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	    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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【行业热闻 数据分析】                                
3.26新政后 北京商办市场发生了什么？
销售市场：2017年上半年写字楼销售总面积17.8万㎡ ，销售总金额74.7亿元。
租赁市场：租赁市场透明度弱，本报告选取记录在案的16.9万㎡租赁交易为样本。
土地市场：2017年上半年土地出让46宗，总金额1006亿元，规划总建筑面积513.8万㎡ 。
产业投资：2017年上半年参与投资的机构数量为566家，获得投资的企业数量为371家，投资市场容量约1917亿元。
人工智能产业园区方兴未艾 警惕盲目跟风
随着人工智能产业利好政策不断传出，各地政府、企业都在大举上马人工智能园区项目。业内人士表示，盲目跟风投资导致部分人工智能产业园入驻率过低或者入驻企业良莠不齐，园区空心化问题亟待破解。
北上广深占领第一梯队：《2017中国人工智能产业报告》显示，在全国人工智能创业公司分布中，42.9%位于北京，16.7%位于上海，15.5%位于深圳，7.7%位于广州。这意味着，中国人工智能发展目前已形成以北、上、深、广四个城市为第一梯队的战略格局，在这一格局中，珠三角城市占据两席。
在各地争先恐后纷纷上马人工智能园区项目的背后，园区空心化也在显现。分析指出，受国家政策红利的影响，全国很多地区争抢人工智能创新高地，盲目跟风投资，导致部分人工智能产业园入驻率过低或者入驻企业稂莠不齐，缺乏项目引进筛选机制。
地产业洗牌加速：大型房企并购增多 中小房企出局
并购与合作开发增多

“收并购交易”正逐步成为部分房企增加土地储备的主要渠道。一方面，以收并购方式获取项目拿地成本相对较低，可使企业避开激烈的市场竞争；另一方面，部分收并购获取的项目，可以快速推出市场，加速企业资金回流。
数据统计显示，2012-2014年，中国房地产并购金额分别为453亿元、863亿元、1768.1亿元；2015年并购案宗数为343宗，涉及并购标的物价值为2815亿元，同比增长11%。2016年，房地产行业并购案宗数为198宗，涉及金额为4014.83亿元，同比上升43%；截至2017年2月13日，今年房地产行业并购案宗数已达15宗，涉资250亿元。
部分中小房企退出
大中型房企诸如融创、保利、恒大依靠规模优势和资金优势屡屡涉足行业并购，而部分业绩不佳的中小房企无疑成为了“砧板上的鱼肉”。
根据中国房地产测评中心的监测，2009年底沪深两地涉及房地产业务的上市公司有303家，约占沪深上市公司总数的18%。而到了2014年，沪深涉及房地产业务的上市公司则不足200家，5年间，有超过100家A股涉房企业退出房地产业务。
购物中心回归"流量管理"成趋势 运营升级是前提
为了满足消费者越来越追求个性化、注重体验感的购物需求，应运而生的新型购物中心逐渐在一线城市站稳脚跟并开始向二线城市发展。未来的购物中心很可能会转型升级为“流量管控型购物中心”。因此，在新形势下购物中心招商可以从下面三个大方向来推动。
运营升级是前提：在新形势下，招商的首要原则就是前期工作要以后期运营成功为前提，要养成“放水养鱼”的观念。

体验要靠“网红”店：体验业态往往是吸客力最强的业态，若未来变身为“流量管控型购物中心”，体验业态作为招商和运营首选将更为有利。

购物中心终将智慧化：随着大数据和人工智能等技术的发展，未来的购物中心在招商时就需考虑搭建好互联网+“智慧平台”。
【各地动态 市场热点】                               
二季度深圳写字楼、购物中心市场数据统计
2017年第二季深圳优质写字楼市场四个项目近31万平方米新增供应入市，单季整体市场净吸纳量实现超32万平方米的较高水平，空置率环比下降0.5个百分点至8.1%。
报告显示，项目陆续入市引致的市场竞争日益加剧令租金分化更加凸显，多个老旧项目因硬件老旧或地理位置不佳导致的租金下跌，而新近入市项目凭借高品质硬件设施及不断增加的入驻率实现租金上涨，平均租金环比下降0.2%至每月每平方米208.4元，但平均租金基数为历史最高。
购物中心新增供应创历史新高，多家连锁餐饮及零售品牌进军深圳第二季度位于新兴区域的五个项目共36.5万平方米新增供应入市。市场空置率环比上升0.6个百分点至5.6%。

物流设施市场方面，部分项目为提高收益新规划为展示及办公空间，物流需求增长供不应求。市场空置率短暂升高0.3个百分点至5.6%。但整体市场的供不应求继续推动租金不断走高，环比增长0.6%至每月每平方米43.7元。
广州商办物业租赁需求平稳 新兴区域受捧
二季度甲级办公楼整体租赁需求平稳中略有上升，整体空置率与2016年底相比基本持平，租金较去年底上升1%；零售物业需求整体保持平稳，整体空置率回升至与2016年底接近的水平，核心及新兴商圈租金表现均较平淡，半年度增长约0.4%。
随着位于珠江新城的天盈广场（C3栋）、高德置地广场四期南塔二期与琶洲的邦华环球贸易中心于今年上半年落成，新增办公面积超过24万平方米，全市甲级办公楼的存量已接近530万平方米。预计区域内将有更多项目逐步上调租金，并带动全市整体租金在未来12个月内上涨3.5-4.5%。
零售物业方面，二季度市场需求整体保持平稳，但受最近第二季度的新增供应开业率不高的影响，整体空置率回升至与2016年底接近的水平，在4.0%-5.0%区间内徘徊。
预计未来12个月内广州优质零售物业市场整体将保持稳定，约40万平方米的新增供应将进入市场，同时，餐饮类租户仍将以一定速度扩张，且随着服饰类零售商在销售额上的改善逐步反映到租赁需求上，其预期市场的吸纳能力将有所增强。
融创632亿收购万达文旅及酒店资产
近日，融创中国正式发布公告，对631.7亿元收购大连万达商业旗下13个文化旅游项目公司91%权益和76家城市酒店100%权益的交易细节进行批露。
值得一提的是，7月11日上午10点，在公告发出后，融创中国在开盘半小时内股价冲高，上涨6.76%至15.8元。
虽然整个收购金额达到600亿元之多，但支付方式并非一次性付清，而是分次支付，除此，万达集团还承诺，在收到第三笔款项之后将通过指定银行向融创中国发放296亿元的三年期贷款。融创中国董事会主席孙宏斌透露，上半年，融创中国账面资金达到900亿元，此前，媒体所担忧的资金问题或已有出处，正如孙宏斌所说，"资金不是问题"。
融创公告显示，13个文化旅游项目的总建筑面积合计达到了 5897 万平方米，其中，自持面积约为924万平方米，可售面积约为 4973 万平方米，可售面积约占总建筑面积的 84%。76家酒店均位于所在城市的核心地段，运营良好，具有良好的市场口碑和影响力。
【行业相关 政策导向】                                
北京住建委发布白皮书：严控商改住增量
　　7月11日，北京市住建委网站对外发布了《北京住房和城乡建设发展白皮书(2017)》，白皮书介绍，2017年将继续坚定不移加强和完善房地产市场调控，确保2017年房价环比不增长。
　　楼市调控：严控“商改住”增量
2016年全市新建商品住房上市659.1万平方米、4.62万套，同比分别减少32.4%、40.8%，供应量为近5年来最低水平。而在成交量方面，去年全年本市商品住房成交32.6万套，同比增加15.6%。其中，新建商品住房销售5.8万套，同比减少32.4%；二手住房销售26.8万套，同比增加36.7%。

这样一来，二手住房与新建商品住房销售套数之比由2015年的2.2∶1提高至4.6∶1，二手住房销售主导地位增强。
　　北京市将全面加强商业办公类项目及产业项目的管理，落实“疏解整治促提升”专项行动要求，研究清理整治违规“商改住”政策，严格控制“商改住”增量。
积极支持雄安新区建设 设立新区中关村科技园
北京市委书记蔡奇指出，要聚焦重点，狠抓京津冀协同发展任务落实。
一是积极支持雄安新区建设。加强优质教育医疗等公共服务资源支持，促进雄安新区提升城市综合承载能力，形成吸引力；设立雄安新区中关村科技园，引导科技创新资源向那里集聚；加强与雄安的交通基础设施建设，实现两地直联直通；加强干部人才交流合作。
二是积极推进新机场临空经济区规划建设。主动加强与河北的沟通，创新体制机制，建立精简统一高效的管委会，研究共同出资组建企业化运营的开发建设平台，探索建立共建共管、利益分享机制，把能干的事先干起来。
三是深入推进曹妃甸协同发展示范区建设。在教育、医疗等公共服务共建共享，养老、社保跨区域政策衔接，对口帮扶，筹办2022年北京冬奥会冬残奥会等方面，进一步深化与河北省的合作。
　　住建部：保持特色小镇特色 不盲目拆老街区盖高楼
住建部日前下发通知，要求各地保持和彰显特色小镇特色，尊重小镇现有格局、不盲目拆老街区；保持小镇宜居尺度，不盲目盖高楼；传承小镇传统文化、不盲目搬袭外来文化。
各地要尊重小镇现有格局、不盲目拆老街区。一要顺应地形地貌，二要保持现状肌理，三要延续传统风貌。
要保持小镇宜居尺度、不盲目盖高楼。一要建设小尺度开放式街坊住区，二要营造宜人街巷空间，三要适宜的建筑高度和体量。
要传承小镇传统文化、不盲目搬袭外来文化。一要保护历史文化遗产，二要活化非物质文化遗产，三要体现文化与内涵。
　　联系我们
　　中国产业园商务区发展论坛组委会
　　联系人：周广鑫 / 张敏
　　电话：010-87768550 / 87768660
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