2012年广州甲级写字楼市场年度报告
说明
本研究咨询报告由南丰智库（CORC）领衔撰写，在大量周密的市场调研基础上，主要依据了国家统计局、国土资源部、国家发改委、国家信息中心、广州市国土资源和房屋管理局、广州市统计局、中国房地产业协会商业地产委员会、中国写字楼行业协会、房讯网、国内外相关报刊杂志的基础信息，结合深入的市场调查资料，全面分析了广州写字楼行业发展的宏观形势、行业总体水平、市场供求现状、市场结构特征。报告对广州写字楼市场发展状况和消费情况进行深入的研究探讨，并对广州写字楼市场的发展前景、趋势做出推测并提出了可操性投资建议，是写字楼业相关单位准确了解当前我国写字楼行业发展动态，把握企业定位和发展方向的重要决策依据。

定义

供应量
指报告期内新竣工量和上期存量的物业总量。在数值上，报告期供应量=上期存量+报告期新竣工量。

空置率
指报告期期末空置房屋占同期房屋存量的比例。

吸纳量
指报告期内销售和出租房屋的数量之和。
概览
宏观经济
　　广州市统计局发布了《广州市2012年广州市经济运行情况分析》，报告显示，2012年广州市实现地区生产总值（GDP）13551.21亿元，比上年增长10.5%。增速高于京沪深，但低于天津重庆。
　　从2012年情况看，广州市经济克服了国内外众多不利影响，虽较2011年有所放缓，但GDP增速持续稳中趋升，增势好于全国和全省。报告显示，第一、二、三次产业分别完成增加值220.72亿元、4713.16亿元和8617.33亿元，分别增长3.3%、9.9%和11.1%。第一、二、三产业增加值占GDP的比重由2011年的1.6：36.9：61.5调整为1.6：34.8：63.6，第三产业比重提高2.1个百分点。

　　2012年，广州市规模以上工业总产值同比增长11.5%，全市规模以上三大支柱产业工业总产值增长6.3%；其中电子产品制造业、石油化工制造业工业总产值分别增长16.1%和10.6%；汽车制造业工业总产值同比下降6.3%，是历年来首次出现年度负增长。

投资方面，面对2012年初投资低迷的局面，广州市加大重点项目推进力度，在市属投资、民间投资的有力带动下，确保了固定资产投资的稳步提升。2012年，全市固定资产投资达到3758.39亿元，同比增长10.1%。
写字楼市场

2012年一方面由于受外需疲软和内需收缩等不利因素影响，国内经济增速放缓，企业扩张相较去年趋于谨慎，同时面对强大的供给量，市场消化能力不足。纵观2012年，全球及国内经济增长放缓持续影响广州甲级写字楼租赁市场。令扩张型成交需求减少，整体市场明显偏弱。整体市场活跃度较去年低，外资企业需求呈下降趋势，无论是从租赁面积还是成交量上看，国内企业仍然是市场需求主要驱动力。
另一方面2012年，广州写字楼市场最突出的表现是在资本市场上，随着广州城市价值的提升， 投资者对经济回暖信心加大，加上住宅持续限购，企业自用需求增长推动，令广州写字楼售价持续上行。尤其是自用型需求和中高端投资需求，特别是大中型国内企业购置甲级写字楼自用，成为2012年的一大需求主力。
目前广州甲级写字楼主要集中在越秀区、天河区、珠江新城、海珠区四大商圈，截止到2012年底，甲级写字楼市场总量达到427万平方米。
从供需关系来看，南丰智库（CORC）调查报告显示，2012年广州全年新增供应81万平方米，与2011年相比增长12.5%；全年吸纳量为69万平方米，较2011年上升11.3%。

从租售价格来看，广州写字楼租金微降，而售价走高。租赁市场受国内外经济下调影响同时供过于求而出现下行趋势，销售市场延续去年的活跃状态，成交量与成交均价均有大幅度上升。

从商圈分布来看，目前，广州写字楼存量较大的板块为珠江新城、体育中心、东山越秀等等商务区高品质综合写字楼建设加速，使广州写字楼市场呈现多核心发展态势。从各区的表现看来，有珠江新城、体育中心两大板块支撑的天河区价格涨幅领先于广州各区。从新增供应看，珠江新城近几年达到发展的巅峰期，新增供应量占大比例的份额。
根据南丰智库（CORC）的最新统计数据，截止2012年12月，广州写字楼市场平均售价26655元/平方米（建筑面积报价），与2011年相比上涨11.6%；平均租金132元人民币/平方米/月（建筑面积报价），与2011年相比下降3.6%；平均空置率17.4%，与2011年相比上升22.5%。
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市场供应
全年新增接近两成  珠江新城冠军领跑
南丰智库（CORC）调查报告显示，2012年广州全年新增供应81万平方米，与2011年相比增长12.5%。
目前广州甲级写字楼主要集中在越秀区、天河区、珠江新城、海珠区四大商圈，截止到2012年底，甲级写字楼市场总量达到427万平方米。
2012年全年广州甲级写字楼新增供应主要集中在珠江新城、体育中心、东山越秀区域。新入市项目包括有保利中达广场、富力盈凯广场、高德置地广场、富力盈通广场、恒大中心、邦华环球广场、天銮等。第四季度，位于珠江新城的保利中汇广场及广晟国际大厦两座优质写字楼的交付使用，为广州市甲级写字楼市场合计提供144600平方米的新增办公面积。
值得注意的是，原本计划在2012年内投入使用的多个项目，工程进度迟于预期，落成日期相应向后推延。
销售市场方面，写字楼供应主要以珠江新城写字楼为主，2012年越秀区首次出现了超高价位的写字楼成交纪录。该区的步云天地网签的34套展贸式写字楼，均价高达53987元/平方米。而在珠江新城，富力盈凯广场，其写字楼成交单价频频破5万元大关，刷新广州纯写字楼市场的成交纪录。
市场需求
内资企业驱动市场  金融零售表现抢眼
南丰智库（CORC）调查报告显示，2012年广州全年新增供应81万平方米，与2011年相比增长12.5%；全年吸纳量为69万平方米，较2011年上升11.3%，创历史新高。
2012年随着整体需求下滑，2012年扩张型成交减少，反而节约成本型企业搬迁及续租案例增多。同时，由于环球经济与国内经济均出现下调，新进驻广州的企业数目出现下降。大部分外资企业对经济前景仍有疑虑，对扩张持谨慎态度，令广州写字楼的扩张型成交需求减少，在2012年内资企业的需求成为市场主驱动力，推动广州写字楼市场热度持续。特别是第三产业、电脑及IT通信业、专业服务业和金融业，其中以电脑及IT通信业最为活跃。
由于受外需疲软和内需收缩等不利因素影响，国内经济增速放缓，企业扩张相较去年趋于谨慎，同时面对强大的供给量，市场消化能力不足。整体市场活跃度较去年低，外资企业需求呈下降趋势，无论是从租赁面积还是成交量上看，国内企业仍然是市场需求主要驱动力。
金融行业和零售贸易行业是广州写字楼需求的主力，国内金融、制造、专业服务和贸易等企业仍是广州甲级写字楼的主要租户来源。据统计60%成交来源于内资企业的扩张，内资企业仍然占据写字楼租赁需求的主导地位。而金融企业的租赁成交面积主要来源于保险公司的搬迁和扩张。主要成交包括友邦保险承租6千平方米的办公面积、班尼路和永旺集团分别承租4200平方米的办公面积。
2012年主要的租赁成交还包括中国邮政储蓄银行租赁利通广场3层合计6,711平方米办公面积；敦豪货运续租中华国际中心2,203平方米办公面积，续租粤海天河城大厦1,522平方米办公面积；联邦快递租赁太古汇1,936平方米办公面积；科惠医疗租赁太古汇1,700平方米办公面积；百事可乐租赁高德置地广场逾1,000平方米面积等。
随着广州城市价值的提升，越来越多企业选择广州，投资者对经济回暖信心加大，加上住宅持续限购，企业自用需求增长推动，令广州写字楼售价持续上行。
位于珠江新城的富力盈通大厦于2012年第四季度入市，成交量已超过2万平方米，其他在售如富力盈凯广场、番禺万达广场、保利中达广场、财富世纪广场、保利V座、保利天悦、珠江国际纺织城、合生广场等项目均有不俗的成交。有限的可售供应带动售价进一步提升。现时广州写字楼销售市场仍以自用型需求为主要推动力，大中型国内企业更成为需求主力之一。例如保利中达广场分别由广汽集团和广物汽贸整栋购入自用作为总部。
市场综述
去中心化影响加剧  市场需求有望爆发
纵观2012年，全球及国内经济增长放缓持续影响广州甲级写字楼租赁市场。除了资金强劲的大企业仍强势驻扎在珠江新城，许多企业选择离开价格高企的核心CBD区域办公，目前广州的其他几大商圈已经迎头赶上，这进一步分摊了购买珠江新城写字楼的客户，造成了巨大的租金下行压力。
另外，2012年不少外资企业延迟了在广州新租写字楼计划，令市场需求大为减少。随着整体经济环境的改善，需求有望在新一年爆发。加上随着国内经济的整体升温，将刺激更多国内企业扩张需求。

随着两会的召开，有望带动一系列暖化经济的新措施的出台，展望2013年，国内宏观经济将得到一定好转。利好的宏观环境，将吸引国外企业在本地开展业务或扩张市场，并进一步加强内资企业的经营信心，有望加大其对优质写字楼的需求。
2013年如果继续保持对住宅市场的调控力度或者加强调控，更多的资金可能会流向商业地产，主要原因一是有实力的投资客户受整体经济不明朗以及住宅限购的影响而入市；二是有实力的企业的刚性需求；三是广州优质写字楼可售楼盘并不多。这对目前广州写字楼高供给量的吸纳将起到极大的促进作用。
目前广州甲级写字楼主要集中在越秀区、天河区、珠江新城、海珠区四大商圈，截止到2012年底，甲级写字楼市场总量达到427万平方米。
展望
2013年将是广州甲级写字楼市场新的供应高峰。虽然国际经济问题尚未完全解决，部分依赖国外需求的公司以及外资企业的写字楼需求或迫于经营压力而有所抑制；但市场环境渐趋稳定，尤其是国内经济更释放出乐观的信号，预期内资公司及国有企业将成为未来甲级写字楼的主要需求来源。
2013年广州写字楼市场预测：第一，预计2013年落成的甲级写字楼超过100万平方米；第二，预计2013年广州甲级写字楼需求将有所回暖，刺激吸纳量上升，但大规模的供应仍将推高全市的空置率，并将进一步压抑写字楼租金的增长
。
关于南丰智库

南丰智库（CORC）是专注于商用房地产各产业链条发展的学术研究机构，由中国最大的写字楼门户——房讯网（http://www.funxun.com）牵头成立，中国写字楼行业协会提供分析技术支持。全国工商联房地产商会、中国房地产业协会提供行业指导，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，共同打造中国商用地产行业发展的智库平台。
产品形式：

★写字楼研究简报（每周提供）
★商业地产研究简报（每周提供）
★产业地产研究简报（每周提供）
★企业研究报告（不定期提供）
★产品研究报告（不定期提供）
★中国写字楼蓝皮书（每年提供） 

法律声明
本报告为南丰智库（CORC）制作，报告中所有的文字、图片、表格均受到中国法律知识产权相关条例的版权保护。没有经过本公司书面许可，任何组织和个人，不得使用本报告中的信息用于其它商业目的。本报告中部分文字和数据采集于公开信息，所有权为原著者所有。没有经过原著者和本公司许可，任何组织和个人不得使用本报告中的信息用于其他商业目的。本报告中项目、面积、成交、价格、销售率、租赁率及相关市场预测主要为CORC研究员采用行业访谈、市场调查、二手数据及其他研究方法分析获得，部分数据未经开发商直接认可。本报告中发布的调研数据部分采用样本调研方法，其数据结果受到样本的影响。由于调研方法及样本的限制，调查资料收集范围的限制，部分数据不能够完全反映真实市场情况。本报告只提供给房讯网（http://www.funxun.com）注册用户作为市场参考资料使用，CORC对该报告的数据准确性不承担法律责任。

服务介绍：
房讯网：http://www.funxun.com
广州房讯网：http://gz.funxun.com
南丰智库：http://corc.funxun.com
报告购买/咨询：
北京南丰兴业信息技术有限公司
地址：北京市朝阳区东三环中路16号京粮大厦九层，100022

电话：010-51672388或51672389
报告总顾问：
刘凯  中国写字楼TOP100研究课题组 副组长

　　中国写字楼行业协会（COIA） 秘书长































































































































































