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激荡发展三十年

——当前北京房地产市场发展探讨



一手住宅市场——高端市场

3

全国房地产业增加值占GDP比重情况 北京市房地产业增加值占GDP比重情况

来源：第一太平戴维斯研究部
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▪ 无论是全国还是北京，房地产业增加值占GDP比重一直稳定在某个区间内，但是全国的占比指标一直在稳步攀升。

▪ 房地产业增加值的增速并不高，一般来说会低于或接近同期中国整体GDP增速。

▪ 名义上GDP比重的提升更多的是因为房地产业的价格上涨而导致的。

▪ 经济过度依赖房地产、价格上涨的扩张模式并不健康：对实体经济有“抽血效应”，大量资本从实体经济涌入房地产业；对居民消费有“挤出效
应”，过高的房价挤压居民的其他消费；对金融和经济运行有“风险效应”。



政策三十年：1980-2019年房地产重大政策一览

1980
中央首次正式提出
住宅商品化概念
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1988
国务院发布房改方
案推动全国房改

1998
全国停止住房分配
实行住房货币化

2003
国家确立房地产为
支柱产业

2004
全国所有经营性土
地公开竞价出让

2005
国八条颁布，增加普
通商品住房、经济适
用房和廉租住房供给

2007
央行规定二套住房贷
款首付款比例不得低
于40%

2008
国内经济受到金融
危机冲击，4万亿
刺激计划出台

2010
北京率先实施以户
籍、纳税和社保为
门槛的限购政策

2012
十八大强调加强保
障性住房建设

2013
新国五条出台，中
央表态坚决抑制投
机性购房

2015
央行降息5次、降
准备金3次刺激房
地产市场交易

2016
中央提出“房子是用
来住的、不是用来炒
的”

2017
史上最严调控的一
年。政府加快建立房
地产长效机制

2018
调控最为频繁的一
年。多重手段全面严
格调控楼市

2019
中央提出“不将房
地产作为短期刺激
经济的手段”



房地产发展为北京带来的“首座”（一）

国贸商城

北京首家综合购物中心

北京市百货大楼

北京第一座大型百货商店

国贸大厦一期

北京首个达到国际水准的甲级写字楼

国际大厦

北京首个现代化写字楼
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项目建于1985年，位于朝阳区建
国门外大街，是北京最早的拥有
现代化设施和管理的甲级标准写
字楼。

项目于1985年动工兴建，1990年
完工，其软硬件已达到当时的国
际甲级水准，成为当时北京的商
务写字楼标杆之作。

北京市百货大楼建成于1955年，
被誉为“新中国第一店”。是由
我国自行设计，自行投资建设，
自主经营的第一座大型国营百货
商店。

1990年8月投入运营，是北京第一
座真正符合购物中心定义的商业
零售项目，也是北京首家引进品
牌专卖店的综合购物中心。



房地产发展为北京带来的“首座”（二）

北京第一家服务式公寓

北京建国饭店

北京第一家合资酒店

方庄住宅区

北京第一个现代化住宅区

花园村华侨公寓

北京第一个商品住宅小区
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建于1962年，位于海淀区甘家口
街道花园村社区。当时国家为了
更好地回笼外汇、帮助归国华侨
住房问题，建造了北京最早的商
品住宅楼——花园村华侨公寓。
华侨公寓在当时也成立了北京最
早的业主委员会。

方庄住宅区于1986年开始建设，
是北京市第一个带有试验性的现
代化住宅区，反映出上世纪80年
代国内的一流开发水平，建成时
成为当时北京市最大的住宅区。

1982年4月，建国饭店建成开业，
开创了中国第一家合资酒店，是
我国最早与国际饭店接轨的饭
店。引进了外资和国际先进的饭
店管理经验。

1984年开业，是中国第一家集酒
店，公寓，商业楼，体育俱乐部
等于一体的四星级酒店。同时也
是北京较早可以提供服务式公寓
的项目。

丽都假日饭店
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来源：第一太平戴维斯研究部 7
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写字楼市场基本面分析 – 2019Q3

8来源：第一太平戴维斯研究部

第三季度新增供应: 
180,000 平方米

第三季度净吸纳量:

112,396平方米

第三季度空置率: 
9.2% 

(环比上涨0.5个百分点)

第三季度租金: 
367.6元/平方米/月

(租金指数环比下降0.4%) 

备注：租金为不含物业管理费的净有效租金，

报告中提到的供给量、存量、吸纳量及空置率
在计算时均包含自用面积。

新项目推动全市空置率小幅上
升，并逼近10%水平。

CBD中服地块第二个完工项
目——正大中心正式交付。

全市净吸纳量有所反弹，市场
表现优于去年同期。

新项目去化情况良好，市场活
跃度有所反弹。

四季度多个商圈将迎来新项目
交付，市场竞争愈发激烈。

业主调整租金策略，全市平均
租金继续环比下滑。

供 应 需 求 租 金

空 置 吸 纳 竞争格局



9来源：第一太平戴维斯研究部

▪ 2019年第三季度，北京甲

级写字楼市场迎来一座新
项目入市，即CBD核心区
的第二个交付项目——正

大中心，北京甲级写字楼
市场存量达到1,148.6万平
方米。

▪ 本季度，全市写字楼市场
净吸纳量达11.24万平方米，
环比、同比均有所反弹。

▪ 受新项目入市影响，全市
空置率上涨0.5个百分点至
9.2%。

北京甲级写字楼供应、吸纳与空置率
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10来源：第一太平戴维斯研究部

▪ 受新形目入市、市场需求疲
软等因素的影响，大部分商
圈空置率环比出现上涨。

▪ 大部分商务区的平均租金水
平环比出现下调。

各商务区租金*、空置环比变化 – Q3/2019 

*租金单位：人民币/平方米/月
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商圈分布-主城区

11来源：第一太平戴维斯研究部

▪ 北京主城区商圈于五环内呈多中心分布

核心商圈
1-中央商务区

2-三里屯

3-燕莎

4-王府井

5-西单

6-金融街

总体
(平方米)

购物中心
(平方米)

百货
(平方米)

主城区
（核心商圈）

272万 186万 86万

主城区
（次核心商圈）

599万 496万 103万

城郊 357万 338万 19万

次核心商圈
7-东二环

8-崇文门

9-中关村

10-西直门

11-亚奥

12-公主坟/五棵松

13-望京

3

2

4

10

12

16

城郊
14-通州

15-大兴

16-丰台

17-房山

6

核心商圈

次核心商圈

城郊



困惑一：社会消费品零售总额增速放缓

12来源：北京市统计局

▪ 2019年1-8月，全市实现社
会消费品零售总额7,746.1

亿元，同比增长5.3%，增速
较去年同期有明显好转。
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北京ONE国际广场
通州合生汇

恒大城市广场

芳圆里ID MALL

马家堡新荟城购物中心

三里屯太古里西扩区

澳金园国际生活服务广场

NTP新城广场

困惑二：商业零售供应的去中心化
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▪ 基于目前的城市规划，北京
中心城区原则上不再新增总
商业规模，因此未来商业供
应更多依托于远郊区域的新
建项目以及现有存量的升级
改造翻新.

▪ 顶级购物中心改造扩建案例
包括：国贸展厅改建为国贸
商场南区；北京SKP整租佳

兆业广场商业裙楼并扩为
SKP南座；三里屯太古里整

租三里屯雅秀大厦并整体改
造为太古里西区。

▪ 其他待入市的购物中心多集
中于次核心及近郊区域，以
区域型购物中心为主，满足
当地居民以及年轻家庭的购
物需求。

来源：第一太平戴维斯研究部

SKP南扩区

龙湖丽泽项目

国贸商城改扩建



鼓励政策（一）：发展夜经济

◼ 政府出台繁荣夜间经济、促进消费政
策，鼓励零售业适当延长营业时间；

◼ 除了零售消费之外，夜间文化消费、
文旅消费需求正在快速增长。
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鼓励政策（二）：首店品牌

珠宝箱包

餐饮

儿童/家居/体验

时尚服饰
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一手普通住宅市场：“金九银十”销售难旺
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▪ 三季度正逢“金九银十”楼市

传统销售旺季，但北京市一手
普通住宅市场并未因旺季的到
来而出现销售额暴涨的情况。

▪ 本季度，一手普通住宅市场供
应端基本保持稳定，新增供应
面积为131.54万平方米，环
比、同比分别下降 1.7%、
24.8% ； 同 期 成 交 面 积 为
134.99万平方米，环比下降
31.8%、同比上升26.9%。

▪ 目前，北京住宅市场的调控仍
然保持趋严态势，尤其是中央
明确表态“不将房地产作为短
期刺激经济的手段”后，无论
是开发商还是潜在购房者对当
前楼市的心理预期已开始调整。

来源：CRIC，第一太平戴维斯研究部
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二手住宅成交：热度不再，成交平淡
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▪ 北京市住建委数据显示，
2019年三季度，北京网签

二手商品住宅成交套数
35,831套，合计签约面积
320.68万平方米，环比分
别下降5.2%、4.4%，同
比 分 别 下 降 18.6% 、
16.9%。

▪ 与同期的一手房市场类似，
北京二手房市场开始出现
下行趋势，市场保持“低
温”态势。

来源：北京市住建委，第一太平戴维斯研究部
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北京投资市场成交：市场持续保持火热
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北京整售投资市场成交金额， 2007年第一季度 – 2019年三季度

年份 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019YTD

成交金额
（十亿 元）

47.0 41.5 41.8 33.0 19.9 14.0 26.3 33.5 43.5 36.8 52.8 57.7 41.67

备注：统计大宗成交物业类型包括：写字楼、
商业、住宅、服务式公寓、酒店、工业/产业园
及二手土地交易

来源：第一太平戴维斯研究部

▪ 2019年三季度，北京大宗投

资市场继续保持活跃态势，
季度内共录得9宗成交，成
交金额合计达人民币184亿
元，环比大涨158%。

▪ 2019年前三季度，北京大宗
投资市场合计录得22宗成交，

成 交 金 额 合 计 达 人 民 币
416.74 亿 元 ， 同 比 大 涨
78.8%。

0

10

20

30

40

50

60

70

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

人
民

币
十
亿
元

Q1 Q2 Q3 Q4



北京全市大宗成交金额（按物业类型）, 2019年Q1-Q3

 -  5,000  10,000  15,000  20,000  25,000  30,000
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(百万 元)

8宗

11宗

4宗

1宗

3宗

收购物业类型分析 – 2019Q1-Q3

19来源：第一太平戴维斯研究部

土地供应稀缺和高昂的拿地成本，令投资
者转向二级市场通过股权交易获取土地。

成交物业为购物中心并进行商改办。 产业园的独栋办公楼以较低的成交价吸引
自用买家和投资型客户的关注。

办公物业仍受到机构投资者追捧，三季度
完成多宗重大成交。

具备升值或改造潜质的酒店物业受到机构
投资者的青睐。

拥有多种业态的综合体是投资市场的稀缺
产品。

写字楼

商业

综合体

酒店

工业/    
产业园

二手
土地

1宗

1宗

1宗



讨论：房地产在中国经济中定位是否发生改变

20来源：第一太平戴维斯研究部

Savills观点：

• 近期中央提出“不将房地产
作为短期刺激经济的手段”
表明了态度，中国已经告别
了经济增速过度依赖房地产
的时代；

• 房价永远快速上涨不符合经
济和社会规律，中央的宏观
调控政策更多的是确保房地
产市场健康平稳的发展；

• 随着长效机制逐步确立，房
地产市场将逐步回归理性，
其角色也将调整为“为全社
会创造良好的置业、工作及
生活环境”。

正 方 反 方

房地产行业仍然是经济的压舱石

• 房地产开发投资在固定资产投资中比重很
高，2019年1-8月，房地产投资增速均超过
10%以上；

• 短期内难以找到相当体量的替代性产业，
长期行业将会实现稳定发展；

• 除了住宅销售外，其他业态仍在国民经济
扮演不可忽视的角色。

房地产行业的经济支柱作用在减弱

• 房地产未来的规模、销售交易量会下降；

• 从各地实践来看，过度依赖房地产拉动经济
基本上难以持久；

• 房地产业固然是国民经济重要产业，但其重
要性已在逐渐减弱。
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