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大中关村区域的多元化概念

大中关村区域全景及层级示意

二环路

三环路

四环路

五环路

大中关村区域

北清路

上地

中关村

资料来源：仲量联行研究部

400+

1,500+万

大中关村区域各类办公物业共计

各类办公面积总体量达

1/3 为达到基本办公标准的甲乙级办公楼和但是，仅

平方米。

产业园区，其它物业和办公面积并不有效作用于市场。

栋。

15%在这1/3中，甲级办公楼占比仅为 。

13中关村子市场甲级办公楼租金高居全世界第 位。

“中关村”的概念分为很多类，涵盖多种不同的地域划分、国家级政
策体系、跨行政区产业园区和IT产业氛围圈等等。因此，在讨论这一
概念时，我们需要对其不同内涵做出明确的理解和区分。

本报告所关注的“大中关村”是中关村及周边地区的地域范围概念，
如图所示基本分为四个层级，即核心中关村区域（包括我们常说的
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中关村西区）、其周边区域、上地产业园区和北清路沿线产业园区。
在IT行业租户选址时，该区域的办公物业相互之间产生竞争，也存在
协同互补的效应，共同构成一个IT产业生态体系，因此需要整体性研
究和考量。



二环路
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四环路

五环路

注：红色圆形位置选取
海淀区“十三五”中关
村科学城产业空间布局
中的科技创新和科技服
务节点，作为产业布局
分布示意。

甲级办公楼市场

乙级办公楼市场

产业园区市场

各板块范围示意

资料来源：仲量联行研究部
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中关村
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存量 70+万平

空置 2.2%

租金 11-15元/平

中关村甲级 中关村乙级

存量 200+万平

空置 10-15%

租金 7-10元/平

存量 140+万平

空置 7%

租金 5-6.5元/平

存量 90+万平

空置 27%

租金 3.5-5元/平
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大中关村区域——当我们谈论“中关村”时，我们在谈论什么？

大中关村区域产业布局及办公租赁选择分布示意

大中关村区域物业概况：

• 符合基本现代化、标准化办公条件的物业共
120+栋，总建筑面积约500万平方米，仅占该
区域各类办公面积总量的1/3，其它面积并不
有效作用于租赁市场。

办公楼物业和产业园区存量大致对半而分：
• 办公楼面积约270万平方米，包含10+栋甲级办

公楼和40+栋乙级办公楼；
• 产业园区项目面积约230万平方米，共计60+个。

中关村区域甲乙级办公楼宇租金差距较小：
• 甲级平均租金为12元/天，最高可达15元/天；
• 乙级约为7-10元/天；

• 由于区位和物业类型差异，产业园区租金均约
为5-6元/天。

该区域高品质办公楼宇需求旺盛，可租赁面积最
为紧俏：
• 甲级办公楼空置率仅为2%；
• 乙级办公楼空置率约为10%-15%，但空置多

为非标准类面积，剔除后空置率不足10%；
• 产业园区空置率约为15%（上地区域仅7%）。
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20世纪80年代

中关村的初生
中关村起源于80年代的中关村电子一条街。

中关村在80年代快速发展，由1983年11家科
技企业增长到1987年的148家。80年代多数科
技企业集中在白石桥、海淀路和中关村路。

大中关村地区发展史
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中关村是由政策创立、以政府政策支持为
核心驱动力的办公楼子市场。它是中国第

一个国家级高新技术产业开发区、第一个
国家自主创新示范区、第一个国家级人才
特区。成熟及强有力的政策扶持体系，推
动从初创企业到行业巨头等多种多样的租
赁需求源源不断地涌入该区域。

1988年-1999年

初步发展
1988年北京市高新技术产业开发试验区获批，
“中关村”正式诞生。1991年上地信息产业基
地设立，后于1998年由国家科委确定为国家火
炬计划上地软件园。1999年中关村软件园一期
建立，中关村和上地区域获得初步发展。

2009-2012年

政策加持
2011年在十二五规划激励下，中关村软件园二
期启动，区域产业层次升级。2012年国务院批

复调整中关村国家自主创新示范区空间规模和
布局，形成“一区十六园”跨行政区域的高端
产业功能格局。中关村IT企业受益发展，并带动
全市IT行业势头增长。

目前

区域现状

目前的“中关村”已经超出地理范畴，辐射
全北京甚至全国。 IT企业迅速发展，推动
中关村区域甲级办公楼租金升至全世界第13
位。目前中关村共有200多家科技企业孵化
器、1490多家创投机构、500多家协会联盟

等社会组织。中关村已渐渐立足于世界科技
的前沿，成为北京的发展引擎。
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大中关村区域拥有稳定的需求内核

大中关村市场的“内循环” 动态机制

大中关村区域的需求动态呈现“内循环”的市场结构—

—在“大众创业，万众创新”的风潮下，众多“双创”

企业在产业园区中孵化、成长，随后升级进入高品质办

公楼市场，并不断扩大规模、扩张办公版图；此后，其

部分职能又将再次回归产业园区，如孵化新业务或建立

企业总部等，反哺产业园区的物业市场和行业氛围。

这一动态循环的市场结构以中关村办公楼和上地产业园

区为两个主要支点，由政策扶持的高科技创新企业为主

要需求推动力，为租户提供全产业链条的办公物业产品。

办公空间不仅是企业经营和管理的场所，更是企业凝聚

和发展的重要载体。这一“内循环”的市场结构能在很

大程度上满足企业在不同发展阶段的办公和运营需求，

与企业生命周期高度契合。这一正向循环为大中关村区

域带来源源不断的潜在需求，推动市场持续兴盛发展，

并不断强化中关村作为IT企业聚集区域的吸引力和产业

氛围，

但随着IT行业蓬勃发展，中关村区域也面临现代化、标

准化物业可租赁面积稀缺的困境，在某种程度上限制了

IT企业在市区范围内进一步扩张和升级机会。资料来源：仲量联行研究部
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办公产品
购置等

正向循环为中关

村市场提供源源

不断的新鲜血液
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