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独栋办公楼兴起于国外上世纪 60
年代以后，美国硅谷的工作人员发现，在
优美舒适的环境中，更能把人的潜力调
动起来。而世界500强企业，大多都有
自己的总部办公基地。

从实际情况来看，独栋办公楼的舒
适度高、绿化面积大、私密性强等特点都
受到众多企业的一致认可。相对于传统
写字楼，独栋办公楼具有在产品形式上
更生态，更贴切企业的个性需求，是征服
客户的有力工具，投资成本更低且效率
更高等多种优势，能为企业带来名利双
收之效。

目前，我国独栋办公楼的需求基本
来源于三个群体，一是大中型国有企业；
二是大型外资企业；三是大型成长型民
营企业。这三个客户群体存在共同的特
征：第一，这一类企业资产雄厚，拥有几
十亿元到几百亿元的资产，其雄厚的资
金已足够支付独栋办公楼。第二，这一
类企业已发展到一定规模，开始或已经
关注品牌形象，而独栋办公楼是宣传企
业形象的最佳工具。第三，这一类企业
都注重自己的企业文化的培养，独栋办
公楼可以在独立空间内宣传自己的企业

文化，带动企业文化的提升和发展，因
此，企业独栋办公楼是这三类企业的最
佳选择。

顺应这一趋势，近年来其实已有不
少大型开发商持续推出独栋办公的写字
楼产品。

大型房企新开发的企业独栋，大多位
于城市的次核心区，甚至是远郊，因此，不
可否认其在一定程度上制约了需求。

可实际上在城市中心区域，更有很多
存量资产等待盘活，通过“城市更新”的方
式获得新生。尤其是随着城市功能升级、
非核心功能疏散的持续推进，大量低密度
的工厂、园区、厂房、传统办公楼等物业腾
退闲置。这些闲置物业，很多都具备改
造成企业独栋办公楼的良好潜质。

上文提及的雍和宫壹中心，就是一
个“城市更新”的典型案例。

该项目的前身是航星园的一部分，
松石资本在拿到该项目的运营权之后，
即独创性地提出“办公4.0”模式，在硬件
上主推5000平方米企业独栋，提供的是
低密度花园式办公环境；同时，将在地下
一层开辟上万平方米联合办公空间，并
交由专业的运营机构管理、运营；另外，

整个园区配备管家式服务，从员工食堂
到高级接待餐厅，泳池、健身中心、羽毛
球馆，影视院线及艺术中心，配套完善。

“雍和宫壹中心是针对传统写字楼
痛点，基于移动互联时代创新、创业、情
感沟通三大普遍趋势需求下研发出的新
型写字楼产品，可能具有更贴近当下需
求的市场效应。”松石资本运营总裁胡娅
介绍道。

随着产业结构转型升级与消费升
级，许多城市的旧建筑已无法适应新的
产业结构需求，正面临着被市场淘汰的
尴尬境遇，“城市更新”应运而生。因此，
类似雍和宫壹中心这样的案例，目前已
经越来越多地出现北京、上海等一线城
市的老城区。

有业内人士表示，这一模式很可能
将很快形成行业的一个新风向。特别是
一线城市正在从资本驱动的不断向外围
扩张的“外延式增长”，向存量挖潜、更新升
级的“内涵式增长”转变，下一个十年房地
产行业比拼的是对物业资产的综合运营
能力，“未来30年，大规模的城市重建在中
国是不可避免的，保守估计，其中蕴含的
商业价值将达数万亿元”。 （中新）

目前就业季接近尾声，795万高校毕业
生择木而栖。相对北上深的高房价来说，发
展较快的二线城市也是应届大学毕业生的
首选地。为了瞄准这些人才，二线城市竞相
上演“抢人大战”，各施奇招。

武汉：低于市场价20%买到房

8月1日起，武汉《户口迁移办理工作规
定》正式实施，大学生落户几乎“零门槛”。
按照新规，毕业3年内在武汉就业创业的普
通高校毕业生，无须买房，只需提交《申报户
口登记表》、户口簿、身份证、劳动合同或工
商执照等材料，即可申请落户，而博士、硕士
人员则可直接落户。

在此基础上，武汉市委书记陈一新日前
宣布，为了加大吸引人才的力度，今年武汉
将提供首批大学生人才公寓3600余套，今
后每年将建设和筹集50万平方米以上的人
才公寓，5年内满足20万人的租住需求。同
时，将争取让大学生以低于市场价20%的价
格买到房子。

济南：落户“硬杠杠”全被废除

近日，济南对现行户口迁移政策进行了
调整完善。在此基础上，济南市公安机关制
定了户口迁移配套实施细则，并于2017年8
月10日起正式按新政策受理相关户口迁移
业务。原来的“高学历”、“购房需满90平方
米”等落户“硬杠杠”自此全部被废除。

区别于一线城市接连出台收紧户籍政
策，作为二线城市的济南此次以空前开放的
姿态吸引外来人口落户。以合法稳定住所
和合法稳定就业为基础，济南此次对原有户
籍政策进行了大幅度改革调整，在降低迁移
落户标准，拓宽各类人才落户通道等方面不
乏亮点。

长沙：投入百亿元以上招贤纳士

近期，长沙提出未来五年，将投入百亿
元以上招贤纳士。除了对毕业生实行落户
零门槛以外，新政首次对本科及以上毕业生
发放生活补贴和购房补贴。

具体而言，对新落户并在长沙工作的博
士、硕士、本科等全日制高校毕业生，两年内
分别发放每年1.5万元、1万元、0.6万元的租
房和生活补贴；博士、硕士毕业生在长沙工
作并首次购房的，分别给予6万元、3万元购
房补贴。

成都：允许以5年前的价格买房

成都宣布“蓉漂计划”，实施人才安居工
程，给每一位外地人才提供7天免费入住青
年驿站；同时，给到成都工作的人才提供人
才公寓，租住由政府提供的人才公寓满5年
后可申请按入住时的市场价格购买。

南京：力保16万人才安居乐业

南京市发布《人才安居办法》，这项政策
面向符合条件的大学毕业生和园区内新就
业人员。符合条件的人才，可以分别享受共
有产权房、人才公寓、公共租赁住房、购房补
贴和租赁补贴五种待遇。

你愿意留在二线城市就业吗？

中国人民大学国家发展与战略研究院
研究员孙文凯表示，各大城市密集出台户籍
新政，是在中央户籍改革的大框架内进行
的，也是推进供给侧结构性改革的具体举
措。省会城市及重要中心城市“抢人才”，其
实是在控制人口规模的前提下，增加了某方
面的权重，使得专业人才更容易落户。

二线城市是否能留住人才，至今还待观
察。不过，有不少二线城市“逆流”到北京的
大学毕业生，集中在互联网、传媒和金融行
业，在二线城市比较难找到位置。

其实，对于优秀人才来说，房子、户口和
几万元的补贴都不是关键，他们更期待的是
发展空间。 （央视）
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一线城市写字楼空置率或再提升
独栋办公日益受宠

由于供应量增加明显，进入2017年以来，北京、上海、深圳的写字楼空置率全线呈现上升趋势。与此相对，有
越来越多的企业在选址时倾向于选择独栋办公，这也在一定程度上拉升了传统甲级写字楼的空置率。

业内人士预计，这一趋势将在2017年下半年进一步强化，一线城市的写字楼空置率再度提升的可能性很大，
而企业独栋将继续受到广泛青睐，这一产品的开发、运营很有可能形成行业的下一个风向。

2017年上半年，北京合计租赁建筑
面积为 23.7 万平方米的 5 个新项目完
工进入北京甲级写字楼市场，总存量
半年环比扩大 4%至约 621 万平方米。
受新增供应的影响，北京全市写字楼
空置率升至8.6%，半年环比上升0.6个百
分点。

2017年下半年，北京写字楼供应量
依旧不减。按照相关机构披露的数据显
示，下半年北京将有6个新项目计划完
工入市，供应面积共计45万平方米。其
中，核心区域与新兴区域均将新增供应，
包括位于崇文门的哈德门广场和位于亚
奥的恒毅大厦。高力国际预测供应增长
将快于需求，若所有新供应如期完工，全
市整体空置率将于 2017年底上升至约
12%。

如此情形同样出现在上海、深圳
这两大一线城市。其中，深圳尤为严
重。

高力国际预测，未来五年内深圳甲
级写字楼新增供应总量将达529万平方

米。尤其是2017-2019年，每年新增供应
量均超过百万平方米，2019年该数字创
历史新高。

高力国际深圳分公司办公楼服务副
董事周之惠表示，虽然受深圳市稳固的
经济基本面支撑，租赁需求有望持续增
长，但大量新增供应入市，将在中短期内
令深圳全市甲级写字楼平均空置率进一
步升高。数据显示，今年二季度深圳甲
级写字楼空置率为20.2%，未来三年内空
置率或达29%。

世邦魏理仕提供的数据显示，今年
上半年，上海共有19个甲级写字楼相继
竣工交付，带来 135万平方米的新增供
应，创下历年来的新高点。虽然市场租
赁保持活跃，但在持续大量新增供应集
中入市的影响下，全市甲级写字楼的平
均空置率环比上升3.2%至 14.6%，其中，
次中心商务区空置率更是出现七年来的
单季新高，达到23.6%。

2017年下半年，上海甲级写字楼核
心区和次中心分别有44万平方米和逾

百万平方米的写字楼建筑面积计划入
市。尽管去库存化持续，但这些供应增
量无疑将推高全市空置率。因此，高力
国际预测2017年末核心区平均空置率将
徘徊在15%左右。

除了新项目扎堆入市推高供应量，
造成京、沪、深三地写字楼空置率节节攀
升还有一个重要原因，那就是选址时青
睐独栋办公的企业日益增多，这在客观
上强化了传统写字楼的空置。来自一家
大型办公选址互联网平台的数据显示，
占据7月份来电榜TOP10的项目，独栋项
目占据7席。

另据雍和宫壹中心运营方介绍，项
目新近入市，个把月就有永航科技、游族
网络、中医在线等上市公司及品牌租客
的陆续入驻，信达资本、华录百纳、今日
头条、机器人、大国健商等大公司也正在
深度接触，有着良好的入驻意愿，租金也
因此一路看涨。而最受这些公司青睐
的，恰恰就是雍和宫壹中心的低密度独
栋办公优势。

企业选址青睐独栋

下一个风向？


