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二、内容简介
　　本研究咨询报告在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、中国写字楼研究中心、国家发改委、国务院发展研究中心、各地区国土资源部门等机构以及国内外多种相关报刊杂志的基础信息以及专业研究单位等公布、提供的大量的内容翔实、统计精确的资料和数据，首先介绍了写字楼的相关概念、特征、分类及划分标准等，接着分析了中国写字楼的发展环境及行业现状。然后分别介绍了北京、上海、深圳、广州、天津、南京、青岛、重庆等主要城市写字楼市场的发展。随后，报告对写字楼市场做了市场营销分析、物业管理分析、投融资分析和政策背景分析。最后对写字楼市场的未来前景及发展趋势进行了科学的预测。为该行业中相关企业在激烈的市场竞争中洞察先机，根据市场需求及时调整经营策略，为战略投资者选择恰当的投资时机和公司领导层做战略规划提供了准确的市场情报信息及科学的决策依据，同时对银行信贷部门也具有极大的参考价值。

第一部分 市场发展分析
第一章 写字楼相关概述
　　第一节 商业地产的相关介绍
　　　　一、商业地产的定义
　　　　二、商业地产的分类
　　　　三、商业地产目前存在的三种模式：
　　　　四、商业地产的主要特征
　　第二节 写字楼概念的阐释
　　　　一、写字楼的定义
　　　　二、写字楼的特点
　　　　三、写字楼物业管理的要求
　　　　四、写字楼与商务公寓的区别
　　第三节 写字楼的分类
　　　　一、按建筑面积划分
　　　　二、按使用功能划分
　　　　三、按现代化程度划分
　　　　四、按综合条件划分
　　第四节 写字楼物业档次的划分标准
　　　　一、顶级物业（国际写字楼）
　　　　二、高档物业（甲级写字楼）
　　　　三、中档物业（乙级写字楼）
　　　　四、低档物业（丙级写字楼）

第二章 2010-2011年中国写字楼市场发展环境分析
　　第一节 中国宏观经济环境分析
　　　　一、2010年中国国民经济和社会发展状况
　　　　二、2011年中国国民经济和社会发展情况
　　　　三、当前中国宏观经济的两难问题分析
　　　　四、2011-2011年中国宏观经济及货币政策分析
　　第二节 中国房地产行业的整体概况
　　　　一、改革开放30年中国房地产的发展概述
　　　　二、2010年中国房地产行业的发展分析
　　　　三、2011年中国房地产行业的发展
　　　　　　（一）国房景气指数变动情况
　　　　　　（二）房地产开发投资情况
　　　　　　（三）房地产开发企业资金来源情况
　　　　　　（四）商品房建筑与销售情况
　　　　　　（五）全国房地产市场价格变动情况
　　第三节 中国商业地产市场的发展现状
　　　　一、2010年中国商业地产市场发展总体状况
　　　　二、2011年房企纷纷转战商业地产
　　　　三、金融危机下中国商业地产市场呈现的特点
　　　　四、CRRC：调控新政下商业地产市场走势分析
　　　　五、中国商业地产的前景与趋势
　　第四节 国家宏观政策对中国写字楼市场的影响
　　　　一、2011年楼市调控新政深层影响：开发商加码商业地产
　　　　二、房产后调控时代：写字楼目前仍处价值洼地
　　　　三、加息剑指四方 商业地产写字楼市场或生变

第三章 2010-2011年中国写字楼行业发展分析
　　第一节 中国写字楼行业的发展综述
　　　　一、中国写字楼发展史及种类回顾
　　　　二、生态健康办公写字楼成企业首选
　　　　三、中国写字楼市场发展呈现不同态势
　　　　四、房产商进军写字楼开发的战略转换分析
　　　　五、有形无形两双手催热中国写字楼经济
　　第二节 2010-2011年中国写字楼市场的发展
　　　　一、2010年写字楼市场分析
　　　　二、2011年全国写字楼市场的简述
　　　　三、全国写字楼市场后市预测
　　第三节 中国写字楼市场的需求概况
　　　　一、差异化的市场需求
　　　　二、大型公司对写字楼的选择
　　　　三、写字楼的地理因素及品质因素
　　　　四、写字楼物业评估
　　　　五、写字楼总部经济的需求
　　第四节 中国写字楼市场存在的主要问题
　　　　一、市场的结构失衡问题
　　　　二、租赁管理方面的问题
　　　　三、与城市发展的协调问题
　　　　四、城市规划与之相协调的问题
　　第五节 中国写字楼市场发展的对策
　　　　一、加强市场管理营造公平的市场环境
　　　　二、建立完整的市场引导机制
　　　　三、取消企业自建房实现完全市场化
　　　　四、注重开发与市场需求之间的合理协调

第二部分 区域市场分析
第四章 北京写字楼市场
　　第一节 北京写字楼市场发展的影响因素分析
　　　　一、宏观经济和政策的影响
　　　　二、竞争对手的影响
　　　　三、项目楼盘的影响
　　　　四、需求方的影响
　　第二节 2009年北京写字楼市场的发展
　　　　一、2009年北京写字楼市场发展综述
　　　　二、2009年第一季度北京写字楼市场分析
　　　　三、2009年第二季度北京写字楼市场分析
　　　　四、2009年第三季度北京写字楼市场分析
　　　　五、2009年第四季度北京区写字楼市场分析
　　第三节 2010年北京写字楼市场的发展
　　　　一、2010年北京写字楼市场发展综述
　　　　二、2010年北京写字楼市场的整体走势
　　　　三、2010年北京写字楼市场供应状况分析
　　　　四、2010年北京写字楼市场需求状况分析
　　　　五、2010年北京写字楼市场热点分析
　　第四节 2011年北京写字楼市场的发展
　　第五节 2011年北京各区域写字楼市场分析
　　　　一、CBD商圈
　　　　二、中关村商圈
　　　　三、金融街商圈
　　　　四、东二环商圈
　　　　五、东长安街商圈
　　　　六、马甸德胜商圈
　　第六节 北京写字楼市场主流客户需求分析
　　　　一、北京写字楼项目主要分布在三大热点商务区
　　　　二、CBD商务区
　　　　三、金融街商务区
　　　　四、中关村地区
　　第七节 北京写字楼市场投资分析
　　　　一、宏观调控下的北京写字楼投资分析
　　　　二、2011年北京西部中央政务区写字楼投资前景被看好
　　　　三、北京CBD写字楼市场的投资分析
　　　　四、北京写字楼投资前景乐观
　　第八节 北京写字楼市场的未来发展趋势
　　　　一、北京写字楼未来供应分析预测
　　　　二、2011年年末北京写字楼市场展望
　　　　三、北京写字楼市场未来中长期依旧看好
　　　　四、北京写字楼市场发展渐向欧美模式靠拢

第五章 上海写字楼市场
　　第一节 上海写字楼市场的发展综述
　　　　一、上海写字楼市场的分布概况
　　　　二、上海写字楼市场的主要需求
　　　　三、上海写字楼市场的交易共性
　　　　四、上海写字楼市场快速发展的有利因素
　　第二节 2009年上海写字楼市场的发展
　　　　一、2009年上海写字楼市场整体概况
　　　　二、2009年上海写字楼市场特征分析
　　　　三、2009年上海写字楼市场租金走势分析
　　第三节 2010年上海写字楼市场的发展
　　　　一、2010年上海写字楼市场的发展状况
　　　　二、2010年上海写字楼市场的特征分析
　　　　三、2010年上海写字楼空置面积创近四年新高
　　　　四、2010年上海写字楼市场租金走势分析
　　第四节 2011年上海写字楼市场的发展
　　第五节 上海甲级写字楼买卖市场分析
　　　　一、上海甲级写字楼发展历程简述
　　　　二、上海甲级写字楼市场板块分布
　　　　三、上海甲级写字楼买卖市场现状
　　　　四、2011年上海CBD板块高端写字楼市场分析
　　第六节 上海写字楼市场投资分析
　　　　一、上海写字楼市场投资的潜力
　　　　二、写字楼投资风险分析
　　　　三、上海写字楼市场投资应该关注的问题
　　第七节 上海写字楼市场未来发展趋势
　　　　一、上海写字楼市场的发展前景展望
　　　　二、上海外企办公楼租赁需求旺盛
　　　　四、2011年上海写字楼市场预测

第六章 深圳写字楼市场
　　第一节 深圳写字楼市场的发展格局
　　　　一、罗湖区
　　　　二、福田区
　　　　三、南山区
　　第二节 2009年深圳写字楼市场的发展
　　　　一、2009年深圳写字楼市场状况分析
　　　　二、2009年深圳写字楼市场发展特点
　　　　三、供应量分析
　　　　四、成交量分析
　　　　五、成交价格分析
　　　　六、发展趋势分析
　　第三节 2010年深圳写字楼市场的发展
　　　　一、2010年深圳写字楼市场总体状况
　　　　二、2010年深圳写字楼一级市场分析
　　　　三、2010年写字楼二级市场分析
　　　　四、2010年写字楼三级市场分析
　　　　五、2011年及以后深圳写字楼市场展望
　　第四节 2011年深圳写字楼市场的发展
　　　　一、2011年深圳写字楼走势判断
　　　　二、2011年深圳写字楼市场发展分析
　　第五节 深圳甲级写字楼市场的发展
　　　　一、深港加强合作推动深圳甲级写字楼需求
　　　　二、2010年深圳甲级写字楼市场吸纳量创新高
　　　　三、2011年第一季度深圳甲级写字楼市场概况
　　第六节 深圳宝安中心区写字楼市场的发展分析
　　　　一、宝安中心区市场概况
　　　　二、主要写字楼供应
　　　　三、租售价格及租售情况
　　　　四、客户结构、特征及需求偏好
　　　　五、潜在客户类型及需求
　　　　六、未来供应及市场发展趋势
　　第七节 深圳写字楼市场未来发展趋势
　　　　一、深圳写字楼的总体发展趋势分析
　　　　二、高端写字楼只租不售成新宠 未来升值空间大
　　　　三、深圳写字楼市场“东进西移”的未来发展趋势

第七章 广州写字楼市场
　　第一节 广州写字楼的发展现状
　　　　一、广州写字楼市场迅猛发展
　　　　二、2009年广州写字楼市场发展分析
　　　　三、2010年广州写字楼市场发展分析
　　　　四、2010年广州写字楼市场迅速升温两极分化
　　第二节 2011年广州写字楼状况及2011年预测
　　　　一、广州写字楼步入井喷期　近八成扎堆珠江新城
　　　　二、2011年广州写字楼市场动态
　　　　三、2011年广州写字楼市场走势预测
　　第三节 广州甲级写字楼市场的发展
　　　　一、2010年广州甲级写字楼市场分析
　　　　二、2011年广州甲级写字楼市场分析
　　第四节 广州写字楼投资分析
　　　　一、亚运杠杆效应撬动写字楼市场
　　　　二、广州写字楼投资回报率分析
　　　　三、广州各区域写字楼投资分析

第八章 天津写字楼市场
　　第一节 天津写字楼市场整体现状分析
　　　　一、天津写字楼市场发展走势及特征
　　　　二、天津优质写字楼市场内资活跃 外资仍处低谷
　　　　三、天津写字楼产品问题
　　　　四、2011天津将有多个甲级写字楼面市 成为市场亮点
　　第二节 2009年天津写字楼市场的发展
　　　　一、2009年天津写字楼市场呈稳步上升态势
　　　　二、2009年四季度天津写字楼市场分析
　　　　三、2009年天津甲级写字楼市场租售情况
　　第三节 2010-2011年天津写字楼市场的发展
　　　　一、2010年天津写字楼市场概况
　　　　二、2011年天津写字楼市场概况
　　第四节 天津写字楼市场发展的瓶颈分析
　　　　一、总部经济地位有待提升
　　　　二、新客户增量不足
　　　　三、商住楼争食写字楼市场
　　第五节 天津写字楼市场投资分析
　　　　一、天津写字楼市场投资前景不可估量
　　　　二、天津写字楼市场投资正当其时
　　　　三、2011年天津写字楼市场投资前景
　　　　四、天津河西区写字楼市场投资潜力大

第九章 其他城市写字楼市场
　　第一节 南京
　　　　一、2009年南京写字楼市场三足鼎立
　　　　二、2010年南京甲级写字楼租赁市场分析
　　　　三、2011年南京写字楼市场发展动态
　　第二节 青岛
　　　　一、青岛写字楼市场发展综述
　　　　二、2011年青岛写字楼市场分析
　　　　三、2011年青岛优质写字楼新增供应
　　　　四、青岛写字楼市场有望迎来新一轮发展契机
　　第三节 重庆
　　　　一、重庆写字楼市场发展进一步趋向成熟
　　　　二、重庆写字楼市场从卖方市场向买方市场转变
　　　　三、2011年重庆写字楼市场分析暖
　　　　四、2011年重庆高端写字楼价值分析
　　　　五、2011年重庆优质写字楼市场概况
　　　　六、重庆写字楼市场的投资建议
　　第四节 武汉
　　　　一、武汉写字楼市场分布情况
　　　　二、武汉写字楼市场现状概述
　　　　三、2010年武汉写字楼市场实现平稳发展
　　　　四、2011年武汉写字楼市场分析
　　　　五、武汉高端写字楼租售紧俏 空置率将至3 以下
　　　　六、武汉写字楼市场发展趋势分析
　　第五节 长沙
　　　　一、长沙写字楼市场的发展历程
　　　　二、长沙写字楼市场发展特征分析
　　　　三、长沙写字楼稳健发展 集中发力后的盘整期
　　　　四、红星现代商务中心 长沙写字楼价值蓝筹
　　　　五、影响长沙写字楼销售价格的主要因素比较分析
　　　　六、长沙写字楼市场发展趋势
　　第六节 西安
　　　　一、西安写字楼市场的发展现状概述
　　　　二、西安写字楼发展三“瓶颈”
　　　　三、2010年西安写字楼市场概况
　　　　四、西安写字楼市场发展趋势分析
　　第七节 呼和浩特
　　　　一、呼和浩特写字楼发展逐渐升级
　　　　二、呼和浩特写字楼迈向新时代
　　　　三、呼和浩特写字楼区位是价值基点
　　　　四、呼和浩特写字楼市场失衡供大于求
　　　　五、呼和浩特写字楼市场迎来投资热潮

第三部分 市场营销与物业管理
第十章 写字楼市场营销分析
　　第一节 写字楼需求变化的模型研究
　　　　一、行业景气程度
　　　　二、人数规模及组织架构
　　　　三、对价格租金的接受程度及敏感程度
　　　　四、对客户及下游资源供应商的依赖程度
　　　　五、员工居住地点与办公场所的通勤成本
　　　　六、形象要求
　　　　七、政策影响
　　第二节 写字楼营销特征分析
　　　　一、形象差异化是写字楼营销的终点
　　　　二、客户定位应遵循四项原则
　　　　三、商业与写字楼关系的六项原则
　　　　四、价格策略三点考虑
　　　　五、主动出击是最重要的营销手段
　　第三节 写字楼销售的一般推广过程及方法
　　　　一、写字楼销售的一般阶段划分：
　　　　二、写字楼的一般销售方式
　　　　三、写字楼销售推广的一般运用
　　第四节 写字楼出租的一般推广过程及方法
　　　　一、不同档次写字楼出租的经营方式
　　　　二、写字楼出租推广的一般运用
　　第五节 写字楼市场企业大客户销售策略分析
　　　　一、注重企业客户信息采集及潜在客户跟踪
　　　　二、强调客户决策人的公关管理
　　　　三、强调销售团队的组织与协调
　　　　四、提升客户服务及销售工具与项目档次配套
　　　　五、实现移动销售及对营造客户商圈的支持

第十一章 写字楼物业管理
　　第一节 写字楼物业管理相关概述
　　　　一、写字楼物业特点
　　　　二、写字楼物业管理的特征
　　　　三、写字楼物业管理的内容
　　　　四、写字楼物业管理的要求
　　第二节 中国物业管理发展的概况
　　　　一、中国物业管理发展状况综述
　　　　二、中国物业管理行业结构简析
　　　　三、物业管理行业的新动向
　　　　四、我国物业管理发展存在的问题及其发展方向
　　第三节 写字楼物业管理成本的精益控制分析
　　　　一、写字楼物业管理企业成本构成
　　　　二、成本临界点控制
　　　　三、能源成本的精益控制
　　　　四、人力成本的精益控制
　　第四节 写字楼物业管理的策略分析
　　　　一、写字楼物业管理水平提升的对策
　　　　二、写字楼物业管理服务可持续发展的有效途径
　　　　三、写字楼物业管理服务的核心价值
　　　　四、写字楼物业管理的品牌化战略

第四部分 政策与趋势预测
第十四章 中国房地产市场政策法规背景分析
　　第一节 土地、货币、税收政策与中国房地产市场
　　　　一、土地政策对房地产市场发展的影响
　　　　二、土地供给政策对房地产市场影响分析
　　　　三、当前适度宽松货币政策下房地产市场发展
　　　　四、中国房地产税收政策的变革
　　第二节 2009-2011年中国房地产行业政策综述
　　　　一、2009年中国房地产行业政策回顾
　　　　二、2010年中国房地产行业的政策调控
　　　　三、2011年1季度房地产行业主要政策分析
　　　　四、2011年中国房地产信贷政策分析
　　　　五、2011年房地产市场后续政策预测
　　第三节 中国房地产行业相关法律法规介绍
　　　　一、中华人民共和国土地管理法
　　　　二、中华人民共和国城市房地产管理法
　　　　三、招标拍卖挂牌出让国有建设用地使用权规定
　　　　四、房地产开发经营业务企业所得税处理办法
　　　　五、中华人民共和国物权法
　　　　六、中华人民共和国建筑法
　　　　七、物业管理条例

第十五章 2011-2015年中国写字楼市场前景趋势预测
　　第一节 2011-2015年中国商业地产市场的发展前景及趋势
　　　　一、中国商业地产市场前景展望
　　　　二、中国商业地产将成为房地产业下一个发展机会
　　　　三、中国商业地产行业将迎来新一轮发展黄金期
　　　　四、中小城市商业地产市场前景广阔
　　第二节 2011-2015年写字楼市场前景展望
　　　　一、2011-2011年全球写字楼市场走势预测
　　　　二、中国写字楼市场未来前景乐观
　　　　三、2011-2015年中国写字楼市场展望
　　　　四、中国写字楼细分化发展趋势分析
　　　　五、未来写字楼的三种发展类型
　　　　六、个性化写字楼将成为未来市场的趋势
　　　　七、生态办公需求将成为写字楼发展的新趋势

第五部分 投融资策略
第十二章 2011-2015年中国写字楼行业投资策略
　　第一节 写字楼市场投资现状
　　　　一、写字楼投资者的类型及特点
　　　　二、2011年中国写字楼投资市场重新活跃
　　　　三、写字楼投资已成为房地产投资的金矿
　　　　四、新型写字楼产品日渐受投资市场青睐
　　第二节 写字楼市场投资机会及前景
　　　　一、现阶段是写字楼投资的好时机
　　　　二、投资回报高小户性写字楼成新宠
　　　　三、中国写字楼市场投资前景广阔
　　　　四、未来写字楼仍是外资投资房地产的主要领域
　　　　五、商业地产：估值修复深入 存在补涨机会
　　第三节 写字楼市场的投资风险及规避
　　　　一、写字楼投资过程中的风险分析
　　　　二、写字楼投资风险的产生因素
　　　　三、当前经济环境下写字楼市场投资存在风险分析
　　　　四、写字楼投资风险的防范策略详述
　　第四节 写字楼市场的投资建议
　　　　一、写字楼投资的诀窍
　　　　二、投资写字楼需注意的问题
　　　　三、中小投资者投资写字楼切忌盲目
　　　　四、个人投资写字楼的八个要点

第十三章 2011-2015年房地产及写字楼行业融资策略
　　第一节 中国房地产行业的融资概况
　　　　一、我国房地产融资市场发展概况
　　　　二、我国房地产融资市场的主要特点
　　　　三、并购贷款成大型房地产企业融资新兴渠道
　　　　四、我国房地产融资市场发展趋势分析
　　第二节 房地产上市企业资本市场融资方式比较
　　　　一、资本市场融资方式比较
　　　　二、资本市场融资结构分析
　　　　三、比较之后得出的结论分析
　　第三节 中国写字楼市场融资概况
　　　　一、中国商业地产市场融资现状分析
　　　　二、信托方式成为写字楼开发的融资途径
　　　　三、千亿保险资金涌入楼市 写字楼或将瓜分六成
　　第四节 中国房地产融资存在的问题及对策
　　　　一、我国房地产企业融资存在的主要问题
　　　　二、房地产企业的融资对策
　　　　三、房地产融资方式创新的思路分析
　　　　四、房地产融资方式的选择
　　第五节 中⋅智⋅林－房地产企业提升融资能力的对策建议
　　　　一、提高房地产企业内源融资能力
　　　　二、提高房地产企业权益融资能力
　　　　三、提高房地产企业合作融资能力
　　　　四、提高房地产企业负债融资能力
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