北京市商业办公用房房地产市场状况
2017年，北京全市人民在党中央、国务院和市委、市政府的坚强领导下，认真学习贯彻党的十九大精神，深入领会把握习近平新时代中国特色社会主义思想的精神实质和实践要求，全面落实市第十二次党代会部署，坚持“稳中求进”工作总基调，以深化供给侧结构性改革为主线，紧紧围绕“四个中心”城市战略定位，坚持创新、协调、绿色、开放、共享的发展理念，扎实有序推进各项工作，实现了经济平稳健康发展与社会和谐稳定。 
初步核算，全年实现地区生产总值28000.4亿元，按可比价格计算，比上年增长6.7%。第三产业增加值22569.3亿元，增长7.3%。其中金融、信息、科技服务业等优势行业继续发挥支撑作用。第三产业中，科学研究和技术服务业实现增加值2859.2亿元，增长10.7%；信息传输、软件和信息技术服务业实现增加值3169亿元，增长12.6%;金融业实现增加值4634.5亿元，增长7%。

全年实现市场总消费额2.3亿元，比上年增长8.5%。其中，实现服务性消费额12213.6亿元，增长11.8%；实现社会消费品零售总额11575.4亿元，增长5.2%。网上销售是零售额增长的仍是主要带动力，其中限额以上批发和零售企业实现网上零售额2371.4亿元，增长10.9%，占社会消费品零售总额的20.5%。全年批发和零售业实现商品购销额130730亿元，比上年增长10.6%。其中，实现购进额62504.1亿元，增长10.6%；销售额68225.9亿元，增长10.5%。

2017年北京市办公、商业用房房地产市场状况如下：
1.土地市场
2017年成交的102宗地块当中，商业、办公用地共成交15宗，成交土地面积约73.5万平方米，占土地成交总量的1%；供应建筑面积总量约73.5万平方米，占建筑规模总量的1%。成交的15宗地块，主要集中于朝阳区、大兴区。2017年全年度成交住宅类用地为71宗，建设用地面积为549.73万平方米，占全年总成交量的70%。从成交土地区域分布上分析，北京市成交住宅用地共计71宗，城区全年住宅用地成交21宗，占城区土地总供应量的72.41%。对比去年，2016年城区住宅用地成交占比全市总供应量的72.55%，此数据有略有下降。
具体成交情况如下表： 

	序号
	宗地位置
	建设用地面积(平方米)
	规划建筑面积(平方米)
	规划用途
	成交日期
	成交价（万元）
	容积率

	1
	北京市海淀区西八里庄0711-653地块
	15240.2
	86800
	B4综合性商业金融服务业用地
	2017-11-16
	242500
	5.7

	2
	北京市石景山区鲁谷路1614-631地块(银河商务区L地块)
	16863.94
	87923.61
	B4综合性商业金融服务业用地
	2017-11-14
	211000
	5.2

	3
	北京市丰台区丽泽金融商务区南区D-02地块
	14089.17
	105000
	B4综合性商业金融服务业用地
	2017-11-14
	355000
	7.45

	4
	北京市门头沟区龙泉镇MC00-0010-6004地块
	5237.16
	10474
	B2商务用地
	2017-09-07
	13700
	2

	序号
	宗地位置
	建设用地面积(平方米)
	规划建筑面积(平方米)
	规划用途
	成交日期
	成交价（万元）
	容积率

	5
	北京经济技术开发区路东区C14C-1、C14C-2、C14S-1地块
	66237.2
	264058.7
	B4综合性商业金融服务业用地、S41公用停车场用地
	2017-08-08
	385000
	3.99

	6
	朝阳区金盏乡楼梓庄村1113-602地块
	39744.12
	119232
	B1商业用地
	2017-4-14
	292000
	3

	7
	朝阳区孙河乡西甸村2902-71地块
	92055.95
	92056
	B4综合性商业金融服务业用地
	2017-04-11
	285373.59
	1

	8
	丰台区丽泽金融商务区南区D-07、D-08地块
	27295.08
	160000
	F3其他类多功能用地
	2017-05-18
	434000
	5.8

	9
	大兴开发区北区1号地DX00-0301-0145地块
	18303.33
	58571
	F3其他类多功能用地
	2017-04-06
	129000
	3.2

	10
	通州区马驹桥镇YZ00-0606-0014地块
	35230.23
	88076
	F3其他类多功能用地
	2017-05-12
	62000
	2.5

	11
	顺义区高丽营镇02-08-01、02-08-02地块
	170200.2
	255301
	F3其他类多功能用地
	2017-05-05
	259500
	1.5

	12
	房山区长阳镇FS00-LX10-0092等地块
	120885
	256512
	B4综合性商业金融服务业用地、F3其他类多功能用地
	2017-05-05
	250000
	2.5

	序号
	宗地位置
	建设用地面积(平方米)
	规划建筑面积(平方米)
	规划用途
	成交日期
	成交价（万元）
	容积率

	13
	大兴区北臧村生物医药基地DX00-0502-0008地块
	29183.54
	72959
	F3其他类多功能用地
	2017-03-30
	106000
	2.5

	14
	朝阳区金盏乡楼梓庄村1113-603地块
	46165.91
	92332
	F3其他类多功能用地
	2017-03-30
	225000
	2

	15
	朝阳区金盏乡楼梓庄村1113-604地块
	38100
	76200
	F3其他类多功能用地
	2017-03-30
	204000
	2


2017年，北京市监测地价全年保持整体上涨趋势，一方面由于经济稳定发展、土地供应量的持续缩减支撑了地价的增长；另一方面，对北京市非首都功能的疏解工作仍在深入，随着人口从中心城区向规划新城的流动，规划新城对房地产的需求也将增加，从而带动新城土地地价整体上涨。上半年北京市用地计划政策出台，计划供应住宅用地1200公顷，而商服用地则较往年大幅降低，在当前加强住房保障以及房地产市场调控的政策环境下，供地政策向保障住宅供应倾斜。同时，北京市对人口增长的限制也将会影响未来整体商服用地供应。

2.市场供应情况
（1）商业用房市场供应情况
供应方面：2017年全年北京市商业用房批准上市套数为6004套，批准上市面积为77.78万平方米，累计可售套数42563套，可售面积906.42万平方米 。
2017年北京市商业用房全年供应变化详见下表：
	时间
	销售套数(套)
	销售面积(万㎡)
	销售价格(元/㎡)
	批准上市套数(套)
	批准上市面积(万㎡)
	可售套数(套)
	可售面积(万㎡)
	销供比

	2017年第1季度
	2596
	31.95
	32028
	564
	4.95
	11074
	244.5
	6.46

	2017年第2季度
	693
	17.24
	28915
	1934
	20.43
	10872
	224.58
	0.84

	2017年第3季度
	809
	12.55
	25522
	1764
	26.24
	10604
	225.37
	0.48

	2017年第4季度
	1673
	34.05
	24881
	1742
	26.16
	10013
	211.97
	1.3

	合计
	5771
	95.79
	-
	6004
	77.78
	42563
	906.42
	-
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（2）办公用房市场供应情况
供应情况：2017年四季度，办公用房批准上市套数为5660套，批准上市面积为53.8万平方米。2017年全年批准上市套数为21498套，批准上市面积为184.4万平方米，比去年同比减少59%。

2017年北京市办公用房全年供应变化详见下表：
（转下页）

	时间
	销售套数(套)
	销售面积(万㎡)
	销售价格(元/㎡)
	批准上市套数(套)
	批准上市面积(万㎡)
	可售套数(套)
	可售面积(万㎡)
	销供比

	2017年第1季度
	10291
	83.98
	41266
	2182
	19.1
	25705
	300.69
	4.4

	2017年第2季度
	2938
	34.88
	28937
	5566
	45.24
	24145
	282.23
	0.77

	2017年第3季度
	1373
	19.03
	23697
	8090
	66.26
	29341
	312.83
	0.29

	2017年第4季度
	2102
	37.46
	33380
	5660
	53.8
	32810
	326.96
	0.7

	合计
	16704
	175.35
	--
	21498
	184.4
	112001
	1222.71
	-
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3.市场成交情况
（1）商业用房市场成交情况
销售方面：2017年北京市商业用房成交均价28075元/平方米，比2016年下降10.13%。从2017年成交价格来看，成交均价排名前三的楼盘分别为：朝阳区的中央公园广场，西城区的中骏天宸、朝阳区的富力城，成交均价分别为153207、121423、120689元/平方米。
租赁方面：根据相关房地产咨询机构发布的信息，2017年商业租赁市场整体表现平稳，全市购物中心首层平均租金30-35元/平方米（使用面积），核心商圈购物中心首层平均租金达40元/平方米（使用面积），整体空置率仍处于5%～6%的水平。规划新城优质零售项目层出，使得人们消费更为便捷，也使得该类项目从中受益，租金增长较城区更为明显。

（2）办公用房市场成交情况
销售方面：2017年4季度，新建办公楼累计成交面积和套数分别为37.46万平方米和2102套，同比分别减少74.36%和86.79%；累计成交面积占商品房成交量比重为13.92%。2017年全年，新建办公楼累计成交面积和套数分别为175.35万平方米和16704套，同比分别减少70.24%和77.41%；累计成交面积占商品房成交量比重为17.9%。2017年全年成交主要集中大兴区、房山区、平谷区、昌平区、石景山5个区，成交面积占全年总量67%。2017年4季度，新建办公楼累计成交均价为33380元/平方米，同比下降1.02%。2017年全年，新建办公楼累计成交均价为35222元/平方米，同比上涨17.58%。

租赁方面：根据相关房地产咨询机构的统计，2017年核心地区甲级写字楼平均租金水平在13-14元/建筑平米房，全市甲级写字楼平均租金水平在11-13元/平方米。目前全市甲级写字楼平均空置率在7%左右，核心区域甲级写字楼平均空置率在5%左右。下半年新增供量供给稳定，而市场需求表现强劲，使得全市甲级写字楼平均空置率略有下浮，目前市场需求有力，去化速度较快，租金得到支撑，运行平稳。

4.产业政策情况
2016年9月30日，北京市住房城乡建设委等部门发布《关于促进本市房地产市场平稳健康发展的若干措施》的通知，提出加大住宅用地供应力度，合理调整土地供应结构；加快自住型商品住房用地供应；强化“控地价、限房价”的交易方式；进一步完善差别化住房信贷政策；加强对房地产开发企业及其销售行为的管理；加强对房地产经纪机构及其经纪活动的管理；严肃查处房地产市场违法违规行为；切实加强组织领导等具体措施。

2017年3月26日，北京市住房和城乡建设委员会、北京市规划和国土资源管理委员会、北京市工商行政管理局、人民银行营业管理部、银监会北京监管局等5部门联合发布《关于进一步加强商业、办公类项目管理的公告》，全面叫停“商改住”。在公告中明令禁止将商业办公类项目擅自改变为居住等用途；新报建商办类项目，最小分割单元不得低于500平米；禁止违规代理商办类房屋销售或者虚假宣传商办类房屋居住用途。对于商办类项目的购买资格，公告中明确作出了限定。开发企业在建在售的商办类项目，销售对象应当是合法登记的企事业单位、社会组织。已销售的商办类项目再次上市出售时，可出售给个人，个人应符合以下条件：（1）名下在京无住房和商办类房产记录；（2）在申请购买之日起，在京已连续五年缴纳社会保险或者连续五年缴纳个人所得税。公告还要求商业银行暂停对个人购买商办类项目的个人购房贷款。

2017年4月18日，北京市住房城乡建设委、市规划国土委联合发布《关于严格商业办公类项目规划建设行政审批的通知》，明确了严格商业办公类项目监管的实施“细则”，3月26日前未办理施工许可证的此类项目，均需要按照公告要求修改设计方案后，重新申领建设工程规划许可证；开发企业擅自改变土地使用性质将被收回土地，并限制其在本市土地市场参与竞拍其他土地。

2017年4月18日，北京市住房城乡建设委、市规划国土委联合发布《关于严格商业办公类项目规划建设行政审批的通知》，明确了严格商业办公类项目监管的实施“细则”，3月26日前未办理施工许可证的此类项目，均需要按照公告要求修改设计方案后，重新申领建设工程规划许可证；开发企业擅自改变土地使用性质将被收回土地，并限制其在本市土地市场参与竞拍其他土地。

2017年5月23日，北京住建委公布关于326商住新政的补充说明，即于3月26日前已购买的商办类房屋可销售，但购房人应符合政策要求。出租、出售业务商办类房屋，不得宣传其具有居住功能。     2017年8月17日，北京市住建委、市发改委等部门联合发布了《关于加快发展和规范管理本市住房租赁市场的通知》征求意见稿，明确提出了通过立法保证承租人的权利义务，并赋予租售同权。
2017年11月，北京市规划国土委、市住建委联合印发《关于进一步加强利用集体土地建设租赁住房工作的有关意见》。《意见》明确，集体租赁住房是农民集体持有的租赁产业（租赁物业），可依法出租获取收益，不得对外出售或以租代售。租金将参考周边住房租赁市场水平，鼓励签订长期住房租赁合同，但单次租期不得超过10年。北京市规划国土委相关负责人表示，未来5年内，北京将供应1000公顷集体土地，用于建设集体租赁住房。
5.可预见未来
现阶段北京市经济运行平稳，虽增速放缓，但仍有利于商用物业市场的发展。对于商业房地产市场而言，市场相对平稳。但未来两年将有100余万平方米增量供给，受此影响市场空置率将继续上升，而租金方面并无下行压力，预计将保持平稳发展。另外，在发展重心上，受益于“疏解非首都核心功能”的发展目标以及轨道交通的完善，北京将形成人口多中心分步的格局，社区型商业将得到迅速发展。

2017年下半年，北京市商用物业的供应量将持续增加，供应区域继续向外围扩张。对办公房地产市场方面，空置率仍为上升趋势，售价缺乏上行支撑，租金将承受下行压力。现阶段北京市经济持续稳定增长，有利于商用物业市场的发展。从目前的市场运行数据来看，无论商业还是办公，运行情况都较为平稳。虽然未来市场供应量将持续增加，但稳定增长的经济走势给市场以有力的支撑，整体空置率及租金水平虽会有小幅波动，但仍将维持现有水平。而优质物业与低品质物业分化将愈加明显，优质商办用房更易获得较高的租金水平及较低的空置率。

6、北京市典型区域商业办公用房租售情况

（1）望京区域目前已建成的办公项目有望京SOHO、北京绿地中心、方恒时代中心、金隅国际等,目前区域内同类物业的租金水平在5-6元之间，售价水平在40000-55000之前。该区域已建成商铺项目有ulopark悠乐汇、太阳星城、保利中央公园等，目前区域内同类物业的租金水平在16-18元之间，售价水平在50000-60000之前。具体项目租售情况见下表：
	项目名称
	性质
	面积（㎡）
	租金（元/平米·天）
	售价（元/㎡）

	望京SOHO
	写字楼
	140
	　
	35000

	北京绿地中心
	写字楼
	337
	　
	48991

	中国锦
	写字楼
	1754
	　
	50000

	方恒时代中心
	写字楼
	137
	　
	55000

	博雅国际中心
	写字楼
	446
	　
	41996

	ulopark悠乐汇
	商铺
	400
	　
	52500

	太阳星城商铺
	商铺
	3000
	　
	50000

	华联望京购物中心
	商铺
	35
	　
	57163

	嘉茂购物中心
	商铺
	191
	　
	51309

	望京SOHO
	写字楼
	124
	6.5
	　

	华彩国际
	写字楼
	325
	5
	　

	金隅国际
	写字楼
	380
	3
	　

	望京诚盈中心
	写字楼
	1400
	6
	　

	博泰大厦
	写字楼
	588
	5
	　

	融科望京中心
	商铺
	815
	16
	　

	保利中央公园
	商铺
	200
	11.84
	　

	望京SOHO商铺
	商铺
	200
	18
	　

	望京国际商业中心
	商铺
	107
	18.69
	　


（2）昌平区域
昌平区域目前已建成的办公项目有东方蓝海、珠江摩尔国际中心、金域国际中心等,目前区域内同类物业的租金水平在3-4元之间，售价水平在30000-40000之间。该区域已建成商铺项目有国仕汇、金隅万科城、北回归线等，目前区域内同类物业的租金水平在7-9元之间，售价水平在40000-60000之前。具体项目租售情况见下表：
	项目名称
	性质
	面积（㎡）
	租金（元/平米·天）
	售价（元/㎡）

	东方蓝海
	写字楼
	1500
	
	32300

	珠江摩尔国际中心
	写字楼
	1000
	
	32100

	金域国际中心
	写字楼
	86
	
	38000

	TBD万科天地
	写字楼
	150
	
	35000

	龙域中心
	写字楼
	200
	4
	

	北新建材大厦
	写字楼
	3706
	3
	

	北清创意园
	写字楼
	380
	1.5
	

	新龙大厦
	写字楼
	120
	3.5
	

	立水桥北里
	商铺
	90
	
	40000

	国仕汇
	商铺
	80
	
	53750

	金隅万科城
	商铺
	50
	
	40000

	长滩壹号
	商铺
	272
	
	60662

	天通苑商业楼
	商铺
	35
	9
	

	北回归线
	商铺
	330
	6.87
	


（3）未来科学城
根据国家产业发展政策和科技发展规划，围绕促进我国产业结构优化升级和国有经济布局结构的战略性调整，把未来科技城建设成为具有世界一流水准、引领我国应用科技发展方向、代表我国相关产业应用研究技术最高水平的人才创新创业基地，使之成为中国乃至世界上创新人才最密集、创新活动最活跃、创新成果最丰富的区域之一。这里将结合"创新、开放、人本、低碳、共生"五大核心理念，力争用5-10年时间全面建成并投入运营。
目前未来科学城已建成商业办公项目有绿地中央广场、东方蓝海等。目前区域内同类物业的售价水平在28000-35000之间。具体项目租售情况见下表：
	项目名称
	性质
	面积（㎡）
	租金（元/平米·天）
	售价（元/㎡）

	东方蓝海
	写字楼
	1500
	-
	32300

	绿地中央广场
	写字楼
	-
	-
	28000


（4）中关村软件科技园
中关村软件科技园区目前已建成的办公项目有汉王大厦、启明星辰大厦、华夏科技大厦等,区域内目前办公类物业无对外销售，租金水平在5-6.5元之间。
	项目名称
	性质
	面积（㎡）
	租金（元/平米·天）

	汉王大厦
	写字楼
	426
	6.5

	启明星辰大厦
	写字楼
	950
	5.6

	华夏科技大厦
	写字楼
	300
	4.8

	国际软件大厦
	写字楼
	1015
	6

	数字山谷
	写字楼
	440
	5

	海蓝中心
	写字楼
	881
	4.8
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