全联房地产商会写字楼分会  中国写字楼研究中心（CORC）
2015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2015年暨“十二五”时期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22968.6亿元，比上年增长6.9%。其中，第一产业增加值140.2亿元，下降9.6%；第二产业增加值4526.4亿元，增长3.3%；第三产业增加值18302亿元，增长8.1%。
　　按常住人口计算，全市人均地区生产总值达到106284元（按年平均汇率折合17064美元）。
　　全年文化创意产业实现增加值3072.3亿元，比上年增长8.7%；占地区生产总值的比重为13.4%，比上年提高0.2个百分点。高技术产业实现增加值5180.8亿元，增长9.3%；占地区生产总值的比重为22.6%，比上年提高0.4个百分点。信息产业实现增加值3508亿元，增长10.6%；占地区生产总值的比重为15.3%，比上年提高0.4个百分点。生产性服务业实现增加值12160.3亿元，增长8.6%；占地区生产总值的比重为52.9%，比上年提高0.4个百分点。
　　固定资产投资：全年完成全社会固定资产投资7990.9亿元，比上年增长5.7%。其中，国有控股单位完成投资4238.5亿元，比上年下降4.9%；民间投资完成3296.2亿元，增长25.8%。
　　分城乡看，城镇投资7267亿元，增长4.9%；农村投资723.9亿元，增长13.9%。
　　分产业看，第一产业投资111亿元，下降32.2%；第二产业投资677.1亿元，下降5.5%；第三产业投资7202.8亿元，增长7.8%。
　　全年完成基础设施投资2174.5亿元，增长7.7%。从投向上看，交通运输投资827亿元，所占比重为38.0%;公共服务业投资494.4亿元，所占比重为22.7%。
　　房地产开发：全年完成房地产开发投资4226.3亿元，比上年增长8.1%。其中，住宅投资1962.7亿元，与上年持平；写字楼投资906.6亿元，增长20.8%；商业、非公益用房及其他投资1357亿元，增长13.2%。
写字楼市场

随着中国经济步入中速增长阶段，产业转型升级与结构调整成为当下经济发展与宏观调控的主基调。增长减速和结构调整同期到来，使得实体经济增长面临巨大压力，而经济发展的这种深刻变化在中国房地产市场上准确地折射出来。
2015年房地产市场的关键词包括加息，地王，禁限目录，去库存，供给侧改革等等。特别是中央两次推出要化解房地产库存，稳定房地产市场。
中国的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，2015年降准降息、大众创业浪潮提振了个人和机构投资者购置及租赁写字楼的积极性。
中国写字楼研究中心（CORC）统计显示，2015年北京写字楼市场整体向上，供需两旺。一方面写字楼销售市场由于受到降准降息等利好刺激，全年成交近310亿元，重新回到正常平稳轨道；另外一方面，写字楼租赁市场由于金融、IT和互联网、大众创业成为写字楼市场需求增长的主要驱动力，写字楼租金继续在上升通道内运行。
从市场供需来看，供应量和吸纳量均创近三年新高。2015年写字楼市场新增供应达193万平方米，较2014年增加12.2%。市场需求方面，市场整体吸纳量为133万平方米，较2014年增加29.1%。其中以金融保险、IT和互联网、专业服务企业的需求较为强劲，合计占据总成交量的60%以上。
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，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“行政副中心”效应的刺激下，通州区域内的写字楼、商业及服务性经营用房成为焦点。从2015年9月开始，通州商办市场整体升温迹象明显，尤其是运河核心区。目前，通州新城规划面积16平方公里的核心商务区内已聚集了保利大都汇、京杭广场、绿地中央广场、华业新北京中心、通州富力中心等多个项目。
根据中国写字楼研究中心（CORC）的最新统计数据，截止2015年12月，北京写字楼市场平均售价32253元/平方米（建筑面积报价），与2014年同比下降6.6%；平均租金323元人民币/平方米/月（建筑面积报价），与2014年同比上升3.8%；平均空置率10.8%，与2015年同比下降11.5%。
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市场供应
市场供应持续增加 新兴商圈持续领跑
    根据北京市统计局统计数据，2015年，全市完成房地产开发投资4226.3亿元，比上年增长8.1%。其中，写字楼投资完成906.6亿元，增长20.8%。2015年1-12月北京办公楼竣工面积385.38万平方米， 同比微跌0.5%；新开工面积为585.56万平方米，同比增长39.0%；其中望京、亚奥等新兴区域供给占据全市总供给的半数左右。在竣工面积微减、新开工面积较大幅度增长的同时，销售面积亦大幅增加，2015年1-12月办公楼销售面积为243.02万平方米， 同比增加77.6%。
中国写字楼研究中心（CORC）统计查显示，2015年北京甲级写字楼市场新增供应达193万平方米，较2014年增加12.2%。2015年写字楼市场成交面积133万平方米，同比下降29.1%；成交均价32253元/㎡，同比下降6.6%；成交金额310亿元，同比上涨17%。
东部地区
　　作为北京三个核心区域之一，CBD区域内国际化资源聚集，集中了北京市约90%的国际传媒机构169家，约80%的国际组织、国际商会110家，约80%的跨国公司地区总部50家，约70%的世界500强企业160家，约70%的国际金融机构252家，约30%的五星级酒店17家。国际交流频繁，多元文化交融，区内登记外籍人口近4.4万人，约占北京市的50%。北京市约50%以上的国际性会议、90%的国际商务展览在这里举办。
租务市场供应包括朝阳区诺金中心、诚盈中心、世通国际大厦、远洋国际中心二期和财富金融中心等甲级写字楼入市。

销售市场新增供应包括朝阳区昆泰嘉瑞中心、骏豪·中央公园广场、保利中央公园、北京绿地中心、达美中心广场、电子城国际电子总部、新瑞大厦等，通州区包括通州万达广场、经略天则总部基地、北京民企总部基地。
值得一提的是，随着京津冀一体化规划的落地、通州城市副中心定位的明确以及北京市机关单位东迁的消息等利好接连出现，通州写字楼市场闻风起舞，经略天则总部基地、北京民企总部基地等企业独栋类别项目在2015年均取得了不俗的销售业绩。

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、金融街E9大厦、金融街广安中心等进入销售市场，锦什坊街柒号对进入租务市场。中关村区域年内仅有中航广场一期新增供应。
石景山区域新增供应包括金融街长安中心、中国铁建·耀中心、点石商务公园等项目在售，昌平区区域新增供应包括招商嘉铭珑原、云谷园。
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金丰能源中心、华夏幸福创新中心、诺德中心、北京方向，大兴区新增供应包括北京经开·智汇园、鸿坤金融谷、力宝广场A座、中航国际广场、CDD创意港·嘉悦中心、中建港湾中心、星光视界中心。其中，丰台区金丰能源中心成交金额达44.73亿元，成交面积大15.83万平方米，一举斩获2015年北京房地产（含住宅）、北京写字楼双料销售冠军。
市场需求
租赁市场量价齐升 销售市场价跌量涨
根据中国写字楼研究中心（CORC）的最新统计数据，2015年写字楼市场新增供应达193万平方米，较2014年增加12.2%。市场需求方面，市场整体吸纳量为131万平方米，较2014年增加27.1%。其中以金融保险、IT和互联网、专业服务企业的需求较为强劲，合计占据总成交量的60%以上。

租赁市场
纵观2015年的市场成交，由于近年来P2P、理财等公司发展势头迅速，金融行业成为甲级写字楼租赁市场上最大的需求来源，占到全年总需求的34%。但同时，由于其不稳定性带来的潜在风险，其中最为活跃的新兴金融公司也逐渐受到越来越多的优质项目业主的排斥。另一大需求来源则是IT及高科技公司，占到全年总需求的25%。内资企业依旧主导需求，占到全年总成交的七成。

2015年第一季度，金融、IT及高科技、电子商务以及专业服务企业仍然主导市场需求，其需求量合计约占需求总量的70%。内资企业自2010年开始主导本地市场需求并持续至今，本季度约占需求总量的75%。与之相对，受困于国内经济放缓及全球经济不甚稳定的影响，外资企业的需求比例只占四分之一。北京写字楼市场主要租赁成交主要集中在CBD及金融街区域，金融类企业选址需求活跃。其中，泰康资产管理在卓著国际金融中心承租了4,500平方米，Apple在国际财源中心承租了3,500平方米，瑞穗银行在环球金融中心承租了3,000平方米。

第二季度，金融业和IT及高科技企业仍旧是甲级写字楼需求的主力军，共占48%的市场需求。其中，爱普生租赁华贸中心7,000平方米，住友商事租赁国贸大厦3,400平方米，迅程科技租赁欧美汇大厦2,800平方米。
第三季度，位于中关村的中航广场一期项目入市，带来5.2万平方米新增供给。同时，金融业和IT及高科技企业依旧是甲级写字楼市场最主要的需求来源，合计占第三季度成交量的60%。内资企业继续占据主导地位，约占本季度成交量的70%。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。例如锤子科技在新落成的绿地中心租赁了7,100平方米面积，中邮人寿租赁了锦什坊街柒号5,600 平方米。银华基金租赁了东方广场6,000 平方米
第四季度，北京市甲级写字楼市场共有两个新项目入市，分别是位于望京的诚盈中心和位于东四环姚家园的达美中心，各带来5.3万平方米和6万平方米可租赁面积。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70%，制造业需求继续呈现萎缩态势。例如华夏基金租赁月坛中心12,000平方米，华瑞制药租赁冠捷大厦8,000平方米，汽车之家租赁中航广场7,000平方米。
销售市场
2015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。
根据中国写字楼研究中心（CORC）统计，2015年北京写字楼销售金额前十项目，共计成交220亿元。其中，其中丰台区金丰能源中心成交金额达44.73亿元，成交面积达15.83万平方米，斩获2015年北京房地产（含住宅）、北京写字楼双料销售冠军。这也是北京房地产有记录以来，商办地产项目第一次在成交面积、成交金额均超过住宅地产的案例。

金融街E9大厦及昆泰嘉瑞中心分别以27.09亿元及23.93亿元位居第二、第三。
新兴商务区望京、通州、丰台相对集中，其中丰台区域，年内成交金额随着金丰能源中心、华夏幸福创新中心新增项目推盘量增加，较去年成交大幅增加，占比年内总成交的30%。通州区域，年内成交主要集中在经略天则总部基地、北京民企总部基地等项目，占比总成交金额的20%。
相比2015年，北京写字楼需求由核心区向城郊区域外溢的趋势更加明显，丰台区金丰能源中心以15.83万平米，成为2015年成交面积最大的写字楼项目。

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。2013年7月随着中央下发规定，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，这一局面在2015年有所改变。

2015年北京写字楼年内重要整售交易包括：中国信达以人民币105亿元从国浩（中国）收购位于东直门优越地段的国盛中心，是北京近10年以来成交金额最大的整售交易；电商巨头阿里巴巴斥资24.7亿元从昆泰地产手中收购了位于望京的昆泰嘉瑞中心；北控水务斥资13.3亿元从保利地产手中收购了位于望京的保利国际广场塔3；前海人寿购买中国惠普大厦8-18层，成交面积2.1万平方米，成交均价60000元，同时斥资10亿元购买中国铁建 耀中心B座；中电科（北京）网络信息安全有限公司11亿元购买金丰能源中心5号楼2.8万平方米；农信银资金清算中心12亿元购买金丰能源中心4号楼2.9万平方米。
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市场综述
商酒改写渐成趋势 产品运营期待创新
根据中国写字楼研究中心（CORC）的最新统计数据，截止2015年12月，北京写字楼市场平均售价32253元/平方米（建筑面积报价），与2014年同比下降6.6%；平均租金323元人民币/平方米/月（建筑面积报价），与2014年同比上升3.8%；平均空置率10.8%，与2015年同比下降11.5%。

2015年北京写字楼市场标志性事件回顾及其影响评估：
首先，2015年8月，北京市发布《北京市新增产业的禁止和限制目录（2015年版）》，针对城六区（东城区、西城区、朝阳区、海淀区、丰台区、石景山区）专门出台了更为严格的禁限目录。今后，将禁止区域内新迁入京外中央企业总部，同时，禁止新设立或新迁入市属行政事业单位以及行业协会等非紧密型行政辅助服务功能，预计这些区域的需求将被进一步削弱。该项禁令将在中长期内进一步抑制传统商业区域内写字楼物业的开发，市场的去中心化趋势将进一步发展。
其次，由于整体零售市场和酒店行业的低迷，将商业项目及酒店项目改造为写字楼逐渐成为趋势。例如，中关村广场购物中心由于经营不佳将20万平方米体量的购物中心改造为写字楼。目前成功改造为写字楼的商业项目或底商面积多位于CBD周边及中关村等核心商务区，或办公需求呈现明显增长趋势的新兴市场。商业项目改造为写字楼主要案例有盈科中心、华贸购物中心、金融街洲际酒店、中坤广场、中粮广场等。
对比同区域的写字楼项目，商业项目及酒店项目在设计上拥有更高的层高和更大的标准层面积，因此，这些商改办、酒改办项目普遍具备更高的使用舒适度及性价比，受到IT及高科技企业、文化传媒企业和收紧预算的外资公司的青睐。
　　　第三，2015年第四季度e租宝事件造成北京写字楼市场13万平方米面积空置，且主要集中于高品质顶级、甲级写字楼中。新兴金融公司的高度不稳定性促使业主在租户选择上趋于谨慎，预计这一趋势将持续到2016年。
　　第四，联合办公空间、众创空间和新型孵化器今年以来在中国得以快速的发展。自李克强总理提出"互联网+"、"大众创新，万众创业"战略后，写字楼开发商服务商纷纷投入"互联网+"怀抱进行转型与创新。如潘石屹打造的线上租赁平台推出“SOHO 3Q”；毛大庆打造中国版WeWork创业平台“优客工场”；中海地产推出"云商务"，卓越集团推出"E+商务"，保利地产推出"商办平台"等等。
在互联网+时代，办公空间和办公模式正处于巨大的变革中，人们对传统写字楼的需求也在发生变化。随着IT、互联网行业这几年来的快速发展，越来越多的有经验的个人开始成立自己的创业团队，进行智能设备的设计、应用程序的开发等等在过去并不普遍的工作，这些人对联合办公有的大量的需求。那么，我们是否可以预计，大众对传统固定工位，且租赁合约时间较长的写字楼需求将逐渐减少，取而代之的则是更加灵活且注重互动和交流的联合办公模式？进而影响写字楼市场的产品结构和运营模式，诞生出新的业态、新的物种？
展望
未来三年，北京甲级写字楼市场还将有约180万平方米写字楼面积将陆续入市。望京、亚奥等新兴区域将有74万平方米可租赁面积入市，尤其是通州副中心的快速发展，预计将进一步加快写字楼市场的去中心趋势。新项目入市可能加剧短期内市场竞争，同时，新兴金融公司存在高度不稳定性。因此，未来北京市甲级写字楼市场将在一段时间内面临一定下行压力。
2016年北京写字楼市场预测：第一，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，2016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、创新业态及创新物种或将出现。
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（China Office Research Council，简称CORC）是国内首家写字楼行业协会组织，隶属于全联房地产商会（全国工商联房地产商会），以"建立写字楼商业文明"为使命，由金融街、卓越集团、富力地产、中国金茂、平安不动产、中粮置地、中信集团、北京丽泽金融商务区、上海漕河泾开发区、花样年、华远地产、北辰实业、国华置业等13家单位发起，于2014年12月13日正式批准设立。
关于中国写字楼研究中心（CORC）
中国写字楼研究中心（CORC）是专注于商办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、中国房地产业协会提供行业指导。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，共同打造中国商办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











































































