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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。



【行业关注 数据统计】
（房企）千亿规模房企达11家 碧桂园4276.7亿领跑
（土地）前9月300城土地供需增长 一二线仍为拿地重点
（市场）传统楼市旺季被改写 黄金周成交骤降
【各地动态 市场热点】
北京：甲级写字楼市场租金微涨

上海：内资金融服务业公司仍是写字楼租赁需求主力
三季度广州写字楼空置率创新低

三季度深圳写字楼吸纳放缓 空置率环比上升
三季度成都写字楼平均租金四年来首次增长

重庆甲级写字楼市场需求强劲 三季度吸纳量超7万平

【行业相关 政策导向】
北京城市未来五年新供住房租赁类将占30%
各大房企开始重点跟进商业地产 特色小镇受追捧
【房企并购 大宗交易】

合生创展抛售北京合生国际大厦 称北京办公需求减少

九龙仓90亿港元出售香港写字楼 内地房企绿景接手

【行业关注 数据统计】                                
千亿规模房企达11家 碧桂园4276.7亿领跑
根据2017年1-9月中国房地产企业销售排行榜显示，今年前三季度3000亿房企中，碧桂园销售规模突破4000亿元，达到4276.7亿元，打破房企销售纪录，与上调后的5000亿元销售目标，仅有千亿之遥。
与此同时，万科地产和中国恒大销售金额分别达到了3947.8亿元和3658.8亿元。业内预计三家龙头房企年内业绩均有望突破5000亿元。
保利地产、融创中国、绿地控股今年的销售业绩实现持续性增长，截至三季度末都已达到2000亿规模。其中融创中国2044.3亿元，晋级房企销售TOP5。
根据销售排行榜显示，截至2017年三季度末，突破千亿规模的房企已达11家。龙湖地产1281.9亿元位居第八，其中金地集团、华夏幸福、华润置地是本月新晋的千亿企业，业绩分别达到了1023.2亿元、1010.3亿元和1004.1亿元。
而在去年已迈入千亿门槛的房企中，中海地产、金地集团、华夏幸福、华润置地截至三季度末都已超千亿，绿城中国目前离千亿也只有一步之遥。除此之外，招商蛇口、新城控股、旭辉集团目前的规模都在700亿-800亿左右，今年年底有望达到千亿。
前9月300城土地供需增长 一二线仍为拿地重点
2017年1月至9月，全国300城市土地供需总量较去年同期均有增长，地价整体呈上涨态势，但涨幅有所收窄，出让金同比增加逾三成。全国300个城市土地出让金总额为26384亿元，同比增加35%。其中，住宅用地出让金总额21665亿元，同比增加42%。
分城市来看，今年以来一线城市供地持续加码，前三季度供应量均有增加，带动成交量随之上涨，出让金总额同比增逾四成；二线城市坚持“分类调控、因城施策”，前三季度平均溢价率均有下滑，收金同比涨幅较去年同期大幅收窄；需求外溢致热点城市周边三四线城市成为各企业布局新战场，土地市场供求升温，收金及均价同比上涨。
从楼面均价来看，全国地价整体呈上涨态势，涨幅较去年同期有所收窄，三四线城市地价增近六成。1月至9月，300个城市成交楼面均价为2384元/平方米，同比上涨28%；其中住宅类用地成交楼面均价为4110元/平方米，同比上涨25%。
从溢价率来看，1月至9月，平均溢价率稳中有降，一二线溢价水平前三季度同比均降，落实调控效果显现。前9月，300个城市土地平均溢价率34%，较去年同期下降14个百分点；其中住宅类用地平均溢价率39%，较去年同期下降22个百分点。
传统楼市旺季被改写 黄金周成交骤降
今年国庆长假前7日，北京楼市商品住宅（含新建商品住宅和二手住宅）网签总量为98套，与去年国庆长假同期相比下跌76.9%。
“十·一”小长假前七天，上海新房网签量同比下降78%、广州新房成交量同比下降78%。与此同时，部分三四线城市整体成交依然维持高位，房地产市场分化格局持续。
距去年各地共同开展的“9·30”楼市调控已经过去了一年，据不完全统计，这一年间，全国有超过55个城市加入调控行列，累计出台各项调控措施超300次。
如果说抑制投资投机，以限购、限贷为主要方式降低一二线热点城市楼市热度，是今年上半年楼市调控政策的主要特征，那么，扩大租赁市场规模，加大租赁供应，则是下半年的主要动作。在政策力挺下，租房在市场上的角色将愈发被强化。
【各地动态 市场热点】                               
北京：甲级写字楼市场租金微涨
莱坊推出2017年第三季度北京写字楼市场报告指出2017年第三季度，北京写字楼市场迎来一处新增供应：位于亚奥区域的恒毅大厦(75,000平方米)正式入市，带动写字楼市场平均空置率继续上升，环比微涨0.2个百分点至7.3%。同时全市甲级写字楼平均租金环比上升0.8%至每月每平方米人民币374元。
该季度，内资企业继续成为租赁市场成交的主要动力，而外资企业的需求则保持平稳。来自金融、互联网、高科技、法律、专业服务及汽车业的公司在该季度录得数宗重大新租及搬迁成交。
机构投资者对购入北京优质写字楼项目继续保持极大的兴趣。该季度，北京写字楼投资市场录得两宗重大整售交易：远洋集团收购中银资产包，其中包括位于北京的两栋写字楼，收购金额未披露。合生创展集团以人民币18.39亿元出售旗下东方文化艺术中心写字楼物业项目。
上海：内资金融服务业公司仍是写字楼租赁需求主力
内资金融服务业公司仍是本季度上海中央商务区内的主力租赁需求，其中尤以资产管理类和证券类企业为甚。科技、传媒、电讯（TMT）类公司持续的办公升级及扩张需求，同样助推办公面积吸纳。
本季度中央商务区内未录得新增供应。尽管租赁活动保持活跃，但由于受非中央商务区化的影响，中央商务区空置率环比上升0.1个百分点，至12.5%。非中央商务区内共有9个新项目竣工（建筑面积达397,000平方米），其中8个办公项目位于浦东世博板块。因多数世博板块内的办公项目为企业预留或自用，非中央商务区空置率并未受到新增供应的影响，本季度录得24.2%，环比下降1.5个百分点。
本季度中央商务区录得0.3%的租金环比下跌。相比而言，非中央商务区内特别是新兴中央商务区，依然保持强劲的租赁势头，本季度录得1.3%的租金环比上涨。
本季度成交量仅为58,129平方米，环比下降55.7%。本季度市场平均价格同比上涨1.7%至58,129元每平方米。
三季度广州写字楼空置率创新低
本季度，位于万博商务区的中铁·诺德中心落成，给广州写字楼市场带来6.1万平方米新增供应，其中携程于2016年购入约一万平方米作为集团总部。而在TMT持续旺盛的升级需求，以及金融业新设立需求的支撑下，全市空置率环比下降1.5%至8.6%，创下近年新低。
租金表现部分，随着空置面积的减少，季内业主普遍倾向上调租金报价，尤其是新兴区域琶洲，租金升幅引领全市，季度环比上升5.3%。全市写字楼平均租金环比上涨1.7%，至每月每平方米150.9元。
位于白云新城北部的白云汇于本季度开业，为本地市场带来约10万平方米的新增供应面积。为追求差异化和拉动客流量，多个购物中心积极引入特色体验业态。
三季度深圳写字楼吸纳放缓 空置率环比上升
深圳本季度共有6个甲级写字楼竣工交付，给市场带来超过25万平方米新增供应，新增供应高位持续。
虽然市场租赁保持活跃，但单季市场净吸纳量约为16万平方米，相比前几个季度有所放缓，受此影响，全市平均空置率环比上升0.9%至9.0%。
从当季租赁交易来看，金融业租户继续主导市场需求，TMT和房地产租户分列二三位，少量医疗美容、教育科技的企业在季内有见租赁扩张。
虽然新项目去化放缓，吸纳量增速下降，但租金分化日趋明显。一方面，受到新增供给竞争下，多个老旧项目继续下调租金以保证入驻率。而另一方面，新近入市项目凭借其高品质及入驻率提升，实现租金进一步上涨。全市写字楼平均租金环比小幅上升1.0%，至每月每平方米210.3元。
三季度成都写字楼平均租金四年来首次增长
2017年第三季度，成都写字楼市场迎来今年新增供应峰值，季内共计交付5栋优质写字楼，新增供应逾22万平方米。本季，写字楼市场市场活跃度进一步提升，季内录得净吸纳量近20万平方米，较上季度增长12%。
截至季末，成都市写字楼平均租金报71.5元每平方米每月，环比微涨0.4%。2017年第三季度成为成都优质写字楼市场自2013年初租金下行以来，首次实现全市层面“租金上涨”的季度。
在甲级写字楼集中供应的冲击下，甲级写字楼业主仍普遍持谨慎企稳的观望情绪，租金环比微涨0.2%，至季末平均租金报90.6元每平方米每月。相反，对于业权多为散售的乙级写字楼而言，高性价比带动需求持续活跃，业主议价能力不断增强，带动乙级写字楼平均租金四年来首次上涨，环比涨幅达到0.5%。
展望2017年，季末预计还有约30万平方米的优质写字楼入市，全年新增供应有望达到70万平方米，与2016年相当。
重庆甲级写字楼市场需求强劲 三季度吸纳量超7万平
2017年第三季度，重庆甲级写字楼市场迎来国金中心T3、T5及国华金融中心B栋入市，江北嘴区域集中新增供应近8.9万平方米，全市甲级写字楼总存量增至230万平方米。
本季度租赁需求强劲，全市写字楼净吸纳量超7万平方米，环比上升9个百分点。江北嘴、解放碑、杨家坪三大子市场表现抢眼，净吸纳量占全市总量接近七成。解放碑再次汇聚金融要素，录得重庆金融资产交易所落户平安金融中心，承租约3,700平方米。江北嘴区域录得世界着名律师事务所普衡选址国金中心T1，成交面积约1,200平方米。
从租赁需求端来看，本季度金融及专业服务行业保持活跃，两大行业新增租赁成交面积占全市总量的27%和17%。受良好的市场去化带动影响，全市甲级写字楼空置率回落至50.5%，环比下降1.4个百分点。
由于多个甲级写字楼项目调整入市计划，重庆市场预计年底前无新增供应，持续活跃租赁需求将有望继续带动甲级写字楼市场去化，由此市场整体空置率或将重归50%以下，预计同期全市平均租金下跌趋势有望继续放缓。
【行业相关 政策导向】                                
北京城市未来五年新供住房租赁类将占30%
未来五年新供各类住房中租赁将占30%，建立购租并举的住房体系，引导居民形式先租后买的梯次消费模式。
在完善购租并举的住房体系方面，包括以下措施：
增加共有产权住房与中小套型普通商品住房供应；研究扩大租赁住房赋权，公共租赁住房向非京籍人口放开；未来五年新供应各类住房150万套以上。其中，产权类住房约占70%，租赁类约30%。产权类住房中，商品住房约占70%，保障性住房约占30%。商品住房中，共有产权住房、中小套型普通商品住房约占70%。共有产权住房中，70%面向本市户籍人口，30%面向非京籍人口；到2020年全市城乡职住用地比例由2015年的1:1.3调整为1:1.5以上，到2035年调整为1:2以上；优化就业岗位分布，缩短通勤时间，创新职住对接机制，推进职住平衡发展。
各大房企开始重点跟进商业地产 特色小镇受追捧
2017年，对于商业地产的发展来说意义深远。在这一年，万达开始重点着手自己的轻资产发展战略、恒大开始建设自己的未来城、华润置地也要发展更具有持续性的农业小镇，各大房企开始对商业地产这一块进行重点跟进。
而商业地产之中的特色小镇则成为一个不错的项目，受到各位大佬的终点“吹捧”，特色小镇的发展势不可挡。特色小镇这样受欢迎，究竟是因为什么呢？
近几年，由于国内房地产业的迅速发展，国家也相应出台了一些政策。而相关政策对于传统地产和商业地产的待遇并不相同，政府更加倾向于支持商业地产的发展。尤其在今年政府工作报告明确提出，扎实推进新型城镇化，支持中小城市和特色小城镇发展。
对于特色小镇来说，并不仅仅代表文化和旅游，而是具备了文旅项目的主要特点又更多的超出了传统的旅游景点。总的来说，特色小镇具有以下五个特点：1.升级版城镇建设。2.创意独特。3.贵在品质。4.不断创新。5.长于文化。
【房企并购 大宗交易】                                
合生创展抛售北京合生国际大厦 称北京办公需求减少
9月27日，老牌房企合生创展发布公告称将北京东城区东二环的合生国际大厦项目出售，资产总值18.39亿元。
公告显示，合生国际将予出售的公司为康至公司及凯大公司。BMI根据该协议将予出售的公司为柏顺公司。康至公司、凯大公司、柏顺公司及其余股东为项目公司的股东。於本公布日期，项目公司拥有标的物业，而标的物业为一幢位於中国北京东城区的办公大楼。
10月6日，合生创展再发公告，对于该项交易进行了进一步的说明。合生创展表示，考虑到现时北京的办公室市场，即中国政府近期公布将北京的非首都功能转移到位於河北省的雄安新区的政策，此将导致国有企业及其他公司将其办公室迁出北京，因此减少对北京办公空间的需求。即使产生预计未经审核亏损约人民币2.97亿元，董事会认为该项交易对价公平合理，时机适当。
九龙仓90亿港元出售香港写字楼 内地房企绿景接手
　　10月11日晚间，绿景中国发布公告称，公司拟斥资90亿港元收购香港开发商九龙仓旗下位于香港观塘一栋在建的办公楼项目。
　　根据公告披露，目标公司为New Grade Investments Limited，是九龙仓的全资附属公司，目标公司全资全资拥有Olinda，而Olinda旗下拥有位于香港九龙观塘海滨道123号，现正开发成为一幢独立式办公大楼的项目。
　　项目完成后，该办公大楼将拥有地上二十三层及地下三层，其中最底层至二楼为停车位及上落货区，许可建筑面积为约55390平方米。
　　根据协议内容，绿景中国此次收购销售股份及销售贷款的总代价为90亿港元，将由绿景中国的内部资源及银行或其他融资提供资金现金支付，其中应付初步代价为78.8亿港元。
　　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
有关我们的组织：
	公司地址：
北京市朝阳区广渠路33号A座1102室
邮编：100022
传真：(010) 87769770
电话：(010) 87768660
网站： http://www.funxun.com
总顾问：
刘凯  

中国写字楼研究中心     主任


	

	免责声明：
本公司力求报告内容准确完整，但不对因使用本报告而产生的任何后果承担法律责任。本报告的版权归中国写字楼研究中心（CORC）所有，如需引用和转载，需征得版权所有者的同意。
任何人使用本报告，视为同意以上声明。


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（COIA）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。
　产品形式：

★写字楼研究简报（每周提供）

★综合体研究简报（每周提供）

★产业园研究简报（每周提供）

★企业研究报告（不定期提供）

★产品研究报告（不定期提供）

★中国写字楼蓝皮书（每年提供） 
★中国产业园绿皮书（每年提供）

★中国写字楼TOP100（每年提供）






2017年10月13日 第548期





写字楼研究简报


Office Briefing











6

