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11月22日，北京已经步入
寒冬。习惯温暖的人们大多猫
在办公室或家里，行人也步履
匆匆。位于朝阳区工人体育场
北路甲2号的盈科中心非常冷
清。原本这里是一家商场，如
今已改造成写字楼。

盈科中心还是商场惯常的
五层建筑形态。走进正门口，
右边是英菲尼迪的展示中心，
左边是安利的体验馆。21世纪

经济报道记者看到，这里一至
三楼已经成为富士通中国有限
公司的办公地，四至五楼电梯
按钮还处于无法按动状态，东
门处仍在装修。这里的保安和
清洁工告诉记者，他们都刚来
工作不久。

在商业地产同质化加剧、
电商对实体商业形成冲击等一
系列因素的催化下，传统百货
商业经营逐渐变得步履维艰，

截至今年三季度末，北京已有
多家百货关店。

据戴德梁行统计，目前北
京优质零售市场总存量约达
1150万平方米，其中百货存量
仅占18%，并且有进一步缩减
的趋势。

形成强烈对比的是北京写
字楼市场。目前，北京甲级写
字楼市场仅租赁型物业存量就
达900多万平方米，并且在旺

盛需求的拉动下空置率一直保
持低位。与零售物业市场相
比，写字楼市场受电商冲击非
常小、运营管理成本较低，且近
几年来需求和租金也都保持着
较为稳定的增长趋势。因此，
一段时间以来，“商改写”成为
北京为数不少的传统商业寻求
转型的一种趋势。

11月22日，易居房地产研究院发
布35个城市新建商品住宅的最新库
存数据。截至2016年10月底，易居方
面监测的35个城市新建商品住宅库
存总量为23726万平方米，环比减少
1.4%，同比减少10.8%。

总体来看，今年前10个月，全国
35个城市新建商品住宅库存总体处
于下滑态势，体现出较好的去库存导
向。若从同比增幅看，已出现连续15
个月的库存同比下跌。近期部分热
点城市积极供地，体现了“补库存”的
政策导向。

从具体城市来看，10月份35个城
市中，有23个城市的库存出现了同比
下滑态势，其中合肥、南京和上海的
同比跌幅较大，跌幅分别为 59.9%、
55.0%和46.5%。易居方面研究分析，
这3个城市属于库存明显不足的城
市，补库存的需求也较大。

从一二三线城市来看，受监测的
各线城市库存明显下降。截至10月
底，一二三线35个城市新建商品住宅
库存总量分别为 2631 万平方米、
17007万平方米和4088万平方米，环
比增幅分别为-6.4%、-1.0%和0.3%，同
比增幅分别为-28.1%、-9.0%和-3.6%。

从存销比来看，三类城市总体处
于低位。10月份，35个城市新建商品
住宅存销比即库存去化周期为8.9，这
也意味着市场仅需八九个月的时间
就能消化完这些库存，该数值相比9
月份9.0个月减少了0.1个月的水平。
观察历史数据，目前存销比处于历史
低位，并不断接近近六年最低点，即
2011年2月7.5个月的数值。

易居研究院智库中心研究总监
严跃进告诉经济参考报记者，2016年
前三季度35城去库存周期总体处于
下行态势，且不断接近历史低位。从
实际情况看，这会进一步加剧此类城
市房价上涨的压力。当然政策管控
后，部分城市供应量已有所上升，而
成交量有所下滑，这在一定程度上可
以缓解库存不足的风险。

“对于部分一二线城市而言，去
库存周期明显偏低，说明供求关系面
临失衡”。严跃进进一步分析指出，

“此类城市在10月份前后纷纷出台了
限购限贷等政策，这将有效抑制各类
投资投机需求，并给予此类城市一个
缓冲期，进而可以积极有效地补充库
存。预计部分城市未来几个月去库
存周期或略有扩大的可能”。

（经参）

零售业与写字楼现“两重天”
业主纷纷选择“商改写”

去库存加快
35城商品住宅存销比
接近历史低位

曾经令开发商趋之若鹜的
商业地产不再受到追捧。

盈科中心这块“烫手山芋”
是“小超人”李泽楷于2014年4
月出售的。根据盈大地产公
告，英属维尔京群岛注册的公
司 Vinter Star Limited 与其达
成协议，买下北京物业盈科中
心，成交金额9.28亿美元（折合
人民币57.5亿元）。

自太平洋百货撤店后，曾
经的盈科中心就面临租金持续
下滑的窘况。财报显示，盈科
中心的出租率一直不高。2013
年中，盈科中心可出租面积的
平均出租率约为61%，较2012
年同期66%的出租率出现明显

下滑；租金收入也仅有 1.19亿
港元，与上年同期基本持平。
然而2012年的租金收入已较
2011年出现了下滑。

记者在现场看到，“新东
家”已经果断将盈科中心商场
改为写字楼。尽管其形态看起
来仍然是商场。

这是市场的最终选择。
今年以来，十里堡西单商

场（资料、团购、论坛）、大兴华
堂商场、百盛商场太阳宫店、华
堂商场十里堡店等传统百货陆
续关店；就连相对具有竞争力
的部分购物中心也出现租金及
出租率下滑。一直作为北京地
标性建筑的三里屯太古里租用

率已两次出现下滑。据戴德梁
行统计，前三季度包括划给已
签署意向书的准租户的楼面在
内，三里屯太古里租用率由去
年底的94%跌至92%。

与之相反的是，一向不受
关注的写字楼市场却意外平
稳。戴德梁行统计显示，2016
年第三季度，北京全市甲级（含
顶级）写字楼季度净吸纳量高
达 39.7 万平方米，同比增长
32.4%。旺盛的市场需求拉动
本季度各商圈租金均出现不同
程度上调。全市甲级写字楼有
效租金为每月每平方米人民币
383.7元，环比上涨1.5%。并且
三季度在有三个新项目入市的

情况下，全市空置率仍环比下
降1.5%至5.8%。

戴德梁行北中国区写字楼
企业服务部主管严区海对 21
世纪经济报道记者表示，零售
行业面临的压力非常大。一方
面是此起彼伏的百货关店潮，
另一方面是市场竞争给现有商
业购物中心及新供应项目带来
的招商及经营压力。未来北京
写字楼供应仍十分有限，而零
售物业的潜在供应较大，并且
商业供应均位于较远非核心区
域，分布较分散，周边配套欠
缺，人流量也有限；与写字楼相
比开发周期也长很多，短期内
很难迅速发展。

近年来，“商改写”成为
业主们的一种选择。位于
三里屯地区的盈科中心便
是商业存量升级改造中的
一个案例。目前该商业已
完成将零售面积改造为办
公面积的转型，并实现90%的
出租率。

此外，严区海称，最近关
闭的百盛商场太阳宫店、十里
堡西单商场等，未来也有改为
办公楼的计划。在商业物业
增速放缓的情况下，“商改写”
是提高收益的一种出路。

另外，从北京市疏解首都
功能整体规划看，北京市政府
引导的方向是五环内的腾退
土地应禁止进行商业开发，优
先用于公共绿地、公共服务设
施、基础设施、文化设施和人

居环境建设。
中粮广场也是“商改写”

的典型案例。据了解，中粮广
场改造前写字楼体量为6万平
方米，商业为4.6万平方米，整
体配套仅1.4万平方米。改造
后，写字楼体量增加到8.6万平
方米，同时增加逾1万平方米
的联合办公空间。并配备1.6
万平方米餐饮配套及1.8万平
方米休闲配套。

中粮广场总经理孙天立
表示，目前一二线城市新房市
场的空间越来越小，核心区域
饱和度决定了城市的发展外
溢。满足核心区域的城市需
求，形成一套成熟的市场体
系，核心区域的竞争力在商办
物业方面将尤为明显。而一
线城市核心区域已不再允许

新建商业圈，例如北京。旧楼
改造便成为一个历史发展的
必然趋势。目前，中粮广场就
完成了67家商户的清退工作。

严区海也看到了零售业
的压力。他表示，英国百货零
售巨头马莎百货11月8日宣布
关闭中国大陆全部10家实体
店铺，与此同时，马莎百货已
转战天猫、京东两大网上销售
平台。

当然，线上销售不可能完
全替代线下消费。从商家角
度而言，线上线下相结合才是
最佳的发展模式，但是从成本
方面考虑，当线下已由交易向
体验转变之后，必然会对实体
店数量的租赁面积需求有所
下降，这就给零售物业的招商
和运营带来一定压力。

但严区海认为，互联网
的发展对于写字楼反而是好
事。“写字楼市场在互联网的
发展大潮中不但受到的影响
很小，而且从某一方面还催
生了一部分办公需求。除传
统办公需求外，‘联合办公’、

‘众创空间’等也成为一种新
的办公租赁形式。开发商们
不仅可以通过此产品提高空
间使用率，获取更多租金收
益；租户也可以节约成本和
享受到灵活的租赁周期。”不
过，严区海表示，并非所有的
零售物业都适合改造成写字
楼，要充分考虑地理位置、改
造条件是否合适，包括接收
者管理能力、操盘手水平等关
键因素。

（世经）

冰与火对撞

选择“商改写”


