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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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【数据分析 报告解读】                                
消费升级、扩大开放为中国商业地产带来新机遇
世邦魏理仕预计，2019年中国主要城市写字楼需求增长将稍有放缓，核心区域韧性显现，零售物业在消费企稳的背景下供需持续旺盛，线上线下的融合进一步深化，商场跨界的功能将升级。

2018年中国的写字楼需求呈现前高后低的趋势。TMT和共享办公继续扩张，但受到下半年经济增长减速和互联网金融行业动荡的影响，全年新增需求为537万平方米，同比下跌12%。

展望2019年，经济增长和贸易环境不确定性并未排除。世邦魏理仕预计，全国17个城市的写字楼新增供应有望突破千万平方米，而新增需求总量预计同比小幅下降1.3%至约530万平方米。在需求下滑与持续充沛的新增供应叠加作用下，国内主要城市平均空置率预计在年末将突破20%，二线城市平均空置率料将接近30%。
2018年华北区物业市场回顾及2019年展望
2018年，两个位于丽泽金融商务区新项目的竣工标志着该区域正式亮相北京甲级写字楼市场。回顾全年，六个共计约55万平方米的新项目完工入市，全市总存量因此同比上升8.6%至约691万平方米。

2018年北京甲级写字楼市场需求总体坚实，年内入市的大量高品质新项目亦对租赁需求产生刺激作用，全市全年总净吸纳量达到38.2万平方米，同比增长12.0%。新兴子市场表现活跃，望京与亚奥合计贡献北京市全年净吸纳量的87.1%。依行业划分，科技与金融类租户仍为需求的主要推动力，灵活办公行业亦展现出强劲的扩张势头。尽管如此，充足的新增供应仍于2018年末将全市整体空置率同比推升1.7个百分点至10.0%。

租金方面，新入市项目普遍低于全市平均租金水平，发展较早及新增供应充足的子市场亦因激烈的竞争租金受到一定冲击，因此2018年全市平均租金同比下调1.4%至人民币327.1元每月每平方米。

展望2019年，十个共计约84万平方米的新项目计划入市，其中84.4%将位于CBD核心区与丽泽金融商务区。
【各地市场 楼宇经济】                                
重庆甲级写字楼存量升至260万平 空置率同比下跌
2018年重庆优质写字楼市场仅录得约19万平方米的新增供应，同比大幅减少52.9%，创近八年新低。其中第四季度交付的龙湖新壹街为大观音桥板块四年来首个新增项目。至年末，重庆甲级写字楼总存量升至260万平方米。

在供应显着回落的背景之下，市场需求稳中有升，全年净吸纳量实现39.2万平方米，同比增长13.9%。因此，重庆优质写字楼市场整体空置率同比下跌6.3个百分点，报34.2%。受宏观经济影响，年内写字楼需求走势呈先扬后抑的态势，上半年净吸纳量创历史同期新高录得28.3万平方米，而下半年净吸纳量缩减至11.1万平方米，降幅超六成。
展望2019年，重庆写字楼市场新增供应回升至67万平方米，其中包括备受瞩目的来福士广场。2019年中国经济预计将进一步放缓，企业经营预期的不明确性亦将上升。该趋势投射到写字楼市场表现为办公需求的缩减以及企业为应对不稳定性对以联合办公为代表的第三方办公运营商的接纳度上升。
杭州写字楼租赁需求回暖呈现多元化 全年超30万新增供应
全年超30万新增供应入市，空置率小幅回调。2018年第四季度，位于黄龙商务区的黄龙万科中心二期A、B栋、钱江新城的君豪中心正式竣工入市。其中黄龙万科中心是黄龙商务区继2015年以来第一次迎来新增供应，该项目有着良好的预租表现。然而受连续三年新增供应保持高位影响，杭州甲级办公市场空置率同比小幅上涨0.8个百分点，至25.4%。

新增供应抑制租金涨幅，投资市场年底集中成交。2018下半年起，持续的新增供应及吸纳速度放缓使得租金上涨动力不足。2018年全年甲级办公市场租金同比仅上涨1.6%，录得4.7元/平方米/天。

受近两年杭州甲级办公楼市场的稳定发展、租金收益看涨以及城市能级发展的带动，投资市场氛围仍较为活跃。本季度录得两笔整栋成交，均位于新兴商务区，以区域发展潜力及项目增值空间获得投资者的青睐。

2019年办公市场展望：2019年杭州甲级办公新增供应量将小于2018年，传统核心商务区新交付项目将为市场带来新活力。预计整体吸纳量将保持稳定，与新增供应持平。
天津甲级写字楼总存量达205.2万平 租金承压或将下行
截止2018年第四季度，天津市甲级写字楼市场共迎来了三个新项目入市，新增供应面积达18.9万平方米。季末天津甲级写字楼市场总存量上升至205.2万平方米。新八大里商圈的两个新入市项目致使该商圈空置率位居六大商圈之首，高达97%，同时全市甲级写字楼市场空置率环比上升4.7个百分点，至37.5%，写字楼市场库存压力持续加大。
四季度，天津甲级写字楼租赁市场表现平淡，季度净吸纳量为29,641平方米，环比下降69.5%。平均租金环比下降1.0%，至每月每平方米人民币107.1元。

2019年，天津写字楼市场预计迎来供应高峰，10栋写字楼将带来83.6万平方米的新增供应，市场空置率将持续走高。
【大宗交易 商办成交】                                
亚奥商圈名门多福生活广场停业调整 或转型城市奥莱
近日，记者走访亚运商圈看到，紧邻北辰购物中心亚运村店的名门多福生活广场贴出公告，由于经营不善及违约行为，商场的物业产权人已与北京名门多福商业有限公司解除合同，并将商场出租给乐胜北京商业发展有限公司经营。对于日后再次转型的打算，乐胜北京商业发展有限公司在公告里表示，此次闭店后，该商场将优化购物环境、提升顾客体验，从而打造成符合亚运村地区消费者需求的综合购物中心。

对于该项目日后的发展走向，有不愿具名的知情人士向北京商报记者透露，商场日后也将转型城市奥莱，并引入新零售超市和品牌餐饮加强社区消费黏性。
大悦城接手大兴王府井百货打造大悦春风里
据北京商报报道，位于黄村火神庙商业中心F座的王府井百货大兴店被大悦城地产收购，而位于E座的儿童城也即将于1月18日正式关闭。据知情人士表示，大悦城地产仅仅只收购了E座和F座，并改为“大悦春风里”项目，而合同并未到期的新华国际影城大兴店也在去年12月1日被迫停业。
小米武汉总部今年将再租1.3万平方米写字楼
1月16日，省政协委员、小米顺为武汉总部负责人刘国俊透露，2018年，小米武汉总部在短短一年时间，就完成产值100多亿元，今年准备再租1.3万平方米写字楼，满足业务日益增长的需求。

刘国俊介绍，小米武汉总部包括小米武汉总部、金山武汉总部、顺为武汉总部三大总部。2017年，小米创始人雷军等企业负责人经实地考察，决定将第二总部落地武汉。
【政策相关 热点聚焦】                                
北京：鼓励闲置商业、办公、厂房依规改建为集体宿舍
北京市住建委相关负责人介绍，今年北京市将多措并举筹集供应租赁房源。除了传统的保障房渠道外，北京市今年还将继续大力建设、供应集体租赁房，鼓励闲置商业、办公、厂房改建为职工集体宿舍；公租房备案家庭也可以选择到市场租房，再获得一定的市场补贴。
北京城市副中心产业和居住用地比例将从1:1.3调整到1:2
北京市副市长隋振江表示，建立更良好的职住关系，将产业用地和居住用地比例从现状的1：1.3调整到1：2，到2035年达到平衡，基本实现在副中心工作、在副中心居住。鼓励功能兼容和复合利用，就近满足居民工作、居住、休闲等需要。完善住房体系，建立完善的住房保障体系和商品住房调控体系。加强与公共交通耦合，实现居住区与重点功能区轨道交通一次换乘便可到达。
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