[image: image1.jpg]


[image: image2.png]i [E 5 SRR 53

China Office Research Center




 目      录 
	电话：(010)87768660
邮箱：abc@funxun.com
网站:http://www.funxun.com

	    中国写字楼研究中心（CORC），国内首家专注于写字楼、综合体、产业园等商用房地产行业各产业链条发展的学术研究机构。由房讯控股旗下研究机构南丰智库联合中国写字楼行业协会在2009年发起成立，囊括了国内国际知名的经济学家，产业链条上包括土地、金融、市场、企业以及互联网数据和技术咨询专业提供商等方面的机构作为理事研究单位,共同打造中国商用房地产行业发展的智库平台。

　　《写字楼研究简报》每周一次。鉴于研究的方法、深度和在准确性上的要求，该简报产品不能将其视为等同于媒体的新闻传播。有关问题讨论，请直接向分析师咨询。有关会员服务，请与销售部联系。

　　同时，客户如果需要更为规范、详细的专项研究报告，请与研究主管联系。
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【写字楼土地市场动态】                                

土地使用权到期如何续期 成热点受关注
近日，土地使用权到期如何续期又成为热点。11月27日公布的《关于完善产权保护制度依法保护产权的意见》指出,“研究住宅建设用地等土地使用权到期后续期的法律安排,推动形成全社会对公民财产长久受保护的良好和稳定预期”,有学者解读为可以不用再担心个人住宅土地使用权到期后被收回。
如果未来的立法考虑土地使用权的收费续期,也很难实行一次性支付费用的方式,当前各地实践按基准地价计算土地出让金的政策中,“国有土地使用权基准地价”一般相当于房价的三分之一。所以如果采用收费续期,更可行的方案是通过每年缴纳年金或者房地产税的方式,将一次性支付的费用分摊在多年支付。
土地市场虚火渐退 楼市逐步回归至理性
进入2016年的最后两个月，原本热度异常的房地产市场提前经历了一波寒潮。伴随楼市逐渐回归理性，土地市场也在悄然发生改变。
11月28日，龙湖地产和北京首开以37．8亿元总价竞得北京市房山区长阳镇地块，成交折合经营性楼面价为21415元／平方米。相比11月22日龙湖和首开以32．23亿元竞得的广州白云新城广钢219地块，虽然地段不具有可比性，但这样的成交价格更为理性。
对此，安居客认为，从土地成交态势来看，土地市场也呈现理性回归状态。此前被低估的区域更是房企关注重点，比如广州。相比北上深，广州地价仍是洼地，不用承担过大的资金压力。另一方面，在一线城市中，广州市场和政策环境最为稳定。
合肥12月16日将出让8宗地 共823亩
11月24日，合肥市国土资源局公布12月首批地块出让计划，此批地块共有8宗，合计土地面积823.17亩，拟于12月16日拍卖出让。据了解，8宗地块中包河区地块1宗、庐阳区地块4宗、瑶海区地块2宗、政务区地块1宗。
值得注意的是，上述地块竞买人须在竞买保证金缴纳后，应提交竞买保证金不属于银行贷款、股东借款、转贷和募集资金的承诺书及商业金融机构的资信证明。
此外，上述地块设有保留底价。网上竞价的，将在最高报价确定后2016年12月19日上午10时，由合肥市土地矿产交易管理办公室组织，在市公管局相关人员监督下，向最高报价的竞买人拆封保留底价，其他竞买人可参加。如最高报价大于或等于保留底价，出让人确认并宣布最高报价竞买人为竞得人。若现场拍卖，则拍卖结束后当场公布拍卖结果。
【写字楼数据动态播报】

绿色便捷 武汉写字楼发展青睐软性服务
根据CBRE最新发布的《2016年上半年武汉房地产市场回顾与展望》中的数据显示， 2016年下半年武汉全市写字楼市场将迎来逾40万平方米新增供应，主要位于外围地区或非集中商务区。作为产业发展的硬件载体，新增项目入市将为新兴区域带来高品质办公物业硬件设施，同时加速周边区域商务氛围成熟。
目前市场上新落成的写字楼产品的硬件差异正逐步缩小，而软实力的提升已成为如今写字楼发展的大趋势。市场存量的攀升将稀释有限资源在写字楼间的分配，业主方在优质租户的争夺上也持续激烈。通常来说，优质写字楼的租户对软性服务亦有较高预期，现代企业在写字楼办公更关注的核心需求是“绿色”和“便捷”。
长沙写字楼租金渐趋稳 新商圈潜力可期
戴德梁行的数据显示，今年第三季度，华远国际中心和运达中央广场交付使用，长沙甲级写字楼市场新增16万平方米， 全市甲级写字楼总存量增至93万平方米。7月以来，长沙写字楼市场动作频频。今年第三季度，长沙全市甲级写字楼的平均租金上涨2.3元，达到108元/平方米/月，空置率为33.1%。而老牌大哥五一商务区的甲级写字楼，平均租金107.2元/平方米/月，空置率为29.9%。
金融类公司和企业仍然是推动甲级写字楼去化的最主要客户群。
业内人士分析，长沙商业市场未来将呈现更加多元化的业态， 新开的项目将刺激新兴商圈的快速成长， 预计这些区域的租金水平也会在未来1至2年后渐趋稳定。
太和控股约1610万英镑收购伦敦写字楼
11月25日，太和控股公告宣布，拟向英国私募基金Brockton Capital FundIII L.P旗下之子公司收购位于西伦敦的一座甲级写字楼“10 Hammersmith Grove”，现金代价为约1610万英镑(相等于约1.61亿港元)。
根据收购协议，太和控股亦须于完成时向卖方偿还股东贷款，因此，预期应付予卖方总代价将约为4510万英镑(相等于约4.51亿港元)，视乎于最终完成账目所示资产净值及股东贷款而定。
该物业包括122744平方尺内部面积，容纳六名优质办公室及餐厅租户(包括但不限于Philip Morris、Fox、UKTV、Accor等)。
华人置业80亿港元出售香港湾仔写字楼
11月25日，据香港经济通网站报道称，华人置业连日约见代理商，部署拆售湾仔夏悫大厦多层，初步意向以全层形式拆售，每层涉资约5亿港元。报道称，华人置业正在准备拆售湾仔夏悫大厦16层楼面，早年华人置业已经将7楼至9楼出售。
该大厦位处香港湾仔告士打道39号，为一甲级写字楼商业大厦，楼高27层，邻近金钟及湾仔地铁站，香港会议展览中心及香港警察总部等地方。
据代理透露，业主倾向以全层形式拆售，这幢大厦每层楼的面积约1.6万至1.7万平方英尺（约1486平方米至1579平方米），目前意向价格为29.7万元/平方米至33.6万元/平方米，每层5亿港元起售，全部物业总额预计超过80亿港元。
【行业内新闻热点播报】                               
亚太区办公楼市场投资者活跃 企业谨慎
仲量联行数据显示，第三季度，亚太区内的办公楼租户需求继续走弱，但预计2016年全年的办公楼租赁量仍将基本与去年持平。金融和科技企业继续成为许多办公楼市场需求的主要驱动力。从商业房地产投资层面来看，投资者的投资兴趣仍然保持强劲，流动性高和低利率环境使得资产需求受到支撑。预计2016年的投资总额将与2015年基本持平。
预计2016年第四季度和2017年初，租户市场状况将延续近几个季度的态势。鉴于今年前三个季度的租赁量以及亚太地区和全球的经济发展不确定性增强，预计今年全年亚太地区总租赁量的增幅将与2015年持平或微幅下降。
此外，2017年亚太地区商业地产投资市场预计将总体保持平稳，机构投资者对该地区房地产的需求继续保持强劲，但市场存量仍将十分匮乏。鉴于该地区绝大多数央行预计将保持低利率水平，无风险收益率的价差将继续保持正数。
两月50余次调控 楼市开第三轮收紧潮
两个月时间，50余次调控，但这场覆盖中国20多个城市房地产市场的政策收紧大潮还远没有结束。28日晚间，上海、天津再出“辣手”收紧楼市政策。上海和天津的“大招”刚刚打出，就有业内人士判断，这或许意味着楼市第三轮收紧潮即将拉开序幕。
中原地产首席分析师张大伟认为，“十一假期”前后，涉及中国22个城市的密集收紧调控潮为第一轮调控，期间限购、限贷、提升公积金门槛、严控土地交易、调节土地供给、加强市场管理等诸多相关政策被祭出。10月8日之后，各地持续开展的房地产市场整治行动以及执法风暴可算作第二轮调控。此次，上海、天津的新招，可能会开启第三轮以全面信贷收紧为特征的楼市调控潮。
近期几轮调控的显着特征之一是持续地加压和打补丁，执行力度空前强大。
【行业发展趋向与动态】                                
中国写字楼综合体发展论坛第十三届年会
房讯网讯 由全联房地产商会、房讯网（www.funxun.com）联合主办的中国写字楼综合体发展论坛第十三届年会将于2016年12月21-22日在北京富力万丽酒店盛大启幕，主题为“困境与路径：商办地产下半场”。

中国写字楼综合体发展论坛源于2004年12月，已连续成功举办十二届年会。
作为房地产行业一年一度的顶级盛会，论坛的每次年会均汇集了地产界、金融界及学界最具话语权的权威人士，围绕当年中国地产最新动态设定主题，各界人士对行业内各相关层次的变化做深度交流与有效探讨，并形成对当前房地产发展的共识。中国写字楼发展论坛每一届年会主题都凝聚了主办方的心血与智慧，更成为每年中国地产行业中最炙手可热的话题，论坛也因此成为中国房地产市场的风向标。
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北京市朝阳区广渠路33号A座1102室
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