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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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【各地市场 商办动态】
三季度北京写字楼成交同比下降36%
金融和IT仍是天津写字楼市场主力需求
【项目信息 政策解读】
“通八条”实施细则发布 对企业进行扶持补贴
传SOHO中国拟售内地8个写字楼物业
【数据统计 市场分析】                                
全国写字楼需求端表现稳步改善
世邦魏理仕发布相关报告显示，前九个月新交付面积创历史新高，第三季度全国写字楼租金指数环比下降0.6%。空置面积主要集中在中西部城市以及新兴商务板块，而一线城市核心商务区的平均空置率仍旧低于10%。在TMT行业租户需求驱动下，写字楼净吸纳量录得环比小幅增长。

在零售物业方面，今年前九个月，共有134个国内外零售品牌在中国开设首店。第三季度，全国零售物业租赁需求保持强劲，空置率降至6.4%，创十年新低。

仓储物流市场需求将继续在消费驱动下保持稳定。第三季度，受益于“双十一”前电商短期租赁需求激增，市场净吸纳量环比跃升79%。冷链仓储成为新的需求增长点。
三季度中国商业地产指数上升
2019年第三季度，中国商业地产指数升至128.3点，同比增长8.6%，环比增长2.0%。
中国宏观经济指数158.1，同比上涨6.6%，环比上涨4.4%。GDP同比增长6.0%，增速较上季度回落0.2个百分点。经济增速尽管有所走缓，但放眼全球来看，6%的增速水平仍旧处于高增长行列。

中国商用土地指数94.9，同比大幅上涨24%，环比下降4%，维持年度平稳态势。商用土地交易市场依旧活跃，成交量环比上升37.8%，同比上升27.9%。

商用物业开发指数保持上季度上涨态势，环比上升2.6%，同比上升2.6%。三季度新增商用物业项目数量环比上升4.6%，同比上升0.9%。新增商用物业面积环比上升7.6%，同比上升10.1%。

中国零售商信心指数173.6，同比上涨6.3%，环比上涨3.1%。城镇居民人均消费支出6814亿元，同比上涨8.2%。监测品类限额以上企业商品零售类值和同比上涨1.9%，环比小幅下降0.8%。零售商品门店数量环比上涨5.2%。
三季度全国居民购房杠杆率31.3% 环比下降
上海易居房地产研究院发布2019年第三季度全国居民购房杠杆率研究报告。报告指出，三季度，全国居民购房杠杆率为31.3%，环比下降0.5个百分点，同比下降0.1个百分点。这是全国居民购房杠杆率连续两个季度回升后出现下降。

报告显示，三季度个人房贷余额同比增速回落至16.8%，连续10个季度回落。具体来看，三季度末个人住房贷款余额29.05万亿元，同比增长16.8%，增速比上季度末低0.5个百分点，比上年同期低1.1个百分点。三季度，个人住房按揭贷款新增额占新增境内贷款比例为28%，环比下降0.6个百分点，同比上升2.4个百分点。
50个大中城市土地收入合计3.33万亿
据中原地产研究中心日前发布的统计数据显示，今年以来，中国50个大中城市合计“卖地”收入为3.33万亿元，同比上涨18%。
其中，有9个城市土地出让收入超过千亿元。这些城市包括：杭州市(2383亿元)，苏州市(1431亿元)、上海市(1407亿元)、武汉市(1396亿元)、北京市(1331亿元)、南京市(1298亿元)，天津市(1217亿元)，宁波市(1193亿元)以及重庆市(1154亿元)。

此外，福州、广州、郑州、成都、昆明、温州等17个城市土地成交也较为活跃，年内“卖地”收入超过500亿元。
10月累计11家房企发布超40亿美元海外融资
9月单月房地产企业海外美元融资37.97亿美元，10月已有累计11家房企发布超40亿美元海外融资计划。
业内人士表示，国内融资环境收紧是房企频繁寻求海外融资的主要原因。中国人民银行发布的《2019年三季度金融机构贷款投向统计报告》显示，今年三季度末，人民币房地产贷款余额43.29万亿元，同比增长15.6%，增速比上月末降低0.6个百分点，连续14个月回落；前三季度增加4.59万亿元，占同期人民币各项贷款增量的33.7%，与去年全年水平相比低6.2个百分点。
10个月已有408家房企破产
今年以来截至7月底，共有276家房企宣布破产。时隔3个月，记者再一次登录人民法院网站，截至10月27日，宣告破产的房企已经上升到408家。也就是说，全国平均每天都有接近2家房企宣布破产。

【项目信息 政策解读】                                
三季度北京写字楼成交同比下降36%
根据中原地产发布2019年3季度北京房地产市场报告显示，2019年3季度，写字楼市场供应608套/26万㎡，供应套数同比下降65%；成交1125套/18万㎡，成交套数同比下降36%；成交均价为2.46万元/㎡，环比下降21%。

2019年1-9月，写字楼市场供应1790套/62万㎡，供应套数同比下降34%；成交3719套/54万㎡，成交套数同比下降5%；成交额163亿元，同比下降8%；成交均价为3.01万元/㎡，年度同比持平。

截至9月底，写字楼库存2.21万套/569万㎡，存量套数环同比均持平；按近三年的月均去化面积来看，市场去化周期为5.2年。从各个区域存量面积来看，朝阳区库存最多，为96万㎡；其次为通州区76万㎡、丰台区72万㎡。
金融和IT仍是天津写字楼市场主力需求
三季度，天津整体办公楼市场净吸纳量录得4万平方米，较去年同期增长9.7%。
金融和IT行业仍为办公楼市场的主力需求。在租金方面，业主持续下调租金，以吸引和保障优质租户。本季度租金降至每平方米每月86.5元，环比下降0.6%。此外，餐饮业态持续主导零售地产市场需求。三季度天津零售地产市场净吸纳量录得1.2万平方米，餐饮品牌持续扩张，咖啡、茶饮类零售商表现活跃。
【商办行业 项目信息】                                
“通八条”实施细则发布 对企业进行扶持补贴
　　北京市通州区产业发展促进委员会正式发布《关于加快推进北京城市副中心高精尖产业发展若干设施》，对在通州实际注册、经营，符合条件的高精尖企业实施政策扶持和补贴。

　　“通八条”主要涉及8条优惠政策，自2019年1月1日起，实施至2025年12月31日。

　　政策扶持上，对年度区域经济贡献达到1000万元的高精尖企业，给予科技创新、办公及科研用房、贷款贴息、上市补贴、高管奖励、基础设施建设等方面的扶持。对2019年1月1日后新注册的企业，最高可按年度区域经济贡献1000万元以上部分的70%给予扶持；对于之前已经注册企业，最高可按年度区域经济贡献高出2016至2018年区域经济贡献均值部分的70%给予扶持。同时，对新设立的持牌机构奖励5000万元，通州区奖励和北京市奖励可以叠加。
传SOHO中国拟售内地8个写字楼物业
　　10月30日，据财新网报道，SOHO中国考虑出售中国内地的办公楼资产。目前第一笔交易正在进行，且接近最后阶段。黑石集团联合新加坡国有控股的GIC（Government Invested Company）公司成立买方团，有意收购SOHO中国在北京的光华路SOHO、望京SOHO塔3，以及在上海的SOHO复兴广场。

　　报道援引消息人士透露，除上述三个项目外，SOHO中国还有五个意向在售项目，分别是为位于上海的古北SOHO、SOHO天山广场、外滩SOHO，以及北京的前门项目和丽泽SOHO。这八个项目总价值人民币500亿-600亿元。SOHO中国将以分批打包的方式寻求出售，计划所有交易在未来两年内完成。
有关我们的组织：
	公司地址：
北京市朝阳区广渠路11号金泰国际大厦A座303-305室
邮编：100022
传真：(010) 87769770
电话：(010) 87768660
网站： http://www.funxun.com
总顾问：
刘凯  

中国写字楼研究中心     主任


	

	免责声明：
本公司力求报告内容准确完整，但不对因使用本报告而产生的任何后果承担法律责任。本报告的版权归中国写字楼研究中心（CORC）所有，如需引用和转载，需征得版权所有者的同意。
任何人使用本报告，视为同意以上声明。
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