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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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选址通聚焦大宗交易 打造商业地产去库存样本
【报告分析 数据解读】                                
全国各地上半年共发出251项楼市"调控令"
今年上半年，全国各地共发出251项“调控令”，创历史纪录。记者梳理发现，251项政策的发布折射出楼市正处在换挡期。
今年调控更多覆盖到了二三线城市。放眼全国，房地产市场加速分化，冷热不均，地方政府并没有一拥而上选择“一刀切”的调控政策，而是分城施策，有意搭建“四梁八柱”的长效机制。
今年上半年房地产市场分化延续：一线城市在严格调控的背景下，土地市场和一二手房市场均呈现出量升价平态势；二线城市市场热度提升过快，引发了调控从紧政策出台；三四五线城市房价虽保持上升，但土地市场及二手房交易整体热度已有所回落。
业内认为，未来楼市政策调控换挡仍将体现为从全国严控到“因城施策”“因区施策”，调控的抓手将从房价层面向土地、限购、金融等维度纵深化落实。
商业地产整体库存高居不下 去化缓慢
三年来我国商业地产库存整体居高不下，去化缓慢、供过于求的矛盾不断加剧，一直是我国房地产市场调控的全国性难题，而且近年来有愈演愈烈的趋势。去库存是当前房地产市场调控的主要任务之一。受互联网经济冲击，近年来实体商业，尤其是百货业态不景气，商业地产等非住宅去库存形势比住宅更为严峻。

国家统计局发布的数据显示，2019年1～4月份，全国商品房销售面积42085万平方米，同比下降0.3%。其中，办公楼销售面积下降12.4%，商业营业用房销售面积下降8.8%。4月末，商品房待售面积5.1亿平方米，比3月末减少266万平方米，但商业营业用房待售面积反而增加30万平方米。

即使近年来户口放开力度最大、人才吸引数量最多的二线城市，商业地产泡沫也未得到充分吸收。业内人士表示，南宁、海口、徐州、常州等二三线城市都存在CBD规划过多、商业地产空置严重等现象。

不仅是强二线城市的商业地产库存高企，中等二线城市的商业地产也同样面临这个问题。昆明是中等二线城市中的典型，当地住宅装修网发布的数据显示，目前商业地产存量连续3年处于500多万平方米的高位，明显过大。按照最近三年的平均去化速度，需超过100个月才能消化掉。

上半年147家房企销售额超50亿
今年上半年，共有147家房地产企业销售额超过50亿元，较去年增加9家，合计实现销售额58537亿元，平均销售额达398.2亿元，同比增长10.3%。

其中，碧桂园销售额达3920亿元为最高；万科、中国恒大、保利发展、融创中国这四家的销售额也分别超过2000亿元。上半年销售额过千亿的房企还有绿地控股、中海地产、新城控股、华润置地、龙湖集团、招商蛇口和世茂房地产。

结合全年销售目标完成率来看，上半年基本完成的房企接近五成，目标完成率在50%以上的企业有14家。预计在下半年，大部分房企将会加大供货力度，一方面是为了推进销售目标完成率，另一方面则是冲刺更高层级的销售规模阵营。
【各地市场 政策调控】                                
北京写字楼市场租金松动 空置率上升
2019年第二季度北京甲级写字楼市场租金继续出现松动，全市写字楼有效净租金按建筑面积计算达每月每平方米人民币396.19元，环比下降0.9%，五大核心商圈有效净租金按建筑面积计算达每月每平方米人民币436.62元，环比下降0.5%。
全市和五大核心区空置率分别上升至8.9%和5.6%，虽然空置率小幅上扬，但市场租赁成交较一季度出现好转。本季度北京全市和五大核心商圈市场净吸纳量达15.4万和7.7万平方米，分别为一季度的6.1倍和3.7倍。

截止至2022年，北京写字楼市场将预计迎来约283.3万平方米新增供应，其中约70%位于非核心商圈。
第二季度，北京零售市场新增约24.5万平方米的零售空间，零售总体量上升至1,380万平方米，其中购物中心占比超过86%，为1,187万平方米。报告指出，2019年下半年预计市场将有25万左右的新增零售空间，全年整体市场供应量将较2018年有大幅下降。
上海写字楼空置率上升至18.0% 创十年新高
2019年上半年，上海写字楼市场新增供应面积累计达54.9万平方米。由于经济增长稳中趋缓、共享办公降温等一系列叠加原因，上半年净吸纳量表现走弱，累计去化14万平方米。从租金表现来看，租金报价与有效租金同步下行，当期有效租金同比下降2.9%至每月每平方米296.8元。受新增供应持续高位影响，2019年上半年上海优质写字楼市场空置率同比上升4.4个百分点至18.0%，创下近十年新高。
商务园区写字楼市场方面，2019年上半年受科技业、电子制造业、制药业等企业需求的支撑，商务园区写字楼市场整体空置率同比下降2.0个百分点至16.9%。整体市场租金同比上涨3%，至每月每平方米133.6元。

仓储物流市场方面，2019年上半年累计新增供应面积4.7万平方米。主力需求来源为第三方物流企业，单在青浦区就录得超过2.5万平方米的成交，奉贤与浦东区域内亦有大面积成交。制造业需求同样保持稳健，一家消费品制造企业在浦东去化近2万平方米的面积。
南京写字楼成交面积上升 均价下降
2019年上半年南京写字楼成交面积为236701平方米，相较去年同期上升18.2%。销售热点由价格高位区域转移至江宁区，受该区域热点盘成交价格影响，截至目前，整体写字楼均价约为15219元/㎡，相较于去年同期下降12%。从供应数据来看，受德基世贸壹号、鼓楼创新广场、万科都荟天地等热点项目持续入市的影响，2019年上半年南京写字楼市场整体供略大于求。

另据了解，南京写字楼热点板块的聚拢也加速了新兴商务区的形成。随着南京未来城市框架进一步拉大，新兴板块如江北新区、南部新城、紫东地区将会得到市场更多关注。
重庆写字楼市场需求出现下滑 租金下行
上半年，重庆办公楼市场新增供应14.7万平方米，中国华融现代广场T2、高科涉外商务区写字楼B1与B2、科技金融大厦T2和绿地保税中心T3交付，新增供应均位于江北区和渝北区。
需求方面，受经济增长放缓影响，办公楼需求有所下滑，金融、房地产、TMT（科技、新媒体、通讯三大产业的总称）行业相对活跃。上半年，租赁市场录得的主要成交包括大都会人寿选址广发银行大厦和锦嘉国际，花旗银行升级至国金中心T1等。
上半年市场净吸纳量录得20.8万平方米，同比下降24.1%，其中总部楼自用去化面积约占5.6万平方米，需求来自新华信托、紫光集团、重庆富民银行三家企业。需求推动平均空置率较2018年底回落2.2个百分点，至季末报29.4%，近五年来首次跌破30%。剔除总部楼宇影响，租赁市场平均空置率录得32.2%，较2018年底同样下滑2.2个百分点。
【项目信息 企业动态】                                
浦发银行总部东银大厦挂牌出售 底价20.68亿元
7月4日，上海联合产权交易所披露一则公告称，上海浦东发展银行股份有限公司现公开挂牌出让浦发银行总部东银大厦项目，一幢28层的办公大楼（包括地下1-3层地下车位），编号GR2019SH1000866，转让底价20.68亿元。
海航转让北京海航大厦剩余股权 万科13.04亿接盘
5日晚间，海航控股发布公告称，珠海万厚达美拟以每股 1.76元人民币的价格购买海南航空持有的北京国晟物业75.10%股权，交易金额共计13.04亿元人民币。交易完成后，海航控股将不再持有北京国晟股权。资料显示，珠海万厚达美实际控制方为北京万科。

据早前资料显示，北京国晟旗下主要资产是北京海南航空大厦。
【品牌活动 商办热点】                                
选址通聚焦大宗交易 打造商业地产去库存样本
当前商业地产大宗交易面临三大痛点：大客户由于信息不对称，房源混乱，报价不准……面临如何解决招商、快速的痛点；经纪人由于处于弱势群体，有客户找不到房源，有房源找不到客户……面临如何解决信任、尊重的痛点；开发商由于库存高企、客群模糊、渠道不畅……面临如何解决去化、利润的痛点。

据刘凯介绍，"选址通"商业地产大宗交易平台，是在全联房地产商会指导下，全联房地产商会写字楼分会针对目前商业地产去库存困境而推出的重要举措和实践。针对商业地产大宗交易业务推出"选址通"，主要是考虑到国内商业地产大宗交易市场的巨大潜力，还有大量的用户需求、客户需求没有被满足，选址通将强调提供更好的服务和品质，让国内外企业、机构、基金和投资者享受安全、省心的大宗交易过程。
选址通定位中国首家商业地产大宗交易平台，通过B2B服务模式，专门提供给那些交易面积和金额都非常大的企业、机构、基金和投资者进行商业地产交易的平台。致力于打造开发商和大型客户、经纪人乐用的商业地产交易平台，通过更高效、更安全、更精准地匹配楼宇及客户资源，为开发商和大型客户、经纪人提供数据服务和选址工具，以真实、数据、服务作为三大战略，全力创建一个专业、简单、安全的商业地产大宗交易的第三方平台。

据悉，选址通大宗交易平台启动之后将陆续推出项目资产包、经纪渠道链、客户投资池三大创新服务和产品。"项目资产包"，通过精选+优选的方式，聚合国内10000家企业和项目建立统一"资产包"，集体入驻选址通平台进行公开推售；"经纪渠道链"，通过大数据筛选，聚合10000家代理公司和经纪公司，集体入驻选址通平台进行渠道分销；"客户投资池"，通过线上和线下结合，聚合10000家国内外机构客户，集体入驻选址通平台进行交易匹配。
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