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二、内容简介
　　全球经济低迷影响中国商业地产增长有限，投融资与并购压力仍然不减
　　2008年前后愈发严重的全球金融危机引发全球信贷不稳定，贷款渠道减少，推高信贷成本，最终导致全球商业地产交易量大幅萎缩。根据仲量联行发布的最新全球资本流动报告称，2007年上半年，全球商业房地产交易量达到历史最高水平，但2008年同期却下跌了41%，投资额仅有2360亿美元，几乎退回到了2005年上半年的水平。然而，尽管全球商业地产交易量大幅度下降，但是在亚太地区，2008上半年仍旧保持强劲的增长态势，投资额几乎没有变化，依旧为550亿美元（仅同比下降了0.3%）。而中国作为亚太地区的代表性国家，也承受了全球经济低迷带来的影响，但总体上中国市场投资额减少幅度有限。相反，由于我国商业地产的起点比较低，依然有在强大的发展潜力。从整体供给来看，有效供给不足，导致扎堆现象加重，空置略有增加，但相对来说尚属稳定。商业地产开发需要充足的资金，而商业地产具有回报稳定等特点，因此，我国的商业地产依然得到国内外掌握大量游资的基金公司和投资商的高度关注。
　　近年来投融资与并购一直是中国商业地产行业的热点，即使在全球商业地产交易量大幅萎缩的局势下，中国商业地产市场仍然有着值得关注的投融资及并购事件。由于中国商业市场的持续繁荣，商业地产需求不断扩大，优质物业成为了业外资本和商业零售企业、商业连锁企业、房地产经营开发企业争夺的对象。同时外资基金也加快在华拓展步伐，对外资来说，进出门槛的规范和人民币的升值前景都起到了催化作用。外资进入国内商业地产市场二大特点：首先是外资不再局限在北京、上海等一线城市，开始逐渐拓展至二三线城市，如沈阳、成都等；其次外资的重心逐渐偏重于商业地产，并且涉及商业地产的开发阶段。
　　本篇报告包含研究小组通过各种渠道采集的翔实而准确的经济运行数据、中国商业地产业、建筑业的运行数据、各个地产公司、国内外涉及商业地产业务的资本运营公司的经营数据。在权威而详细数据的基础上我们对国内外商业地产总体市场及与商业地产市场密切相关的政策环境、中国商业经济环境、社会环境和商业地产金融投资环境现状、趋势进行了深入的论述，同其他同类题材的报告相比，我们突出的地方是我们的分析内容，和报告严谨的逻辑思路，为您深入了解地产业投融资与并购提供最富价值的DHD研究价值及战略建议。

第一章 研究概述
　　第一节 研究背景
　　第二节 研究内容
　　第三节 研究方法
　　第四节 研究结论

第二章 全球商业地产行业发展现状及趋势
　　第一节 全球商业地产行业发展环境PEST分析
　　　　一、全球经济走势低迷，商业地产信贷成本走高
　　　　二、商业地产宏观调控政策相对较弱
　　　　三、中国商业经济环境依然向好，商业地产前景看好
　　　　四、中国商业地产社会环境区域差异明显
　　第二节 全球商业地产行业总体概述
　　　　一、全球商业地产行业发展现状及规模分析
　　　　二、全球商业地产行业供需格局分析
　　　　三、全球商业地产行业竞争格局分析
　　第三节 全球商业地产行业地质战略格局分析
　　　　一、美国商业地产行业地质战略格局分析
　　　　二、日本商业地产行业地质战略格局分析
　　　　三、韩国商业地产行业地质战略格局分析
　　　　四、中国香港商业地产行业地质战略格局分析
　　第四节 全球商业地产行业发展趋势及预测
　　　　一、全球商业地产行业发展趋势及规模预测
　　　　二、全球商业地产供需规模预测
　　　　三、全球商业地产行业竞争格局预测

第三章 中国商业地产行业投融资与并购环境分析
　　第一节 政策环境分析
　　　　一、外商投资商业领域管理办法对商业地产市场影响分析
　　　　二、城市商业网点规划条例对商业地产市场影响分析
　　　　三、房地产市场外资准入政策对商业地产市场影响分析
　　第二节 经济环境分析
　　　　一、经济增长状况
　　　　二、固定资产投资状况
　　　　三、城镇居民家庭人均可支配收入与恩格尔系数
　　　　四、城镇人员就业状况
　　　　五、存贷款利率变化
　　　　六、财政收支状况
　　　　七、人民币汇率变化
　　第三节 社会环境分析
　　　　一、人口规模分析
　　　　二、年龄结构分析
　　　　三、学历结构分析
　　第四节 商业地产开发模式分析
　　　　一、商业地产开发的几种主要模式
　　　　二、商业地产开发新模式

第四章 中国商业地产行业现状及趋势分析
　　第一节 中国商业地产行业市场特征分析
　　　　一、房地产开发资金来源情况：以贷款、自筹和上市为主
　　　　二、土地市场分析：土地供应收紧，囤积得到一定遏制
　　　　三、商业地产开发投资状况：投资热度不减，但增速趋缓
　　　　四、商业地产需求分析：潜在需求较为旺盛，但受供给、政策、商业和人民币汇率等影响较大
　　　　五、商业地产投融资及并购趋势：外资注入及并购压力增大
　　　　六、商业地产价格分析：上涨趋势明显，售租比进一步扩大
　　第二节 中国商业地产行业产品结构分析
　　　　一、产品总体结构分析
　　　　二、办公楼市场分析
　　　　三、商业营业用房市场分析
　　第三节 中国商业地产行业市场结构分析
　　　　一、投资完成额市场结构
　　　　二、销售额市场结构
　　第四节 中国商业地产行业竞争格局分析
　　　　一、集中度分析
　　　　二、价值链分析
　　　　三、行业生命周期分析
　　第五节 中国商业地产行业发展中存在的问题
　　　　一、商业地产开发商对商业特性的把握存在着偏差
　　　　二、商业地产商在经营思路上有偏差
　　　　三、商业地产开发过分依赖银行贷款
　　　　四、商业银行贷款中存在着形象工程
　　第六节 中国商业地产行业发展趋势
　　　　一、中国商业地产行业市场规模预测分析
　　　　二、中国商业地产行业产品结构预测分析
　　　　三、中国商业地产行业市场结构预测分析
　　　　四、中国商业地产行业市场竞争格局预测

第五章 中国商业地产行业投融资与并购现状及趋势分析
　　第一节 中国商业地产行业投融资与并购背景分析
　　　　一、商业地产市场进入退出门槛分析
　　　　二、宏观政策规范完善商业地产市场
　　　　三、一线城市商业地产市场逐步饱和
　　　　四、二三线城市商业地产需求升温
　　第二节 中国商业地产行业投融资与并购现状分析
　　　　一、金融与商业地产结合发展模式成型
　　　　二、商业地产投资持续上涨
　　　　三、外资进入商业地产市场呈现二大特征
　　　　四、外资关注重点仍以一线城市为主
　　第三节 中国商业地产行业投融资与并购趋势分析
　　　　一、宏观调控对商业地产市场影响将逐步增强
　　　　二、海外房地产投资基金市场影响力增强
　　第四节 中国商业地产行业投融资与并购案例比较
　　　　一、业外资本投融资与并购案例分析
　　　　二、国际资本投融资与并购案例分析
　　　　三、业内企业投融资与并购案例分析

第六章 中国商业地产行业地质战略发展现状和投融资与并购分析
　　第一节 一线城市商业地产行业发展现状
　　　　一、商业地产供需规模分析
　　　　二、商业地产行业市场及产品结构分析
　　　　三、商业地产行业竞争格局分析
　　　　四、地区商业地产行业投融资与并购分析
　　第二节 二线城市商业地产行业发展现状
　　第三节 三、四线商业地产行业发展现状

第七章 中国商业地产行业投融资与并购风险分析
　　第一节 市场准入风险
　　第二节 区域商业环境风险
　　第三节 宏观调控政策风险
　　第四节 金融风险
　　第五节 项目运作风险
　　第六节 市场风险

第八章 国际资本商业地产投融资与并购案例分析
　　第一节 国际资本商业地产业投融资与并购综述
　　第二节 典型案例分析
　　　　一、黑石收购希尔顿酒店
　　　　　　1. 双方业务模块BCG模型
　　　　　　2. 双方合并前发展优劣势SWOT分析
　　　　　　3. 双方投融资与并购动因与价值分析
　　　　　　4. 投融资与并购过程及成果分析
　　　　　　5. 投融资与并购经验及启示分析
　　　　二、摩根士丹利房地产基金收购办公楼管理公司Investa
　　　　三、柯罗尼基金收购莱福仕控股豪华酒店
　　　　四、新加坡腾飞集团收购上海海洋大厦
　　　　五、麦格理银行收购上海新贸大厦
　　　　六、高盛收购百腾大厦

第九章 国内资本商业地产投融资与并购案例分析
　　第一节 国内资本商业地产业投融资与并购综述
　　第二节 典型案例分析
　　　　一、百仕通（Blackstone）收购上海商业地产
　　　　　　1. 双方业务模块BCG模型
　　　　　　2. 双方合并前发展优劣势SWOT分析
　　　　　　3. 双方投融资与并购动因与价值分析
　　　　　　4. 投融资与并购过程及成果分析
　　　　　　5. 投融资与并购经验及启示分析
　　　　二、西单商场收购商业地产
　　　　三、越秀投资收购广州两商业地产
　　　　四、万达持续投资商业地产市场
　　　　五、SOHO中国收购中关村商业地产项目
　　　　六、雅居乐集团收购上海和佛山商业地产

第十章 业内企业商业地产投融资与并购案例分析
　　第一节 业内企业商业地产业投融资与并购综述
　　第二节 典型案例分析
　　　　一、茂业国际收购秦皇岛金都百货商业地产
　　　　　　1. 双方业务模块BCG模型
　　　　　　2. 双方合并前发展优劣势SWOT分析
　　　　　　3. 双方投融资与并购动因与价值分析
　　　　　　4. 投融资与并购过程及成果分析
　　　　　　5. 投融资与并购经验及启示分析
　　　　二、茂业国际收购山西省太原市联洋百货
　　　　三、百盛集团收购天津及南宁百盛权益
　　　　四、世茂房地产收购北京华平国际大厦
　　　　五、远洋地产收购颐中地产
　　　　六、恒基地产发展商业地产项目
　　　　七、国美联合万达发展商业地产

第十一章 商业地产国际主体企业在华投融资与并购趋势分析
　　第一节 新加坡嘉德置地集团
　　　　一、公司的全球业务概况
　　　　二、2005-2008年公司经营效益
　　　　三、公司资本运作分析
　　　　四、公司在华业务发展现状
　　　　五、公司在华投融资与并购预测分析
　　第二节 盛阳地产基金
　　第三节 摩根士丹利
　　第四节 美国西盟集团
　　第五节 麦格里银行
　　第六节 新加坡腾飞集团
　　第七节 渣打投资

第十二章 商业地产国内主体企业投融资与并购趋势分析
　　第一节 中国国际贸易中心股份有限公司
　　　　一、公司业务概况
　　　　二、2005-2008年公司经营效益
　　　　三、公司资本运作
　　　　四、业务发展现状
　　　　五、投融资与并购预测分析
　　第二节 保利房地产（集团）股份有限公司
　　第三节 世茂房地产控股有限公司
　　第四节 金融街控股股份有限公司
　　第五节 大连万达集团
　　第六节 世纪金源投资集团有限公司
　　第七节 铜锣湾集团

第十三章 商业地产业投融资与并购的研究成果及建议
　　第一节 商业地产业投融资与并购的研究成果
　　第二节 中:智:林:　商业地产业投融资与并购的战略建议
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