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房地产市场最冷的不是住宅，
而是写字楼。今年以来，一线城市
除了广州外，北京、上海、深圳的写
字楼空置率均持续攀升。

经济结构的调整和产业的变
迁是写字楼空置的根本原因，而持
续增加的供应量也提升了空置率，
局部区域供不应求。多位第三方
机构人士指出，供给与需求的断
裂，将使写字楼在很长一段时间内
处于待调整的过剩状态。

将眼光放得更长远些，随着经
济和产业的调整升级，写字楼市场
的春天也许要几年后才能到来。

空置率上升，租金承压

戴德梁行数据显示，过去一
年，全国一线城市整体写字楼市场
空置率攀升，达到近 10年最高点，
目前平均在10%左右；二线城市写
字楼平均空置率则更高，平均在
28%左右。

租金方面，据中国指数研究院
报告，2019年四季度一线城市商圈
写字楼的租金中，25%环比上涨，
75%环比下跌；二线城市商圈写字
楼的租金中，50%环比上涨，40.9%
环比下跌，9.1%与上期持平。

截至三季度末，北上广深写字
楼的每平方米月平均租金分别为
389元、310元、178元和233元，同比
增幅2.5%、-1.6%、1.1%、-3.7%，一线城
市租金整体承压。值得一提的是，一
线城市里，写字楼空置率内部分化严
重，最低的是广州，最高的是深圳。

据58安居客《2019全国写字楼
市场宏观报告》数据，2019年前三
季度，北京、上海、深圳写字楼空置
率为13.8%、12.5%、21.2%，分别较去
年底上浮3.2%、2.4%、1.8%，广州写
字楼空置率维持低位且持续下降
至3.7%。

甲级写字楼市场方面，根据莱

坊2019年第三季度报告数据，广州
甲级写字楼市场第三季度无新项
目交付，目前存量为570万平方米，
整体空置率为8%，环比下降1%，主
要租赁需求来自TMT行业，珠江新
城、天河北、越秀、琶洲等区域空置
率均在10%以下。

反观深圳，虽有先行示范区概
念优势，主要租赁需求也是TMT行
业，市场空置率却不容乐观，第三
季度甲级写字楼整体空置率高达
21.3%，各细分市场空置率普遍在
10%以上，其中，前海47%，华强北
34.6% ，车 公 庙 30.8% ，高 新 园
24.9%，福田中心区15.1%。

未来3年写字楼市场空置率也
不容乐观，因为新增供应在持续增
加。莱坊研究部预计，广州甲级写
字楼市场未来 3 年新增供应约为
253万平方米，以琶洲和金融城热
点区域为主，随着琶洲互联网总部
等项目竣工入市，空置率将会逐步

提升，在2020年达到峰值后会逐渐
回落。

在深圳，短期内市场租赁需求
持续萎缩，写字楼新项目却还在不
断竣工入市。在第三季度，深圳甲
级写字楼市场就有四个新项目竣
工交付，主要位于福田和前海区
域，存量上升至725万平方米。莱
坊预计，单在2020年深圳还将约有
120万平方米的新项目竣工入市。

这是一场长期战役

在全国写字楼空置率不容乐
观的情形下，空置率数据分化背
后，有多重影响因素在交织作用。

58安居客房产研究院首席分
析师张波分析，深圳方面，P2P行业
综合整顿导致相关金融企业退出，
再加上新增供应大幅增加，是写字
楼空置率上升的主要原因。广州
方面，空置率的持续下降得益于较
低的租金水平以及较少的新增供

应。
新增供应多，一定程度加剧了

深圳写字楼空置率高居不下的形
势。第一太平戴维斯研究部的谢
靖宇认为，深圳大量新增供应推高
空置率，至少在未来半年内，预计
更多业主会提供更大租金让步或
者优惠举措，深圳写字楼第四季度
的租金也将有所下跌。

张波也表示，今年全国写字楼
新开发面积增长由负转正，开发商
还在积极拓展写字楼市场，而写字
楼项目施工进度缓慢，后续充足的
供应有可能进一步施压售价及租
金。

现阶段，在整体经济下行的大
环境下，面对高昂的租赁成本压
力，中小企业扩张谨慎，甚至出走，
写字楼需求在短期内很难有较大
改善。但总体而言，多名分析人士
均认为，这是一场长期战役，不能
只看一时得失。

以形势严峻的深圳为例，从中
长期看，莱坊中国战略咨询部高级
董事陈铁东表示：“由于服务业在
深圳产业结构中占据的比例还在
不断提升，以及考虑社会主义示范
区的政策红利将在未来几年逐步
释放到科技、通信和金融等行业当
中，预计甲级写字楼市场会在2020
年之后逐渐回暖，需求出现回升。”

从历史上看，北京写字楼此前
的低空置率也得益于第三产业的
高速发展。在产业结构上，深圳的
第二产业占比在一线城市中最高，
随着制造业向服务业转型，第三产
业占比抬升，写字楼需求也有望提
升。

虽然整体市场空置率严峻，据
莱坊研究院数据，在第三季度，深
圳南山的高新园写字楼市场较为
活跃，凭核心商务区一半的租金水
平，吸引了相当数量的金融服务和
金融科技企业入驻。

此前世邦魏理仕研究部也预
计过，2019年下半年之后国内写字
楼将有所复苏，因为政策将引导更
多元化的写字楼需求，如深圳前海
等地方政府用租金补贴政策为企
业提供支持。

此外，需求端也有值得注意的
一些微小变化，诸如联合办公等替
代性办公方式正在诞生。

随着联合办公概念盛行，过往
无力负担甲级写字楼的中小企业
也有了入驻机会。据世邦魏理仕
数据，尽管此前Wework上市折戟
而后盈利模式遭质疑，截至2019年
第一季度末，联合办公在北上深三
大城市的市场渗透率已达到6%。

张波认为，在这一层面，如果
开发商或业主或可以考虑带来新
的企业空间解决方案，满足更多元
的写字楼租赁需求，有望在未来降
低写字楼空置率。 （世经）

空置率上升租金下跌

一线城市写字楼遭遇寒潮
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一机解决热水、冷水多种需

求，一触即饮；搭载全新 IOT2.0

云系统，通过手机 APP 端，即

可管理机器运行状态，查看滤

芯寿命、用水量统计等信息，

让出水心中有数，更加方便管

理者对设备进行统一管理。

在外观设计上也颇具匠

心：独特的黑白配色，简约大

方不失高级感；智能面板设计

不仅让操作更简单，同时也具

备了现代科技感；一体式机身

设计，外观养眼。（杨岸萌）
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近日，继海口、昆明之后，郑州
市也推出了租房落户新政。在郑
州中心城区租房，居住1年以上就
可以办郑州市户口。

业内人士指出，租房落户政策
已在很多城市推行，不同城市政策
不尽相同。早在10年前，就有城市
规定凭借租房办理居住证达到一
定年限就可以落户。最近各城市

“抢人政策”愈演愈烈，租房落户政
策得到强化，也引起更多关注。

租房落户

近日，郑州市公安局对外宣
布，落户政策进一步放宽。在郑州
中心城区租房，居住1年以上就可
以办郑州市户口。此外，在中心城
区持居住证由此前的满 5年降低
为满1年，即可在中心城区办理入
户手续；缴纳社会养老保险金，由
过去的两年改为满6个月，即符合
落户条件。

郑州市公安局称，凡是符合落
户条件的人员，可通过以下四种入
户方式自愿选择地址：第一，有工作
单位，单位有集体户口的，可选择入
到单位集体户口；第二，凭实际居住
地房屋租赁合同，经房主同意，可将
户口迁入租房户的地址；第三，投靠
亲友，经户主同意，将户口迁入亲友

处；第四，无处可入户的，可就近选
择社区公共集体户口入户。

诸葛找房数据研究中心王小
嫱对中国证券报记者表示，郑州
提出租房可落户且放宽参加城镇
社会保险的落户条件，是为了深
入推进户籍制度改革，加快郑州
国家中心城市建设，提高城市城
镇化率。这类政策的颁布主要是
国家发改委《2019 年新型城镇化
建设重点任务》政策的具体落
实。2019年 4月8日，国家发展改
革委提出继续加大户籍制度改革
力度，提高城镇化率。郑州 2018
年城镇化率为 73.38%，在全国城
市中排20名左右。郑州作为河南
省的省会城市，城镇化率有进一
步提升空间。

业内人士普遍认为，政策执行
后，目前正在租房但没有在郑州缴
纳社保 24个月的人士，可通过租
房落户的政策来解决购房资格的
问题，能够带来一些潜在的购房需
求。但当前楼市调控政策的主基
调并没有变化，购房者购房更为理
性，短期对楼市的影响微弱。

近期，郑州市住宅销售情况整
体欠佳。最新数据显示，2019年10
月，郑州全市商品住宅销售 13926
套，销售面积 157.58 万平方米，同

比分别下降48.8%和43%，环比分
别下降25.3%、26.8%。

略有不同

记者梳理发现，除了郑州外，近
期海口、昆明都颁布了相关租房落
户的政策，各地对租房落户政策规
定略有不同。

有的地区要求参加当地基本养
老保险。以海口市为例，11 月 27
日，海口市公安局对外称，租房居住
在海口的省内外户籍居民可落户，
省外户籍居民，取得海南省居住证
并参加海南城镇从业人员基本养老
保险（暂不含临时养老保险缴费账
户）和海南城镇从业人员基本医疗
保险的，可在海口城镇社区落户。

有的地区允许将户口登记在
所租赁房屋。以云南省为例，11月
22日，云南省公安厅发布《云南省
公安机关户籍业务服务指南》，规
定租房人在征得所租房屋产权人
或合法拥有人的同意后，可以申请
将户口登记在所租赁房屋。

易居研究院智库中心研究总
监严跃进表示，租房落户举措对二
手房租赁市场是直接利好。

“抢人大战”

中原地产数据显示，2019年前

11个月全国房地产调控相关政策
的发布次数高达554次，同比2018
年同期的 425 次，上涨幅度高达
30%。这些密集发布的政策主要
集中在人才购房相关政策、公积金
政策、市场乱象监管政策等方面。

其中，2019 年全国已经有超
过 160 个城市发布了各种人才政
策，与 2018 年同期相比上涨超过
40%，各 地“ 抢 人 政 策 ”愈 演 愈
烈。中原地产首席分析师张大伟
表示，购房补贴、租赁租房等政策
对于人才吸引影响较大。

对于有落户需求的人来说，
面对多地逐渐放宽的落户政策，
选择范围明显加大，城市之间的
竞争也因此愈发激烈，并导致落
户门槛逐步走低。58安居客房产
研究院首席分析师张波表示，人
口流动的背后是资本的流动，人
口不仅自身带来资本，同时也在
吸引资本流动。预计更多城市会
加入“抢人大战”中，城市人口争
夺战刚刚开始，远未结束。

根据58同城招聘研究院的统
计数据，2019年前三季度北上广深
四大一线城市依然是求职首选城
市，同比去年各城市求职活跃度均
有所上升。

（证报）

“抢人”愈演愈烈

多地推出租房落户政策
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