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高力国际（Colliers）：北京办公楼市场“大变局”！互联网科技

企业凭什么占据 C 位？

在今年一季度，北京对外公布了经历了疫情袭扰的2020年的整体经济运行情况，其中信息传

输、软件和信息技术服务业实现增加值5540.5亿元，增长14.4%，金融业实现增加值7188亿
元，增长5.4%，成为支撑北京服务业正增长的主要支撑力量。在这样的宏观数据支撑下，北

京办公市场延续了2020年的需求复苏态势。其中，甲级写字楼市场单季度净吸纳量超过23万
平方米，刷新了近十年以来的单季度新高，也创下了近十年需求最强劲的季度开局。乙级楼宇

和产业园区也同样出现大量的新增需求，净吸纳量分别超过10万平方米和28万平方米，因此

全办公租赁市场的净吸纳量超过61万平方米，全部办公租赁市场都在一季度出现大幅去化，

空置率均出现不同程度的下降。

在一系列靓眼的复苏数据背后，所有的原因都指向了一个行业，即互联网科技，而这与北京的

城市战略定位密不可分。十三五期间，北京已经形成了一系列的先发优势，十四五规划则进一

步明确了将建立国际科技创新中心的发展目标。在2020年全球独角兽企业中，北京占有93家，

数量居全球首位，其中全球十大独角兽企业6个来自中国，3个位于北京。《全球科技创新中

心指数2020》显示，北京在全球30个主要的科技创新中心中位列第五，排在旧金山-圣何塞、

纽约、波士顿-坎布里奇-牛顿和东京之后，其中创新高地排名全球第三。 北京也是中国唯一排

名进入前十的城市，上海和深圳也同时上榜，分别排在第17和25位。产业更替佐证了北京办

公市场的发展，曾经在聚光灯下的一些行业正在淡出，互联网科技行业毋庸置疑已经站在了办

公市场的C位，成为全市场最亮眼的明星行业。



高力国际一直强调北京办公市场有着非常强的产业特性，其市场发展和区域产业发展紧密相连。

经过近20年的发展，北京目前已经形成两大互联网产业聚集地，并形成了两个主要的市场组

团，分别为位于西北方向的中关村-上地（泛上地区域，包含西二旗，清河等周边区域）-北清

路组团和位于东北方向的望京酒仙桥组团。

高力国际在整理了北京约150家头部互联网科技公司在京办公租赁情况后发现，当前头部互联

网公司办公面积（包含自用和租赁面积）共约525万平方米，其中前20的公司办公面积约422
万平方米，占总互联网公司办公面积的80%。有42%的互联网公司位于上地，位于东西两大组

团内的互联网企业占比高达72%。同时，互联网公司更加集中于产业园市场，有67%的互联网



公司位于产业园内，位于甲级写字楼的比例仅8%。在租金方面，互联网科技公司目前平均租

金水平相对较低，平均租金约190元每月每平米，低于整体办公市场223元每月每平米的水平。

此外，当前互联网公司依旧维持了迅猛的扩张速度。在2020年全年5000平米以上的大宗租赁

成交中，互联网科技公司的成交面积占比达到42%，远高于第二名金融行业的18.8%，在今年

一季度这个比例更是上升到64%。这个比例还没有计入去年融资如火如荼的在线教育行业，

如果把在线教育新租面积也计入的话，2020年的互联网科技行业占比超过50%，今年一季度

的占比更是接近70%。

高力国际华北区董事总经理严区海表示，互联网科技公司的快速发展，也带动了东西部组团

中上地和望京-酒仙桥区域的快速去化。上地子市场是北京重要的互联网科技产业聚集地，也

是目前北京最炙手可热的产业园子市场。在疫情肆虐的2020年，上地是我们观察到的唯一连

续三个季度出现快速去化且租金逆势上扬的产业园子市场，且这样的趋势在今年一季度依然持

续，目前市场空置率仅有7%左右。区域内一些待入市的新项目还在预租阶段，就已经实现了

大幅去化。

望京酒仙桥的写字楼市场从2015年到2018年经历了四年两轮供应期，市场空置率长期保持超

过20%左右的水平，最高点在2015年甚至达到了38%，次高点出现在2018年接近24%的水平。

整个市场的也正是从2018年开始，经历了长达3年的去化周期。得益于区域内强劲的互联网科

技企业的扩张需求，望京酒仙桥在2020年出现了加速去化的情况。高力国际华北区研究部董

事陆明说，截止到2021年一季度，望京酒仙桥已经从租户市场转变为业主市场，平均租金本

季度逆势上涨超过3%，成为首个租金出现明显触底企稳回升的子市场，进一步凸显了该区域

的互联网产业优势。



高力国际华北区董事总经理严区海表示，在对互联网公司的选址需求进行梳理后，我们发现

互联网科技行业除了具有产业聚集效应强和扩张速度快的特征外，对于人才的需求量也非常

大，因此潜在的人才留存和获取成本已经成为企业选址最重要的因素。此外，交通便利性，

楼宇用电量，餐饮配套在互联网企业选址中也扮演了重要角色。从目前的市场格局来看，除了

航母级的互联网头部企业有能力敢于跳出产业聚集区域进行多总部选址，其他大部分的互联网

企业选址需求依然还会集中在东西两大市场组团内。高力国际的数据显示，在两大组团内，

某些子市场目前已经出现了“一房难求”的局面，未来3年超过130万平方米的新增办公项目，

将会很大程度上缓解目前该区域供不应求的局面。

互联网企业的扩张需求至少占据了北京办公市场新增需求的半壁江山，这个行业发展将在一定

程度上影响着北京办公市场去化速度和租金触底企稳回升所需的时间。十三五期间，北京的办

公市场已经形成了以内资为主，外资为辅的发展格局。展望十四五，北京市政府提出了2025
年“国际科技创新中心基本形成”，2035年“国际科技创新中心创新力、竞争力、辐射力全

球领先”的奋斗目标。在十四五期间，北京将建设国际科技创新中心、形成国际人才高地，在

科技强国建设中发挥高端引领、关键支撑、示范带动的重要作用。在这样的大方针指引下，我

们相信以互联网科技为首的高新技术企业将会在北京办公市场的供需两端都扮演更重要的角色。
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高力国际(纳斯达克证券交易所及多伦多证券交易所股票代码：CIGI)是全球顶尖的房地产服务及投资管理公司
之一，在全球 68 个国家设有办事处，旗下拥有超过 15,000 名积极进取的专业人士。他们通力合作，力求提
供专业高效的建议和服务，为房地产企业用户、业主和投资者创造物业的最大价值。20 多年来，经验丰富的
领导团队（约持股 40%）为股东带来了领先整个行业的投资回报。2019 年高力国际的企业营收达 30 亿美元
（若包含联营公司则为 35 亿美元），管理资产超过 330 亿美元。
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