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	→内容简介

	商业地产，顾名思义，作为商业用途的地产。以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，从经营模式、功能和用途上区别于普通住宅、公寓、别墅等房地产形式。以办公为主要用途的地产，属商业地产范畴，也可以单列。2013年，商品房销售面积130551万平方米，比增长17.3%，增速比1-11月份回落3.5个百分点，比2012年提高15.5个百分点；其中，住宅销售面积增长17.5%，办公楼销售面积增长27.9%，商业营业用房销售面积增长9.1%。商品房销售额81428亿元，增长26.3%，增速比1-11月份回落4.4个百分点，比2012年提高16.3个百分点；其中，住宅销售额增长26.6%，办公楼销售额增长35.1%，商业营业用房销售额增长18.3%。

2013年末，商品房待售面积49295万平方米，比11月末增加2489万平方米，比2012年末增加12835万平方米。其中，住宅待售面积比11月末增加1696万平方米，办公楼待售面积增加156万平方米，商业营业用房待售面积增加346万平方米。

2013年，房地产开发企业到位资金122122亿元，比增长26.5%，增速比1-11月份回落1.1个百分点，比2012年提高13.8个百分点。其中，国内贷款19673亿元，增长33.1%；利用外资534亿元，增长32.8%；自筹资金47425亿元，增长21.3%；其他资金54491亿元，增长28.9%。

商业地产正在从早期粗放式开发走向精耕细作。从产品定位、设计、推广、招商到后期管理均对发展商和相关房地产商提出更高要求。贯穿产业链的一站式服务将为更多标志性商业地产项目提供最佳解决方案。对于商铺租金的未来走势，二线城市其商铺市场将进一步深化细分来满足城市各类人群的需求。定位和商家资源同质化是当前一大弊病。同种业态复制建设较多，导致同业态之间出现供大于求的恶性竞争。但实际市场中有效需求并没有满足。

本研究咨询报告由中研普华咨询公司领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国土资源部、国家商务部、国家发改委、国务院发展研究中心、中国商业地产协会、中国商业地产投资协会、中国房地产行业协会、中国房地产管理协会、中国行业研究网、全国及海外多种相关报刊杂志以及专业研究机构公布和提供的大量资料，对我国商业地产及各子行业的发展状况、上下游行业发展状况、竞争替代产业、发展趋势、新产业与新开发技术等进行了分析，并重点分析了我国商业地产行业发展状况和特点，以及中国商业地产行业将面临的挑战以及企业的发展策略等。报告还对全球的商业地产行业发展态势作了详细分析，并对商业地产行业进行了趋向研判，是商业地产开发、经营、服务、投资等单位准确了解目前商业地产业发展动态，把握企业定位和发展方向不可多得的精品。


	→报告目录

	目 录

CONTENTS

第一部分 产业环境透视

第一章 商业地产行业简况及发展背景
2

第一节 商业地产行业定义及分类
2

一、商业地产行业定义
2

二、商业地产行业分类
2

第二节 商业地产行业的投资背景
3

一、商业地产行业的发展历程
3

二、商业地产行业的驱动因素
4

1、外部驱动因素分析
4

2、内部价值潜力分析
7

三、商业地产行业发展的必然性
9

第三节 商业地产行业的发展环境
11

一、经济环境分析
11

1、行业与经济发展相关性
11

2、国家宏观经济发展现状
11

3、国家宏观经济发展前景
24

二、融资环境分析
26

1、金融机构贷款投向分析
26

2、中央银行货币政策解读
28

三、城镇化进程分析
34

1、我国城镇化进程分析
34

2、国家城镇化进程规划
37

3、行业与城镇化相关性
40

四、消费环境分析
40

1、居民收入水平分析
40

2、居民消费水平分析
42

3、零售业的扩张速度
44

第四节 商业用地供应情况及价格分析
46

一、土地市场供应情况分析
46

1、推出土地结构分析
46

2、成交土地变化趋势
46

二、土地市场价格变动分析
47

1、土地价格增长速度
47

2、限购对地价的影响
52

第五节 商业地产行业运营数据分析
54

一、商业地产行业开发投资额分析
54

二、商业地产行业销售面积分析
54

三、商业地产行业销售价格分析
55

第六节 商业地产行业投资空间与潜力
56

一、商业地产行业投资空间分析
56

二、商业地产开发潜力规模分析
59

1、当前商业地产潜力规模发展误区
59

2、商业地产潜力规模影响要素分析
59

3、合理确定商业地产潜力规模建议
62

第二部分 行业深度分析

第二章 我国商业地产行业运行现状分析
65

第一节 我国商业地产行业发展状况分析
65

一、我国商业地产行业发展阶段
65

二、我国商业地产行业发展总体概况
66

三、我国商业地产行业发展特点分析
68

四、我国商业地产运营模式研究
69

第二节 2013年商业地产行业发展现状
71

一、2013年我国商业地产行业规模
71

二、2013年我国商业地产行业发展分析
74

第三节 2013年商业地产市场情况分析
76

一、2013年中国商业地产市场总体概况
76

1、2013年中国商业地产开发建设分析
76

2、2013年中国商业地产销售排名分析
78

二、2013年中国商业地产市场发展分析
79

1、2013年中国商业地产开发建设增长分析
79

2、2013年中国商业地产销售增长分析
80

第四节 我国商业地产市场价格走势及预测
88

一、商业地产市场定价机制组成
88

二、商业地产市场价格影响因素
90

三、商业地产市场价格走势分析
93

四、2014-2018年商业地产价格走势预测
93

第三部分 市场全景调研

第三章 2014-2018年我国商业地产细分市场分析及预测
96

第一节 写字楼市场分析
96

一、2013年写字楼市场景气度分析
96

二、2013年写字楼市场供需平衡分析
96

三、2013年写字楼市场的空置率分析
96

四、2013年写字楼市场竞争格局分析
97

五、2014-2018年写字楼市场未来发展趋势预测
100

第二节 酒店市场分析
101

一、2013年酒店市场建设情况分析
101

二、2013年酒店市场竞争情况分析
101

三、2013年酒店市场经营现状
103

1、五星级酒店总量与分布分析
103

2、五星级酒店价格与出租率分析
104

3、五星级酒店客房收益分析
106

四、酒店类型与经营特点分析
107

五、2014-2018年酒店建设发展趋势分析
107

第三节 购物中心市场分析
109

一、购物中心的主要类型分析
109

二、购物中心分布与存量分析
116

1、购物中心分布状况分析
116

2、购物中心现有存量分析
117

3、购物中心普及程度分析
117

三、购物中心的业态构成分析
118

1、购物中心业态构成分析
118

2、购物中心主/次力店分析
118

3、购物中心餐饮休闲娱乐也分析
119

4、购物中心的品牌分析
119

5、购物中心业态布局分析
120

四、购物中心竞争现状分析
120

五、购物中心未来发展趋势
122

第四节 零售商业地产分析
123

一、零售地产快速发展背景分析
123

二、2013年零售地产投资交易规模与份额分析
124

三、近年零售地产投资者关注重点分析
124

四、2013年零售地产主要投资交易项目
125

五、未来零售市场投资前景与风险分析
125

六、主要零售商业地产细分市场分析
127

1、百货市场分析
127

2、便利店市场分析
130

3、专卖店市场分析
132

4、专业市场发展分析
134

5、大型综合超市分析
135

6、商业街市场分析
137

7、裙楼集中商业市场分析
139

第五节 城市综合体分析
140

一、城市综合体存量市场分析
140

二、城市综合体增量市场分析
141

三、城市综合体经营情况分析
142

四、城市综合体建成项目分析
144

五、城市综合体拟建项目分析
148

六、城市综合体投资机会分析
150

第六节 主题式商业地产分析
152

一、奢侈品主题商业市场分析
152

二、女性主题商业市场分析
154

三、青年主题商业市场分析
156

四、儿童主题商业市场分析
158

第四章 商业地产项目的开发运营分析
161

第一节 商业地产项目条件判断
161

一、交通条件
161

二、市政配套
162

三、物业配套
163

四、规划设计
164

第二节 商业地产项目商业规划
165

一、商业经营规划的成本分析
165

二、商业经营规划的布局顺序
167

三、商业经营规划的整体利益
167

四、商业经营规划的风险瓶颈
169

五、商业规划的黄金分割定律
170

六、配套设施的作用与投入
170

七、商铺格局规划分析
172

第三节 商业地产项目营销推广
174

一、销售与经营的平衡分析
174

二、商业物业商铺营销特性
176

三、商业项目营销推广流程
178

四、商业物业常用销售方式
180

第四节 商业地产项目招商实施
183

一、商业地产项目招商对象
183

二、商业地产项目招商流程
185

三、商业地产项目招商策略
186

第五节 商业地产项目开业策略
191

一、借装修为开业造势
191

二、借周末为开业造势
191

三、借气氛为开业造势
191

四、借促销为开业造势
192

五、借商品为开业造势
192

第六节 商业地产项目商业运营
192

一、商业地产项目开发运营模式
192

1、按投资回收划分的模式
192

2、按运营主体划分的模式
193

3、开发运营模式选择分析
194

二、商业地产项目经营管理
195

1、商业项目的租户管理
195

2、商业项目的营销管理
197

3、商业项目的物业管理
197

第四部分 竞争格局分析

第五章 2014-2018年商业地产行业竞争形势及策略
201

第一节 行业总体市场竞争状况分析
201

一、商业地产行业竞争结构分析
201

1、现有企业间竞争
201

2、潜在进入者分析
201

3、供应商议价能力
204

4、客户议价能力
205

5、竞争结构特点总结
206

二、商业地产行业企业间竞争格局分析
207

1、不同地域企业竞争格局
207

2、不同规模企业竞争格局
207

3、不同所有制企业竞争格局
208

三、商业地产行业集中度分析
208

1、市场集中度分析
208

2、企业集中度分析
208

3、区域集中度分析
209

4、各子行业集中度
209

5、集中度变化趋势
210

四、商业地产行业SWOT分析
211

第二节 中国商业地产行业竞争格局综述
218

一、商业地产行业竞争概况
218

1、中国商业地产行业品牌竞争格局
218

2、商业地产地段竞争格局
220

3、商业地产业未来竞争格局和特点
220

4、商业地产市场进入及竞争对手分析
222

二、中国商业地产行业竞争力分析
223

1、我国商业地产行业竞争力剖析
223

2、我国商业地产企业市场竞争的优势
224

3、民企与外企比较分析
225

三、中国商业地产竞争力优势分析
227

1、整体商业地产竞争力评价
227

2、商业地产竞争力评价结果分析
227

3、竞争优势评价及构建建议
228

四、商业地产行业主要企业竞争力分析
231

第三节 商业地产行业竞争格局分析
234

一、国内外商业地产竞争分析
234

二、我国商业地产市场竞争分析
234

三、我国商业地产地段分析
236

四、国内主要商业地产企业动向
236

五、国内商业地产企业拟在建项目分析
237

第四节 商业地产行业并购重组分析
239

一、跨国公司在华投资兼并与重组分析
239

二、本土企业投资兼并与重组分析
241

三、行业投资兼并与重组趋势分析
241

第五节 商业地产市场竞争策略分析
242

第六章 2014-2018年商业地产行业领先企业经营形势分析
244

第一节 深圳万科企业股份有限公司
244

一、企业发展概况分析
244

二、企业商业地产业务重要性分析
246

三、企业总体经营业绩的比较分析
248

四、企业盈利能力的比较分析
248

五、企业资产周转能力比较分析
249

六、企业偿债能力的比较分析
249

七、企业市场扩张能力比较分析
250

八、企业内部增长能力比较分析
250

九、地产业务进入城市数量比较分析
251

十、竞争优势分析
252

第二节 保利房地产（集团）股份有限公司
253

一、企业发展概况分析
253

二、企业商业地产业务重要性分析
254

三、企业总体经营业绩的比较分析
256

四、企业盈利能力的比较分析
256

五、企业资产周转能力比较分析
257

六、企业偿债能力的比较分析
257

七、企业市场扩张能力比较分析
258

八、企业内部增长能力比较分析
258

九、地产业务进入城市数量比较分析
259

十、竞争优势分析
259

第三节 上海绿地（集团）有限公司
270

一、企业发展概况分析
270

二、企业商业地产业务重要性分析
271

三、企业总体经营业绩与效益分析
272

四、企业市场扩张能力比较分析
272

五、企业内部增长能力比较分析
272

六、地产业务进入城市数量比较分析
273

七、竞争优势分析
273

八、公司发展战略
275

第四节 中国海外发展有限公司
279

一、企业发展概况分析
279

二、企业商业地产业务重要性分析
279

三、企业总体经营业绩的比较分析
281

四、企业盈利能力的比较分析
281

五、企业偿债能力的比较分析
282

六、企业市场扩张能力比较分析
282

七、地产业务进入城市数量比较分析
283

八、公司发展战略
283

第五节 大连万达商业地产股份有限公司
284

一、企业发展概况分析
284

二、企业商业地产业务重要性分析
284

三、企业总体经营业绩与发展分析
284

四、地产业务进入城市数量比较分析
285

五、竞争优势分析
285

六、2014-2018年发展战略
287

第六节 恒大地产集团有限公司
288

一、企业发展概况分析
288

二、企业商业地产业务重要性分析
291

三、企业总体经营业绩的比较分析
293

四、企业盈利能力的比较分析
293

五、企业偿债能力的比较分析
294

六、企业市场扩张能力比较分析
295

七、企业内部增长能力比较分析
295

八、地产业务进入城市数量比较分析
297

九、竞争优势
297

十、企业发展战略
301

第七节 绿城房地产集团有限公司
303

一、企业发展概况分析
303

二、企业商业地产业务重要性分析
304

三、企业总体经营业绩的比较分析
306

四、企业盈利能力的比较分析
307

五、企业偿债能力的比较分析
307

六、企业市场扩张能力比较分析
308

七、企业内部增长能力比较分析
308

八、地产业务进入城市数量比较分析
309

九、竞争优势分析
310

十、企业发展战略
312

第八节 华润置地有限公司
313

一、企业发展概况分析
313

二、企业商业地产业务重要性分析
314

三、企业总体经营业绩的比较分析
316

四、企业盈利能力的比较分析
317

五、企业偿债能力的比较分析
318

六、企业市场扩张能力比较分析
318

七、企业内部增长能力比较分析
319

八、地产业务进入城市数量比较分析
319

九、竞争优势分析
320

十、企业发展战略
322

第九节 碧桂园控股有限公司
322

一、企业发展概况分析
322

二、企业商业地产业务重要性分析
323

三、企业总体经营业绩的比较分析
325

四、企业盈利能力的比较分析
326

五、企业偿债能力的比较分析
327

六、企业市场扩张能力比较分析
327

七、企业内部增长能力比较分析
328

八、地产业务进入城市数量比较分析
328

九、竞争优势分析
330

十、企业发展战略
333

第十节 世茂房地产控股有限公司
335

一、企业发展概况分析
335

二、企业商业地产业务重要性分析
336

三、企业总体经营业绩的比较分析
338

四、企业盈利能力的比较分析
339

五、企业偿债能力的比较分析
340

六、企业市场扩张能力比较分析
340

七、企业内部增长能力比较分析
341

八、地产业务进入城市数量比较分析
341

九、竞争优势分析
342

十、企业发展战略
343

第十一节 龙湖地产有限公司
345

一、企业发展概况分析
345

二、企业商业地产业务重要性分析
347

三、企业总体经营业绩的比较分析
349

四、企业盈利能力的比较分析
350

五、企业偿债能力的比较分析
351

六、企业市场扩张能力比较分析
351

七、企业内部增长能力比较分析
352

八、地产业务进入城市数量比较分析
353

九、竞争优势分析
354

十、企业发展战略
355

第十二节 融创中国控股有限公司
356

一、企业发展概况分析
356

二、企业商业地产业务重要性分析
356

三、企业总体经营业绩的比较分析
357

四、企业盈利能力的比较分析
358

五、企业偿债能力的比较分析
359

六、企业市场扩张能力比较分析
359

七、地产业务进入城市数量比较分析
360

八、竞争优势分析
360

九、企业发展战略
360

第十三节 招商局地产控股股份有限公司
361

一、企业发展概况分析
361

二、企业商业地产业务重要性分析
362

三、企业总体经营业绩的比较分析
364

四、企业盈利能力的比较分析
364

五、企业偿债能力的比较分析
365

六、企业市场扩张能力比较分析
366

七、企业内部增长能力比较分析
367

八、地产业务进入城市数量比较分析
367

九、竞争优势分析
368

十、企业发展战略
369

第十四节 金地(集团)股份有限公司
371

一、企业发展概况分析
371

二、企业商业地产业务重要性分析
372

三、企业总体经营业绩的比较分析
373

四、企业资产周转能力比较分析
373

五、企业偿债能力的比较分析
374

六、企业市场扩张能力比较分析
374

七、企业内部增长能力比较分析
375

八、地产业务进入城市数量比较分析
375

九、竞争优势分析
376

十、企业发展战略
376

第十五节 广州富力地产股份有限公司
377

一、企业发展概况分析
377

二、企业商业地产业务重要性分析
379

三、企业总体经营业绩的比较分析
381

四、企业盈利能力的比较分析
381

五、企业偿债能力的比较分析
382

六、企业市场扩张能力比较分析
383

七、地产业务进入城市数量比较分析
383

八、竞争优势分析
383

九、企业发展战略
384

第十六节 远洋地产控股有限公司
385

一、企业发展概况分析
385

二、企业商业地产业务重要性分析
385

三、企业总体经营业绩的比较分析
386

四、企业盈利能力的比较分析
387

五、企业偿债能力的比较分析
388

六、企业市场扩张能力比较分析
388

七、企业内部增长能力比较分析
389

八、地产业务进入城市数量比较分析
390

九、竞争优势分析
391

十、企业发展战略
391

第十七节 雅居乐地产控股有限公司
393

一、企业发展概况分析
393

二、企业商业地产业务重要性分析
393

三、企业总体经营业绩的比较分析
394

四、企业盈利能力的比较分析
396

五、企业市场扩张能力比较分析
397

六、地产业务进入城市数量比较分析
397

七、竞争优势分析
397

八、企业发展战略
398

第十八节 深圳华侨城股份有限公司
399

一、企业发展概况分析
399

二、企业商业地产业务重要性分析
400

三、企业总体经营业绩的比较分析
400

四、企业盈利能力的比较分析
402

五、企业偿债能力的比较分析
402

六、企业市场扩张能力比较分析
403

七、企业内部增长能力比较分析
404

八、地产业务进入城市数量比较分析
404

九、竞争优势分析
404

十、企业发展战略
406

第十九节 中信房地产股份有限公司
407

一、企业发展概况分析
407

二、企业商业地产业务重要性分析
407

三、企业总体经营业绩的比较分析
408

四、企业内部增长能力比较分析
408

五、地产业务进入城市数量比较分析
409

六、竞争优势分析
409

七、企业发展战略
411

第二十节 华夏幸福基业股份有限公司
412

一、企业发展概况分析
412

二、企业商业地产业务重要性分析
412

三、企业总体经营业绩的比较分析
413

四、企业盈利能力的比较分析
413

五、企业资产周转能力比较分析
414

六、企业偿债能力的比较分析
414

七、企业市场扩张能力比较分析
415

八、企业内部增长能力比较分析
416

九、竞争优势分析
416

十、企业发展战略
418

第二十一节 中国保利集团公司
418

一、企业发展概况分析
418

二、企业商业地产业务重要性分析
419

三、企业总体经营业绩的比较分析
420

四、企业盈利能力的比较分析
421

五、企业资产周转能力比较分析
421

六、企业偿债能力的比较分析
422

七、企业市场扩张能力比较分析
422

八、企业内部增长能力比较分析
423

九、地产业务进入城市数量比较分析
424

十、竞争优势分析
424

第二十二节 中国铁建房地产集团有限公司
425

一、企业发展概况分析
425

二、企业商业地产业务重要性分析
425

三、企业总体经营业绩的比较分析
426

四、企业盈利能力的比较分析
426

五、企业资产周转能力比较分析
427

六、企业偿债能力的比较分析
427

七、企业市场扩张能力比较分析
428

八、企业内部增长能力比较分析
429

九、地产业务进入城市数量比较分析
429

十、企业发展战略
429

第二十三节 金融街控股股份有限公司
430

一、企业发展概况分析
430

二、企业商业地产业务重要性分析
430

三、企业总体经营业绩的比较分析
431

四、企业盈利能力的比较分析
432

五、企业资产周转能力比较分析
433

六、企业偿债能力的比较分析
433

七、企业市场扩张能力比较分析
434

八、企业内部增长能力比较分析
435

九、地产业务进入城市数量比较分析
435

十、竞争优势分析
436

第二十四节 宝龙地产
436

一、企业发展概况分析
436

二、企业商业地产业务重要性分析
437

三、企业总体经营业绩的比较分析
439

四、企业盈利能力的比较分析
440

五、企业偿债能力的比较分析
440

六、企业市场扩张能力比较分析
441

七、地产业务进入城市数量比较分析
441

八、竞争优势分析
441

第二十五节 中国中铁股份有限公司
442

一、企业发展概况分析
442

二、企业商业地产业务重要性分析
444

三、企业总体经营业绩的比较分析
445

四、企业偿债能力的比较分析
446

五、企业市场扩张能力比较分析
446

六、地产业务进入城市数量比较分析
446

七、竞争优势分析
447

八、公司发展战略
448

第二十六节 世纪金源投资集团有限公司
449

一、企业发展概况分析
449

二、企业商业地产业务重要性分析
449

三、企业总体经营状况分析
450

四、地产业务进入城市数量比较分析
450

五、竞争优势分析
451

六、企业发展战略
451

第二十七节 SOHO中国有限公司
452

一、企业发展概况分析
452

二、企业商业地产业务重要性分析
453

三、企业总体经营业绩的比较分析
454

四、企业盈利能力的比较分析
455

五、企业偿债能力的比较分析
456

六、企业市场扩张能力比较分析
456

七、企业内部增长能力比较分析
456

八、地产业务进入城市数量比较分析
460

九、企业发展战略
460

第二十八节 佳兆业集团控股有限公司
460

一、企业发展概况分析
460

二、企业商业地产业务重要性分析
462

三、企业总体经营业绩与盈利分析
463

四、企业市场扩张能力比较分析
463

五、地产业务进入城市数量比较分析
464

六、竞争优势分析
464

七、企业发展战略
467

第二十九节 荣盛房地产发展股份有限公司
468

一、企业发展概况分析
468

二、企业商业地产业务重要性分析
469

三、企业总体经营业绩的比较分析
470

四、企业资产周转能力比较分析
471

五、企业偿债能力的比较分析
471

六、企业市场扩张能力比较分析
472

七、地产业务进入城市数量比较分析
472

八、竞争优势分析
472

九、企业发展战略
473

第三十节 新城控股集团有限公司
474

一、企业发展概况分析
474

二、企业商业地产业务重要性分析
474

三、企业总体经营业绩的比较分析
475

四、企业市场扩张能力比较分析
476

五、地产业务进入城市数量比较分析
476

六、竞争优势分析
476

七、企业发展战略
478

第五部分 发展前景展望

第七章 2014-2018年商业地产行业前景及趋势预测
481

第一节 2014-2018年商业地产市场发展前景
481

一、2014-2018年商业地产市场发展潜力
481

二、2014-2018年商业地产市场发展前景展望
481

三、2014-2018年商业地产细分行业发展前景分析
483

第二节 2014-2018年商业地产市场发展趋势预测
494

一、2014-2018年商业地产行业发展趋势
494

二、2014-2018年商业地产市场规模
499

三、2014-2018年商业地产经营应用趋势
500

四、2014-2018年细分市场发展趋势
505

第三节 2014-2018年中国商业地产行业供需预测
508

一、2014-2018年中国商业地产行业供给预测
508

二、2014-2018年中国商业地产行业需求预测
510

三、2014-2018年中国商业地产行业供需平衡预测
511

第四节 影响企业开发建设与经营的关键趋势
512

一、市场整合成长趋势
512

二、需求变化趋势及新的商业机遇
513

三、企业区域市场拓展的趋势
515

四、影响企业销售与服务方式的关键趋势
515

第八章 2014-2018年商业地产行业投资机会与风险防范
518

第一节 商业地产行业投融资情况
518

一、行业资金渠道分析
518

二、固定资产投资分析
521

三、兼并重组情况分析
523

四、商业地产行业投资现状分析
524

第二节 2014-2018年商业地产行业投资机会
526

一、产业链投资机会
526

二、细分市场投资机会
528

三、重点区域投资机会
530

四、商业地产行业投资机遇
531

1、35个大中城市商业地产的市场供需基本面投资价值
531

2、35个大中城市商业地产的城市投资价值
533

第三节 2014-2018年商业地产行业投资风险及防范
536

一、政策风险及防范
536

二、供求风险及防范
538

三、投资策略风险及防范
539

四、宏观经济波动风险及防范
539

五、关联产业风险及防范
540

六、商业地产结构风险及防范
540

七、其它风险及防范
541

第四节 中国商业地产行业投资建议
542

一、商业地产行业未来发展方向
542

二、商业地产行业主要投资建议
542

三、中国商业地产企业融资分析
543

第六部分 发展战略研究

第九章 2014-2018年商业地产行业面临的困境及对策
548

第一节 2014年商业地产行业面临的困境
548

第二节 商业地产企业面临的困境及对策
550

一、重点商业地产企业面临的困境及对策
550

1、重点商业地产企业面临的困境
550

2、重点商业地产企业对策探讨
551

二、中小商业地产企业发展困境及策略分析
553

1、中小商业地产企业面临的困境
553

2、中小商业地产企业对策探讨
557

三、国内商业地产企业的出路分析
562

第三节 中国商业地产行业存在的问题及对策
564

一、中国商业地产行业存在的问题
564

1、中小企业现“钱荒”
564

2、招商难困境
565

3、销售困境
566

二、商业地产行业发展的建议对策
566

1、把握国家投资的契机
566

2、竞争性战略联盟的实施
567

3、企业自身应对策略
568

三、市场的重点客户战略实施
569

1、实施重点客户战略的必要性
569

2、合理确立重点客户
570

3、重点客户战略管理
570

4、重点客户管理功能
571

第四节 中国商业地产市场发展面临的挑战与对策
573

一、中国商业地产市场发展面临的挑战
573

二、中国商业地产市场发展的对策
574

第十章 商业地产行业市场定位及招商模式分析
575

第一节 商业地产项目的定位流程
575

一、商业地产的开发流程
575

二、商业地产的定位流程
576

第二节 商业地产项目的客户定位
576

一、商圈范围的界定
576

二、消费者定位
577

三、商家定位
577

四、投资者定位
578

第三节 商业地产项目业态组合定位
578

一、业态分类与特点
578

二、项目的业态定位
579

三、业态的合理构成
579

第四节 商业地产项目其他定位需求
580

一、商业地产项目的档次定位
580

二、商业地产项目的功能定位
580

三、商业地产项目的规模定位
581

四、商业地产项目的形象定位
581

第五节 写字楼招商模式
582

一、写字楼区域市场研究与定位
582

二、写字楼目标客户类型分析
583

三、写字楼招商模式分析
585

第六节 购物中心招商模式
591

一、购物中心区位定位
591

二、购物中心目标客户类型分析
593

三、购物中心招商模式分类
594

第七节 商业街招商模式
595

一、商业街区位定位分析
595

二、商业街客户群类型分析
597

三、商业街招商模式分析
598

第八节 主题式商业地产招商模式
604

一、主题商场地产区位定位
604

二、主题商场地产客户群分析
604

三、主题商业地产招商模式分析
604

第十一章 商业地产行业管理模式分析
608

第一节 商业地产行业开发商自行管理模式
608

一、开发商自行管理模式特征
608

二、开发商自行管理模式分析
608

三、开发商自行管理模式优劣势
608

第二节 商业地产行业专业管理公司模式
610

一、管理商以管理品牌参与项目
610

二、开发商委托管理商进行项目的管理
610

三、开发商与管理商共同投资建立新的管理公司
612

第三节 商业地产行业咨询管理公司模式
612

一、咨询管理公司模式分析
612

二、咨询管理公司的作用
613

1、投资顾问、商业策划
613

2、决策支持
613

3、财务整合系统
614

第十二章 研究结论及发展建议
615

第一节 商业地产行业研究结论及建议
615

第二节 商业地产子行业研究结论及建议
618

一、商业地产健康发展的建议
618

二、商业地产发展脉络
619

第三节 商业地产细分市场研究结论及建议
620

一、商业地产行业发展策略建议
620

二、商业地产行业投资方向建议
622

图表目录

图表：商业地产分类表
1

图表：2006-2013年国内生产总值及其增长速度
11

图表：2012-2013年国内生产总值增长速度
11

图表：2006-2013年全社会固定资产投资及其增长速度
12

图表：2006-2013年我国货物进出口总额
13

图表：2006-2013年公共财政收入及其增长速度
14

图表：2013年政府性基金收入情况
17

图表：2013年政府性基金支出情况
18

图表：2013年末全部金融机构本外币存贷款余额及其增长速度
19

图表：2013年我国汇率变化情况
20

图表：我国人民币存贷款基准利率历次调整一览表
22

图表：2010-2013年我国存款准备金率调整一览表
23

图表：2012-2013年我国城镇居民人均可支配收入实际增长速度
40

图表：2012-2013年我国农村居民人均收入实际增长速度
41

图表：2013年我国居民消费价格上涨情况
42

图表：2012-2013年我国城镇居民人均可支配收入实际增长速度
43

图表：2012-2013年我国农村居民人均收入实际增长速度
43

图表：2008-2013年社会消费品零售总额及其增长速度
44

图表：全国主要城市分用途地价水平（元/平方米）
47

图表：全国主要城市分用途地价环比增长率曲线图
47

图表：2013年第四季度三大重点区域地价水平（元/平方米）
48

图表：2013年第四季度东中西部地区重点城市地价水平（元/平方米）
50

图表：2010-2014年商业地产行业投资额分析
53

图表：2012-2013年8月商品房销售面积
54

图表：2012-2013年8月各物业类型销售面积变化分析
54

图表：2012-2013年8月商品房销售额及增速
55

图表：2012-2013年8月各物业销售额增速变化
55

图表：全国房地产商品房销售面积及销售额
70

图表：全国房地产企业本年到位资金增速
71

图表：2013年东中西部地区房地产开发投资情况
71

图表：2013年东中西部地区房地产销售情况
71

图表：全国房地产开发投资增速
75

图表：全国房地产开发企业土地购置面积
76

图表：2013年百亿代表企业销售额及增速
77

图表：2013年房地产销售面积
79

图表：2013年房地产销售额
79

图表：2013年一、二、三线城市销售面积
80

图表：40个城市土地出让金增长
80

图表：2009-2013年房地产销售价格及面积对比
81

图表：2009-2013年土地出让金变化
82

图表：百亿代表企业2012年与2013年前三季度销售价格变化情况
91

图表：2013年全国酒店开业数统计分析
101

图表：2013年全国酒店开业地区TOP10
101

图表：2013年中国各类购物中心分布分析
113

图表：购物中心业务构成
115

图表：综合体项目SWOT分析
142

图表：6-7万平方米购物中心业态设计初步方案
143

图表：综合体招商策略
144

图表：综合体营销策略
145

图表：家道女人世界各层业态规划
152

图表：想也项目营销推广组织结构图
175

图表：万科企业股份有限公司投资收益分析
244

图表：万科企业股份有限公司获利能力分析
244

图表：万科企业股份有限公司经营效率分析
245

图表：万科企业股份有限公司偿债能力分析
245

图表：万科企业股份有限公司发展能力分析
246

图表：万科企业股份有限公司资本结构分析
246

图表：万科企业股份有限公司现金流量分析
247

图表：万科企业股份有限公司投资收益分析
252

图表：万科企业股份有限公司获利能力分析
252

图表：万科企业股份有限公司经营效率分析
253

图表：万科企业股份有限公司偿债能力分析
253

图表：万科企业股份有限公司发展能力分析
254

图表：万科企业股份有限公司资本结构分析
254

图表：万科企业股份有限公司现金流量分析
255

图表：绿地集团商业模式图
272

图表：绿地集团多元化发展模式图
273

图表：绿地集团土地策略图
274

图表：2012年中国海外发展有限公司综合损益分析
277

图表：2012年中国海外发展有限公司盈利情况分析
277

图表：2012年中国海外发展有限公司财务比率分析
278

图表：2012-2013上半年恒大地产集团有限公司主要财务指标分析
289

图表：恒大集团盈利能力分析
289

图表：2012-2013年上半年恒大地产集团有限公司资产负债分析
290

图表：2012-2013上半年恒大地产集团有限公司现金流量分析
291

图表：2012-2013上半年绿城房地产集团有限公司重要财务指标
302

图表：2012-2013上半年绿城房地产集团有限公司综合损益表
303

图表：2012-2013上半年绿城房地产集团有限公司资产负债表
303

图表：2012-2013年绿城房地产集团有限公司现金流量表
304

图表：2012-2013上半年华润置地有限公司主要财务指标分析
312

图表：2012-2013上半年华润置地有限公司综合损益表
313

图表：2012-2013上半年华润置地有限公司资产负债表
314

图表：2012-2013上半年华润置地有限公司现金流量表
314

图表：华润置地差异化战略模式图
316

图表：2012-2013上半年碧桂园控股有限公司重要财务指标
321

图表：2012-2013上半年碧桂园控股有限公司综合损益分析
322

图表：2012-2013上半年碧桂园控股有限公司资产负债表
323

图表：2012-2013上半年碧桂园控股有限公司现金流量表
323

图表：2012-2013上半年世茂房地产控股有限公司主要财务指标分析
334

图表：2012-2013上半年世茂房地产控股有限公司综合损益
335

图表：2012-2013年世茂房地产控股有限公司资产负债表
336

图表：2012-2013年世茂房地产控股有限公司现金流量表
336

图表：2012-2013上半年龙湖地产有限公司主要财务指标分析
345

图表：2012-2012年龙湖地产有限公司综合损益表
346

图表：2012-2013上半年龙湖地产有限公司资产负债表
347

图表：2012-2013上半年龙湖地产有限公司现金流量表
347

图表：2012-2013上半年融创中国控股有限公司主要财务指标分析
353

图表：2012-2013上半年融创中国控股有限公司盈利表
354

图表：2012-2013上半年融创中国控股有限公司资产负债表
355

图表：2012-2013上半年融创中国控股有限公司现金流量表
355

图表：2013年招商局地产控股股份有限公司净利润
360

图表：2012-2013年招商局地产控股股份有限公司盈利质量分析
360

图表：2012-2013年招商局地产控股股份有限公司盈利能力分析
360

图表：2012-2013年招商局地产控股股份有限公司利润表
361

图表：2012-2013年招商局地产控股股份有限公司资产负债状况
361

图表：2012-2013年招商局地产控股股份有限公司发展能力分析
362

图表：2013年招商局地产控股股份有限公司成长能力指标
363

图表：2012-2013年金地(集团)股份有限公司净利润
369

图表：2012-2013年金地(集团)股份有限公司营运能力分析
369

图表：2012-2013年金地(集团)股份有限公司财务风险指标
370

图表：2012-2013年金地(集团)股份有限公司资产负债表
370

图表：2012-2013年金地(集团)股份有限公司资本结构分析
371

图表：2012-2013年广州富力地产股份有限公司主要财务指标分析
377

图表：2012-2013年广州富力地产股份有限公司盈利分析
377

图表：2012-2013年广州富力地产股份有限公司资产负债表
378

图表：2012-2013年广州富力地产股份有限公司现金流量表
379

图表：2012-2013上半年远洋地产控股有限公司主要财务指标分析
382

图表：2012-2013上半年远洋地产控股有限公司利润表
383

图表：2012-2013上半年远洋地产控股有限公司资产负债表
384

图表：2012-2013上半年远洋地产控股有限公司现金流量表
384

图表：2012-2013年雅居乐地产控股有限公司主要财务指标分析
390

图表：2012-2013年雅居乐地产控股有限公司损益表
392

图表：2012-2013年雅居乐地产控股有限公司现金流量表
393

图表：2012-2013年深圳华侨城股份有限公司按行业构成经营状况
396

图表：2012-2013年深圳华侨城股份有限公司按产品构成经营状况
397

图表：2012-2013年深圳华侨城股份有限公司按地区构成经营状况
397

图表：2012-2013年深圳华侨城股份有限公司投资收益分析
397

图表：2012-2013年深圳华侨城股份有限公司获利能力分析
398

图表：2012-2013年深圳华侨城股份有限公司偿债能力分析
398

图表：2012-2013年深圳华侨城股份有限公司经营效率分析
399

图表：2012-2013年深圳华侨城股份有限公司发展能力分析
399

图表：2012-2013年深圳华侨城股份有限公司现金流量分析
399

图表：2012-2013年深圳华侨城股份有限公司资本结构分析
400

图表：2013上半年华夏幸福基业股份有限公司按行业构成经营状况
409

图表：2012-2013年华夏幸福基业股份有限公司获利能力分析
409

图表：2012-2013年华夏幸福基业股份有限公司经营效率分析
410

图表：2012-2013年华夏幸福基业股份有限公司偿债能力分析
410

图表：2012-2013年华夏幸福基业股份有限公司资本结构分析
411

图表：2012-2013年华夏幸福基业股份有限公司现金流量分析
411

图表：2012-2013年华夏幸福基业股份有限公司发展能力分析
412

图表：2012-2013年华夏幸福基业股份有限公司投资收益分析
412

图表：2012-2013年中国保利集团公司主营业务收入（按行业分类）
416

图表：2012-2013年中国保利集团公司主营业务收入（按地区构成）
416

图表：2012-2013年中国保利集团公司获利能力分析
417

图表：2012-2013年中国保利集团公司经营效率分析
417

图表：2012-2013年中国保利集团公司偿债能力分析
418

图表：2012-2013年中国保利集团公司发展能力分析
418

图表：2012-2013年中国保利集团公司现金流量分析
419

图表：2012-2013年中国保利集团公司资本结构分析
419

图表：2012-2013年中国保利集团公司投资收益分析
419

图表：2013年中国铁建房地产集团有限公司按行业构成经营状况
422

图表：2013年中国铁建房地产集团有限公司按地区构成经营状况
422

图表：2012-2013年中国铁建房地产集团有限公司获利能力分析
422

图表：2012-2013年中国铁建房地产集团有限公司经营效率分析
423

图表：2012-2013年中国铁建房地产集团有限公司偿债能力分析
423

图表：2012-2013年中国铁建房地产集团有限公司发展能力分析
424

图表：2012-2013年中国铁建房地产集团有限公司现金流量分析
424

图表：2012-2013年中国铁建房地产集团有限公司资本结构分析
425

图表：2012-2013年中国铁建房地产集团有限公司投资收益分析
425

图表：2013年金融街控股股份有限公司按行业构成经营状况
427

图表：2013年金融街控股股份有限公司按产品构成经营状况
427

图表：2013年金融街控股股份有限公司按地区构成经营状况
428

图表：2012-2013年金融街控股股份有限公司获利能力分析
428

图表：2012-2013年金融街控股股份有限公司经营效率分析
429

图表：2012-2013年金融街控股股份有限公司偿债能力分析
429

图表：2012-2013年金融街控股股份有限公司资本结构分析
430

图表：2012-2013年金融街控股股份有限公司现金流量分析
430

图表：2012-2013年金融街控股股份有限公司发展能力分析
431

图表：2012-2013年金融街控股股份有限公司投资收益分析
431

图表：宝龙地产控股有限公司营业收入分析
435

图表：宝龙地产控股有限公司盈利分析
436

图表：宝龙地产控股有限公司负债分析
436

图表：宝龙地产控股有限公司现金流量表
437

图表：2013年中国中铁股份有限公司按行业构成经营状况
441

图表：2013年中国中铁股份有限公司按地区构成经营状况
441

图表：2012-2013年中国中铁股份有限公司偿债能力分析
442

图表：2012-2013年中国中铁股份有限公司资本结构分析
442

图表：SOHO中国2014年上半年经营分析
450

图表：SOHO中国2013年经营分析
451

图表：SOHO中国盈利分析
451

图表：SOHO中国资产负债分析
452

图表：SOHO中国资产现金流量分析
452

图表：2012-2013年佳兆业集团控股有限公司主要财务指标分析
459

图表：2012-2013年佳兆业集团控股有限公司现金流量表
459

图表：2012-2013年荣盛房地产发展股份有限公司按行业构成经营状况
466

图表：2012-2013年荣盛房地产发展股份有限公司按产品构成经营状况
466

图表：2012-2013年荣盛房地产发展股份有限公司按地区构成经营状况
466

图表：2012-2013年荣盛房地产发展股份有限公司经营效率分析
467

图表：2012-2013年荣盛房地产发展股份有限公司偿债能力分析
467

图表：2012-2013年荣盛房地产发展股份有限公司资本结构分析
468

图表：2012-2013年新城控股集团有限公司重要财务指标
471

图表：2013年新城控股集团有限公司现金流量表
472

图表：2014-2018年房地产市场规模及增长预测
494

图表：2014-2018年我国商业用房地产市场开发投资规模及增长预测
494

图表：2013年中国城市财力情况
505

图表：35个大中城市商业地产的城市基本面投资价值指标
527

图表：35个大中城市商业地产的市场供需基本面投资价值指标
527

图表：35个大中城市人均商业面积
529

图表：35个大中城市商业地产的城市投资价值
530

图表：商业地产开发流程图
569

图表：商业地产定位流程图
570

图表：商业街招商流程图
597
略……

（订阅报告，请来电咨询400-856-5388）


	下载征订表
	中研普华公司介绍
	全程配有客服专员为您提供贴心服务！

	订阅说明

①.下载征订表或者网上订购，请详细填写后传送给我们

②.通过银行转帐、邮局汇款形式支付购买报告款项

③.我们收到汇款凭证后，特快专递报告或者发送报告邮件

④.款项到帐后快递款项发票

⑤.大批量采购报告可享受会员优惠，详情来电咨询

国内汇款（人民币）

□ 汇款至 中国建设银行                     □ 汇款至 中国工商银行

帐户名：深圳市中研普华文化传播有限公司     帐户名：深圳市中研普华管理咨询有限公司

开户行：中国建设银行深圳市分行             开户行：中国工商银行深圳市分行

帐  号：44201501100052563302             帐  号：4000023009200181386

国际汇款（美元）
Account name: shenzhen zero power intelligence co., ltd.

Beneficiary’s bank: Industrial and commercial bank of china, shenzhen branch

Account number: 4000023009200589997 Swift bic: icbkcnbjszn


	→公司简介                                                 了解中研普华的实力

	中研普华公司是中国领先的产业研究专业机构，拥有十余年的投资银行、企业IPO上市咨询一体化服务、行业调研、细分市场研究及募投项目运作经验。公司致力于为企业中高层管理人员、企事业发展研究部门人员、风险投资机构、投行及咨询行业人士、投资专家等提供各行业丰富翔实的市场研究资料和商业竞争情报；为国内外的行业企业、研究机构、社会团体和政府部门提供专业的行业市场研究、商业分析、投资咨询、市场战略咨询等服务。目前，中研普华已经为上万家客户（查看客户名单）包括政府机构、银行业、世界500强企业、研究所、行业协会、咨询公司、集团公司和各类投资公司在内的单位提供了专业的产业研究报告、项目投资咨询及竞争情报研究服务，并得到客户的广泛认可；为大量企业进行了上市导向战略规划，同时也为境内外上百家上市企业进行财务辅导、行业细分领域研究和募投方案的设计，并协助其顺利上市；协助多家证券公司开展IPO咨询业务。我们坚信中国的企业应该得到货真价实的、一流的资讯服务，在此中研普华研究中心郑重承诺，为您提供超值的服务！中研普华的管理咨询服务集合了行业内专家团队的智慧，磨合了多年实践经验和理论研究大碰撞的智慧结晶。我们的研究报告已经帮助了众多企业找到了真正的商业发展机遇和可持续发展战略，我们坚信您也将从我们的产品与服务中获得有价值和指导意义的商业智慧！

了解中研普华实力：实力鉴证  媒体报道  媒体合作  电视采访报道  招股说明书引用  门户网站引用  客户服务
中研普华咨询业务：细分市场研究  项目可行性研究  商业计划书  专项市场调研  兼并重组研究  IPO上市咨询
产业园区规划  十二五规划  投资银行业务  政府产业战略  企业培训  管理咨询  营销策划


第十三章 2014-2018年商业地产行业前景及趋势

第二节 2014-2018年商业地产市场发展趋势

二、2014-2018年商业地产市场规模预测

图表：2014-2018年房地产市场规模及增长预测


[image: image1.emf]2014-2018年房地产市场规模及增长预测

0

2000

4000

6000

8000

10000

12000

14000

亿元

0.00%

5.00%

10.00%

15.00%

20.00%

25.00%

30.00%

35.00%

市场规模

4430.46 5620.04 6996 9263.96 11941

增长率

31.60% 26.85% 24.48% 32.42% 28.90%

2013

年

2014

年

2015

年

2016

年

2017

年

中研普华

 

数据来源：中研普华

图表：2014-2018年我国商业用房地产市场开发投资规模及增长预测
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三、2014-2018年商业地产经营应用趋势

1、几种有开发潜质的商业地产

总的来，目前商业地产很少有单一的业态，在大多数情况下，房地产开发商都会根据项目城市现有业态情况和对未来商业发展趋势的把握，充分利用本身可能整合的各类资源，进行一定的业态组合。所谓业态组合就是不同经营规模、经营品种、经营方式的业态在商业场所的组合形态。业态组合是必须在项目开发前期就完成的对项目各功能分区和各楼层的业态进行的规划，若业态组合定位科学合理，可使楼盘营销添加卖点，推进楼盘的销售，也可为项目建成运营后实现长期繁荣奠定坚实的基础。

根据中国目前的生产水平和居民消费习惯、消费能力，较具开发潜质的单项商业地产业态有以下几种。

（1）中等规模的购物中心

虽然中国人口基数较大，但人均消费能力还处于较低的水平，因此在欧美等发达国家常见的商业业态未必完全适合中国国情。比如典型的美国郊区大型购物中心，就是建立在人均高消费能力和汽车文化普的基础之上。近几年在国内各地纷纷展开的造mall运动，成功者寥寥无几，就是忽视国内消费能力相对较低的结果。而且中国消费者还没有形成在集中时间、集中地点进行集中消费的消费文化，而是根据实际需求，分别选择相应的购物消费场所，使本来就不高的消费能力更加分散化。

由于大型mall得以生存的经济基础还不成熟（少数城市除外），而粗放型的商业网点、底商等供应量已经趋于饱和。因此，中等规模的购物中心无论在档次还是消费容量方面都适应于现阶段的国情。

（2）社区商业

社区商业是近几年在北京及全国房地产市场中盛行，并发展起来的商业地产形式。不是住宅内的商铺都是社区商业，只有以服务社区住宅为目的、满足住户日常生活的需要、进行统一的规划设计、位置相对集中、具有一定的规模、所辐射的服务面积是社区和周边地区范围内的物业才能称之为社区商业物业。

社区商业空间与社区住宅唇齿相依，它的消费者群体直指社区住户。

（3）旅游地产

目前市场上比较认可的旅游地产包含四类：第一类是旅游景点地产，主要指在旅游区内为游客活动建造的各种观光、休闲、娱乐等非住宿性质的房产；第二类是旅游商务地产，主要指在旅游区内或旅游区旁边提供旅游服务的商店、餐馆、娱乐城建筑物及关联空间；第三类是旅游度假地产，主要是指为游客或度假者提供的、直接用于旅游休闲度假居住的各种类型的地产，如度假衬、产权酒店等；第四类是旅游住宅地产，主要指与旅游区相连接的各类住宅建筑。

以“旅游带销售的模式”是旅游地产发展的主流。随着国民收入的提高，旅游在家庭支出的比重逐渐放大，开始转向以休闲置业、度假置业、运动置业为代表的舒适住宅运动。旅游地产正是基于消费者的这种消费变化开始蓬勃兴起。

（4）具休闲功能的商业地产

一些大城市商业场所的客流有6 5％以上是为了娱乐旅游和休闲，比如在茶座、冷饮店、酒吧、快餐店的消费，在网吧、影院、游乐园甚至主题公园的消费，参与抽奖、表演、杂耍、街头画像、蹦极的消费，仅三成多的人是为购物而来，而体验与消费客流量的比例仍在不断提高。显而易见，体验式的消费购物成为未来消费模式的新宠。因此，在客流量充足的一级城市开发商发展针对这种商业模式的地产有很大的利润空间。

体验式消费的特点重在体验，重在情感消费，所带来的人气是购物消费的重要支撑。商业地产要想赢得市场与客户，需要在商业购物环境的设计中增加体验式消费的深度，也更需要根据项目所处的地段环境、自身特点，以客户的偏好等做个性化的设计。目前已有商业项目在此方面进行了结台。比如大型的挑空中庭结合促销及展示活动成为空间组织的新亮点，甚至有些商业广场把城市的文化活动与集会功能纳入进来，此外娱乐与运动设施也开始以最刺激的方式吸引新新人类的另类消费需求。因此，特色性、文化性、舒适性、互动性及业态的丰富性为体验式消费购物环境的特点，具备集购物、娱乐、休闲、餐饮、运动于一体的业态组合科学、特色鲜明的购物场所会有更大的吸引力。
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