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主要发现:

• 金融（31%）仍是第一大租户行业。过去三年，TMT

（15%）超越专业服务（13%）成为第二大需求引擎；

• 金融的证券/基金/期货/信托和TMT的科技互联网成为

需求增长最快的两大子行业，分别上升5.3和3.4个百

分点；

• 中资租户面积占比从2016年的35%上升到2019年的59%，

成为甲级写字楼的主导力量；

• 过去三年，非核心商务区贡献了全市54%的甲级写字

楼净吸纳量；与此同时，商务园也成为写字楼市场的

重要补充。扩租和升级搬迁是外溢型租户在非核心商

务区和商务园区租赁的主要目的；

• 灵活办公整体存量自2015年以来增长5倍，但在甲级

写字楼的拓展受可租面积稀缺及租金高企制约，甲级

写字楼仅占灵活办公在北京总租赁面积的15%。

研究方法:

• 本次研究对94栋甲级写字楼宇的近3000家入驻企业进

行调查，从行业、中外资、面积区间等维度剖析北京

甲级写字楼需求的来源；

• 业内首次对北京甲级商务园*市场进行租户普查以作

为写字楼市场的补充研究，涵盖52栋楼宇的近900家

入驻企业，以分析商务园和写字楼市场间的联系和影

响；

• 除了本报告涉及的专题研究，整体市场统计数据另在

附件《中国重点城市写字楼租户普查报告 | 2019 北

京》和《中国重点城市商务园区租户普查报告 | 

2019 北京》信息图中集中呈现。

执行概要

演变中的北京

甲级写字楼市场
2

样本楼宇
数量

总租赁面
积

租户企业
数量

甲级
写字楼

94栋 384万
平方米

2746家

甲级
商务园

52栋 112万
平方米

851家

*注：商务园为建设在工业用地、科研设计用地或研发总部用地之
上，专注于特定产业的办公地产类型，详见世邦魏理仕2018年6月
发布的专题报告《产业崛起之地 - 中国商务园区解读及主要城市
竞争力排名》
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需求增长三大引擎

TMT（科技/新媒体/电信）
15%（2019）
VS 11% (2016)

非银行金融
26% (2019)

VS 21% (2016)

中资企业
59% (2019)

VS 35% (2016)

租赁面积占比 未来机会

• 国内大型成熟金融机构持续高质
量的扩张；

• 外资金融机构办公需求的回升
• 科技创新中心的地位对风险投资

的需求带动。

• 集成电路、软件开发、人工智能、
物联网、云计算、企业端技术服
务等领域；

• 大型成熟企业和独角兽。

• 中资企业在TMT、专业服务和能
源等行业的新业务领域的锐意拓
展和创新；

• 全国国际交往中心地位对中资企
业国际化的重要性。
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北京在世邦魏理仕最新发布的亚太科技城市排名中名列

榜首，其作为“东方硅谷”的集聚优势日趋明显。

TMT（科技/新媒体/电信）行业过去三年成为仅次于金融

的甲级写字楼第二大租户行业。

“东方硅谷”对TMT行业的集聚优势日趋明显
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图表1：亚太科技城市排名及各项指标评分*
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图表2：租户租赁面积占比前四名行业

*注：主要对科技行业在写字楼总租赁面积中占比达到10%及以上的
15个成熟门户城市与地区进行评估，评估框架对每个城市按照100
分的总分进行评分，然后确定各个城市的综合排名
来源：《亚太科技城市：新硅谷的竞逐》，世邦魏理仕研究部，
2019年6月

来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度
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2017 20182016

• 门户新媒体成型
• 视频分享和直播融

资
• 芯片/半导体受关注
• 网贷/线上支付加快

布局

• 出行/生活整合

• 新零售
• 工业4.0
• 在线教育
• 知识分享

• 共享单车洗牌

• 企业数据服务发展加速
• 二手车交易平台发力
• 5G试验频率使用许可发

放
• 智能汽车
• 科技物流

• P2P爆雷
• 游戏版号审批暂停
• TMT行业裁员与缩招

信息产业占
北京GDP比

TMT占北京
写字楼新
租成交比*

12.7%

23.8%

11.3%10.8%

21.3%18.8%

推动
因素

抑制
因素

H1 2019

• 集成电路设计和软
件开发行业税收减
免政策

• 芯片设计研发加大
投入

• 物联网

• 中美贸易争端不确
定性

11.9%

29.5%

*注：按当年租赁成交统计，剔除续租，包含甲乙级写字楼
来源：北京市统计局，公开信息整理，世邦魏理仕研究部，2019年第二季度
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来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度

图表3：TMT各面积区间租户租赁面积占总体（全样本）比

图表4：科技产业关键指标和风口走向

TMT在甲级写字楼大规模扩张得益于头部企业所创造的大

量大面积需求，因而过去三年TMT企业中5000平方米以上

量级租户面积比例提升明显，而中小型租户比例则基本

持平。未来随着行业的洗牌和整合，大型成熟企业和独

角兽在租赁市场的主导地位将更趋突出。

尽管内部各细分产业经历兴衰起落，写字楼需求动能切

换频繁，但TMT整体规模扩张势头强劲且不可逆转。未来

集成电路、软件开发、人工智能、物联网、云计算、企

业端技术服务等领域将成为新兴租户力量。



演变中的北京

甲级写字楼市场
7

世邦魏理仕 研究部©  2019 CBRE, Inc.

“大资管”时代下非银行金融类租户不断集聚和扩张

过去三年非银行类金融，尤其是证券/基金/期货/信托扩

张迅速。

由于对和中央监管机构沟通的需求日渐突出，以及强大

的租金承受能力，非银行金融机构办公选址更趋集聚于

核心商务区。对核心商务区的新增租赁面积贡献明显。

0%

20%

40%

60%

80%

2016 2019

图表6：非银行金融租户租赁面积在各商务区内占比
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图表5：金融各子行业租户租赁面积占总体（全样本）比

来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度

来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度

核心 非核心
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尽管受到资管新规冲击，2017年以来中国大资管行业发

展出现短期增长明显放缓。但长期来看，中国居民储蓄

搬家和成熟机构投资者崛起这两大助推未来资管行业增

长的基本逻辑不会改变，资管行业的潜力仍然非常可观。

同时，资管新规引导资管行业回到主动管理、产品净值

化的导向，以及政策对资管行业外资进入门槛大幅度的

放开，都将推动金融行业的转型和螺旋式增长、国内大

型成熟金融机构持续高质量的扩张、以及外资金融机构

办公需求的回升。此外，科技创新中心的地位也将推动

风险投资金融租户进一步在中关村扩张。

图表7：金融类租户集聚和扩张的驱动因素

在居民理财和机构配置需求助推下，中国资管行业的潜力可观

金融市场监管加强下与监管机构沟通的重要性

科技创新发展创造风险投资机会

来源：世邦魏理仕研究部，麦肯锡，2019年第二季度

2017年

115
万亿

2021年

158
万亿

中国个人财富
年均增长8%

2017年

48%

2021年

56%
非现金和存款的
管理资产占比
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中资企业在北京甲级写字楼的租赁面积占比从2016年的

35%上升至2019年的59%，从而取代外资企业成为甲级写

字楼市场的主导力量。

中资企业的壮大得益于大面积租户群体的迅速成熟，中

资企业5000平方米以上租户在整体市场的重要性从2016

年的10%上升到2019年的22%。

中资企业近年在新业务领域的锐意拓展和创新，如国内

企业IPO业务和新能源研发等，使得专业服务和能源成为

中资租户比例上升最明显的两大行业。

未来大型中资企业经营理念和业务拓展的国际化，都将

推动各行业企业在作为全国国际交往中心的北京布局和

扩张。

中资租户取代外资成为甲级写字楼的主导力量

中资 外资

图表8：中、外资租户租赁面积占总体比

来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度
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来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度

图表10：各主要行业内中资租户租赁面积占比

2016

2019

35% 65%

59% 41%

图表9：中资各面积区间租户租赁面积占总体（全样本）比
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来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度

来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度
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非核心商务区崛起带动全市甲级写字楼新增需求快速提

升

过去三年，核心商务区供应持续紧张，而奥体、望京等

非核心商务区则迅速成熟，有效承接了来自核心商务区

的溢出需求。其中，扩租/增设点是最主要的租赁活动类

型，占非核心商务区近三年新租面积的近半。与此同时，

这些甲级写字楼也为周边品质较低的楼宇内的租户提供

了升级搬迁的机会。

从行业看，TMT是外溢需求的代表。而从区域看，望京成

为受益最大的非核心商务区，承接了来自中关村、中央

商务区、燕莎的外溢需求。

非核心商务区净吸纳量及其在全市的占比快速提升的同

时，也激活了整体市场，同期全市甲级写字楼净吸纳量

也得到整体快速提升。

回顾：非核心商务区崛起

图表11：甲级写字楼净吸纳量及非核心商务区占比

来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度
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图表12：非核心商务区甲级写字楼新租面积*占比，

按租赁活动类型(2016-H1 2019)

图表13：非核心商务区甲级写字楼新租面积*前五行业，

按租赁活动类型(2016-H1 2019)
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*注：按当期租赁成交统计，剔除续租
来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度

*注：按当期租赁成交统计，剔除续租
来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度
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非核心商务区体量更大、品质更优的新增供应为租户提

供更多选择

驱动北京租赁需求外溢的最重要因素是非核心商务区提

供远比核心商务区更充裕的高品质办公空间，其甲级写

字楼存量在全市占比从三年前的9%上升至如今的31%。

过去三年间，非核心区新建的甲级写字楼具备很高的硬

件标准，在楼层净高、网络地板高度、电梯配置等指标

上已经超越核心区甲级项目的平均水准，为追求品质的

租户提供更多选择。

来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度

图表14：甲级写字楼存量占比，按区位

2016年上半年

非核心,

9%

2019年上半年

非核心, 31%

非核心 核心

图表15：主要软硬件指标均值，核心商务区对比非核心商务区

核心商务区 非核心商务区

2016 2019 2016 2019

单层面积（平方米） 2480 2500 2200 2200

楼层净高（米） 2.75 2.75 2.75 2.8

网络地板（厘米） 10 10 10 12

大堂高度（米） 10 10 8.8 10

每部电梯服务面积*（平方米） 4217 4251 4170 3644

每个车位服务面积*（平方米） 108 108 78 94

物业费（元/平方米/月） 35.4 35.7 30.8 32.4

LEED认证面积比例 43.4% 44.5% 27.6% 28.3%

*注：该项指标数值越低，代表设施配备越充裕
来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度



演变中的北京

甲级写字楼市场
13

世邦魏理仕 研究部©  2019 CBRE, Inc.

未来区位布局的演变趋势

• 丽泽凭借在新增供应、租金成本
和地铁连通性提升潜力的优势，
将接力奥体和望京，承接未来大
部分外溢需求；

• 城际交通和商业配套设施的完善，
写字楼自用买家的入驻都将推动
丽泽和通州的成长。

• 中短期内中央商务区新增供应入
市将释放租户升级需求，但长期
核心商务区整体仍供不应求；

• 灵活办公将重塑核心商务区甲级
写字楼格局。

• 高品质新增供应将为各类产业租
户提供多元选择；

• 租金叠加税收优惠，强化商务成
本优势；

• 地铁开发外延之下，商务园区将
为写字楼市场提供广阔腹地。

影响未来区位
布局的因素

成本考量

基础设施

高品质供应的
可得性

灵活办公

核心商务区

非核心商务区

商务园区
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未来核心、非核心商务区和商务园区新增供应放量并释

放需求

展望未来三年，北京甲级写字楼市场将维持“供给驱动

需求”的特点。中短期内，中央商务区大体量新增供应

入市将释放坚守核心商务区租户的升级需求。但考虑到

其他核心商务区新增供应稀缺，且主城区的土地供应和

写字楼开发都受到严格限制，长期看未来整体核心商务

区甲级办公空间仍供不应求。

非核心商务区中，奥体和望京将步入或接近新增供应高

峰的尾声，丽泽和通州成为少数有集中新增供应量入市

的新兴商务区，将承接未来大部分外溢需求。

丰台科技园、亦庄、电子城等商务园区的高品质类办公

和特有的独栋式办公产品将为各类产业租户提供多元选

择。

丽泽和商务园区将提供更有成本竞争力的选择

过去三年，奥体、望京两大非核心商务区与核心商务区

的租金差异逐渐缩窄。对比之下，丽泽的租金成本优势

突出，将成为未来对外溢型租户来说最有吸引力的商务

区之一。

部分成本导向型租户将进一步外溢至更外围的商务园区，

除了租金，商务园还能为符合产业导向的企业提供税收

优惠，进一步强化其商务成本优势。

甲级新增供应量和成本竞争力对比

0 20 40 60 80

望京

通州

奥体

丽泽

东二环

中关村

王府井

燕莎

金融街

中央商务区

万平方米
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来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度
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核心商务区
年均新增17.0万平方米

非核心商务区
年均新增18.5万平方米

商务园区
年均新增22.2万平方米

图表17：甲级市场平均租金报价，按区域

来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度
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图表16：甲级写字楼和商务园新增供应量（2019-
2022），按区域
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未来随着地铁连通，丽泽发展潜力突出，商务园区将为

写字楼市场提供广阔腹地

地铁连通性改善促进租户在区域间的流动是租户需求外

溢至非核心区域的重要前提，望京、奥体等非核心商务

区和电子城、上地、中关村软件园和北清路等商务园区

与邻近核心商务区通达时间均在40分钟以内，这是其得

以快速成熟的重要原因。

未来随着北京地铁开发重心的南移，南部非核心商务区

和商务园区的发展红利将逐步显现，其中丽泽的潜力最

为突出，而亦庄也有望成为写字楼市场尤其是中央商务

区的外延腹地。

基础设施——城市轨道

A B C

A D C A

IE EII F J K

G H

*世邦魏理仕估计
来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度
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C
EF
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成熟外溢路线

未来外溢路线

核心商务区

非核心商务区

商务园区

H

成熟外溢路线

来源地
中央商务区 燕莎 中关村

目的地
望京 电子城 望京 电子城 望京 电子城 奥体

上地/中关村
软件园

北清路

当前地铁通达时间 19分钟 15分钟 14分钟 11分钟 38分钟 38分钟 10分钟 10分钟 31分钟

未来三年完工地铁线 - - 12号线 12号线 12号线 12号线 - -
16号线全

线

未来地铁通达时间* 不变 不变 不变 不变 33分钟 36分钟 不变 不变 21分钟

E

未来外溢路线

来源地
中央商务区 金融街 中关村 中央商务区

目的地
丽泽 通州 亦庄

当前地铁通达时间 未通地铁 未通地铁 未通地铁 27分钟 42分钟

未来三年完工地铁线 14号线全线 16号线全线 16号线全线 - 17号线

未来地铁通达时间* 30分钟 12分钟 21分钟 不变 27分钟

图表18：主要外溢路线及通勤时间
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重点城际交通和商业配套设施的交付，写字楼自用买家

的入驻都将推动新兴区域的成长

除了地铁，大兴国际机场、环球影城和龙湖天街丽泽项

目即将投入使用，也将促进丽泽、通州等新兴商务区和
丰台科技园、亦庄等商务园区的发展。

此外，过去三年写字楼用户积极在丰台的丽泽以内和周
边，以及通州商务区内购置物业或土地作为写字楼自用，
这些自用型企业及其员工的率先入驻，将推动两大新兴

区域配套设施和商务氛围的完善，从而吸引更多租赁型
企业的跟进。

基础设施——城际交通和商业配套

图表19：即将投入使用的重点基础设施和商业配套项目及其利好区域

图表20：近三年知名自用买家大宗写字楼交易

项目 计划投入使用时间 利好商务区/商务园区

北京大兴国际机场 2019年 丽泽、丰台科技园、亦庄

环球影城及其商业配套 2020年 通州

龙湖天街丽泽项目 2020年 丽泽

区域 自用企业

通州 建设银行、北京银行、工商银行、中国银行、邮政储蓄银行

丰台 伊利、中国路桥、三峡新能源、金诚信矿业、银河证券（土地）

收购物业

土地开发

龙湖天街

大兴机场

环球影城

来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度
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灵活办公飞速发展，成为甲级写字楼的补充

在移动办公科技发展和办公场所策略演变的推动下，自

2015年以来，灵活办公在北京的存量面积规模增长5倍。

然而，受可租面积稀缺及租金价格高企制约，甲级写字

楼仅占灵活办公在北京总租赁面积的15%，而其他大部分

位于低品质写字楼、购物中心等物业。

随着越来越多大中型企业将灵活办公纳入到其核心部门

的企业房地产长期策略中，灵活办公运营商在甲级写字

楼的扩张也将加速，而甲级写字楼业主也开始推出自有

灵活办公品牌，共同为写字楼租户提供传统写字楼产品

以外的多元化选择，进而影响写字楼租户的选址布局。

灵活办公

2015 2016 2017 2018 H1 2019

图表21：北京灵活办公总存量面积（含各类型物业）

15%

15%

42%

7%

10%

11%

甲级写字楼 乙级写字楼 丙级写字楼

商务园 零售物业 其他

图表22：北京灵活办公整体市场租赁面积占比，
按物业类型

来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度 来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度
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由于对短期租约和拎包入驻的特殊需求，TMT企业是北京

灵活办公目前最主要的租户群体，因此中关村、望京两

大TMT集聚区域无论布局规模还是渗透率均在各商务区中

领先。

尤其在中关村，在甲级写字楼存量极为有限的情况下，

经过灵活办公改造升级的低端写字楼和零售物业空间，

成为甲级写字楼的重要补充，有助培养高增长的TMT企业

成为区域内甲级写字楼的未来租赁需求。

其他核心商务区的租户对灵活办公的需求也在增长。过

去三年，为了控制办公空间成本，除了小部分超大型企

业，很多核心商务区租户在优化甚至缩减办公面积，同

时采用大量移动工位提高办公空间使用率。这也使得企

业更有可能在核心商务区使用第三方灵活办公安置移动

办公人员。由于核心商务区租户对员工办公环境和公司

形象的关注，未来灵活办公在核心商务区甲级写字楼的

拓展将更为积极，也将重塑核心商务区甲级写字楼的产

品结构。
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图表23：灵活办公在各商务区布局

*注：灵活办公总体量包含位于所有类型物业的布点，优质写字楼即甲乙级写字楼
来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度
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图表24：核心商务区各面积区间租户租赁面积占比

来源：世邦魏理仕研究部，2019年第二季度
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• 科技创新和大资管行业发展将推动TMT中的部分细分产业和非银行金融类租户需求的持续增长，是北京写字楼

市场的需求源泉和韧性所在，未来全市新增供应放量将释放潜在需求并带动市场活跃度的提升；

• 中资租户未来将继续成为市场需求的中流砥柱，而政策对服务业尤其是金融业外资进入门槛大幅度的放开，有

望推动外资租户需求回升；

• 未来三年以中央商务区为代表的核心商务区将迎来相对充裕的甲级新增供应，是租户获取高性价比办公空间的

机会窗口；

• 连通性改善将促进租户外溢至以丽泽为代表的非核心商务区以及地处城市传统边缘地带的商务园区。此外，重

点城际交通和商业配套设施的交付，写字楼自用买家的入驻都将推动丰台和通州的新兴区域的成长，租户将进

一步往东往南外溢；

• 灵活办公将成为更多大中型企业的常规房地产选项，在核心商务区将成为甲级写字楼的重要补充，有助培养高

增长的企业成为区域内甲级写字楼的未来租赁需求。灵活办公在核心商务区甲级写字楼的拓展将更为积极，为

租户的优化办公空间策略提供解决方案。
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