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这张画应该挂在最醒目的地方 ，

南翔

1900

就是我们豫园的南翔

馒头。 这样的营销都是要研究的。

如果经营者心思不花在营销上是

工作没有做好，这里面有规律性、

科学性需要琢磨。

（三）名店和特色商店的营销。

1

、提高商品的特色 、档次和

质量。

2

、增加商品的品类和商品的

适应性、丰富性。 豫园现在的商品

品类和商品丰富性不够， 重复的

太多， 现在一个沃尔玛店的品种

就有五万多种， 豫园一万种都不

到，品种和商品的丰富性不够，顾

客的挑选性不够。

3

、提升门店的形象和文化品

味。 这里要强调的是运用商店布

局 、灯光 、商品陈列等 ，吸引顾客

的视觉和心理产生综合效益。 这

是凯德商用提出的， 认为可以提

高单店销售额

20%

到

30%

。

4

、注重现场营销 ，特别是商

品包装的艺术化、 礼品化、 精致

化。 包装是现场无声的营销师，可

喜的是我们不少的经营者开始注

重包装的文化和包装的精致化。

5

、提高服务质量和水平。 以

人为本，开展服务营销。 选择做商

业，做好服务就是我们的本分，关

键是对人的服务。 关键抓住三点：

（

1

）标准化。 现在在区领导和

政府各部门领导的关心下， 豫园

已经启动了商旅文标准的制定 ，

要花一年半的时间完成， 这是没

有对标的， 是要在工作中总结和

提炼的，这项工作必须做。

（

2

）人性化。 枣庄台儿庄有五

星级厕所，从这个厕所能反映出经

营者的人文关怀，对人的尊重和关

心。 随着大交通的发展，台儿庄以

后的休闲度假一定会兴旺起来。

（

3

）便利化。 我们要成为全球

的商旅文示范区， 这方面我们的

差距太大。 所以在未来几年，我们

在服务项目上要增加并且要符合

豫园特色 ，例如手机充电 、轮椅 、

婴幼儿推椅，行李寄放处等。 从国

际化的角度，逐步实现店招、地图

中英文双语化， 营业员不仅会中

英文，还应该用中、英、韩、日的语

言，比较流利的交流和导购。

（四 ）整合营销 ，做到商旅文

联动。 已创建十年的豫园中国日

活动品牌， 无论是内涵还是外延

都要提升，创新，拓展。 这个品牌

已经在市场上得到了认可， 产生

很大影响， 使得豫园这个形象变

得鲜活起来。 这种模式在我们这

样的商业旅游区， 文化穿透力很

强。

这次的老城厢年味展， 大连

万达周浦店几次邀请我们去展

出 ，有时候“ 不识庐山真面目 ，只

缘身在此山中”。 据统计，

2011

年

商城市场部主导主办和相关子公

司共同承办的商旅文活动， 在媒

体上的报道卓有成效，文汇报、解

放日报、新闻晨报、新民晚报等有

523

次， 电视媒体报道

151

次，电

台广播报道

43

次，网络媒体报道

是难计其数。 在沪上几乎没有一

家商业集团在媒体上的正面报道

有如此之多， 这就是文化的影响

力，商旅文联动产生的聚合效应。

要争取政 府有关 部门 的支

持， 实现更大范围内的商旅文联

动，应该叫做园庙市的联动，是更

广义上的商旅文联动。 首先我们

自己做好， 到了人家十分愿意和

你联动的时候就水到渠成了。 豫

园如果有十个博物馆， 这十个博

物馆对上海市民和游客都很有吸

引力的话， 豫园花园和老城隍庙

就会一起做联票， 鲁迅故里和三

坊七巷，他们都是连在一起的，我

们首先是自己要做好， 然后吸引

人家联动。

今后几年搞活动， 要把子公

司的资源联动起来。 比如今年的

艺术庙会，就要把华宝楼、文化传

播公司、 小商品公司等豫园经营

的有文化特色的产业联动起来 ，

做一个艺术庙会。

广场活 动和店 内促销的 联

动。 广场在做活动，应该拉动店内

的营销，例如非遗文化展，永青在

下面做形象展示， 一个月时间国

购楼上的永青假发的销售额提升

了

30%

到

40%

， 这就是联动的效

应。

城内与城外的联动。 豫园灯

会办完可以去沈阳办。 灯会是一

种中原文化，沈阳是辽河文化，所

以如果把灯会做的精致点， 适应

当地人的需求就会有市场。 今后

广场做活动， 以品牌文化宣传为

主题， 不是店内商品的延伸、“ 摊

大饼”的形式。 例如臭豆腐和炸鹌

鹑多卖一点， 对于单店是有拉动

的， 但是从商城整体来说是没有

大的效应的。 营销学来自于经济

学，经济学有一条需求的“ 边际效

应递减”， 吃一个大饼有需求，吃

两个大饼需求减半， 吃三个大饼

需求减弱， 三个大饼之后就吃不

下。 吃了一大盒臭豆腐，可能对南

翔馒头的需求就减弱了。

豫园不像有些商业街各自为

政， 从总公司来说一定要整体看

待，提高商城的整体商业价值。

第二、 适应新的商业环境和

需求，做好规划，稳步推进新一轮

结构调整，实施系统升级。

人在变，环境在变，商业需求

也在变。 以前的观念是“ 豫园商城

坑子货也卖的掉”，但是这要改变。

我们要重新审视市场，结构、定位、

业态、品位，追寻创新和突破。

（一）提高文化和休闲的比重。

文化是商业的灵魂， 这是业

界的共识。 在这方面有些趋势值

得我们关注、探索和研究。

一是古典商业街。

古典商业街的趋势是注重文

化和休闲。 现在出现了一些标杆

性的商业街， 做到精致精彩和成

功。 例如成都的宽窄巷子，他们的

每家店和每一个门头， 样式都是

值得我们学习的。 枣庄的台儿庄

依托运河文化和台儿庄大战的文

化，做的是休闲和度假。 杭州的大

兜路美食街， 开业一年半就被评

为中国特色美食街， 下面是大运

河的最末端，上面是休闲美食街，

他们的餐饮不比我们差。 苏州的

李公堤美轮美奂， 依托了苏州的

工业园区，挖掘了李公的故事，现

在是休闲度假区， 天津的意大利

风情街也是别有情趣。 豫园不能

再夜郎自大， 很多地方应该向别

人学习，补充完善提升自己。

注重商旅文的融合， 已在业

界达成共识。 现在商旅文的边界

越来越模糊。 徐家汇商圈提出打

造

4A

级的旅游景区，沈阳中街是

商业步行街， 提出打造商贸旅游

区。 商业街在向商业街区发展，典

型的像清河坊街区， 三坊七巷都

是一种街区式的。

二是城市综合体和购物中心。

购物中心呈现的是主题化 、

概念化、艺术化特点。 这次参加招

金五周年庆典， 我仔细考察了香

港新一代购物中心，启发很大。 他

们和原来的老一代购物中心相

比 ，呈现了向主题化 、概念化 、艺

术化发展的趋势。 例如“ 圆方购物

中心”，运用中国传统文化的金木

水火土来演绎现代商业布局。 豫

园一直在讲精致化， 但是我们很

多地方是不足的 。 特别是香港

K11

艺术购物中心， 每层都有艺

术精品。 其中两幅有典型意义，一

幅是香港著名雕刻大师的作品一

棵树，还有一幅就是蒙娜丽莎，这

是用面包吐司烘干， 经过技术处

理之后做出的。 很多年轻人去就

为看这幅蒙娜丽莎。 在小广场里

下面是法国印象派后期代表人物

之一雷诺瓦的油画。 他们复制了

这幅油画，把模型做出来，这样顾

客可以拍照，联动互动。 这是我们

要学习的。

豫园商圈要增加文化载体的

比重。 以文兴商，豫园的商旅文活

动已经做到了相当成功的程度 ，

但是只是活动的形式， 不是固化

的载体， 希望我们增加文化产业

的固化载体。 豫园现在商业面积

中至少

10%

是闲置、 无效、 亏损

的，完全可以发展成文化产业，发

展和豫园文化相符合而且能够带

动商业旅游的项目， 我们可以引

进或者自己做， 项目不能是很松

散的， 应该有内在关系， 能够互

动， 同时到了一定时候能产生一

种规模效应。 尽管这些项目短时

间可能是低效的， 但间接效应一

定会推动直接效应。 希望大家研

究。

1

、黄金珠宝文化系列。 豫园

要成为国际黄金功能集聚地 ，建

立吸引国内外一流大师的创意设

计室和工作室， 成为黄金珠宝的

创意中心 ，设计中心 ，展示中心 ，

新品发布中心， 我认为我们豫园

一定要抓住这四个中心。 我们可

以借助外来的设计师， 但是真正

成为黄金功能集聚区， 要对照周

大福，现在又要成为世界一流的，

没有这四个中心是做不到的 ，这

需要持续培养和推进。

2

、博物馆、陈列馆。 童涵春堂

中药博物馆就做的很好， 以后还

可以做五香豆、梨膏糖、老城厢文

化博物馆，老上海文化博物馆，筷

子博物馆以及匾额博物馆等 ，还

可以选择同我们豫园文化产业相

吻合的精选全国非物质文化遗产

的项目，做博物馆和陈列馆。

3

、艺术投资品系列兼大师工

作室。 如陶瓷艺术品大师，紫砂壶

艺术大师，书法艺术大师，雕刻印

章大师。 华宝楼已经在做，是收藏

品投资， 可以是华宝楼地下古玩

市场的升级版。

4

、展会聚会沙龙系列。 豫园

争取每月组织一次有影响的展

会、俱乐部活动或沙龙活动。

5

、文化创意系列。

（二）增加整个商圈的文化和

艺术氛围。

如果门面店招能做到” 四个

一点“ ，那就是门面个性化一点 ，

橱窗艺术化一点，店招增亮一点，

商品特色化一点， 做到这四点豫

园就会有面貌一新的感觉。 店招

增亮应该由内而外， 像宽窄巷子

为代表的古典商业街， 他们给人

的印象很好， 其中的诀窍就是他

们的门店招做到了精致、雅致、艺

术。

（三）增加休闲的比例。

从旅游来看今后会偏向自助

游，自助游越来越多。 国内的旅游

消费趋势， 是传统的观光旅游向

休闲度假转变，休闲是主要的。 目

前消费者希望豫园内圈增加休闲

餐饮， 民俗表演兼地方戏剧能反

映地方文化， 就像丽江古城的纳

西古乐，外国人看得目不转睛。 越

是这样代表地方文化的东西 、原

始的东西，外国人越喜欢。 九洲远

景提出迎合消费者对于休闲旅游

的需求， 在豫园商城内要增加能

逗留的休闲餐饮。 豫园现在的餐

饮， 如果把豫园比喻成开放式的

shopping mall

， 餐饮占到

46%

，关

键是我们的结构需要调整， 缺少

的是休闲餐饮， 休闲餐饮是我们

下一步要引进和着力培育的。

我们将悦宾楼四楼改建成休

闲场所， 利用开阔和明亮的休闲

环境， 给顾客提供绝佳的景观视

觉体验，打造全新的休憩空间。 豫

园好好规划的话， 真的是一个视

觉美感很好的一个空间， 关键是

这个空间和我们的动线布局 、业

态的组合如何匹配， 这是一个课

题。 不是所有业态越是高层越是

难做， 实际上有些业态越是高层

越是好做， 如果休闲的项目做的

好，看上去上下五百年，现代和经

典传统结合 ，这就成为全上海独

一无二的，我们要认真研究。

调整增加休闲餐饮面积 ，改

善小吃类 ，减少连锁快餐 。 调整

后要能体现休闲文化 ，满足消费

者休闲观光需求 ，增加引导顾客

逗留的休闲餐饮 ，食品类 ，包括

咖啡、甜品。

（四）提高体验和娱乐的比例。

体验将是商业和旅游的一条

主线 ，目的性的消费将逐渐被体

验性的消费所取代 ，这是一个不

可抗拒的趋势。 现在豫园缺少娱

乐 ，三驾马车购物 、餐饮 、休闲娱

乐 ， 但是我们现在只有两驾 ，缺

少的是一种体验和娱乐。

香港迪斯尼到处都是游客在

体验 ，为跟唐老鸭 、米老鼠拍照

他们在太阳下排队 ，迪斯尼最吸

引人的就是巡街。 我们可以做出

反映传统文化的吉祥人物 ，如财

神 、猪 八戒 、孙 悟空 、和合两 仙

等 ， 让游客进行拍照和互动 ，增

加逗留时间 ， 带动营业额增加 ，

实现效益的转化。 所以九洲远景

提出 ，希望我们功能上要逐步提

高文化娱乐的比例。

九州远景市调，现在到豫园来

的当地居民、国外游客、国内游客

平均停留

1

到

3

小时，很少有半天

到一天时间。 在文化娱乐上，豫园

要突破， 和文化演艺活动联动，推

动商圈的发展。 豫园要发展夜市，

一定要有一个引擎，这个引擎是能

够反映上海文化的戏剧，让到上海

来的游客都来看这台戏。这台戏做

成功了，豫园的夜市就能带来极大

效益，就象去沈阳看刘老根剧场一

样。 但是这台戏需要空间，要下大

决心，要有智慧，要依靠社会的力

量，甚至最好得到政府的支持。 上

海现在没有这台戏，我认为是上海

文化大产业的缺陷。到阳朔去有印

象刘三姐，到昆明去有杨丽萍导演

的印象云南，但是上海没有这样的

戏。豫园是上海最具旅游特性的旅

游商业区，如果我们把这台戏做起

来，既把我们豫园带旺，也是对上

海的贡献。

（五 ）调整业态结构 ，提升优

化品类，增加商品的丰富性。

要适应不同层次的消费者需

求。 九洲远景对商城一些产品和

业态做了分类 ， 比如黄金钻石 ，

特色 礼品 ，小吃类 ，药店 、工 艺

品 ，正餐休闲餐饮等 ，这是我们

要增加集聚功能的。 还有一类是

便利性品类 ，有服装配饰和连锁

类的快餐 ， 要进行选择性调整 ，

引入中国元素。 现在便利性的商

品到处都有 ， 出了家门就能买

到 。 调整后保持餐饮业态不变 ，

增加文化娱乐业态 ，相对减少购

物。 建议把小吃类独立性品类设

置到高层 ， 减少沿街包口数量 。

从整个商城形象提升的角度来

讲 ，包口要严控 ，已经在做的一

定要提升形象。

黄金珠宝可以从店的数量和

品牌租户两方面同时着手 ，做到

经营收益和形象提升的双赢。 工

艺品在豫园有独特地位 ，但是要

提升租户的档次和经营品牌。 天

裕综合百货要调整 ，天裕不到一

万平方米 ， 实际经营几千平方

米 ，最多做主题百货 ，不可能做

到综合百货。

（六）完善调整动线布局。

调整要实现品类优化， 提高

高楼层的使用率 ，发展休闲旅游

三大目标。

1

、外部的动线有待完善 。 动

线布局有外动线内动线 ，明动线

暗动线 ，主动线次动线 ，平面动

线和垂直动线 。 外动线要完善 。

今年比较长的时间 ，我一直在研

究我们的布局和动线 。豫园内圈

动线有先天性的优劣势 。中国园

林的迷宫式布局讲究延伸和转

换 ，曲径通幽 ，看不到底 、无 死

角 ， 这样的布局最大的好处 ，有

的时候重复走过一条街 ， 每个

店 ，特别是底层商户特别好 。 缺

点是现在的建筑物和街道之间

的比例是不合理的 。 街道的宽跟

建筑的高度应该有一定的合理

比例 ，国内外的商业街比例一般

是
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， 豫 园 远 超 于 这 个 比

例 ，所以游客进来之后有一种压

抑感 。 街道的直线距离过短 。 商

业街需要有广场和节点 ，要有转

换 ，给人一个过渡的空间 ；还有

就是心理和视觉的兴奋感 。 但是

进入豫园之后，空间的节点过多，

造成了他们的注意力始终在转移，

分散了人的注意力，对进店和上二

楼兴致没有了，这是我们不足的地

方。市场部花了三天的时间把每幢

楼、 每条街的尺寸全部调出来，经

过仔细的研究之后，依据商业设计

原则， 认为有些动线可以做些改

进。 是不是豫园商圈一定要
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扇

门？ 例如在天裕和国购的夹路，这

个通道对商业没有一点好处，如果

这里做成休闲景观， 把这个门关

掉，游客可以从左边向国际购物中

心的大门进来，右边从天裕面对方

浜路的门进来。童涵春和老饭店的

夹路， 考虑到老饭店的进出货，可

以给予他们一定的管理方式，选择

时段把这个门关掉，游客就可以从

童涵春旧校场路的门进来 。
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、首层的动线联动性不强。

3

、 外部动线和内部动线的

衔接不合理。 外动线和内动线结

合点就是外面的人流通过外部

动线引入楼内 ，”欧巴马“ 把内圈

的口子封掉 ，做到外面去 ，就违

反了这点。
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、垂直动线 ，引客上楼要重

点突破 。 中庭布局也要打破常

规 ，别具一格 。 闸北 ”大悦城“ 一

楼二楼没有中庭 ，三楼中庭以上

两部”通天梯“ 直通十三楼。 这种

纵线的布局以便捷通达 ，流畅作

为设计原则。 豫园以后也可以把

电梯先接入到三楼 ，然后再到二

楼，这对效益会有拉动。 国外”行

为场所理论“ 是说 ，一定的空间

环境和场所会对人的购物产生

影响 ，这已经是科学了 。 现在做

商业光凭经验是不行的。

这是我对营销调整以及结合

五年内圈调整发展的不成熟的

意见 。 欢迎大家讨论 ，我们要提

倡”和而不同“ 的文化氛围。
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版）


