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【写字楼土地市场动态】                                

土地三高成为常态 百城土地溢价近90%
克尔瑞数据显示，前8月全国地王数量已接近200幅，其中8月地王数量48幅，刷新年内单月新高。“高溢价、高总价、高单价”的三高现象成为常态。

如果说地王是个别现象，代表性不足，百城地价数据则能佐证今年土地市场的热度。数据显示，今年以来百城土地溢价率最高涨至90%，逼近2010年前后上涨水平。值得注意的是，高溢价背景下，土地市场量价背离现象并存。百城住宅用地成交面积较去年同期下降7个百分点，但成交总价同比上涨超50%。

北京房山部分棚改土地 将承接高端产业

作为房山的首个棚改集体土地安置房项目，房山河北镇棚改安置房日前正式启动建设。房山部分因棚改而腾退出的土地空间，将用于承接市区优质资源溢出，比如高科技、环保、教育和文创服务企业等。

据介绍，“十三五”时期，房山区计划实施棚户区改造项目20个，预计总投资1100亿元，占地2700公顷，拆迁37000户。其中，今年纳入 全市棚改计划的项目共10个，分别是河北镇中心区、城关中心区、拱辰渔儿沟、长阳黄管屯、琉璃河中心区、农业生态谷、拱辰南关一体化、长阳镇北广阳城、金隅水泥厂、金隅窦店科技园。预计拆迁1.9万户、约5万人。

杭州调整竞价方式 定土地拍卖最高溢价

9月27日起，杭州土地拍卖最高溢价被限定为150％。这是今天下午杭州市国土资源局在其官网发布的消息。

根据这则名为《加大土地供应 调整竞价方式》的通知，当土地竞价溢价率超过100％（含）时，该地块竞得人应在签订土地出让合同起一个月内全额付清土地出让金。当土地竞价溢价率超过120％（含）时，除需满足上述第一款条件外，该地块所建商品房屋还须在取得不动产登记证后方可销售。当土地竞价溢价率达到150％时，不再接受更高报价，转为在此价格基础上通过现场投报配建养老设施面积的程序并按投报面积最高者确定竞得人，并需同时满足上述第一二款条件。

【写字楼数据动态播报】

相关行业升级使北京办公需求得到提升
根据恒基旭辉中心数据统计北京写字楼租赁成交量相比上年增长将近12.25%以上，单个的成交量尤其是独栋写字楼的优势使得大宗商业写字楼占据总体的32.5%左右，出于商务核心区的优势以及细节都能够满足不同企业用户的需求，未来北京办公写字楼出租或许更加具备用户的需求。

从行业的影响和区域经济的带动角度进行分析，北京办公写字楼出租量能够得到大幅度的提升的背后是金融，服务，科技三大行业的重要驱动，相关行业的升级使得办公需求得到提升。

上海写字楼销售增长量幅度约在24.6% 

截至到目前的数据显示，上海写字楼市场的销售增长量幅度大约在24.6%之间，价格上涨13.8%以上。更加难得是在以往的淡季过程中，今年的7.8月份上海商务写字楼依旧维持了高增长。
恒基旭辉中心分析上海商务写字楼市场未来的发展趋势，相信随着区域经济的逐步整合以及产业逐步的调整，未来新兴行业的写字楼需求开始会逐步的提升，尤其是未来城市理念的逐步的改变，各种灵活的措施比如原陈旧写字楼升级改造，中心区遗留下的工业用地或厂房进行翻修改建，部分经营条件不好的商业，若其各工程条件符合办公形态。
温州创意园崛起 低成本冲击写字楼市场
日前，温州市区已有多个工业区启动“退二进三”改造，包括原黎明工业区及吴桥工业区、高新园区、瓯海经济开发区等地的部分厂房，形成多个创意园区。它们由工业厂房改造，租金低、费用少、方式灵活，受到部分企业欢迎。这些创意园区对市区的写字楼造成了较大的冲击。
据悉，当前市区多座新建写字楼由于租金水平较高，且尚未装修，存在一定的空置率，而新城大道、车站大道 等地的老写字楼租金仅在每月30元左右/㎡，略低于东瓯智库等由老厂房改造的创意园区。蒲州、梧田等地的创意园区则租金更低，与周边写字楼拉开一定的价 差，吸引了不少企业从写字楼搬往附近的创意园区。
厦门写字楼月租金环升3.1%售价处平稳

第一太平戴维斯最新发布的报告显示，进入三季度以来，厦门甲级写字楼平均月租金环比上升3.1%，同比上升1.3%。同时，受新增供应预租情况良好影响，厦门全市写字楼空置率环比下降2个百分点至20.4%，同比下降3.2%。

统计数据给时下备受库存困扰的厦门写字楼市场带来了信心。与此同时，不少业内人士表示，长期来看，厦门写字楼供应并未过剩，而且不少开发商开始运营突围。
联合办公与传统写字楼间界限逐渐淡化
国内的联合办公企业在向人们传递一个关于“变化”的讯息，一方面空间面积不断扩大，租赁形式也有纯粹的“联合”变成了“零整皆宜”，另一方面，它原本的创业、孵化等色彩也逐渐淡化，整体看，联合办公与传统写字楼之间的界限越来越模糊了。

而伴随着联合办公行业的整体扩张，空间数量不断增多的同时，在面积上也发生了变化，联合办公企业更倾向于商改办的大面积且设备完善的空间，优越的地理位置和便利的交通也是空间选址的主要考虑因素，另外，拥有大面积空间的传统写字楼业主，也更希望与联合办公企业合作，一次性解决库存，有效降低招商成本和运营成本。
【行业发展趋向与动态】                                
受调控影响 十月北京入市商住项目缩减

10月份，北京入市的商住项目明显减少，仅有4个。

今年上半年北京商住房再掀热潮。2016年前8个月，北京商住类产品共成交41629套，相当于去年同期的5倍，相比去年全年成交量也高出98%，创造历史新高。不过，纯商住宅产品的供给不足、价格快速上涨,使得商住产品成为刚需以及刚改人群只能在商住新房和二手住宅间作出选择,而刚需刚改庞大的客群基数,令这两类细分市场在今年的成交量大幅增加，反过来促使商住项目的频频入市及成交。

自8月份开始，相关部门对于商住项目的规划审批及预售管控也开始收紧。而进入9月份之后这一管控更加严格，截至9月21日，商住产品取证预售量仅有849套。

房地产泡沫引发风险势必危及实体经济

本轮房地产周期应该在半年之后进入真正的下行通道，如果市场泡沫过大，下跌引发的风险势必危及实体经济。尽管最近房地产限购的城市名单不断增加，但很显然，这非但没有影响市场的热度，反而，每一次限购似乎都成了促销和房价进一步上涨的发令枪。中国房地产的泡沫和风险，在与政策和市场周期做最后的博弈。

市场在经历8月份的大涨之后，现在几乎每个场合，每个人，都在谈房地产。而今天房地产的最大问题，不是什么2016年是否是历史大顶，而是在一个去库存的大周期下，市场经历了一次惊人的加杠杆和与居住需求无关的大涨。在市场偏离去库存主题的同时，热点城市重新祭出的降温政策，无论是限购，还是限贷，都成了解读未来走势的反向指标。
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