商业运营管
理，鸟巢也会变鸟窝……刘俊
说，商业运营管理决定着商业
地产的内涵、形态、活力，它决
定着做成什么，面向什么人
群。商业运营管理包括四个方
面，首先是商业定位，其次是
商业设计，要符合定位的需
求，然后才是建筑建设，从而
实现保值增值。

刘俊说，烟台五洲国际商
业运营有限公司的定位是专业
市场，主要是工业五金、建筑五
金以及少量的生活五金，他希
望通过商业运营管理把所有的
商户和五洲变成一个整体，一
个最大的五金专业市场，形成
品牌。“我们不是收租子的，而
是要建成企业与供销商之间的
经销平台、信誉平台。”

目前，烟台五洲国际商业
运营有限公司的招商工作基本
结束，已有612家商户正在装修
准备进驻。为保证顾客利益，他
们要求商户交纳经营质保金，
设立入店门槛，待正式开业后
还会定期进行顾客回访，最终
打造成一个品牌好、信誉高的
一站式五金销售市场。

本报记者 鞠平

将五洲打造成
最大的五金市场

对自己>>

混迹家电业10年，毅然跳槽至商业地产

对员工>>

明确职权职责，“干足8小时”就行

本报记者 鞠平

他是个“爱玩”的人，做
了10年的家电行业，他觉得
不好玩了，于是便狠心告别
了这个战场。他是个“宽容”
的老板，从不要求员工加
班，但做令他满意的员工很
累，他的要求是干足8小时。
他热爱商业地产，却极不认
同现在“同质化”的现状，他
有 自 己 的 商 业 地 产 理
念……他就是烟台五洲国
际商业运营有限公司的总
经理刘俊。
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职业经理人

商业地产，顾名思义，就是
作为商业用途的地产，区别于
以居住功能为主的住宅房地
产、以工业生产功能为主的工
业地产等。商业地产广义上通
常指用于各种零售、批发、餐
饮、娱乐、健身、休闲等经营用
途的房地产形式。

什么是商业地产
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