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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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【各地动态 市场分析】                                
2018年北京写字楼供应量仅达预测52%
据世邦魏理仕近日发布的《2018年北京房地产市场回顾及2019年展望》显示，北京优质写字楼、零售物业市场去年供应量降低。

报告显示，2018年全年写字楼供应量仅达年初预测的52%。这是因为，核心商务区若干项目延迟交付，新增供应量占全市比重仅为10%，创历史新低。不过，2019年新增供应量预计可达86万平方米，项目入市的不确定性将继续成为市场活跃度的变量。

另一方面，2018年下半年净吸纳量出现拐点，占全年比重仅达35%，其中四季度净吸纳量更录得2006年以来的首次负值。然而，来自传统金融、大型TMT企业、联合办公、专业服务和生物医药的升级和扩张需求依然旺盛，将在核心商务区更多的可租面积中找到落脚点，并支撑2019年的新增需求。

上海大宗物业交易1176亿元 写字楼空置率上升
世邦魏理仕《2018年上海房地产市场回顾与展望》报告显示，2018年上海优质写字楼供应高峰持续，写字楼需求进入多元化阶段。零售物业方面，2018年上海零售物业单体体量超过10万平方米的大型商业项目较上一年翻番。投资方面，2018年上海大宗物业投资市场交易总额突破了千亿大关，达到1176亿人民币，分析人士认为市场仍将活跃。

报告称，2018年的写字楼市场呈现先扬后抑走势，上半年整体去化速度稳健，下半年受到外部经济形势新变化，加上市场供给体量维持高峰，企业观望心态升温，租赁决策周期平均延长1-2个月；部分以成本导向的企业，改以续租加联合办公的组合模式，解决短期需求。

值得注意的是， 报告显示，上海写字楼市场全年净吸纳量超历史平均，但同比下降22%，空置率因而推升至15.2%，为过去10年历史新高。全市平均报价基本持平，项目之间的竞争日趋明显并逐步反映在实际成交价格，全年平均有效租金较去年同期下滑1.2%。
广州甲级写字楼整体空置率同比下降 租金同比上涨
1月8日,高力国际发布2018广州物业市场回顾与展望报告。报告显示,本年度广州核心区甲级写字楼新增可租赁面积仅21万平方米,全年净吸纳量约38万平方米。受全球经济疲软及国内“去杠杆”政策影响,市场需求较2017年有所下滑。全市整体空置率同比下降3.4个百分点至4.5%,全市平均租金水平同比上涨5.5%至每平方米每月179元。

2019年广州甲级写字楼将有超过82.5万平方米新增供应入市,预计至年底全市空置率上升至7.0%。 超过38%新增供应位于琶洲子市场。预计2019年全市租赁交易活动或放缓。预计全市整体租金增速面临压力,全市平均租金涨幅或降至1%。

戴德梁行：2018深圳房地产市场回顾与趋势解读
戴德梁行对2018年深圳房地产市场的发展情况进行解读。

写字楼市场方面，全年甲级写字楼新增供应量达到70万平方米，虽然经济下行使得写字楼需求在下半年出现放缓迹象，不过全年45.6万平方米的吸纳量仍是历史次高。年末平均租金稳中同比微增2.9%至276.6元/平方米/月。

商业市场方面，虽然高达51.7万平方米的新供应量令市场竞争加剧，但新入市的优质购物中心特色创新不断涌现，成熟项目也积极升级调改，至年末主要市场指标仍然具有较为平稳的表现——优质购物中心空置率同比小幅上升1.3个百分点至4%，最优租金层平均租金主要受结构性因素影响下降7.3%至870元/平方米/月。

投资市场方面，2018年深圳大宗交易市场整体表现仍然十分活跃，全年录得交易总额约280亿元。其中，优质写字楼资产备受投资者青睐，在全年大宗交易总额中占比近50%。在粤港澳大湾区规划的利好下，看好深圳长期发展的投资型买家逐渐增多。
成都甲级写字楼市场净吸纳创新高 存量突破320万平
第一太平戴维斯发布《2018年成都房地产市场回顾与2019年展望》报告显示，2018年，成都甲级写字楼市场录得睿东中心、领地环球金融中心A座、蓝润置地广场等三个新增项目交付入市，共计21余万平方米，推动甲级写字楼总存量突破320万平方米，继续占据全国第五大甲级写字楼市场。

2018年甲级写字楼市场延续去年活跃基调，全年净吸纳量录得约43.1万，再次刷新历史记录，且在第一太平戴维斯监测的近20个重点城市中排名全国前四。大量办公需求释放且大面积成交频出带动市场平均空置率全年下跌8.5个百分点至21.0%。强势的需求逐步改变供需两端对租金的预期和谈判空间，业主显着增强的议价力和租户逐步上浮的租金接受度共同促使租金连续四个季度上升，至年末报人民币102.5元每平方米每月，同比上涨4.1%。

分区域来看，南延线的金融城和大源区域竞争力在2018年不断获得市场确认，全年南延线板块净吸纳量超过全市60%。大幅下降的空置率和不断缩减的可租赁面积支撑租金较快上涨，同比涨幅超过6%，成为全市租金上涨的主要支撑。
南京：高品质写字楼陆续入市 新兴板块加速崛起
2018年南京写字楼租赁市场，新街口、鼓楼、河西等核心区租金仍处于全市高位，江宁区受新盘入市拉动，年平均租金相比去年上升4%。

2018年写字楼租赁市场最为活跃的行业类型为电子信息科技、金融、专业服务，其它活跃的客户类型包括房地产建筑、生产制造等。2018年联合办公在南京成交日渐活跃，预计2019年联合办公会呈现扩增竞争态势。

2018年写字楼销售市场全市成交均价约为18605元/平方米，相较去年同期小幅上涨4.6%，成交面积相比去年下降32.3%。南京2018年写字楼市场新增销售供应112万平方米。受到区域规划利好、新盘供应量加大以及优惠政策引导等综合因素的拉动，2018年雨花、浦口、栖霞等新兴热点板块保持着良好的销售势头。其中雨花台区排名第一，成交面积达到243201平方米，占据写字楼办公市场销售成交总量的近三成。

南京未来优质甲级写字楼总供应量约700万平方米，江北、河西、鼓楼滨江、城南板块将是供应主要区域，伴随新增供应增加，将进一步推升市场空置率。 2019年预计将是南京写字楼市场的大年，诸多高品质项目如新鸿基国金中心、华新城部分项目、金鹰天地等将于2019年入市，市场竞争压力加大，缺乏竞争力的楼宇将会面临较大去化压力。
北京：2019年丽泽SOHO等8个项目竣工
记者从丰台区“两会”上获悉，2019年，丰台区将依据规划优化升级成果编制丽泽金融商务区控制性详细规划和城市设计导则。推进丽泽SOHO、中华联合保险、平安金融中心等8个项目竣工或投入使用。

此外，该地区将引进持牌金融机构，推动国家级、市级以及外资重大金融项目落地，支持人民银行发展法定数字货币产业。国家金融信息大厦、中国证券大厦等在建项目建设进度及北区征地拆迁工作将加快。

【产业地产 土地政策】                                
广州修订工业用地使用权 可先租赁后出让
广州市政府1月10日下午公布最新举措，明确工业用地可采用先租赁后出让，并可弹性年期出让。此举将降低企业用地成本，服务实体经济发展。

根据广州市政府常务会议通过的《广州市工业用地使用权先租赁后出让和弹性年期出让实施办法(修订稿)》，工业用地先租赁后出让是指将一定年限的工业用地使用权出租给土地使用者使用，由使用者按年支付国有建设用地使用权租金，租赁期满符合条件的，可以通过协议方式转为出让，并缴纳土地出让金。

此次修订版的《实施办法》还将出让年期核定下放给各区；并将原先租赁后出让的租赁年期“与后续出让年期总和不得超过20年”的表述修改为“与后续出让年期之和最多为50年”，以进一步保障工业用地使用年限。
深圳产业用地容积调整意见 四种路径为产业用地"扩容"
1月8日晚，深圳市规划国土委正式发布《深圳市扶持实体经济发展促进产业用地节约集约利用的管理规定》（征求意见稿）（以下简称《管理规定》）对外公开征求意见。
《管理规定》对深圳产业用地容积及容积率的调整进行了全面、系统的规定。《管理规定》提出，为充分满足不同产业、不同主体、不同用地差别化的建设需求，产业用地容积及容积率调整可通过新建、扩建、拆建及三种方式组合的路径实施；同时，为防止产业空心化和房地产化，提高容积率增加的建筑面积不得转让。
【重磅新闻 热点聚焦】                                
北京市级行政中心正式迁入城市副中心
1月11日上午，北京市级行政中心正式迁入北京城市副中心。
市级行政中心位于通州区潞城镇北运河北岸，市委、市人大常委会、市政协办公区在北、东、西三面呈品字形排列，市政府办公区位于市委办公区北侧，整个办公区建筑风格简朴庄重大气。

蔡奇为中国共产党北京市委员会揭牌。市人大常委会、市人民政府、市政协随后也分别举行揭牌仪式。
截至目前，市级机关第一批搬迁完成了35个部门、165家单位的主体搬迁。
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