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(2026年上半年，同比变化)

内容提要
‒ 办公楼：全市新增供应已连续四个季度录得零交付，因而整体空置率连续第六个季度下降。搬

迁规模与频次同比收缩，租户倾向于选择原址续租或总部整合。机器人赛道活跃度有所提升。
业主仍以降价策略锁定优质租户、稳住出租率，全市租金面价延续下行态势。

‒ 零售物业：一座改造商业体在望京重装开业，同时连续第三个季度有老牌百货退出。可选消费
需求较弱，业主方将招商策略转向引入更多能吸引人气的氛围品牌。

‒ 仓储物流：北京子市场深度分化，平谷以价换量释放强劲需求，净吸纳量几乎相当于全市总和。
因企业自身缩减及成本导向的退租亦发生在其他子市场。平谷租金大幅调整，并向周边子市场
传导下行压力。

‒ 商务园区：两个复合型生命科学产业园区交付使用。科技创新产业仍是市场需求的核心来源。
多数单一研发办公属性项目继续依靠租金下调、灵活租赁策略或定制装修服务来维持吸引力。

‒ 物业投资：上半年成交额创四年同期新高。数据中心及高标仓库等非办公资产亦录得代表性交
易，进一步丰富了市场交易资产的类型。

办公楼 环比 年初至今 同比

租金 -2.3% -4.4% -9.6%

空置率 -0.7百分点 -1.3百分点 -2.4百分点

零售物业 环比 年初至今 同比

租金 -0.4% -0.8% -2.5%

空置率 -0.1百分点 -0.2百分点 -0.4百分点

物流 环比 年初至今 同比

租金 -2.7% -6.7% -14.6%

空置率 -1.4百分点 -1.4百分点 +9.8百分点

商务园区 环比 年初至今 同比

租金 -1.6% -3.1% -7.8%

空置率 -0.4百分点 +0.9百分点 -0.1百分点

物业投资 环比 同比 年初至今总额同比

总额 -7.3% +112.5% +49.9%

内资 -7.3% +204.0% +67.0%

注：办公楼租金为成交面价，按建筑面积计算，不含物管费含税，加权平均；零售物业租金为购物中心首层固定报价，按使用面积计
算，不含物管费含税，简单平均；物流设施租金为报价，按建筑面积计算，含物管费不含税，加权平均；商务园区租金为报价，按建
筑面积计算，含物管费含税，加权平均；投资额包含所有超过1000万美元的商业地产交易，且不分整售、部分所有权或散售（住宅及
土地未列入）

数据来源：世邦魏理仕研究部，2026年第二季度

数据来源:世邦魏理仕研究部,北京统计局,2026年7月

-2.2%
社零总额

(2026年1-6月，同比变化)

+3.0%
固定资产投资

(2026年1-6月，同比变化)

图表1：季度回顾
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办公楼市场

零供应下空置率六连降，需求动能偏弱致租金持续承压

2026年上半年，北京办公楼市场无新项目入市，全市新增供应已连续四个季度录得
零交付，因而整体空置率连续第六个季度下降至17.8%。

虽然上半年新租成交中搬迁需求面积占比高达72% ，但搬迁规模与频次同比收缩，由
于业主续租让利，大量租户倾向于选择原址续租或总部整合，以规避装修和搬迁成本。
从行业构成看，以系统解决方案、平台互联网及人工智能为代表的TMT 细分赛道仍为
增量需求主要来源；金融机构则以基金类为主，维持小面积需求的活跃释放；专业服
务业以中小规模办公需求为主，成交多集中于1000平方米以下，并对CBD 区位保持高
度偏好；此外，工业品制造中的机器人赛道活跃度在上半年有所提升，新增与扩租需
求并存，其选址在区位上倾向靠近科技中心区，但不局限于传统办公楼，受产业政策
导向及楼宇物理条件影响，亦将中关村及望京周边产业园区作为重要落位目标。

二季度，全市净吸纳量录得10.9万平方米，上半年总计达到20.4万平方米。其中，甲
级办公楼市场把握住性价比提升的有利时机，有效满足了企业对更高品质的追求，成
为全市吸纳量的核心贡献者。子市场表现出深度分化的特征：CBD 得益于租金深度回
调带来的性价比提升，及大面积退减租情况的减少，上半年净吸纳总量名列前茅；中
关村凭借较强产业黏性快速去化，空置率回落至7.1%；奥体持续平稳去化，成为科
技板块内的“稳定器”；通州依托政策红利与空间优势，吸引文化传媒及新能源成长
型企业，吸纳稳步向好。相比之下，望京受企业缩减拖累，本季度去化放缓；燕莎、
王府井、东二环、丽泽因性价比优势减弱，退租整合多且新租乏力，上半年吸纳疲软。
面对下半年高供应压力，业主仍以降价策略锁定优质租户、稳住出租率。因此，全市
租金面价延续下行态势，上半年累计下降4.4%至每月每平方米218.4元。

下半年，北京办公楼市场将迎来约48万平方米的新增供应。虽然供给侧压力抬升将推
动全市空置率重回上升通道，但高品质新项目入市有望激活连层置换需求。北京持续
强化对人工智能、科技服务业及具身智能等领域的支持力度，有望在中长期转化为增
量需求，但年内难以对冲新增供应带来的压力。此外，受AI工具普及影响，部分行业
（如互联网）正持续推进空间整合与效率优化，阶段性退租及需求收缩压力犹存，同
时也对楼宇供电、网络、安防、行业生态等条件提出更高要求，这将拉长部分存量项
目的去化周期并加剧整体供需博弈。在此背景下，资产价值的表现更受其品质与运营
能力的驱动，形成进一步的分化。

图表2：办公楼供求指标

数据来源：世邦魏理仕研究部，2026年第二季度

图表3：办公楼市场租金指数

数据来源：世邦魏理仕研究部，2026年第二季度
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图表4：零售物业主要新项目和品牌开业情况

数据来源：世邦魏理仕研究部，2026年第二季度

图表5：购物中心首层租金指数

注：核心零售商圈为CBD 、王府井、三里屯、西单
数据来源：世邦魏理仕研究部，2026年第二季度

零售物业市场

百货退场，消费分层，加速迈向体验型商业新格局

2026年上半年，北京零售物业市场录得一座改造商业体在望京重装开业，同时连续第
三个季度有老牌百货因运营模式与消费理念脱节而退出。新老项目交替的现象，体现
了京内商业市场向以社交及内容场景为导向的新型商业模式转型。

北京1-6月社消总额同比下降 2.2% ，显示消费市场仍有下行压力 。上半年在所有业态
的拓店需求中，餐饮业态以49% 的占比稳居首位。适合多人聚餐的烧烤、烤肉、火锅
类融合料理餐厅尤其受大众追捧 （如烤拉拉、牛NEW 寿喜烧、厚贞等）；小吃快餐
（如Popeyes 、北往西西安油泼面）及茶饮果汁类（如库迪咖啡、脸红秦田田）作为
商场填铺必备，持续稳步扩张；连锁烘焙甜品拓店步伐有所放缓。零售拓店较去年同
期有明显缩窄，上半年累计新开店铺占比由去年同期的 31% 缩减至24% ，其中理性消
费导致分层加剧：锚定中产客群、主打精致生活的可选消费表现欠佳，个别高端品牌
如Burberry、TASAKI分别关闭西单、CBD 店铺，反映出高端品牌正通过收缩点位、聚
焦头部铺位以提升单店效益的策略取向。具备悦己及社交属性的运动户外成为当下品
牌调改主力，如Makundu 和Norrøna 北京首店分别入驻朝阳大悦城及北京 SKP 。生活
服务类、儿童零售类、3C电子类等持续在非核心商圈多点开花。受百货整租退场及部
分高端品牌缩点影响，全市录得上半年净吸纳量 -1.1万平方米。在消费能级分化及品
牌调改周期中，存量市场面临挑战，去化压力已蔓延至部分核心商圈。

当下市场可选消费需求较弱，高频刚需、社交体验、灵活业态（快闪、集市等）成为
消费触发点。面对头部品牌青睐不足的挑战，不少外围商圈及高空置率项目的业主方
将招商策略转向引入更多能吸引人气的氛围品牌（尽管租金较低）。此举虽可能导致
业态更趋体验化并使租金坪效短期承压，但能有效提升聚客力与出租率，从而支持空
置率的改善。在此推动下，全市空置率保持基本稳定，录得7.2% ，而首层平均租金保
持下滑态势，上半年同样本比累计下降0.8% 至每天每平方米29.8元，其中由于品牌能
级下调、经营业绩下滑等原因，奥体、中关村、西单商圈降幅较明显。

下半年，预计将有44万平方米的新增供应在非核心商圈交付，其中一半为城市更新项
目。北京市商务局近期发布的政府工作报告将优化商业载体布局、推动存量商业设施
升级改造及拓展轨道交通站点商业业态列为重点任务。本季度落子丰台丽泽商务区的
丽泽万象城旗舰级TOD 项目，以及正在紧锣密鼓开发建设的朝阳万象城，正是这一政
策导向下的具体实践，它们有望在未来重塑北京东、南部商业市场新格局。

空置率

-0.1 百分点季度环比
平均租金

-0.4% 季度环比
净吸纳量

8,700 平方米

新开业项目名称 子市场 商业建筑面积（平方米） 开发商

V-HUB 望京 40,000 新辰商业

新入驻品牌 业态 项目名称 子市场

野人先生 烘焙甜品 房山熙悦天街 其他

凯乐石 运动休闲 华贸中心 CBD

牛NEW 寿喜烧 餐饮 朝阳大悦城 CBD 外围

去茶山 咖啡茶饮 王府中环 王府井

Sea New York 服饰鞋包 三里屯太古里 三里屯

Five Guys 小吃快餐 西单大悦城 西单

京匠 珠宝首饰 国贸商城 CBD

华为智能生活馆 3C数码 国瑞城 东城其他
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图表6：物流设施供求指标

数据来源：世邦魏理仕研究部，2026年第二季度

图表7：物流设施市场租金指数

仓储物流市场

北京子市场深度分化，平谷以价换量释放强劲需求

2026年上半年，北京仓储物流市场空置率累计下降 1.4个百分点至39.3% 。上半年新
增供应共计43.3万平方米，带动上半年净吸纳量跃升至33.6万平方米。以供应链及合
同物流企业为代表的第三方物流作为上半年新增需求引擎，占总新租面积的61% ；其
次，汽配、医药等制造业需求稳中有升，批发零售类需求亦有表现。各子市场去化表
现分化。平谷受益于突出的成本优势，净吸纳量几乎相当于全市总和。本区新增高标
仓需求（新设点、扩租、从外区或低标仓迁入）合计占平谷新租成交总面积的99% 。
因企业自身缩减及成本导向的退租亦发生在顺义空港、BDA 、通州、密云子市场；而
马驹桥因其独特的区位优势（在城市物流保障方面具备显著的便利性和韧性），长期
保持超低空置率，彰显了其作为优质稀缺资产在市场波动中的强大抗风险能力。

环京市场中，廊坊上半年累计新增供应17.7万平方米。得益于第三方物流（消费类）
及批零类企业分拨需求的持续扩张，上半年累计净吸纳量49.8万平方米，空置率再创
2021年中以来的新低，达到16.3% ，其中能够有效承接北京外溢分拨需求的固安、广
阳、北三县新租活跃度表现最佳。天津市场上半年无新增供应交付，在第三方物流及
本地制造业活跃带动下，净吸纳量经过上季度的负值后，上半年累计转正至9.5万平
方米，其中空港、津南、静海新租表现最为活跃。

北京全市上半年租金同样本比累计下降6.7% 至每月每平方米33.4元。下行压力主要集
中在平谷，经过上半年累计降幅 19% 的调整，平谷当前租金比邻近的北京子市场低
45-55% ，且接近或者低于邻近的环京子市场 ，在带动自身去化的同时，通过价格锚
定效应向周边子市场传导下行压力。核心子市场租金调整幅度相对可控，少数位于核
心物流节点、拥有先进软/硬件设施的优质项目，因其稀缺性及高效运营能力，仍能
快速找到替代租户，故租金韧性较强。

下半年，北京预计将有88万平方米的新增高标仓储设施在平谷、顺义以及房山子市场
交付，供应高企致使京内市场承压持续加剧。平谷经过深度调整期后，未来租金下降
空间有限，预计降幅将有所缩窄；在平谷的分流和低租金压力下，其他子市场租金将
保持下探趋势。同期廊坊及天津或将分别仅有 8.4万及16.7万平方米的新增供应在非
核心市场交付，环京市场供需矛盾相对缓和，有望继续去化存量空置。京津廊全域的
议价空间扩大，是租户优化仓储网络的高性价比窗口期，有望引导更多需求流入并布
局。

注：核心物流区域为顺义空港、通州马驹桥、大兴京南、大兴空港
数据来源：世邦魏理仕研究部，2026年第二季度
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图表8：商务园区供求指标

数据来源：世邦魏理仕研究部，2026年第二季度

图表9：商务园区市场租金指数

商务园区市场

生命科学园区加速入市；科技创新产业驱动产品需求分化

2026年上半年，北京商务园区市场累计新增供应达到42.2万平方米，其中，二季度迎
来两个复合型生命科学产业园区交付使用，共计新增17.6万平方米，均位于泛中关村
集群。由于新项目仍处于招商培育阶段，整体去化率偏低（均未到30% ），但已有首
批入驻企业完成签约，兼具研发、中试及轻生产功能的复合型产业空间已显现对相关
产业企业的吸引力。

上半年全市累计净吸纳量录得10.4万平方米，整体需求保持平稳释放。其中，二季度
净吸纳量约6.1万平方米，环比增长41% ，但同比减少35% 。从行业结构来看，科技
创新产业仍是市场需求的核心来源，上半年TMT 行业贡献42% 的新租需求，医药及生
命科学、政府机构及公共组织以及工业品制造分别占21% 、13% 及13% 。其中，政府
机构及公共组织在二季度的占比环比显著增长至21% 。另外，不同行业对于空间载体
的需求持续分化，企业在选址过程中已不再仅关注租金水平，而是更加重视空间与业
务发展的匹配度。人工智能、系统解决方案等科技企业更倾向于选择楼宇品质、人才
集聚优势明显的办公项目，以满足研发协作及人才吸引需求；医药及生命科学和工业
品制造企业则更加关注产业生态及研发、中试、轻生产等专业功能，对复合型产业园
区的配置需求持续提升，上半年此类载体净吸纳量几乎相当于全市总和。随着企业需
求不断升级，产业定位、产品品质及运营服务能力正成为影响园区竞争力的重要因素。

受上半年新增供应集中入市影响，全市空置率累计上升0.9个百分点至24.2%。租金仍
承压，本季度平均报价同样本比环比下调1.6%，至每月每平方米126.8元，上半年累
计跌幅达3.1%。多数单一研发办公属性项目继续依靠租金下调、灵活租赁策略或定
制装修服务来维持吸引力，其中以中关村软件园、北清路以及东升子市场降幅领先其
他子市场。

下半年，北京商务园区市场仍将迎来20.8万平方米新增供应，在新租需求仍不及未来
供应放量的情况下，整体市场空置率预计会进一步走高。另外，北京近期围绕科技创
新、人工智能及数据要素配置密集出台支持政策，支持方向已由科技研发进一步延伸
至模型应用、产业转化及数据流通等关键环节。其中，政策新增算力创新券专项支持
AI研发，并扩大对科技型中小微企业和创业团队的测试、研发服务补贴覆盖面，有望
降低企业研发成本上的具体落地。这些措施有望在带动战略性新兴产业的空间需求释
放。对于具备产业定位清晰、复合功能完善的园区项目，仍有望在竞争中率先企稳。

。

注：泛中关村商务园区为上地、中关村软件园、北清路、东升
数据来源：世邦魏理仕研究部，2026年第二季度
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物业投资市场

上半年成交额创五年同期新高

2026年上半年，北京大宗物业投资市场累计录得成交金额257.0亿元，同比增长50% 。
多宗大额交易相继落地，推升整体交易总额至自2022年以来的同期峰值。其中，二
季度市场共完成9笔交易，成交金额约123.6亿元。

非办公资产驱动结构优化

从交易板块来看，办公资产仍然是上半年北京大宗物业市场的成交主力，零售物业、
数据中心及高标仓库等非办公资产亦录得代表性交易，进一步丰富了市场交易资产的
类型。上半年37% 的交易金额来自传统办公板块。随着人工智能、云计算等产业快速
发展，数据中心作为算力基础设施的长期配置价值不断增强，吸引了更多长期资本关
注，本季度在房山有重大交易落地，推升上半年其他资产交易额占比高达21% 。此外，
鉴于北京优质物流可投资产长期供应稀缺，本季度经开区高标仓库项目凭借稳定的租
户基础及成熟运营表现，吸引产业资本完成收购，反映出市场对此类资产的认可。

部分业主或面临流动性挑战，或基于资产组合优化、响应去杠杆、聚焦主业等战略需
求，通过出售优质资产进行资金回笼，为市场提供了更多投资机会。此外，资产价格
持续调整，为市场成交修复创造了条件：部分优质办公资产定价逐步回归合理区间，
协议转让交易中买卖双方的价格预期趋于一致。与此同时，多宗核心办公资产通过法
拍完成交易，则反映出部分业主在流动性压力下的被动出清，两类交易共同推动了上
半年的成交活跃度。企业买家结合自用及长期资产配置需求，把握价格窗口购置办公
物业；机构投资者则更加关注具备稳定现金流及长期增值潜力的优质资产，在市场定
价趋于合理后加大配置力度。

展望下半年，北京大宗物业市场有望延续修复态势，优质办公资产、长租公寓等标的
的放量节奏将是决定成交规模的关键变量。企业自用需求预计仍将为办公市场提供稳
定支撑，机构资本则将继续聚焦现金流稳健的核心资产、以及长租公寓、数据中心等
另类资产，推动市场交易结构持续优化。公募REITs及机构间REITs的持续扩容，将为
部分符合条件的资产（如保障性租赁住房、消费基础设施、数据中心）提供更清晰的
退出路径，需关注政策推进及租赁基本面改善节奏。风险方面，需关注办公新增供应
放量对存量资产估值的潜在压力

图表10：商业地产大宗投资交易总额

数据来源：世邦魏理仕研究部，2026年第二季度

图表11：北京资本化率

数据来源：世邦魏理仕研究部，2026年第二季度
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