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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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【行业趋势 市场热点】                                
商改住新模式"抬头"
记者调查发现，在商办项目市场，两种新的出售方式“抬头”：一种是将商用房改成住宅功能出售，另一种是将工业土地盖楼改成住宅功能。
但法治周末记者走访数个房山区楼盘获知，适宜居住的商用房销量仍很火爆。
在部分商办楼盘，即使购房者没有公司，也能获得购房资格。代办公司营业执照的行为，在北京金诉律师事务所主任、北京法学会不动产研究会理事王玉臣看来，属于故意规避限购政策的违规行为，应当受到北京市住房和城乡建设委员会的行政处罚；另外，房地产开发企业很可能超出了其营业范围，应当受到工商部门的行政处罚。

房企掘金“旧改” “新”商业集中亮相
最近一个多月来，各大房企在北京城市更新领域的动作不断，因经营不善而被万科收购的十里堡西单商场变身文创综合体亮相，位于北二环闭店5年的三利百货被中粮改造成写字楼，华远地产也将深度参与到疏解后的“动批”部分物业的升级改造中来……
自去年北京发布《北京城市总体规划(2016年-2035年)》并首次提出减量发展概念以来，北京城市更新迎来重大发展契机，房企敏感捕捉到市场机遇，纷纷抢占存量改造风口。
在政府对非住宅类项目加大支持力度的背景下，创意园区、长租公寓、联合办公类的改造成为房企在城市更新领域的重要改造方向。
有业内人士预测，城市更新领域蕴含的商机，保守估计将达数万亿元。此前有业内人士估算,北京存量市场或有将近4000亿元的体量。
短线挑战在定位，长线挑战在运营，城市更新还有很长的路要走。
2018中国新商业城市研究报告：京沪依旧领跑
全联房地产商会商业地产研究会与RET睿意德在北京联合发布《2018中国新商业城市研究报告》。
其中，一二线城市十强是：北京、上海、深圳、成都、杭州、重庆、广州、苏州、武汉、南京；三四线城市十强是：芜湖、扬州、珠海、呼和浩特、海口、盐城、湖州、桂林、洛阳、衢州。
报告显示，京沪依然领跑新商业，北京的商业创新指数、新商业资源指数和新消费人权指数，三项指标均位列全国榜首，上海各项指标均衡发展，其商业基础设施指数排名第一。
报告还指出，随着新品牌商业模式的成熟，试水阶段结束后即会迎来大规模的扩张。二线城市在商业创新指数上出现分层，不过对新消费人群争夺激烈。此外，三四线城市虽在商业创新、新商业资源及商业基础设施指数上均与二线城市有一定差距，但新消费人群指数逼近甚至超过二线城市均值，反映出待填补的新商业消费需求空间。

产业地产迎机遇？传统房地产商为何纷纷抢滩
面临新的市场环境，房企们纷纷转型，谋求多元化发展，而产业地产也成其重点发力的方向。
从战略层面来看，房地产企业纷纷涉足众多前景良好的产业。据了解，绿地、万科、恒大，宝丽等地产企业开始进军智能制造领域；绿城、远洋等地产企业在做医养健康领域发力；宝能、碧桂园、华夏幸福等企业在向造车领域发展。
发展实业已经成为有实力房地产企业的必备技能。目前，主要五大类企业在产业地产领域进行探索布局，首先是比较早进入的政府平台公司，主要是以上海高科、上海临港为主要代表；其次是在2012年前后进入的以联东、华夏幸福、益达等为代表的民营产业地产商，这类企业现在已经形成比较成熟的运营模式。
产业地产未来发展的四大基因，分别是策划基因、运营基因、产业基因、金融基因。
【各地动态 数据分析】                               
上海商业综合体吸睛又吸金 同质化经营现象仍存在
上海购物中心协会最近发布的上半年行业发展简报称：上海购物中心上半年经营销售呈两头高态势：即一二月经营销售因春节而旺，各购物中心做足营销，增幅大幅提升。浦东新区的购物中心二月份增幅超50%；三、四、五月增幅回落；六月份经营销售规模创上半年月增新高，增幅超18%，主要是受端午节和世界杯的营销推动。
上半年全市购物中心新开业共21家，总商业建筑面积143.8万平方米，其中正式开业的有静安大融城、周浦永乐广场、长风大悦城、星光耀广场、海上映像·西云楼、张江绿地缤谷广场、泗泾保利悦活荟、江桥华泰中心虹泰广场等8家，商业建筑面积58.4万平方米；去年延期开业的有唐镇恒谷广场（恒生万鹏）、青浦卓越世纪中心、君欣时代广场、UMax悠迈生活广场、青浦宝龙广场一期澳门街、富绅时代广场、闵行彩生活时代广场、保利时光里等8家，商业建筑面积40.1万平方米；上半年试营业的有BFC外滩金融中心、第一百货商业中心C馆、浦东世纪汇广场、星宝购物广场、南洋1931、嘉定红土天阶等5家，商业建筑面积45.3万平方米。

但令人担忧的是，上海有些区域也出现了购物中心趋于饱和的现象，有的三公里范围内已超过十家购物中心，导致经营额摊薄，竞争日趋激烈。
西安商业物业连续3个月呈现供销剪刀差
截至7月末，西安市商业物业库存量为688.37万㎡，较上月减少了7.11万㎡，库存总量持续下降。商业新增供应面积4.42万㎡，环比下降23.6%；商业销售面积11.53万㎡，环比上升13.6%。而且7月单月销量高于目前的年内均值，商业新增供应进一步减少，供销反差再度拉大。
从办公市场看，截至7月末，西安市办公物业库存面积222.42万㎡，较上月减少1.74万㎡，整体去化周期为16个月。从供应看，新增供应面积10.13万㎡，环比上涨73.7%，主要集中在浐灞、高新、城南区域；办公的销售面积为11.87万㎡，环比下降11.62%，主要成交集中在城北区和城南区，主要是电视塔区域、经开区和城运村板块。由此可见，7月份写字楼供应面积大幅回升，销售面积再度下降。
武汉写字楼将迈入“二百万供应时代”
未来五年，武汉写字楼供应量将达到653万平方米，已确定年均开发体量将接近200万平米，正式迈入“二百万供应时代”。其中，武昌区五年后将以29%的占比，位居武汉最高占比。
戴德梁行研究部相关数据显示，截至2018年第二季度，武汉甲级写字楼存量达到116万平方米，多数集中在建设大道商务区、中南中北路商务区和汉口滨江商务区。武汉作为新一线城市，未来将有大规模甲级写字楼集中供应，商务规模将与成都、杭州等城市并列。其吸纳世界500强企业能力已经位列新一线城市第一梯队，更稳坐中部区域头把交椅。
随着武汉写字楼供应的井喷，联合办公市场也经历快速扩张。仅2016年，武汉联合办公体量增长率高达262%，预计到2019年联合办公管理面积有望达到60万平方米。
【北京楼市 政策调控】                                
北京市明确文创产业发展两大主攻方向
8月21日，北京市正式发布《关于推进文化创意产业创新发展的意见》（以下简称《意见》），明确回答了新时期北京应当发展什么样的文创产业，构建了由“两大主攻方向”和“九大重点领域环节”组成的文创“高精尖”内容体系。
其中两大主攻方向分别指数字创意和内容版权，强调科技创新的功能支撑和突出文化内容的价值引领；九大重点领域环节则指创意设计、媒体融合、广播影视、出版发行、动漫游戏、演艺娱乐、文博非遗、艺术品交易和文创智库。
北京CBD甲级写字楼设共享工位 联合办公将成新趋势
　　经过三年的快速发展，共享办公空间也在努力向高端改变。一个最显着的变化就是，2018年起，甲级写字楼里开始出现共享办公。
　　截至2018年一季度末，在北京、上海、广州、深圳、中国香港、中国台北六个城市中，已出现550个共享办公场所，其中上海的数量最多，达到168家。一年前，这些共享办公还多集中在乙级写字楼、厂房和创意性空间内，如今地点纷纷转向高品质楼宇，特别是甲级写字楼。
以北京为例，华贸中心、嘉里中心、LG大厦、三里屯太古里、银泰中心、金融街，以租金昂贵闻名的传统甲级写字楼里，纷纷出现共享办公空间。
扩张之下，为了争抢客户，一些共享办公空间品牌也开始将目标盯上大客户。
快速扩张之下，共享办公并非没有隐忧。共享办公不是一个具有高利润率的市场和行业，共享办公企业目前还是主要依靠赚取租金差，盈利模式相对单一。也因此，共享办公品牌承租物业时拿到的租金，也就在一定程度上决定了它的盈利水平。

　　北京写字楼租金继续领跑中国大陆市场
由于多种原因造成北京CBD核心区延迟入市，将推动北京写字楼租金继续领跑中国大陆市场。"
在戴德梁行针对一线城市写字楼租金的排名中，租金排名前20的写字楼项目中，前19名均位于北京。
CBD核心区定义：北京CBD核心区（中服地块）北起光华路，南至建国路，东起针织路，西至东三环路，占地约30公顷，是目前正在重点建设的区域，是区域商务功能的点睛之作，北京最高地标中国尊就坐落于此。截止到2018年第二季度，CBD甲级写字楼的存量为308.4万平方米，占全市甲级写字楼存量的29.6%。预计至2022年，北京新增甲级写字楼面积将达478.4万平方米，其中CBD核心区为135.9万平方米，占比达到28.4%。由此可见，CBD核心区的供应量对于北京甲级写字楼市场的租金水平起着关键性作用。
CBD核心区的延迟入市有多种原因。CBD核心区立项之时曾预计第一批写字楼将在2016年集中入市但受其区域配套设施建设和工期的影响，入市时间一再推迟：预计包括中国尊等第一批竣工的五幢写字楼将在2019年竣工交付使用。另外，2017年《北京城市总体规划（2016年-2035年）》发布，对北京的开发边界以及人口规模做出了重要指示。规划第25条对100米以上的建筑高度和选址布局提出了严控措施，加强长安街及其延长线建筑高度的管控。CBD核心区建筑高度的下调不仅减少了写字楼供应量，而且造成了该地块未开工的项目入市时间延至2022年以后。同时，CBD东扩项目也处于停止状态。由于实际能够投放市场的项目推迟入市以及面积的减少（部分业主方选择了自用），我们预计CBD区域的租金将继续稳定增长，继而推动北京全市的租金水平领跑中国大陆市场。
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