
【新闻稿】 疫情围剿下的北京写字楼市场

疫情对经济仅短期影响，二次改革开放才是核心
新型冠状病毒疫情成为进入 2020 年的第一只“黑天鹅“事件。虽然此次疫情的致死率不高，
但由于其广泛的强传染性，导致居民外出活动大幅减少，整体社会经济活动进入停滞状态。
虽然此次疫情影响范围较大，但如果能够在未来 2-3 个月内消灭的话，疫情对于中国经济所
造成的负面影响也就仅仅是 2020 年而已。

受到疫情的影响，社会消费需求受到抑制，生产活动受到抑制，大量经济活动都处于暂停的
状态。短期内，受到抑制的经济活动预计主要还是集中在今年一季度，相信二季度就会逐步
回升，导致一季度和上半年的经济增速应该会下滑的比较厉害。然而，下半年随着经济活动
正常化，相信整体经济增速也会企稳回升，但整体上破“6”确实是更大概率的事件了。

对比 2003 年的非典时期，当时的中国经济总量仅有 14 万亿元左右，但到了 2019 年我们的
经济总量已经近 100 万亿元的超大规模。虽然中国的经济增速已经无法达到 2003 年 10%左
右的经济增速，但是现在如果每年只有 5%-6%的经济增速已经相当于一个瑞士的经济总量。
这样的经济底蕴也决定了中国经济应对这类疫情有着很强的底气和韧性。需要指出的是，虽
然目前疫情对中国经济的具体量化影响仍然暂时难以评估，但是疫情的出现并不会改变中国
经济的基本走势，中国的人口红利结束了，互联网的线上流量红利也结束了，中国经济全面
进入存量时代，这些核心趋势不管有没有疫情的出现都依然深刻地影响着中国经济，推动着
中国经济走向经济换挡的第二次改革开放时期。

疫情改变的只是市场节奏，而不是市场本质
针对北京的甲级写字楼租赁市场来看，此次疫情对于写字楼租赁市场的影响可以借鉴 2003
年 SARS 的影响，但我们的基本判断是疫情对于整体市场并没有决定性影响，其影响更多是
在市场参与者的活跃度和市场节奏变化而已。回顾 2003 年非典时期北京写字楼市场，当时
的北京市场甲级写字楼市场存量规模也就 150 多万平米，和现在近千万平米的市场规模显
然不是一个量级。



如果回到 2003 年非典时期的写字楼租赁市场，非典的影响主要还是在上半年，吸纳量从一
季度的 3 万多平米降低到只有 2 万平米左右，但在疫情结束后的三季度开始快速增长超过 6
万平米，单季度吸纳量增长 3 倍，但四季度回归到 2.4 万平米的水平。全年的吸纳量接近
15 万平米左右，比 2002 还增长了 18%左右。吸纳量在下半年的释放也直接导致整体空置率
从 2002 年底的 19%降低到只有 10%左右。可以看到在非典结束后，当时的租赁市场活跃度
有个爆发式增长。这也印证了我们之前对于此次疫情的判断，市场需求一直都在，只不过由
于疫情的原因，人们的活动和租赁需求被暂时压制。疫情改变的只是市场节奏，而不是市场
本质。吸纳量在三季度暴涨，03 年空置率大幅下降，就是最好的证明。从租金的角度来看，
虽然 2003 年租金有所下跌，但整体租金的下跌主因依然是由于当时接近 20%的市场空置率
所致。随着 2003 年空置率的逐步走低，北京写字楼市场的租金从 2004 年开启了一轮长达
15 年的租金增长期。虽然在 2008 年金融危机期间出现过短暂的租金调整，但仅调整了一年
就迎来了新一轮的租金快速上涨。

对于 2020 年的北京甲级写字楼租赁市场走势，我们依然延续在 2019 年四季度新闻发布会
时做出的基本判断。
第一，供应高峰持续推高空置率才是市场本质。无论有没有疫情，逐步走高的空置率是北京
甲级写字楼市场目前的现状，而这个持续走高的空置率则是由于集中的供应高峰所致。同时，
2020 年依然是供应高峰年，整体空置水平会继续攀升。但受到疫情的影响，部分项目或将
延迟入市，导致整个市场供给压力减轻，可能会从一定程度避免更多项目集中在 2020 年入
市。从供给的角度来看，疫情从一定程度上减轻了今年的市场供给压力。

第二，市场需求长期存在，疫情只能影响市场租赁节奏的变化。短期各类市场需求都会受到
抑制，但需求会在疫情逐步稳定后出现一个短期的释放，用来消化之前所压抑的市场需求，
全年吸纳量或将维持往年的平均水平。金融业，互联网和专业服务业依然会是北京市场的主
要需求来源，特别是外资金融机构，相对成熟的互联网公司以及各类专业服务类公司。

第三，2020 年是北京写字楼未来 4到 5 年内最后一个供应高峰。从 2002 年到 2020 年，北
京甲级写字楼市场增长规模一共经历了3个时期：2002-2008年的供应量推动期，2009-2017



年的租金推动期，2018 年到 2020 年的第二个供应推动期。从 2021 年开始，整体市场随着
第二轮供应高峰的结束将进入一轮 3-4 年左右的市场去化周期，整体甲级写字楼市场租金收
入规模依然会持续攀升。

第四，租金进入阶段性高位调整阶段的大趋势保持不变。由于疫情导致整体市场节奏的变化，
且对于很多行业的一季度收入都有着灾难性的影响，这将导致很多企业遇到现金流危机而出
现经营困难的情况。因此，在租户遇到租金兑付危机时，整体市场租金依然会处于调整期，
且受疫情影响租金短期调整幅度可能会加大。因此，受疫情影响，租金调整节奏大概率会持
续到 2020 年底，从 2021 年初开始租金企稳预期将会增强。

政府，业主和租户三方同舟共济
疫情的影响导致所有和居民线下活动相关的行业都会在短时间内受到重创。从大的行业分布
来看，重灾区就是服务业，然而服务业租户又是写字楼租赁市场的最重要客户群。写字楼市
场的快速发展为中国的服务业发展提供了所必需的硬件基础设施，同时服务业发展受阻也势
必会反作用于写字楼市场的发展。为了扭转目前不利的市场局面，政府，业主和租户需要三
方同舟共济，通过切实有效的政策和实际行动来帮助遇到困难的租户共度难关。

从政府的角度来看，政府需要站在整个社会经济有序运转的角度，通过各项政策来实际解决
业主和企业租户的后顾之忧。从人力资源角度，政府有能力帮助各类企业协调人力资源，充
分鼓励企业采用更灵活的用工政策，积极发挥政府在这方面的行政优势。 从减税降费角度，
政府可以根据受到影响的不同类型和处于不同生命周期的企业进行相关费用的延迟缴付甚



至是免除，给以企业最实质的帮扶。更重要的是，政府需要站在业主和企业的身边，帮助双
方共同承担所面对的风险。除了税收优惠和租金减免，政府可针对受影响不同的行业和企业
性质，提供差异化的金融信贷支持，以及强化各责任区域内的物资供应和服务保障工作，特
别是在法律层面给予写字楼业主和企业租户更多的法律咨询和调解工作。

北京市人民政府办公厅关于应对新型冠状病毒感染的肺炎疫情影响促进中小微企业持续健
康发展的若干措施 2020-02-05 发布

减轻中小
微企业负
担

停 征 部 分
行 政 事 业
性收费

减 免 中 小
微 企 业 房
租

为 经 营 困
难 企 业 办
理 延 期 纳
税

补 贴 小 微
企 业 研 发
成本

缓 解 疫 情
造 成 的 突
出影响。

加大金融
支持力度

进 一 步 增
加 信 贷 投
放

降 低 企 业
融资成本

拓 宽 直 接
融资渠道

提 高 融 资
便捷性

优 化 融 资
担保服务

加 强 创 新
型 中 小 微
企 业 融 资
服务

保障企业
正常生产
运营

实 施 援 企
稳岗政策

促 进 就 业
困 难 群 体
就业

保 障 企 业
正 常 安 全
生产需求

加 大 政 府
采 购 和 中
小 微 企 业
购 买 产 品
服 务 支 持
力度

精 心 做 好
企业服务

数据来源：北京市政府网站，高力国际整理

从业主和租户的角度，业主和租户都需要做好对疫情的防控，要给所有人一个安全性很高的
办公环境，这是最重要的。由于疫情防控不利，导致整个大厦停止运营的话，这将会为双方
带来更加棘手的经济损失。因此，业主需要严格遵守政府以及主管机构所发布的疫情防控工
作操作指南，针对新风系统和空调系统进行维护，常态化严格执行洗手间的消毒程序和电梯
间的杀毒措施。同时，楼宇业主需要通过微信群或其他方式增加防控措施的透明性，以及针
对楼内租户进行一对一的及时电话拜访，了解楼内租户的困难，听取相关的建议，在疫情期
间把客户关怀做到细致之处。在疫情结束前，整体的看房量依然会非常少，这就导致整体市
场吸纳情况会非常不理想。业主和租户需要在疫情期间互相理解，共同商讨更加灵活的特殊
时期的租金方案，例如延长免租期或装修期，租金延迟缴付或减免等。

2020 年的核心词是积极政策
2020 年，市场的关注点不应只是经济增速，更应该关注各类积极政策带来的拉动效应。相
信随着疫情的结束，政府大概率会出台相关的政策来缓冲疫情事件对经济活动带来的负面影
响，降息降准，财政支出力度加大和信贷政策倾斜可期，进一步的减税降费和稳定外资的政
策预计会出台，其核心的目的就是帮助企业度过难关。疫情只是突发事件，中国经济处于换
挡期的走势不会改变，只是由于疫情的出现让目前的经济调整节奏出现了变化而已。

新冠肺炎疫情这只“黑天鹅”成为了很多企业经营失败的“替罪羊”，殊不知疫情只是催化剂，
它加速落后企业的灭亡，更快地暴露了一些企业经营活动中已经存在的问题，疫情同时也会
让更加优秀的企业脱颖而出，优胜略汰的铁律在大变革时期则显得更加冷酷无情。社会各方
已经伸出援手帮助那些遇到困境的企业先活下来，活着就能赶上春天的复苏。危和机从来都



是同时存在的，线下商业活动被疫情冷冻的同时，线上商业活动却更加活跃。有意思的是，
此次疫情向整个行业进行了一次行业数字化的“路演”，这次被迫的“数字化大练兵”涉及写字
楼市场很多方面，例如远程办公，疫情防控，房源展示，线上带看等。互联网引领下的行业
数字化变革就像一颗种子深深埋在了房地产这个肥沃的土壤里不断孕育成长，等待着它春天
的到来。疫情已经悄悄打开行业数字化的大门，希望当下一只“黑天鹅”出现的时候，你能做
得更多，而不是继续手足无措或一声叹息。毕竟，在技术大变革的时代，”没有成功的企业, 只
有时代的企业“。
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