
 

 

 

 

40 万人口迁入拉升副中心价值，中短期提升房地产市场活跃度 

随着城镇化率的不断提升，越来越多的人口涌入大城市发展，城市病逐渐成为众多城市亟需

解决的难题。北京作为特大城市，城市病问题更为严重，据北京市统计局统计数据表明，北京人

口从 1999 年的 1257.2 万人到 2017 年的 2170.7 万人。过去 18 年，北京人口增长了 172%。 

北京有着巨大的发展空间及其丰厚的教育、医疗等资源，北京的居民人均可支配收入从 1999

年的 9182.8 元到 2017 年的 57230 元，增长了 6.2 倍，而全国人均收入同期增长 4.4 倍，北京人

均收入涨幅是全国的 1.4 倍。北京一直吸引人们不断涌入，但产业规模及人口的快速增长与城市

规划的冲突也愈加明显。由于北京具有首都和特大城市的双重身份，因此其城市发展规划更加复

杂。为了缓解北京城市病对北京经济增长所带来的限制，北京疏解非首都功能规划确立，凡是不

符合首都城市战略定位的功能都归入其中，北京城市副中心建设，为非首都功能集中承接地。 

2018 年四季度，随着通州规划的推进及政府部门的陆续迁入，在北京市整体市场下行的大

环境下，通州市场整体发展好于全市平均水平。四季度以来，北京市租金从 10 月的 89.32 元/

平米/月下跌至 12月份 84.97元/平米/月，下跌 4.88%,而通州同期仅下跌 4.10%，二手住宅方面，

2018 年下半年北京市均价下跌 1.2%，通州二手住宅挂牌均价下跌 1.0%，城市副中心对于通州的

利好初显。2018 年 11 月 30日，“四套班子”正式开始搬迁，此次搬迁将带动 40 万人口进入通

州区，对于区域的房地产市场无疑会产生更大的影响。结合总体规划、区域的发展历程与人口进

入影响区域房地产市场供求端来看，中短期内区域房地产市场将受到影响。 

 

一、城市副中心规划政策稳步推进，定位疏解非首都功能区 

 

1.1 城市副中心规划逐步推进，各项规划有序落实 

从规划上来看，2012 年开始北京市委陆续在会议上提出打造通州城市副中心的规划。2015

年 7 月 11 日，北京市委召开全体会议并在会议上确立通州为北京城市副中心的规划，而 2018

年是城市副中心动作最频繁的一年（表 1），对于城市副中心的规划开始加速实施兑现。今年 11

月 30 日，“四套班子”的迁入，对于通州区城市副中心定位的落地无疑是里程碑式的转折点。

而随着“四套班子”引入大量人口无疑会对通州区域房地产市场产生影响。 

 

图表 1：北京市城市副中心规划历程 

时间 内容 



 

 

 

 

2012 年 
在北京市第十一次党代会上，北京市委、市政府明确提出“聚焦通州战略，打

造功能完备的城市副中心”，更加明确了通州作为城市副中心的定位。 

2014 年 
市领导郭金龙调研时强调通州是城市副中心，在推动京津冀协同发展中处于桥

头堡位置。 

2015 年 7 月

11 日 

北京贯彻重大国家战略《京津冀协同发展规划纲要》，疏解北京非首都功能。

目前正积极推动老城重组，未来将聚焦通州，加快推进市行政副中心建设。 

2016年 9月 6

日 

朝阳区“十三五”发展规划解读通气会上指出，2016 年朝阳将力争完成 25 条

主次干路、支路和断堵头路建设，包括位于城市副中心廊道上的广渠路二期、东

坝南二街一期等 20 条主次干路。 

2018 年 4 月

10 日 

北京市召开副市级以上领导干部会议，北京市委书记郭金龙在会上表示，更加

主动地推进北京城市副中心建设，支持雄安新区建设。 

2018 年 6 月

21 日 

《北京城市副中心控制性详细规划（街区层面）》对于城市副中心的规模与结

构，规划提出，到 2035 年，城市副中心常住人口规模控制在 130 万人以内，承

接中心城区 40 万至 50 万常住人口疏解。 

城乡建设用地控制在 100 平方公里左右，地上建筑规模控制在 1 亿平方米以内。 

2018 年 11 月

30 日 

北京市扶贫支援办、市直机关工委、市保密局、团市委等部门已迁入北京城

市副中心行政办公区办公。这标志着城市副中心行政办公区启动。 

2018 年 12 月

2 日 

根据北京市统一安排，北京城市副中心将打造财富管理中心，积极发展财富管

理等新兴业态，完善配套基础设施，提升城市副中心的吸引力和支撑力。 

北京通州区区长赵磊表示，北京城市副中心作为北京新“两翼”中的一翼，是京

津冀区域新的增长极和创新平台，高质量高水平的产业是城市副中心的重要支

点。 

 

1.2 “一带、一轴、多组团”的城市空间结构，城市副中心定位疏解非首都功能区 

从全市来看：《北京城市总体规划（2016-2035）》指出要加强中心城区非首都功能和人口

疏解与北京城市副中心承接的紧密对接、良性互动（图 1）。加强北京城市副中心与顺义、平谷、

大兴（亦庄）等东部各区联动发展，实现与廊坊北三县地区统筹发展。规划范围约 155 平方公里，

到 2020 年北京城市副中心常住人口规模调控目标为 100 万人左右；到 2035 年常住人口

规模调控目标为 130 万人以内，就业人口规模调控目标为 60—80 万人。市级党政机关和



 

 

 

 

市属行政事业单位搬迁，带动中心城区其他相关功能和人口疏解，到 2035 年承接中心城

区 40—50 万常住人口疏解。 

 

图表 2：疏解非首都功能区规划 

 

从通州区域来看：构建“一带、一轴、多组团”的城市空间结构，形成“一带、一轴、多组

团”的空间结构（图 2）。沿运河布置运河商务区、北京城市副中心交通枢纽地区、城市绿

心 3 个功能节点。沿六环路形成创新发展轴，向外纵向联系北京东部地区和北京首都国

际机场、北京新机场，对内串联宋庄文化创意产业集聚区、行政办公区、城市绿心、北

京环球主题公园及度假区等 4 个功能节点。 

图表 3：通州区城市副中心规划 



 

 

 

 

 

二、产业升级副中心规划配套逐步落地，土地供应结构改变为人口承接做准备 

 

2.1 疏解非首都功能，副中心打造四大板块推进产业升级 

为疏解非首都功能，促进产业结构不断升级，加快“高精尖”产业布局，产业规划

不断升级，打造四大板块，全方位提升区域配套建设。（表 2） 

图表 4：通州区四大板块产业规划 

板块 规划 

行政办公区板块 

行政办公区板块打造政务服务功能产业集群，紧密围绕政务服务需求，发

展智力经济，着力吸引中心城区疏解出来的研究咨询、规划设计、行业协会

等智库机构和会计师事务所、律师事务所、决策咨询机构等专业机构入驻。 

运河商务区板块 

运河商务区板块打造创新金融和高端总部集聚区，引入一流的资本运营团

队，着力吸引国内外顶尖的优质民企、跨国企业，具有较高成长潜力的投资

与资管机构和传统、大体量的银证保信机构入驻。 

环球主题公园及

度假区 

以环球主题公园及度假区和大运河文化带为主要支撑，形成古今交融、中

西合璧、南北联动、特色鲜明的文化创意产业集群。 

台马板块 
在台马板块打造京津冀协同创新开发区，重点打造北京创意设计谷和科技

创新产业集聚区。 

 

与此同时，副中心辐射区也在重新规划，以便于城市副中心的发展。北京市设立专



 

 

 

 

项资金和投资引导基金，旨在带动社会资本参与城市经济建设。在经济发展战略指引下，

“两站一街”项目计划投资约 550 亿元，带动近 400 亿元社会资本，巨额资金投入为区

域经济发展和升级奠定基础（表 5)。北京环球影城主题公园的第一阶段，占地面积 1.2 平方

公里，将包括两家酒店，可以提供 1200 到 1400 间客房。2018 年下半年，通州将加快推进特色

小城镇的规划研究，特别是台湖演艺小镇、宋庄艺术创意小镇，要加快推进集体产业用地统筹利

用试点方案的落地实施，深化项目推介，尽快启动建设，为其他乡镇的发展探索出可复制、可推

广的经验。 

 

2.2 大力发展教育、医疗生活配套设施，提升整体基本价值 

通州区加快基础设施配套建设，2014 年-2017 年间区域内公立医院及幼儿园班数逐

年递增。2017 年在市教委、市财政局等市级领导部门支持下，整合资源推进教育三年行

动计划，新增公办幼儿园班数 416 个。加快教育基础设施建设，北京五中（通州校区）

主体完工，首师大附中（通州校区）等一批重点项目加快推进。医疗卫生事业快速发展。

同时，大力发展医疗兴建医院，2017 年新增公立性医院 2 个（图 3）。 

图表 5：2014-2017 年通州区医院数及幼儿园班累计数量情况 

 

 

（数据来源：通州区统计年鉴，数据整理：诸葛找房） 

各板块的项目均在落地实施中，区域产业结构不断调整升级，区域基本面价值不断提升也保

障了区域内房地产市场需求端的支撑力。 

2.3 加快地块推出节奏，土地供应结构改变为人口承接做准备 
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2017 年 5 月北京市官方首次对外披露搬迁方案，首批搬迁单位为市委、市人大、市

政府、市政协“四大班子”机关；第二批为北京市纪委、市监察委、市高级人民法院、

市人民检察院。考虑到办公区工程建设进度，市纪委等第二批单位或在 2018 年底进行搬

迁。根据计划，2017 年年底，北京城市副中心行政办公区将投入使用。同时针对职住平

衡问题，官方消息透露，在北京城市副中心行政办公区周边，将分三期配套建设职工周

转房。 

从土地供应上来看，规划正在如期进行，2016 年仅供应一宗商业用地，为区域内建

设环球主题乐园及度假区。自 2017 年以来截至目前供应的住宅类土地以共有产权住房为

主（表 3），同时大力发展集体土地租赁住房项目的建设（表 4），目前已经公示的项目

可供应租赁房屋超过 6000 套，为城市副中心建成后大量人口涌入做准备，同时防止房价

出现较大幅度波动。 

图表 6：2015-2018 年 11 月北京市通州区土地成交一览 

成交日期 宗地位置 
规划建筑面积 

(万平方米) 
土地用途 

成交价（亿

元） 

2015年 1月 16

日 

通州区运河核心区五河交汇处

东南角 
45 

商业/办

公 
50.4 

2015年 3月 24

日 
通州区宋庄镇 16.5 

商业/办

公 
10.8 

2015年 3月 30

日 
通州区台湖镇亦庄新城 25.9 综合用地 20 

2015年 11月 3

日 
通州区马驹桥镇 19 工业用地 2 

2015年 11月 3

日 
通州区马驹桥镇 16.1 工业用地 1.7 

2015 年 11 月

13 日 

通州区台湖镇北神树组团范围

内 
11.8 居住用地 18.7 

2015年 12月 3

日 
通州区西集镇综合配套区 17.1 综合用地 5.7 



 

 

 

 

2016 年 7 月 7

日 
通州文化旅游区内 164.3 

商业/办

公 
87 

2017年 3月 28

日 

通州区台湖镇北神树组团 J 地

块范围内 
9.2 

共有产权

住房用地 
15.8 

2017年 5月 12

日 
通州物流基地内 8.8 

商业/办

公 
6.2 

2017年 9月 21

日 
通州区宋庄镇疃里村 16.4 

共有产权

住房用地 
24 

2017 年 10 月

11 日 
通州区西集镇西集村 9.8 

共有产权

住房用地 
12.5 

2018 年 2 月 6

日 
通州区台湖镇 9.8 

共有产权

住房用地 
15.7 

（数据来源：北京市住建委，其中标绿为共有产权地块） 

 

 

图表 7：截至目前通州区部分集体土地租赁住房项目 

项目位置 用地面积（万㎡） 
建筑规模（万

㎡） 

预计租赁房套

数 

梨园镇大稿村经济合作社建设集体

租赁住房 
5.76 8.79 1000+ 

梨园镇孙庄村集体租赁住房 2.73 7.66 1000+ 

宋家庄镇大胖村集体土地租赁住房 5.99  8.66  1000+ 

宋庄镇徐辛庄中心组团集体土地租

赁住房 
7.44  8.52  1000+ 

张家湾镇集体租赁住房 16.70  19.43  2300+ 

（数据来源：北京市住建委，数据整理：诸葛找房） 

 

三、市场活跃销供比持续维持高位，出清周期略大于全市水平 



 

 

 

 

3.1 通州成交持续维持高位，销供比相较其他城区较高 

从 2010 年至 2018 年 10 月北京市各区的商品房成交数据中可以看出，自 2012 年北京十一次

党代会上明确了通州城市副中心定位以来，通州区的成交占比迅速增长（图 4）。但与此同时弱

化经济职能后，在 2016 年下半年出台了限购政策，又一次抑制了区域内的市场交易。 

图表 8：2010-2018年 10月北京各区商品房销售面积占比走势 

 

（数据来源：诸葛找房） 

 

通过对比可以发现，通州区限购后成交量大幅回缩，供求结构由于行政政策的限制发生了转

变，由供不应求转变为供大于求（图 5、6）。就目前市场情况来看，昌平受主城区回迁安置等

因素区域成交量高于通州，其他城区市场热度均低于通州，同时通州区的销供比相对较高，整体

来看通州区依然为 16 区成交量的活力区。 

2012年-2013年 2014年-2015年 2016上半年 2010年-2011年 2016年-2017年 2018年前 10月 

 城市副中心确立 

 限购出台 



 

 

 

 

 

（数据来源：诸葛找房） 

 

（数据来源：诸葛找房） 

 

3.2 通州库存量保持相对稳定，出清周期略大于全市水平 

从库存上来看，2018 年 5 月开始全市的商品房可售面积保持连续增长趋势，到目前为止达

到最高值。而通州区可售面积保持在 150-170 万㎡之间（图 7），库存量相对稳定。从可售面积

对比来看，通州区域的可售面积与全市的可售面积不断增长趋势不同，甚至近 3 个月有连续减少

的趋势。而去化周期上来看，全市去化周期波动较大，通州区保持相对稳定。 
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图表9：北京各区2016年上半年商品房市场供求走势

供应（万㎡） 成交（万㎡） 销供比
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图表10：北京各区2018年前10月商品房市场供求走势

供应（万㎡） 成交（万㎡） 销供比

成交居首，活力区域 

东部、北部地区 

成交居首，活力区域 

东部、南部地区 



 

 

 

 

 

从成交量及供求结构上来看，限购政策虽抑制部分市场需求，但市场活力较大，而目前正在

逐步完善的配套建设及 40 万人口的迁入会使市场热度再次提升。 

3.3 通州土地市场供应量相对较少，但溢价率高于全市平均水平 

从土地供应上来看，通州区供地一直占比较少（图 8）。2017 年在全市供应量大幅上升，尤

其是涉宅地块供应明显放量的情况下，通州区依然保持与 2015 年同水平，仅 3 幅涉宅地块。 

图表 12：2015-2018年 11月北京全市及通州区各业态土地供应情况 

 

（数据来源：北京市国土资源局，数据整理：诸葛找房） 

从土地成交端来看，2015 年通州土地溢价率低于全市平均水平。2016 年下半年限购的出台，

区域市场需求被抑制，但区域内招拍挂土地越来越少，地块溢价率也迅速提升。（图 9） 
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图表11：2017年9月-2018年11月北京全市及通州区商品房库存、去化情
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（数据来源：北京市国土资源局，数据整理：诸葛找房） 

通州副中心确定之后，土地供应结构的改变反映出区域开始强调行政职能，弱化经

济职能。为整个副中心谋划布局，改善之后不断完善区域承载能力，为承接人口做准备。 

随着副中心的产业不断升级落地，各项配套设施的提升使区域基本面整体提升。同

时，“四套班子”引入的大量人口虽有逐步建设的安置房作为预期保障，但依据不同的

居住需求，保障房不能全部满足。所以，对于区域的商品房市场仍具有一定的带动作用。 

 

四、40 万人口进入城市副中心，中短期内将提升区域房地产市场活跃度 

2017 年通州区统计年鉴显示（表 5），全区人口 150.8 万，其中城镇人口 100.2 万

人，乡村人口 50.6 万人。全区面积 906.3 平方公里，全区常驻人口密度 1665 人/平方公

里。 

从 2017 年 4 街道、10 镇（年鉴口径）、1 乡的总体户籍人口分布来看，总户籍人口

769216 人，平均到每个区域是 51281 人。而城市副中心所涵盖的区域包括宋家庄、梨园、

台湖、张家湾等区域，这几个区域的户籍人口密度大概是全区平均值的 4.1 倍，占全户

籍人口总数的 69.7%，面积占比 48.9%。假定常驻人口分布结构与户籍人口相似，则城市

副中心目前的人口密度为 3509 人/平方公里。根据规划，城市副中心的范围约 155 平方

公里，则该区域目前的人口大概有 543895 人。“四套班子”共引进 40 万人，区域的人

口密度将达到 6098 人/平方公里。根据规划，该区域 2020 年常驻人口规模为 100 万人，

即人口密度 6452 人/平方公里。若以“四套班子”进入后的人口密度为“刚需”，2020
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年计划后的常驻人口密度为“刚需+投资”计算，则城市副中心的房地产市场空间至少是

之前的 1.84 倍。 

图表 14：2017 年通州户籍人口及土地面积情况 

项目 
户籍人口 

（人） 

土地面积 

（平方公里） 

户籍人口密度 

（人/平方公里） 

城市副中心 

各板块所在区域 

全区 769216 905.95 849   

中仓街

道 
46013 4.81 9566  

旧城居住区 
北苑街

道 
44846 6.29 7130  

新华街

道 
12584 2.36 5332  

玉桥街

道 
43840 10.17 4311  商务服务区 

潞城镇 54320 71.33 762  

文化艺术区 

宋庄镇 74956 115.2 651  

永顺镇 73768 27.4 2692  国际交往区 

西集镇 47406 91.4 519   

马驹桥

镇 
54527 87.94 620   

漷县镇 59425 113.21 525   

张家湾

镇 
66956 105.43 635  

文化旅游区 
梨园镇 64666 19.37 3338  

台湖镇 54739 81.3 673  

永乐店

镇 
44520 104.38 427   

于家务 26650 65.36 408   
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（数据来源：2017 年通州区年鉴，数据整理：诸葛找房） 

自 2017 年开始通州供应的第一块共有产权住房用地，到 2018 年 11 月为止共四块（表

2），总供应套数约 5156 套。通州区要在今后 5 年内完成 150 公顷集体土地建设租赁住

房的任务，约有 1.7 万套房源。从共有产权住房供应量上来看不足以消化新增人口的住

房需求，集体土地建设租赁住房的供应很可能作为“四套班子”人员住房安置的办法。

并且，从 2018 年全市的共有产权房完成套数来看，有近 4 万套任务没有完成，共有产权

房计划的完成率较低。 

随着人员的不断搬迁，区域商品房市场需求仍存在一定空间，在其他住房供应结构

不能满足大量人口进入产生的居住需求时，商品房市场仍将作为部分客群流入的方向，

通州区域中短期内楼市预期走高。 

 

通州确立作为城市副中心以及疏解非首都功能定位后，科学规划迅速发展：促进产

业结构不断升级，加快“高精尖”产业布局，打造四大板块，全方位提升区域配套建设；

推进医疗卫生教育事业快速发展，加快土地推出及结构优化，满足城市副中心未来规划

的土地需求。从近一年房地产市场发展情况来看，通州在较为严格的限购政策下，新房

成交面积及销供比均位于北京各城区前列。现阶段通州可售面积较为稳定，未来随着“四

大班子”的迁入，通州居住需求会在短期内增多，市场预期会更加活跃。 


