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GDP

(2026年上半年，同比变化)

内容提要
‒ 办公楼：三个CBD 超甲级项目集中入市，结束连续四个季度的零供应，全市空置率环比上行1.1

个百分点。搬迁升级激活需求，净吸纳量同比增长6% 。中关村租金率先止跌回升，全市租金跌
幅收窄至2023年四季度以来最小，但整体仍处寻底阶段。

‒ 零售物业：无新增商业体交付，空置率创近四年新低。餐饮占据开店数量首位，存量调改项目
成为供应真空期可租面积的补充。租金表现两端分化，首层平均租金延续小幅下调。

‒ 仓储物流：平谷以价换量领跑京内去化，北京净吸纳量连续第二个季度超过新增供应。马驹桥
因主力租户外溢空置率大幅上涨。天津单季净吸纳量超过上半年总和，环京供应增量收窄。

‒ 商务园区：供应空窗下净吸纳量创年内单季新高，TMT 占新租需求比重升至74% ，人工智能与
芯片/半导体为主要拉动项。吸纳放量与租金加速下行并存，以价换量竞争加剧。

‒ 物业投资：单季成交以小体量为主，但前三季度累计成交已超越2025年全年。自用与折价投资
主导市场，资本化率连续走平之下，大宗资产价格底部轮廓渐趋清晰。

办公楼 环比 年初至今 同比

租金 -1.9% -6.2% -8.7%

空置率 +1.1百分点 -0.2百分点 -0.8百分点

零售物业 环比 年初至今 同比

租金 -0.3% -1.1% -2.1%

空置率 -0.3百分点 -0.5百分点 -0.9百分点

物流 环比 年初至今 同比

租金 -4.1% -10.5% -13.5%

空置率 -1.4百分点 -2.8百分点 +8.2百分点

商务园区 环比 年初至今 同比

租金 -2.9% -5.9% -8.2%

空置率 -1.3百分点 -0.5百分点 -1.9百分点

物业投资 环比 同比 年初至今总额同比

总额 -85.1% -57.7% +28.7%

内资 -85.1% -46.4% +46.9%

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年第三季度

数据来源:世邦魏理仕研究部,北京统计局,2026年10月

-2.1%
社零总额

(2026年1-8月，同比变化)

+5.4%
固定资产投资

(2026年1-8月，同比变化)

图表1：季度回顾
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办公楼市场

CBD 新项目入市结束全市一年供应空窗，中关村租金率先筑底回升

2026年第三季度，北京办公楼市场结束连续四个季度零供应，迎来三个位于CBD 区域
的超甲级项目集中入市，带来33.2万平方米新增供给，推动全市空置率环比上行。市
场优质空间增多，租户搬迁意愿得到有效激活，近七成的新租交易总面积来自于搬迁
交易，升级搬迁持续占据主导地位，租户依托当前有利的议价环境，同步实现办公品
质升级与租赁成本优化。但市场退租压力尚存，部分行业机构整合优化、企业控本缩
租，叠加国企及政务机构阶段性腾退带来空间释放，对租赁需求形成对冲。全市净吸
纳量环比回落15% ，但同比增长6% 。子市场层面受产业动能与退租压力共同影响，
分化格局持续固化，中关村、奥体受益于科技企业升级搬迁和扩租，通州依托政府机
构升级迁址，CBD 由专业服务业整合升级带动，构成核心去化板块，其中中关村净
吸纳量3.1万平方米居全市首位；金融街、燕莎、东二环受退租拖累录得负吸纳。

行业维度上，TMT 份额与去年同期基本持平，维持绝对主导，但需求结构发生重要切
换：人工智能、系统解决方案、大数据/云计算及芯片半导体等硬科技占比明显上升，
平台互联网占比回落。金融业成交以小面积为主，行业成交面积占比环比下降；专业
服务业中律所主导的整合搬迁保持活跃，但板块内整合亦伴随退租与换址并行；工业
品制造业在汽车与机器人赛道驱动下升至第四位。租金方面，产业集聚对资产定价的
支撑作用开始显现，受科技企业租赁需求拉动，中关村租金环比转正，成为本轮下行
周期中首个止跌回升的子市场，其余子市场租金降幅未见明显收敛。全市办公楼平均
租金面价录得每月每平方米 215.9 元，同样本比跌幅已收窄至 1.9%，为2023年四季
度以来最小单季跌幅。整体租金仍处寻底阶段，租金调整与项目去化之间的联动效应
还将持续。乙级市场面临升级客源流失与新增需求不足的双重挤压，租金跌幅最深。

未来六个月，北京办公楼市场将迎来近26万平方米新项目入市，新增供应向望京、通
州、燕莎外移，重塑市场分化格局，整体供应压力未明显缓解，空置率高位震荡，短
期难趋势性下行。CBRE 最新中国区办公租户调查显示，北京扩张意愿偏弱但搬迁意
愿高于全国，近八成企业存在较大租金降幅的搬迁心理阈值，而当前甲级租金已回调
至2011年初水平——价格窗口正在击穿阈值，升级需求释放在即。政策层面，“两区”
建设深化，中关村世界领先科技园区建设规划与现代服务业扩能提质方案相继落地，
赋能算力AI、总部经济扩容、专业服务国际化三大领域，驱动办公扩租与载体升级。
整体看，租金仍处寻底阶段，但随供应压力缓解与科技驱动型需求累积，下行压力有
望逐步收窄，市场正进入下行周期的后段与交易活跃的前夜。

图表2：办公楼供求指标

数据来源：世邦魏理仕研究部，2026年第三季度

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年第三季度
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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年第三季度

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年第三季度

零售物业市场

供应真空延续，空置率创近四年新低

2026年第三季度，北京零售物业市场无新增商业体交付。至此2026年前三季度仅有一
座小体量项目重装入市，新开发项目稀缺源于商业用地收缩与开发端进入长周期低谷。
老牌存量项目加速升级，季内燕莎友谊商城在王府井集团主导下启动不闭店改造，通
过引入国际特色餐饮、高端智慧零售等新兴业态，打造亮马河畔品质消费新地标。此
类调改与重新定位项目成为供应真空期市场可租面积的补充。

北京1-8月社消总额同比下降 2.1% ，但未影响品牌进驻的活跃度 。当下零售物业市场
仍处于存量调改周期，购物中心日渐从“卖货场”向“聚人场”的功能转型，体验餐
饮持续发力占据开店数量首位，包括荔姜、黑马小灶、王德福、博多天一等地域特色
美食多点开花。茶饮果汁在暑期档密集开店，如抹岛抹茶、另茶分别在朝阳合生汇、
朝阳大悦城开出首店；同时为降低同质化、提高客群粘性，多个头部品牌积极调改战
略方向，通过“甜品化”丰富自身产品属性、拓宽商业壁垒（如霸王茶姬“茶拉朵”、
泡泡玛特“POP  BAKERY” 等）。服饰鞋包类零售拓店呈现小幅回落，快时尚、生活
集合店、国际美妆护肤等品类也在调改，通过加速优化低效网点、加码“个店经营”、
聚焦高品质商圈及高客流项目。运动户外在购物中心租户组合中的战略地位持续提升，
除增量稳健外，亦在原项目中换新升级。生活超市类因内部战略调整而多有整合收缩。
皮克球馆、攀爬馆及综合格斗馆等娱乐体验业态稳步扩张。整体来看，在餐饮强势带
动下全市净吸纳量连续两季回升录得 3.2万平方米，空置率创下近四年新低（6.9% ），
由外围商圈空置率领降。整体零售环境仍然面临挑战，租金表现两端分化，少数具备
体验性与品牌稀缺性优势的头部项目逆势提租，大部分商业体仍在“以租金换流量”
的被动调整中步履维艰，西单、中关村等有项目处于品牌定调模糊期的商圈租金降幅
较大。季末购物中心首层平均租金延续小幅下调，同样本比环比下降0.3% 至每天每平
方米29.5元。

未来六个月，仅于东直门交付一座17万平方米的TOD 项目，该项目停滞多年后重启，
昭示了低效资产盘活将成为未来供应主要形态。供应真空有望延续，空置率持续低位，
租金跌幅有望收窄。近期北京市商务局财政投向从“建增量”转向“提存量”，将以
优化商业载体布局、推动存量设施改造为重点，并以客流与销售额双增长为硬约束配
套财政激励。对业主，“达标即享”的资金路径与改造技术标准已然就绪，率先焕新
者将赢得品牌换血的先机；对品牌，稀缺的新增优质铺位与回调后的租金水平构成难
得的进入时机——市场正从规模扩张转向质量提升，为行业高质量发展提供坚实支撑。

空置率

-0.3 百分点季度环比
平均租金

-0.3% 季度环比
净吸纳量

32,300 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

- - - -

新入驻品牌 业态 项目名称 子市场

朴下隆九 烘焙甜品 中关村·大融城 中关村

美山 运动休闲 世纪金源 中关村

布朗石炭烤之家 餐饮 王府中环 王府井

抹岛抹茶 咖啡茶饮 朝阳合生汇 Outer CBD

Matin Kim 服饰鞋包 国贸商城 CBD

POPEYES 小吃快餐 龙湖大兴天街 其他

布契拉提 珠宝首饰 国贸商城 CBD

龟宝香居 美妆香氛 朝阳大悦城 Outer CBD
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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年第三季度

图表7：物流设施市场租金指数

仓储物流市场

平谷以价换量领跑京内去化，环京供应增量收窄

2026年第三季度，北京仓储物流市场于顺义其他子市场迎来一个 9.4万平方米的项目
交付。制造业及食品饮料业成为季内新增需求引擎；第三方物流企业在区域间甚至城
市间换位活跃的同时，也录得大面积退租个案。京内对时效性要求较低、对空间容量
要求较高、或对租金敏感的非刚需品类租户更倾向选址平谷；而部分高频快递快运类
物流服务商、供应链及合同物流企业则外溢至廊坊近京区域。在此驱动下，平谷以相
对其他京内子市场的成本和可租赁空间优势，吸引了多家有降本、扩容需求的制造业、
食品饮料及第三方物流企业（非时效型）落位，空置率连续第三个季度下滑。因主力
租户自身优化整合及成本考量后搬迁外溢至远郊及廊坊近京区域，马驹桥空置率环比
大幅上涨。本季在平谷的强势需求带动下，北京净吸纳量连续第二个季度超过新增供
应，录得14.2万平方米，空置率因而继续走低，尽管较一季度峰值回落2.9个百分点，
但仍处历史高位。环京市场中，廊坊无新增高标仓储设施交付。本季度出现数个大客
户偶发性大面积退租，但因承接北京日配及华北分拨需求的第三方物流及批零类企业
仍在稳步扩张，带动临空经济区、安次高新区去化表现良好。此消彼长下全市净吸纳
量仍为正值录得 1.8万平方米，空置率持续走低。天津连续第三个季度无新增项目入
市，季内在批零类及制造业企业扩张带动下，已经从“承接北京外溢”的单一定位，
升级为“自身制造业升级+区域分拨枢纽”的双轮驱动，需求明显回升，单季净吸纳
量超过上半年总和录得18.8万平方米，空置率保持下行态势。

北京全市租金同样本比环比降幅走扩 （-4.1% ）至每月每平方米31.8元。季内下行压
力仍然集中在平谷，以价换量持续发酵，在带动自身去化的同时，通过价格锚定效应
不断向周边及同样承接北京主城区外溢需求的子市场施压（如顺义其他、廊坊临空经
济区及北三县等）。市场承压下，近京子市场中廊坊原有长租租户续租价格有明显下
调；天津核心区中优势较差项目亦降幅加大。

未来六个月，北京预计仍将有58.8万平方米的新增高标仓储设施交付，供应压力犹在。
同期廊坊和天津预计将仅有8.4万和16.7万平方米的新增供应在安次高新区及蓟州交付，
环京供应压力有望逐步得到缓解。同时，制造业供应链、消费品区域仓和城配仓扩张
将贡献主要需求增量。京津冀物流市场正处在一轮深刻的再定价过程中：租金地理的
重构（北京远郊与环京趋同）将推动租户组合洗牌，具备产业组织能力与成本管控能
力的业主将赢得这一轮出清。未来核心区位优质项目可租面积的减少及外围子市场租
金日渐筑底，将为京津廊三地市场租金降幅收窄提供有力支撑。

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年第三季度
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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年第三季度

图表9：商务园区市场租金指数

商务园区市场

净吸纳创年内单季新高；以价换量竞争加剧

2026年第三季度，北京商务园区市场未录得新增供应交付，短暂的供应空窗为存量
去化与空置率修复提供了窗口。

本季度全市净吸纳量录得14.7万平方米，环比增长141% 、同比增长147% ，为年内单
季最高。需求结构较上半年出现明显变化：季内TMT 行业占新租需求的比重升至74%
（上半年：42% ），其中人工智能与芯片/半导体是最主要的两个拉动项，多集中于
建成时间较近、以研发办公为主的优质项目；而医药及生命科学占比则由21% 回落至
10% ；工业品制造业在机器人相关板块带动下亦有表现，需求占比紧随其后录得7% 。
区域分布上去化呈现高度集中：东升在租金调整后迎来AI及机器人企业的活跃询址与
成交，大兴受生物医药龙头企业扩租带动，亦庄则受益于半导体产业链的集聚效应，
三个子市场合计贡献全市净吸纳量的94% 。三个区域浓厚的产业基础以及多元的载体
类型，有利于承接企业形成期对多样化空间的需求；这类快速成长中的企业正推动园
区租户基本面加速换血，构成空置率结构性下行的微观基础，也印证了租户选址决策
向”价格+产业匹配度”双重逻辑的倾斜。其他子市场产业生态与载体供给相对单一，
去化表现略显疲软，项目间持续分化。

季内全市平均租金报价同样本比环比下调2.9%，跌幅较前两个季度明显扩大。吸纳
放量与租金加速下行并存，以价换量竞争加剧。分子市场看，价格走势与各自处境明
显相关：北清路产业氛围与载体多元度俱佳，但供应集中、待去化体量大，仍需以更
深的价格让渡换取去化，短期内降幅预计继续居前；中关村软件园、上地等以办公属
性为主的子市场载体同质化程度高，叠加周边市场较新载体的分流，预计仍将积极调
价争夺客户；其他子市场租金延续下行，但跌幅相对温和。

未来六个月，北京商务园区市场预计会迎来58.5万平方米的新增供应，其中七成将来
自北清路子市场。产品属性鲜明：全部为单一产权研发办公，其中三个项目明确带有
制造功能，开发商全部为市、区属国资平台与专业产业运营商。对比近期发布的"十
五五"高精尖产业规划提及的空间部署，可见政策性供应沿着产业规划的坐标系精确
落位，与“一园一特色”、研产密接区布局直接对应。政策的净效应更多在于带动产
业需求，推动供需两端在政策坐标系上形成闭环。对园区而言，仅靠租金让利维持竞
争力的空间正在收窄；能够组织产业资源、与企业成长绑定运营的园区，才更有机会
在新一轮供应中站稳

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年第三季度

120

130

140

150

160

170

180

190

200

Q
3

 2
1

Q
4

 2
1

Q
1

 2
2

Q
2

 2
2

Q
3

 2
2

Q
4

 2
2

Q
1

 2
3

Q
2

 2
3

Q
3

 2
3

Q
4

 2
3

Q
1

 2
4

Q
2

 2
4

Q
3

 2
4

Q
4

 2
4

Q
1

 2
5

Q
2

 2
5

Q
3

 2
5

Q
4

 2
5

Q
1

 2
6

Q
2

 2
6

Q
3

 2
6

指
数
(Q
12
00

9
=1
00
)

租金指数 泛中关村租金指数

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

(10)

0

10

20

30

40

50

60

Q
3

 2
1

Q
4

 2
1

Q
1

 2
2

Q
2

 2
2

Q
3

 2
2

Q
4

 2
2

Q
1

 2
3

Q
2

 2
3

Q
3

 2
3

Q
4

 2
3

Q
1

 2
4

Q
2

 2
4

Q
3

 2
4

Q
4

 2
4

Q
1

 2
5

Q
2

 2
5

Q
3

 2
5

Q
4

 2
5

Q
1

 2
6

Q
2

 2
6

Q
3

 2
6

万
平
方
米

新增供应 净吸纳量 空置率（右轴）

空置率

-1.3百分点季度环比
平均租金

-2.9%季度环比
净吸纳量

147,200平方米



6 CBRERESEARCH ©2026CBRE,INC.

FIGURES | 北京| 2026年第二季度Updateheadertextonmasterslide

Leave‘FIGURES’as-is;
update‘MARKETSECTOR’andquarter
accordingly.

Column1=5.5”(13.97cm) Column2=5.97”(15.16cm)

物业投资市场

自用与“抄底”资金入场 市场筑底特征渐显

2026年第三季度，北京大宗物业市场共录得12笔交易，累计成交金额约18.6亿元，交
易以小体量为主。尽管如此，前三季度累计成交已超越2025年全年。

从板块结构看，办公仍占成交总额约四成、延续金额占比最高板块的地位，但交易动
机以自用与抄底不良资产为主，投资性资本对办公资产仍持观望。酒店公寓板块季内
表现活跃，以近三成的金额占比位居第二：三个核心区位的在营酒店项目经司法拍卖
成交、多按评估价一定折扣落位。零售物业成交同样集中于法拍及债务出清渠道。跨
板块看，价格折让与区位价值是本季多数成交达成的共同基础——折价主要源于处置
方的变现压力，也为抄底买家提供了以较低价格获取核心区位优质资产的窗口。

从买家类型来看，第三季度市场由企业及个人买家主导，但并不代表机构资本不活
跃——上半年机构投资者曾以联合体形式购入两宗合计近百亿元的零售与办公楼地标
资产，年内对北京优质大宗资产仍有配置意愿。自用端，一家科技公司购置中关村软
件园内办公资产用作总部，为季内最大成交；大兴、顺义亦录得企业购置产业资产自
用的成交。投资端，某资产管理公司牵头联合体受让社区裙楼商业并拟整体运营；个
人买家承接核心区位运营成熟的长租公寓。整体来看：法拍及出清类资产多折价落位，
而核心区位的成熟租赁资产则获得平稳承接，标的质地与现金流可见性的差异正在价
格上得到直接体现。

未来六个月，化债周期下法拍及以物抵债类资产仍将持续释放，资产供给将有较充分
保障。需求端，活跃买家延续对优质资产的“抄底”布局，价格短期内仍有明显可谈
空间，成交节奏或更多取决于买卖双方在资产价值判断上的逐步收敛。定价层面，办
公、零售及物流资产的资本化率已连续三至四个季度走平，租赁市场租金虽仍处下行
通道，但当季降幅已现收窄迹象，价格下行压力最大的阶段正在过去，大宗资产价格
的底部轮廓渐趋清晰。在商业不动产REITs提速与扩募常态化之下，其分派率水平正
逐步成为不动产定价参照锚，一级市场价格向其收敛的过程，将为买卖双方共识的形
成提供可量化的标尺。政策层面，北京市发改委近期印发的促进民间投资发展措施拓
宽了民企通过REITs发行、产权交易与更新改造盘活资产的通道，叠加“十五五”产
业规划释放的自用需求，民间资本与产业资本对商业不动产投资的参与广度有望继续
拓展。

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年第三季度

图表11：北京资本化率

数据来源：世邦魏理仕研究部，2026年第三季度
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