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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。



【政策动态 形势分析】
报告称2019年中国8城市写字楼市场需求强劲
国务院正式批复河北雄安新区总体规划
北京城市副中心控规获批 打造北京重要“一翼”
看待写字楼空置率需要长远视角

【各地信息 市场趋势】
北京个别区域写字楼空置增加租金松动 业主慎对金融客户
北京老旧厂房转型升级：从“产业园区”向“文化园区”
深圳写字楼退租趋显 二房东在离场
上海购物中心魅力凸显拉动外来游客消费
广州天河路商圈转型升级实现“聚变”
【年底盘点 行业趋势】
2018十大房产行业新闻盘点
【政策动态 形势分析】                                
报告称2019年中国8城市写字楼市场需求强劲
戴德梁行近日发布《2018大中华区写字楼需求核心趋势》研究报告。报告涵盖了中国8个城市写字楼市场过去12个月的强劲需求，并称2019年写字楼空间吸纳能力将保持强劲。
上述8个城市分别为北京、上海、深圳、广州、成都、武汉、香港和台北。报告考量了上述城市的市场供需动态(以及新增供应的区位和品质)，未来市场将存在各种多样化情况。
从业主的角度来看，在许多市场中，供应紧张和随之而来的租金上涨很受业主们欢迎。即使在这些市场中，租户仍然有很多租赁机会，特别是在最近有大量新增供应的新兴市场。
国务院正式批复河北雄安新区总体规划
1月2日，国务院发布关于河北雄安新区总体规划（2018—2035年）的批复。

批复中指出，原则同意《河北雄安新区总体规划（2018—2035年）》（以下简称《总体规划》）。

同时，要紧扣雄安新区战略定位。要按照高质量发展的要求，推动雄安新区与北京城市副中心形成北京新的两翼，与以2022年北京冬奥会和冬残奥会为契机推进张北地区建设形成河北两翼，促进京津冀协同发展。

按照分阶段建设目标，有序推进雄安新区开发建设，实现更高水平、更有效率、更加公平、更可持续发展，建设成为绿色生态宜居新城区、创新驱动发展引领区、协调发展示范区、开放发展先行区，努力打造贯彻落实新发展理念的创新发展示范区。
北京城市副中心控规获批 打造北京重要"一翼"
1月3日，中国政府网公布《中共中央 国务院关于对北京城市副中心控制性详细规划（街区层面）（2016年-2035年）的批复》。批复指出，同意《北京城市副中心控制性详细规划（街区层面）（2016年-2035年）》（以下简称《城市副中心控规》），把城市副中心打造成北京的重要一翼。
看待写字楼空置率需要长远视角
最近，北京、上海等一线城市部分区域的写字楼出现了空置率上升、租金下降的现象，特别是中小金融企业退租现象比较明显。这既有经济增速放缓带来的周期性影响，同时也有区域分化的结构性原因，但总体来看，北京甲级写字楼的出租率仍是比较高的。

经济增速放缓的大环境影响不可回避，这在写字楼市场也明显反映出来：部分企业为节约支出选择收缩面积，或从核心商圈搬到其他产业园区办公；有的企业资金压力较大，付租金的时间会往后推；个别企业资金出现问题导致大面积退租；部分业主感到年底新增客户难、招租压力因此增大……而写字楼的空置率是随着经济运行而波动的，空置率年底略有上升也是周期性的正常情况。

同时我们也要看到，尽管经济增速放缓，仍有部分优质企业经营良好而扩充承租面积，或搬到更好的写字楼办公。实际上，北京大部分核心商圈的甲级写字楼出租率仍比较高，基本都在95%左右，个别商圈甚至超过99%，这也带来了个别区域租金上涨的预期。
【各地信息 市场趋势】                                
北京个别区域写字楼空置增加租金松动 业主慎对金融客户
记者对北京中央商务区（CBD）、东二环、中关村等核心商圈的十余个写字楼进行调查发现，受部分企业撤离和缩小承租面积影响，部分写字楼空置面积有所增加，租金出现松动，特别是CBD区域对金融企业清理整顿后，个别前期炒作明显的写字楼租金回归理性。不过，大部分甲级写字楼的空置率仍处低位，部分写字楼基本满租，有个别写字楼甚至打算春节后涨租金。

业内人士认为，受去杠杆政策和经济增速放缓等多重因素影响，2018年下半年北京写字楼新增需求较上半年明显放缓，第四季度主要是CBD商圈出现一些租户退租现象，原因是极个别大面积租户的经营调整，但这不具有普遍性和持续性，整体市场空置率仍处低位，租金水平仍保持平稳。预计2019年随着写字楼供给的大量增加，整体租金或稳中有降，但2020~2021年市场新增供应较少，整体租金水平预计仍会继续上行。
北京老旧厂房转型升级：从“产业园区”向“文化园区”
伴随疏解整治促提升行动，北京加快发展“高精尖”产业，在减量发展中实现高质量发展，朝阳区更是成为全国第一个部市合作的国家文化产业创新实验区……

发展文化创意产业的一个重要途径，就是旧厂房的改造利用。近年来，从自发到自觉，朝阳区聚焦重点区域，打造典型园区，转型升级后的文创园近60家、改造建筑规模超过280万平方米。

不仅朝阳区，北京市也在加快老旧厂房的升级转型步伐：2017年12月31日，北京市印发《关于保护利用老旧厂房拓展文化空间的指导意见》。

统计显示，北京市腾退老旧厂房达242个，已经转型利用的老旧厂房占地面积601万平方米，正在转型改造的占地138万平方米。
深圳写字楼退租趋显 二房东在离场
戴德梁行发布的深圳写字楼市场2018年第四季度报告指出，市场需求回落，扩租及新租需求较为谨慎，部分包租及金融行业出现较大面积退租的情况。自2018年5月开始，“一批P2P企业爆雷、部分债券违约，深圳写字楼物业空置增加”。

作为金融企业聚集的核心办公区，因办公及商业配套相对成熟，深圳福田中心区的空置率此前一直维持在8%左右，但从2018年下半年开始，该区域的空置率突然大幅提高，现在达到12%-13%，基本上区域内的每栋楼都有一些空置单位。

相应的，过往大包租公司旺盛的深圳甲级写字楼市场，退租迹象开始冒头。特别是2018年10月以后，资产运营商与包租二房东，由于承租面积较大，退租的影响也更大。
上海购物中心魅力凸显拉动外来游客消费
截至2018年12月31日，29日、30日、31日3天上海共发生消费134.97亿元人民币，比去年同期增长10.6%。其中，外来游客消费363.5万人次，发生消费为40.1亿元，同比增幅均超过11%，消费占比接近三成。

在外来游客消费中，购物消费金额占比高达82%，消费次数占比高达71.2%，显示出外来游客在上海主要以“买买买”为主。
据上海市商务委员会统计，2018年前11个月，上海社会消费品零售总额近1.15万亿元，同比增长7.9%，继续保持全国消费中心城市地位。预计2018年全年，上海社会消费品零售总额增幅接近8%，消费对上海经济增长的拉动作用持续增强。

除了购物中心魅力凸显拉动外来游客消费，上海居民消费结构持续升级，是2018年全市社会消费品零售总额增长的一大因素。
广州天河路商圈转型升级实现“聚变”
以天河路为中轴线，这片总面积4.5平方公里的区域内，商业面积高达240万平方米。13大商业综合体和12家国际五星级酒店傲然矗立，4家地下商业综合体、9家IT商品综合体里人来人往。近400个国际品牌、超1万家商铺各具特色，吸引了日均150万人次、节假日超过400万人次的客流。

近年来，天河路商圈稳居“华南第一商圈” 宝座，去年商品销售总额甚至突破1万亿元大关。这个万亿级商圈着力提升文旅魅力，不断探索商业创新，在变革中寻找机遇，实现了转型升级的时代“聚变”。
【年底盘点 行业趋势】                                
2018十大房产行业新闻盘点
刚刚过去的2018年似乎是房地产行业发生质变的一年，在多城多轮累计450次调控下，“房住不炒”深入人心，房地产行业逐步趋稳，我们终将迎来稳定发展的市场、完善的住房保障体系。
1、 二三线城市上演“抢人大战”致房价上涨

　　2、多个一二线城市开启“摇号买房”模式
　　3、海南实施全域限购抑制投机
4、棚改货币化安置政策全面收紧
5、七部委开展治理房地产市场乱象专项行动
6、万科高喊“活下去” 房企谋求多元化发展
7、多家内地房企赴港上市 拓宽融资渠道
8、土地流拍频现 房企预期趋谨慎
9、长租公寓频“爆雷”敲响警钟
10、开发商规模增速不减 “千亿军团”扩容加速
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