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【写字楼土地市场动态】                                

土地市场持续走热 房企联合拿地成策略
2016年，“地王潮”比以往来的更猛烈些。“截止8月底，今年全国已出现单宗土地超过10亿元的地块325宗，其中溢价率超过100%的‘地王’达到161宗，50个大中城市卖地1.5万亿元。”这是来自中原地产研究中心的最新数据。
数字背后是土地市场的“疯狂”和房企的纠结，当土地价格越来越高，房企“拿地”或将走入一个合纵连横的时代。尽管楼市自去年明显回暖，但土地市场的持续“高烧”，让多数房企深感力不从心，高价拿地让房企在资金流、推盘策略、后期销售等方面，都将面临更大压力。
北京收紧土地供应 楼面价创出历史新高
由于北京收紧土地供应节奏，今年前8月住宅用地交易量明显下滑，楼面价却出现上涨，达每平米近2万元(人民币)，创下历史新高。业界预计，未来住宅用地竞争仍将激烈，商业地块或将持续遇冷。
据伟业我爱我家市场研究院统计数据显示，今年前8月，北京共成交土地24宗，比去年同期下降48.9%，其中住宅用地仅成交7宗，较去年同期下降66.7%。无论是土地交易宗数，还是交易体量均创下历史新低。今年前8月，北京住宅用地的平均楼面价为每平米19972元，比去年同期上涨38.9%，创下历史新高。然而，北京并未出现地王潮。
亦庄瞄准高精尖项目 集约节约使用土地
在落实“引领新常态、构建高精尖、服务京津冀”三大任务上，北京经济技术开发区已经探索出集约节约使用土地、构建高精尖经济结构新模式。北京经济技术开发区有关负责人表示，近两年，开发区创新未出让土地利用模式，一是坚持项目引进的高标准，二是转变工业用地供应方式，探索由按最高出让年限50年出让转变为缩短出让年限、代建厂房及实行直接租赁试点三种方式，以加快开发区内工业用地流转，进一步提高土地节约集约利用水平。
其中，收回诺基亚厂区，引入北汽新能源公司；改造印刷设备厂，建设成为世界机器人大会永久会址，便是典型案例。
【写字楼数据动态播报】

写字楼受追捧 未来中国投资市场更活跃
第一太平戴维斯近日发布最新《世界写字楼收益率纵览》称，全球写字楼投资的热门门户城市中，悉尼以5.62%的写字楼投资收益率遥遥领先，洛杉矶西区、旧金山分列二、三名。在收益率全球下行的背景下，仅有以上三个写字楼市场的投资收益率高于4.5%。
2016年上半年亚洲写字楼投资市场各板块走势不一，主要市场投资收益率多小幅下行。
中国场内资本日益积聚，积极寻找收益高于股票、债券的投资机会。与此同时，资本控制更加严格，限制着海外投资的吸引力。写字楼继续成为中国市场最受追捧的资产类别。
上半年中国市场颇为平静，但随着资本日益积聚而收益型投资机会有限，下半年投资市场或更加活跃。写字楼继续成为中国市场最受追捧的资产类别。
北京写字楼市场 整层发售或将成为趋势
随着我国招商引资力度加强，越来越多的高端外企入驻国内一线城市；国内创业创新亦如火如荼，独角兽层出不穷。国内外企业持续进入市场，对高品质写字楼的需求持续保持强劲。
就北京来讲：2016第二季度，CBD等北京五大核心商圈暂无新增供应入市，空置率微降0.8个百分点达4.4%。除近期有新增供应入市的燕莎、亚奥、望京和亦庄商圈外，其他商圈空置率均低于5%，金融街商圈更是一席难求，空置率仅为0.8%。
整体来看，短期内，北京市甲级办公楼空置率将持续处于低位，同时北京写字楼市场整层发售或将成为趋势。

如何定义高品质写字楼真正的“高”
什么是高品质写字楼？或者高品质写字楼的标准是什么？
其一，看区位， 500强企业热衷于选址城市CBD区域。因为，一个城市的CBD高度集中了城市的经济、科技和文化力量，同时具备金融、贸易、服务、展览、咨询等多种功能。
其二，看配套，便捷的交通和现代化的信息交换系统，以及大量的办公、餐饮、服务和住宿设施，这些硬件设施必不可少。
其三，开发商品牌以及项目品质也是关键，品牌是种信赖，品质则是保证。
万科购伦敦市中心写字楼 已正式换合同
9月6日据外媒报道，万科以1.15亿英镑（约合10.2亿人民币）的价格购入一座位于英国伦敦市中心的写字楼Ryder Court，且买卖双方已经正式交换合同。该物业位于伦敦市梅菲尔区，靠近Picadilly Circus和Green Park地铁站。项目总面积达到7万平方英尺（约为6671平方米），年租金回报率约为4.3%。
据悉，此为万科第一次进入英国写字楼市场，也是其在英国的第二个房地产项目。此前于2015年10月，万科曾通过出资超3000万英镑入股伦敦第二大房地产开发商Galliard Homes的住宅开发项目The Stage，取得该项目20%的股权，该项目已于今年4月开售。

【行业发展趋向与动态】                                
住建部发文楼市调控 坚持分类因城施策
6日，中国住建部在其官网发布了贯彻《法治政府建设实施纲要（2015-2020年）》的实施方案。该方案指出，完善中国房地产宏观调控，坚持分类调控，因城施策。
该方案强调，根据房地产市场分化的实际，坚持分类调控，因城施策。坚持加强政府调控和发挥市场作用相促进，使房地产业与经济社会发展和群众居住需求相适应。同时，建立全国房地产库存和交易监测平台，形成常态化房地产市场监测机制。
在监管方面，方案提出加强市场监管机构和队伍建设，加大对建筑、房地产等企业和人员的监管，依法查处和曝光违法违规行为。
联合办公的出现 是因为三方面强力推动
第一，产能过剩使共享具备物质可能。美国、中国这样城市化水平较高的国家和地区，产能普遍过剩(闲置)，且长期封闭于部分个体或群体，为满足需求人们通常只能购买。汽车、房屋、办公室租赁、自行车、书籍、电子设备等，都可纳入共享范畴，在不增加购买的情况下，可以保障更多人获得相关的体验服务。
第二，互联网技术催生出易用的共享平台。中国互联网巨头企业以及世界级巨头，如谷歌等，都善用过剩产能进行革命性的分割、整合，继而创造出了更大的价值。
第三，互联网使人们乐于共享。人们在互联网上分享自己的一切，势必对线下分享抱有期待。从“集体智慧”，到定制化“众包”创新，再到小众成果的众筹，人们乐意在人人共享结构中获得自己需要的一致性和质量，享受特殊和特别的服务，并为此共享自己的资源。
火爆掩盖风险 房地产风险或将集中爆发
资产泡沫在堆积，而银行涉及房地产行业的贷款也还在快速增长。一方面，房贷业务几乎成为大部分银行信贷板块中的绝对主力；另一方面，在相对谨慎的前提下，银行对品牌房企布局在一二线城市的住宅项目仍频频输血。
业内人士表示，今年上半年市场的火爆掩盖了部分市场风险。但房价“泡沫”风险与高企的个人按揭杠杆风险正逐步累积，楼市一旦调整，可能带来不小的金融风险。如不及时化解，预计此类风险有可能在2017年集中爆发。
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