全联房地产商会写字楼分会  中国写字楼研究中心（CORC）
2014年北京甲级写字楼市场年度报告
概览
宏观经济
根据《北京市2014年国民经济和社会发展统计公报》：初步核算，全年实现地区生产总值21330.8亿元，比上年增长7.3%。其中，第一产业增加值159亿元，下降0.1%；第二产业增加值4545.5亿元，增长6.9%；第三产业增加值16626.3亿元，增长7.5%。
按常住人口计算，全市人均地区生产总值达到99995元（按年平均汇率折合16278美元）。三次产业结构由上年的0.8：21.7：77.5调整为0.7：21.4：77.9。

全年文化创意产业实现增加值2794.3亿元，比上年增长8.4%；占地区生产总值的比重为13.1%，比上年提高0.1个百分点。信息产业实现增加值3134.4亿元，增长9.8%；占地区生产总值的比重为14.7%，比上年提高0.3个百分点。生产性服务业实现增加值11072.5亿元，增长9.3%；占地区生产总值的比重为51.9%，比上年提高0.8个百分点。

固定资产投资：全年完成全社会固定资产投资7562.3亿元，比上年增长7.5%。其中，国有控股单位完成投资4457.1亿元，比上年增长7.2%；民间投资完成2620.7亿元，增长8.3%。
分城乡看，城镇投资6926.6亿元，增长9.0%；农村投资635.7亿元，下降6.5%。

分产业看，第一产业投资163.9亿元，下降6.6%；第二产业投资716.8亿元，下降5.1%；第三产业投资6681.6亿元，增长9.5%。

全年完成基础设施投资2018.1亿元，增长13.0%。从投向上看，交通运输投资756.5亿元，所占比重为37.5%，公共服务业投资502.5亿元，所占比重为24.9%。

房地产开发：全年完成房地产开发投资3911.3亿元，比上年增长12.3%。其中，住宅投资1962亿元，增长13.8%；写字楼投资750.2亿元，增长22.6%；商业、非公益用房及其他投资1199.1亿元，增长4.5%。

写字楼市场

中国经济正在进入新常态，表现是经济发展正在从高速增长转向中高速增长；其次是我国经济增长将真正实现结构转型；另外，经济增长将更加看重创新。
2014年的房地产市场已经出现了明显的需求、供应、库存和价格等方面的多元与分化。中国房地产市场已经进入一个多层次的多元与分化时期，多元与分化不仅发生在不同规模的开发商之间，而且还会出现了不同的城市和不同的产品类型之间。
根据《北京市2014年国民经济和社会发展统计公报》：初步核算，全年实现地区生产总值21330.8亿元，比上年增长7.3%。其中，第一产业增加值159亿元，下降0.1%；第二产业增加值4545.5亿元，增长6.9%；第三产业增加值16626.3亿元，增长7.5%。
中国经济正在进入经济增速放缓进入新常态，而写字楼是纯投资型市场，其市场走势与宏观环境和实体经济的发展高度相关，2014年经济增速放缓影响了个人和机构投资者购置商业地产的积极性。
中国写字楼研究中心（CORC）统计显示，2014年北京写字楼市场总体稳定冷热不均，一方面写字楼销售市场由于受到经济增速放缓及住宅地产调整波及，销售类型写字楼量价齐跌。全年成交仅150亿元，不及2013年成交额的一半；另外一方面，写字楼租赁市场由于下半年经济企稳加之需求趋稳，租赁类型写字楼租金重新进入上升通道。
从市场供需来看，2014年写字楼市场新增供应达172万平方米，较2013年增加21.1%。市场需求方面，市场整体吸纳量为103万平方米，较2013年减少22.0%。其中以金融保险、互联网、文化传媒和专业服务企业的需求较为强劲，合计占据总成交量的60%，
从产品结构和分布来看，核心区高品质写字楼产品租赁旺盛。同时，由于核心区项目可租赁面积有限成本高企，投资租赁需求外迁至非核心商圈和新的商务中心的趋势得以延续，一些知名跨国公司和国内企业向非核心区域的搬迁或扩张，带动企业独栋、总部基地以及产业园区的独栋产品持续活跃。

从商圈分布来看，除CBD、金融街、中关村三大商圈继续保持传统优势外，望京、石景山、总部基地均有不俗表现，同时新兴商圈也迎来写字楼投资建设热潮，亦庄、通州都在积极拓展新的市场。
根据中国写字楼研究中心（CORC）的最新统计数据，截止2014年12月，北京写字楼市场平均售价34550元/平方米（建筑面积报价），与2013年同比下降9.2%；平均租金311元人民币/平方米/月（建筑面积报价），与2013年同比上升2.0%；平均空置率12.2%，与2013年同比上升5.1%。
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市场供应
市场供应大幅增加 新兴商圈一马当先
    根据北京市统计局、国家统计局北京调查总队发布前十一月北京消费、投资等经济数据。前十一月，房地产开发投资达3478.9亿元，同比增长9.9%。其中，住宅投资完成1755.4亿元，同比增长12.9%；同期写字楼投资完成686.2亿元，同比增长25.2%；而商业、非公益用房及其他投资完成1037.4亿元，同比下降2.3%。CORC统计前11个月，北京商服用地累计成交43宗，在全部土地成交中占比达31%，该比例在去年为24%，在2012年仅为18%。
中国写字楼研究中心（CORC）调查显示，2014年写字楼市场新增供应达172万平方米，较2013年增加21.1%。从供应结构上看，主要集中于新兴商圈，如丰台、大兴、石景山、朝阳等，土地供应的外围化也为写字楼外围化发展奠定了基础。
2014年北京写字楼市场新增供应套数超过5000套，新增供应面积172万平方米，成交3500套，成交面积为103万平方米。同比2013年，新增供应套数与面积、成交套数与面积、成交价格均不同程度回落。
东部地区
　　作为本地三个核心区域之一，CBD继续受到众多内外资企业的青睐。朝阳区成为主要供应区域，占全年供应的35%。
租务市场供应包括朝阳区财富金融中心、浦项中心、世通国际大厦、远洋国际中心二期、锦什坊街35号大厦和亮马河外交办公大楼等甲级写字楼入市。

销售市场新增供应包括朝阳区骏豪·中央公园广场、望京SOHO、保利中央公园、北京绿地中心、达美中心广场、冠捷大厦、高和蓝峰大厦、世通国际大厦、非中心、望京恒电大厦、太阳宫广场、北辰福第、电子城IT产业园等，通州区万达广场、金融街园中园、经略天则总部基地、华远好天地、北京民企总部基地。东城区利生大厦、搜宝崇文大厦、信德京汇中心等。

西部地区
　　金融街区域聚集着银行、电信、证券、保险等国内外大型金融机构，目前金融街甲级写字楼基本满租，租金水平也一直居于京城首位。年内新增供应包括金融街月坛中心、首建金融中心、合生财富广场、德胜凯旋广场、等进入销售市场。中关村区域年内新增供应包括永丰新技术中心、亿城国际中心、翠湖科技园、中航广场、致真大厦、互联网金融中心和融科资讯中心B座。
石景山区域新增供应包括中国铁建·耀中心、点石商务公园、银河财智中心、西山汇等项目在售，昌平区区域新增供应包括云谷园、万德智汇中心、福环国际创新园等。
南部地区

南部地区主要以销售类型项目为主，包括丰台区、大兴区，丰台区新增供应包括盈坤世纪、诺德中心、金丰能源中心、科技园三期、北京方向，大兴区新增供应包括鸿坤广场、国际企业大道Ⅲ、天骥智谷、亦城科技中心、嘉悦广场、VITA国际、联东U谷、凯迪广场、中建港湾中心、星光视界中心。房山区新增供应包括启航国际三期等。
随着轨道交通的发展和核心区外溢效应，郊区化办公呈现了快速发展趋势。在政策支持下的产业转型和升级中，以天骥智谷、鸿坤金融谷为代表的一批企业独栋、总部基地以及产业园区的写字楼均取得了不俗的销售业绩。
值得注意的是，根据北京市土地整理储备中心网站公告，金融街控股、万达、住总、中海、远洋地产等知名开发商陆续进入，围绕西长安街拿地造楼。根据统计，这些房企在京西片区的总投资额超过1000亿元。
市场需求
租赁市场需求活跃 销售市场成交低迷
中国写字楼研究中心（CORC）调查显示，2014年写字楼市场新增供应达172万平方米，较2013年增加21.1%。市场需求方面，市场整体吸纳量为103万平方米，较2013年减少22.0%。新增供应套数超过5000套，成交3500套，同比2013年新增供应套数与面积、成交套数与面积、成交价格均不同程度回落。
租赁市场
2014年，由于经济增长放缓，而写字楼新增供应持续增加，迫使业主选择牺牲现有租金水平以提升出租率。部分企业租户对扩大办公面积愈加谨慎，尽管租赁需求未出现大幅下滑。
受房地产市场大势影响， 2014年北京写字楼市场出现走弱迹象，持续增加的供应量使得整体空置率小幅上涨。下半年，经济企稳加之需求趋稳，也使得租赁市场吸纳量快速恢复。
2014年一季度，北京写字楼市场主要租赁成交主要集中在CBD及二、三环线区域，金融类企业选址需求活跃。其中，三星在北京财富金融中心承租了1.8万平米，建设投资银行在民生金融中心　承租了20,000平方米，高通在环球贸易中承租了18,000平方米，新华网在中海地产广场承租了16,000。

二季度，写字楼的承租需求出现了明显的外延，除CBD、东二环、亮马桥等传统核心区外，丰台总部基地、望京、亦庄等新兴区域也录得了数笔大面积租赁成交。其中，亚马逊租赁丰台总部基地，京东商城除在亦庄自建物业外，还承租了同样位于亦庄的朝林广场2万平米办公面积，宜信租赁复星国际中心8,600平方米。特斯拉进驻恒通商务园租赁面积达2,100平方米。

第三季度，北京市写字楼租赁市场迎来了中关村商圈的互联网金融中心和东二环商圈的朝阳广场PICC人寿保险大厦两个项目入市，为北京甲级写字楼市场带来9万平方米的新增供应，得益于需求增长，北京市甲级写字楼整体空置率仍保持低位，金融、IT及高科技、专业服务企业为本季度需求的主导力量，内资企业特别是私有企业，继续主导市场，其需求占成交总量的70%，而外资企业租赁需求较疲软。内资高科技公司成为本季度需求主力，除公司业务快速扩张产生的需求外，办公用房升级也成为该类公司需求。例如触控科技在新落成的望京SOHO租赁了24,000平方米面积，锤子科技在同一项目租赁了8,000平方米，人人有信则租赁了凤凰置地广场5,700 平方米。
第四季度，内资企业在北京写字楼租赁市场中的成交占比仍呈上升态势。CBD、中关村和望京的四个项目——光华路SOHO二号、中关村互联网金融中心、融科资讯中心B座和浦项中心入市，为北京甲级写字楼市场带来27.2万平方米可租赁面积。金融、IT及高科技以及专业服务企业为本季度需求的主导力量，其需求占据总成交量的72%，制造业需求继续呈现萎缩态势。本季度外资企业需求回升，占据总成交量的43%。例如毕马威华振会计师事务所租赁盈科中心26,000平方米，现代汽车金融租赁保利国际广场14,000平方米，一汽丰田租赁环球金融中心9,000平方米。
销售市场
2014年房地产市场进入调整期，写字楼市场同样受到波及，但这也是投资需求入市的窗口期，降息等利好带动了部分有投资需求人群在总价较低，租金回报率稳定的时候出手投资性物业。
写字楼是纯投资型市场，其市场走势与宏观环境和实体经济的发展高度相关，今年经济增速放缓影响了个人和机构投资者购置商业地产的积极性。
据北京房产交易管理网统计数据显示，2014年年内，北京写字楼销售金额前十项目，共计成交197亿元。其中，金融街月坛中心年度成交89.53亿元，位居北京写字楼销售金额排名榜首。绿地中心及电子城IT产业园分别以21.3亿元及21.11亿元位居第二、第三。

值得关注的是，金融街月坛中心为前十排名的总金额贡献了将近半数销售金额。其他项目的销售金额，相较去年同排名项目，均有不同程度的下滑。

受惠金融街西扩的利好规划，金融街月坛南街4号项目，在2013年就与招商银行签订了39亿元的订购协议，但直至2014年12月才获批入市。除招行外，中国银行也整购了其中两栋物业，金融街月坛中心共计完成2号、4号、5号三栋楼的网签，推升年末成交走高。

新兴商务区望京、通州、丰台相对集中，其中望京市场需求强劲，年度成交占比总成交的30%。通州区域，年内成交主要集中在通州万达广场、联东U谷两个项目，占比总成交金额的20%。丰台区域，年内成交金额随着科技园三期新增项目推盘量增加，较去年成交有明显增加，占比年内总成交的20%。

除联东U谷及电子城IT产业园两个产业园项目，年度成交前十项目均价为44055元/平米。其中，骏豪中央公园广场销售均价突破10万元/平米，为年度成交均价最高的写字楼项目。

相比2013年，写字楼需求由核心区向城郊区域外溢的趋势更加明显，受此利好，产业园内的写字楼项目迎来市场机遇，联东U谷及电子城IT产业园，在年内市场表现显着，成为首次进入年度成交榜单的产业园项目。其中，电子城IT产业园以27.2万平米，成为2014年成交面积最大的办公项目。

从2001年开始国有企业一直都是国内写字楼市场的需求主力，许多国企购买整栋写字楼，既用于自身办公也兼做投资出租。但是从2013年7月以来随着中央下发规定，对国企购买写字楼进行限制，由此导致写字楼开发商和整个市场受到重挫，并且引发连锁反应。

值得注意的是销售市场望京商务区年内最为抢眼。据不完全统计，望京CBD进驻世界500强总部已达16家，现已形成电子信息、互联网应用、生物技术、新能源开发为主的产业链，辐射和带动相关企业达上万家，大大拉动区域内写字楼自用市场。年内重要整售交易包括：望京绿地中心除T3已被阿里巴巴整栋购买外，T2目前已基本售罄，T1被某金融企业整栋购买，用作企业总部。

此外，望京核心区的保利国际广场T3写字楼24000平方米整售广电总局，成交金额16亿元；并与某知名卫视达成协议，整售该项目最后一栋写字楼，交易额超过5个亿。
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市场综述
白银时代多元分化 产品类型回归标准 
2014年,中国房地产行业在调整期进行着新一轮变革，随着房地产行业的多元与分化，房地产市场在互联网的冲击下也出现许多新变化，可以说，房地产从来没有一年像今年这样，如此躁动如此多变。

首先，多元。房地产市场市场进入深度调整期，成交疲软，资金偏紧，回款困难，开发商纷纷拓展多元化产品线以分散楼市下行带来的风险。
其次，分化。我们认为中国房地产行业，波动、分化、创新将是"新常态"。在未来的房地产市场发展中，必然会出现三个层面的分化，一是在城市之间的分化加剧，二是在企业层面的分化加剧，三是在产品层面的分化加剧。
第三，跨界。2014年被称为房地产业的互联网元年，众多一线开发商开始尝试将互联网思维融进房地产行业。目前,互联网与房地产结合已不在是趋势而是事实。

总之，房地产市场黄金时代已经过去，跨界、多元与分化这三大因素正推动房地产行业进入白银时代。

中国经济正在进入经济增速放缓进入新常态，而写字楼是纯投资型市场，其市场走势与宏观环境和实体经济的发展高度相关，2014年经济增速放缓影响了个人和机构投资者购置商业地产的积极性。
中国写字楼研究中心（CORC）统计显示，2014年北京写字楼市场总体稳定冷热不均，一方面写字楼销售市场由于受到经济增速放缓及住宅地产调整波及，销售类型写字楼量价齐跌。全年成交仅150亿元，不及2013年成交额的一半；另外一方面，写字楼租赁市场由于下半年经济企稳加之需求趋稳，租赁类型写字楼租金重新进入上升通道。
另一方面，2014年北京写字楼市场的“多中心”格局形成。随着北京郊区化的发展和对周边经济辐射能力的增强以及现代服务业日益细致的分工，写字楼的“多中心”格局得到进一步发展。在这一过程中，三大核心区域的客户将会发生选择性地外迁，产生更富有层次性的写字楼区域集群。同时，北京市郊区的基础设施建设正在逐步改善，促进望京、亦庄、丰台、通州等地区来承接大量的写字楼市场需求，从而催生郊区“园区办公”的热度有增无减。

区域市场方面，除三大核心区域之外，望京商务区、石景山商务区、通州商务区、亦庄开发区等在2014年均有不俗表现。其中，望京商务区进驻世界500强总部已达16家，现已形成电子信息、互联网应用、生物技术、新能源开发为主的产业链，辐射和带动相关企业达上万家，大大拉动区域内写字楼自用市场。
产品类型方面，2014年写字楼成交排名前10的项目中以标准写字楼为绝对主导，商住、产业园需求相对较少，平均成交户型以100、200平米居多，占比40%。此外，整层、整售为主的大面积需求增多。
中国写字楼研究中心（CORC）调查显示，2015年北京将有二十个甲级写字楼项目入市，总建筑面积超过150万平方米，基本与2014年持平。
展望

综上所述，市场供应量的增加、租户的结构变化以及经济新常态的来临，将使2015年北京甲级写字楼整体售价与租金水平出现小幅下滑。
2015年北京写字楼市场预测：第一，2015年北京甲级写字楼售价与租金水平出现小幅下滑。第二，由于市场供应量的增加、租户的结构变化以及经济增速的放缓，预计全年写字楼空置率处于上升周期；第三，互联网的飞速发展和壮大将给写字楼市场带来巨大冲击，大量写字楼创新产品或将出现。
关于全联房地产商会写字楼分会
全联房地产商会写字楼分会是隶属于全国工商联房地产商会的专业二级机构，在全国工商联房地产商会指导下开展工作。面向中国写字楼物业开发企业、资产管理公司、物业管理公司、规划设计公司，针对开发、运营、管理等问题，依托发起单位和成员单位强大的资源优势，建立行业组织，加强对我国写字楼开发建设的引导，规范写字楼的经营管理，提高写字楼的服务质量，实现开发运营经验和资源共享，并通过会员持续合作，促进行业信誉体系和开发运营标准体系建立，进而加强行业联合，提升会员单位开发运营效率，降低开发运营成本，促进我国写字楼行业的健康、可持续发展。
关于中国写字楼研究中心（CORC）
中国写字楼研究中心（CORC）是专注于商务地产各产业链条发展的学术研究机构，成立于2009年，全国工商联房地产商会提供行业指导。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，共同打造中国商务地产行业发展的智库平台。
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。
报告首席顾问：
刘  凯  全国工商联房地产商会写字楼分会 秘书长
    中国写字楼研究中心（CORC）主任











































































