三、市场分析

（一）北京市及通州区概况
北京下辖16个行政区县，总面积约1.641万平方千米，2017年末常住人口2170.7万。2018年上半年实现地区生产总值14051.2亿元，同比增长6.8%；完成固定资产投资3054.8亿元，同比下降14.4%，其中房地产开发投资1446.3亿元，下降7.5%。

北京市通州区位于北京市东南部，京杭大运河北端。东西宽36.5公里，南北长48公里，面积906平方公里。西临朝阳区、大兴区，北与顺义区接壤，东隔潮白河与河北省三河市、大厂回族自治县、香河县相连，南和天津市武清区、河北省廊坊市交界。紧邻北京中央商务区(CBD)，西距国贸中心13公里，北距首都机场16公里，东距塘沽港100公里，素有“一京二卫三通州”之称。

通州区辖4个街道、10个镇、1个乡：永顺镇、梨园镇、宋庄镇、漷县镇、张家湾镇、马驹桥镇、西集镇、永乐店镇、潞城镇、台湖镇、于家务乡、中仓街道、新华街道、玉桥街道、北苑街道。
2019年1月11日，北京市级行政中心正式迁入城市副中心，原位于东城区正义路的北京市人民政府机关驻地不再使用。截至目前，北京市委、市政府、市人大、市政协四套班子和相关部门约1.2万人正式迁入城市副中心办公。这标志着通州区正式进入了城市副中心的时代。北京城市副中心的建设是为调整北京空间格局、治理大城市病、拓展发展新空间的需要，也是推动京津冀协同发展、探索人口经济密集地区优化开发模式的需要而提出的。为深入贯彻落实习近平总书记对北京重要讲话精神，深入落实《京津冀协同发展规划纲要》，深入实施党中央、国务院批复的《北京城市总体规划（2016年—2035年）》，北京市规划和国土资源管理委员会、通州区人民政府组织编制了《北京城市副中心控制性详细规划（街区层面）》。
（二）北京办公出租市场情况。

根据北京市规划和国土委员会公示的土地成交信息，2018年北京土地招拍挂市场成交宗地共72宗，提供建设用地面积约490万平方米，成交金额约1683亿元。其中，住宅用地的供应仍保持较高比例，成交52宗；商业、办公及工业类用地供应略低于上一年度，商办用地成交11宗，工业用地成交9宗。

2018年北京市成交商业/办公用地11宗，成交土地面积约100万平方米，供应建筑面积总量约158.7万平方米。

从成交分布来看，郊区仍为土地供应的主力，占比72%，供应建筑规模约85万平方米。城区成交4宗，含两宗研发设计用地，成交土地面积占全部的28%，供应建筑规模约74万平方米。全年成交地块均为零溢价成交，且全部有自持要求。成交价格平均楼面单价13260元/平方米，虽较2017年平均水平有所降低，但仍高于以往年份。综合各地块成交情况分析，受市场环境影响，零溢价成交及对宗地的自持限制使得2018年北京市办公/商业用地的出让价格呈平稳增长的趋势。这一趋势从城市地价监测结果也可以看出。2018年4季度城市地价监测结果显示，北京市监测地价均保持上涨，但涨幅均有回落。
根据2018年北京市土地供应计划，商服用地计划供应土地180公顷，即180万平方米。2018年商业/办公用地出让成交土地面积158.7万平方米，考虑成交的综合用地中所含商服用地面积，供应计划完成。
根据北京市统计局网站公布的数据，2018年北京市房地产开发投资增长3.4%。其中，办公用房投资同比下降29.7%；商业营业用房投资同比下降12.6%。受整体开发投资收窄影响，新开工面积持续下降。全市年度商品房新开工面积为2321.1万平方米，同比下降6.2%。其中，办公用房为221.3万平方米，下降39.3%；商业营业用房为108.3万平方米，下降32%；新开工面积降幅较2017年均有所扩大。年度全市商品房施工面积为12962.6万平方米，同比上涨2.8%。其中，办公用房为2220.5万平方米，下降8.6%；商业营业用房为1160.1万平方米，下降7.1%。商品房竣工面积为1557.9万平方米，同比上涨6.2%。其中，办公用房为249.9万平方米，下降22.2%；商业营业用房为162.8万平方米，下降2.5%。
供应面：来自中国指数研究院的数据，2018年4季度北京市办公用房批准上市套数为5985套，批准上市面积为77.48万平方米。2018年全年批准上市套数为15205套，批准上市面积为186.41万平方米；累计可售套数27524套，可售面积276.32万平方米。
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区域分布上，新增供应同样以新城市场为主，占比达到82.7%，其中房山占比达48.8%。
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2018年4季度，办公用房销售面积39.33万平方米、销售套数2549套，成交均价为35218元/平方米。2018年全年办公用房销售面积106.9万平方米，销售套数8796套，成交均价为30534元/平方米。区域分布上，中心城区与规划新城的销量比例为1：4.7。年度城区销售均价58543元/平方米，新城销售均价30235元/平方米。

2018年办公用房销售排名

	项目排名（前十名）
	区域排名
	环线排名

	项目名称
	区县
	成交均价(元/㎡)
	区域名称
	成交均价(元/㎡)
	环线名称
	成交均价(元/㎡)

	1.融尚未来
	昌平
	101098
	1.西城
	70595
	1.二环内
	69546

	2.方恒时尚中心
	海淀
	73272
	2.海淀
	54845
	2.二至三环间
	52348

	3.金融街中心
	西城
	70849
	3.石景山
	43307
	3.四至五环间
	44167

	4.达美中心广场
	朝阳
	70605
	4.通州
	37359
	4.五至六环间
	30725

	5.国投财富广场
	丰台
	70206
	5.门头沟
	29806
	5.六环外
	24249

	6.北京金茂府
	丰台
	64758
	6.丰台
	29360
	6.三至四环间
	23081

	7.雅宝大厦
	朝阳
	59671
	7.大兴
	26170
	

	8.京投银泰·琨御府
	海淀
	58600
	8.昌平
	24563
	

	9.泰禾·1号街区
	通州
	57803
	9.顺义
	22667
	

	10.复地中心
	通州
	56178
	10.朝阳
	21941
	

	
	11.房山
	18663
	

	
	12.东城
	16640
	

	
	13.平谷
	14875
	

	
	14.密云
	10500
	

	
	15.怀柔
	7973
	

	
	16.延庆
	4825
	


自2018年下半年，受经济走势的不明朗以及金融和互联网行业租赁需求放缓等多重因素影响，北京市写字楼市场租赁成交出现小幅下滑。全市下半年写字楼市场净吸纳量仅为68592平方米，较2017年同期下降53.9%。此外，由于五大核心商圈有限的可用面积和维持高位的租金水平令很多企业再租赁选址时更加谨慎，全年吸纳量也仅为18212平方米。
2018年4季度，北京市写字楼市场新项目如期入市，拉动了全市甲级写字楼总存量攀升至1058万平方米，全市空置率环比上涨0.2个百分点达8.1%。核心商圈虽然没有新增供应，但受部分企业撤离和缩小承租面积的影响，空置率较上季度威盛0.4个百分点，为3.8%。
租赁成交的放缓加之年关将至，部分业主为达成年度租赁指标试图通过降低租金的方式来争取更多租户，四季度写字楼市场成交租金开始出现松动，全市写字楼有效净租金环比下降0.7%，按建筑面积计算达每月每平方米人民币400.1元，五大核心商圈有效净租金环比下降0.6%，按建筑面积计算达每月每平方米人民币439.96元。
北京市各级别写字楼租金及空置率情况如下：
[image: image3.png]AR/ %5/ 7T/ = H=E HaEy
s FH/A FEER/E  wsERe  DoTREREL Ty for a5 SR
L0 5302 858 758 11% 21.7% -» 19%
R (SEFR) 4399 7.2 629 -0.6% 122% . 3.8%

zH 2939 475 420 -2.5% 27% » 52%




北京市主要商圈写字楼租金及空置率情况如下：
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未来通州商务区和丽泽金融商务区将成为北京写字楼市场的两个主力商圈。通州商务区将以金融、高端服务业为重点，目前吸引了国有银行、城市商业银行和保险公司等金融企业再区域内购置大面积的写字楼项目，随着金融企业再通州区的大量聚集，未来将为其他产业进驻通州起到强大的带动作用。
北京市主要商圈未来供应情况如下：
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（四）同类项目比较

自2013年以来，通州区运河核心区陆续出让了多宗商业、办公用地。各大开发企业踊跃竞价，希望能够占领通州运河核心区一席之地。至今，运河核心区新增办公、商业类物业量逐年增加。目前，运河核心区已初具规模，已建成及在建的项目包括绿地中央广场、新光大中心、保利大都会、世界侨商中心、合景中心、富力运河十号、复地中心等等。目前，区域内项目部分以销售为主，部分以自持租赁为主。目前区域内高层甲级写字楼租赁价格在3.5-5元/平方米·天，销售价格在 60000-70000元/平方米。
	楼盘
	承贷项目
	对比项目一（华夏幸福创新中心）
	对比项目二（盈坤世纪）
	对比项目三（中铁大厦）
	对比项目四（北京诺德中心三期）
	对比项目五（汉威国际广场）

	开发商
	北京金丰万晟置业有限公司
	北京丰科建房地产开发有限公司
	华电工程集团创业投资有限公司
	北京中铁悦诚投资管理有限公司
	北京诺升置业有限公司
	北京世纪星空影业投资有限公司

	位置
	丰台区花乡四合庄（中关村科技园丰台园东区三期）1516-12-A地块
	丰台区花乡四合庄1516-25、27地块商业金融项目用地
	北京丰台区南四环科丰桥东
	丰台区花乡四合庄（中关村科技园丰台园东区三期）1516-12-B地块
	丰台南四环西路128号
	丰台区南四环西路186号

	距离本项目
	-
	800米
	300米
	100米
	1100米
	1500米

	交通状况
	周边有地铁9号线丰台科技园站，470、740路等公交线路，综合评价交通便捷度较好
	周边有地铁9号线丰台科技园站，470、740路等公交线路，综合评价交通便捷度较好
	周边有地铁9号线丰台科技园站，470、740路等公交线路，综合评价交通便捷度较好
	周边有地铁9号线丰台科技园站，470、740路等公交线路，综合评价交通便捷度较好
	周边有地铁9号线丰台科技园站，470、740路等公交线路，综合评价交通便捷度较好
	周边有地铁9号线丰台科技园站，470、740路等公交线路，综合评价交通便捷度较好

	物业类型
	办公
	办公
	办公
	办公
	办公
	办公

	占地面积（㎡）
	27500
	31141.83
	59448.5
	15089.35
	54711
	155654.91

	建筑面积（㎡）
	137664.17
	139715
	249914
	91207
	247222
	333102

	容积率
	3
	2.4
	3
	4
	3
	2.14

	绿化率
	30%
	30%
	15%
	15%
	30%
	35%

	开盘时间
	2018年3月
	2017-12-31
	2013年11月
	2018年1月
	2012年
	2012年

	（主力）户型
	300-40000㎡
	430-2300㎡
	400-1200㎡
	375-1200㎡
	70-150㎡
	200-1000㎡

	租赁均价（元/㎡·天）
	5.2
	4.5-5.5
	3.6-4.5
	4-4.5
	4-6
	4-5

	出租率
	——
	60%
	95%
	60%
	90%
	一期、四期100%；三期80%；二期预租

	物业管理
	北京金融街物业管理有限公司
	华夏幸福基业管理公司
	北京招商局物业管理有限公司
	北京中铁第一太平物业有限公司
	大连中铁诺德物业服务有限公司北京分公司
	北京世纪星空影业投资有限公


