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戴德梁行及仲量聯行獲管理人委託分別就北京零售及辦公室物業市場以及北京服務
式公寓物業市場及酒店行業編寫報告。

以下內容主要按戴德梁行有關北京零售業及辦公物業市場之函件以及仲量聯行就北
京服務式公寓物業市場及酒店行業發出的函件為基礎，全文及有關的資料來源分別載於
本發售通函附錄六及附錄七。

管理人認為，下文所載的若干資料來源為此資料的合適來源，並於節錄及轉載資料
時已採取合理的謹慎態度。管理人並無理由認為有關資料為虛假或誤導或遺漏任何其他
資料致使下述資料為虛假或誤導。有關資料未經管理人、受託人、聯席上市代理人或任
何參與發售的其他人士作獨立核證（戴德梁行及仲量聯行就其函件相關部分（如適用）除
外），亦無就其準確性發表任何聲明。

中國經濟概覽

過去25年，中國政府推行連串市場改革，致力開放中國經濟。中國自2001年成為世界
貿易組織成員之後，從中央計劃經濟逐步轉為較開放市場經濟的步伐進一步加快。2000年
至2010年期間，中國的名義國內生產總值年複合增長率約14.9%。

中國2000年至2010年的年度國內生產總值
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資料來源：國家統計局
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北京經濟概覽

位於中國北部的北京是歷史悠久的文化之都，中國政治首都，也是中國經濟中心之一。
北京於2009年底的人口約為2,000萬，屬中央政府直接管轄的直轄市。北京為環渤海經濟圈
（中國經濟發展最蓬勃地區之一）具協同領導地位，同時亦因環渤海經濟圈人口遷入而受益
良多。

2010年北京市及其他中國主要城市地區生產總值對比
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 資料來源：各城市統計局

2000–2010年北京市年度地區生產總值
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 資料來源：北京市統計局

2000年至2010年，北京經濟發展迅速，2000年至2010年的北京地區名義國內生產總值
年複合增長率約為15.9%，是中國增長速度最快的地區經濟體之一。2010年，北京的地區
生產總值約達人民幣13,780億元，於中國僅次於上海。

據北京市統計局的數據，北京市2010年的名義國內生產總值較2009年同期增長約
13.4%，顯示經濟持續發展。隨着全球金融危機的影響逐步消退，預期北京市經濟會繼續
迅速發展，奠定穩固的基礎，讓北京房地產市場長遠發展。

北京市城鎮規劃及基建發展

北京市佔地約16,411平方公里，包含16個區縣，依據城市整體發展規劃分成四類發展
區域：

• 首都功能核心區：東城、西城

• 城市功能拓展區：朝陽、海淀、石景山、豐台：
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• 城市發展新區：房山、通州、順義、昌平、大興

• 生態涵養發展區：門頭溝、懷柔、平谷、密雲、延慶

北京市擁有較為完善的內外交通網絡設施，各區脈脈相連，目前北京市運營的地鐵已
經超過226公里，預計到2015年時，投入運營的地鐵綫路總里程將達到561公里。北京地鐵
設施為刺激經濟發展的主要元素之一，其有助增加商業物業的可達性，城郊的可達性，從
而擴大城市核心區商業的輻射範圍。

除地鐵設施外，北京的公路、鐵路建設也有很大的進展，使得北京市與中國其他城市
的交通極為便捷。截至2010年底，北京市境內公路總里程為28,484公里，其中高速公路里
程約為903公里，如京津、京沈、京哈、京承、京包、京石等高速公路；同時，北京也是中
國的鐵路樞紐中心，境內鐵路線路約有50條（如京九、京廣、京滬鐵路線等等），長度約為
956公里。

同時，北京國際機場北京首都國際機場是中國規模最大、設備最先進、運輸生產最繁
忙的大型國際航空港，擁有3個航站樓，年旅客輸送量從1978年約100萬人次增長到2010年
約7,400萬人次，目前排名全球第3位；每天約有1400個航班將北京與世界208個城市緊密連
接。
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北京市房地產市場

高經濟增長提升了人均可支配收入、加快城鎮化步伐及基建發展。種種因素有助推動
北京市房地產市場。2000年至2010年，北京的房地產發展投資額從2000年約人民幣520億
元升至2010年約人民幣2,900億元，年複合增長率約為18.7%。

2000–2010年北京市房地產開發投資額
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 資料來源：北京市統計局

2010年前三季度北京市地區土地成交比例
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 資料來源：北京市土地整理儲備中心

北京城區位於直轄市的中南部，佔地不大但仍不斷擴張。北京城區的發展以同心圓的
方式向外擴充，從二環路、三環路，直至六環路。長安街是北京市的一條東西軸線，為北
京市主要通道之一。北京首都功能核心區留待開發的用地較少，尤其是王府井╱東長安街
區域、CBD、金融街區域等，2010年前三季度，首都功能核心區的成交土地面積僅佔北京
市土地成交總面積約0.01%。
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北京高端零售物業市場

概覽

北京高端零售物業市場包括建築樓面面積超過30,000平方米的購物商場及百貨商場，
而購物商場為受消費者歡迎的零售類別。北京市高端零售物業主要集中在八大商圈中，包
括王府井╱東長安街商圈、西單商圈、CBD商圈、燕莎商圈、朝外商圈、中關村商圈、望京
商圈以及亞運村商圈。根據戴德梁行的資料，於2010年年底，北京市高端零售物業的總面
積超過660萬平方米（建築樓面面積），購物商場約佔70.0%。

北京市主要零售物業細分市場
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 資料來源：戴德梁行
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供應、吸納及空置率

北京市高端零售物業市場歷年供應量
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 資料來源：戴德梁行

北京市購物商場供應、吸納及空置率
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 資料來源：戴德梁行

從2004年開始，購物商場的新增供應遠超過百貨店的新增供應，尤以2008年差異最為
明顯（當年為供應量歷史高峰期，購物商場新增約118萬平方米（建築樓面面積），遠大於百
貨店的新增供應12萬平方米（建築樓面面積））。

北京市零售物業的供應量充裕，但市場對購物商場的需求也相當強勁。2009年全年購
物商場的新增供應約為61.9萬平方米（建築樓面面積），全年淨吸納量也達到約48.3萬平方
米（建築樓面面積）。

至2010年第四季度，購物商場空置率約為23.0%，即使如此，新增供應對於如東方新天
地這樣的經營多年的零售項目幾乎沒有影響，其仍然具有較強的市場競爭力，維持100.0%
承諾租出率，且有大量的待租客戶予以選擇。2012至2013年的北京市零售空間空置率將因
供應的減少，逐漸降低至較低水準。
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平均成交租金水平

全市購物商場平均成交租金在全球金融危機期間，由2008年第三季度每月每淨平方米
約人民幣541元下降至2008年第四季度每月每淨平方米約人民幣515元。至2010年第四季
度，全市高端購物商場成交租金平均每月每淨平方米回升至約為人民幣519元。

北京市購物商場平均成交租金走勢
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 資料來源：戴德梁行

2010年第四季度北京市高端零售物業細分市場的地舖平均要價租金範圍

細分市場

平均要價
租金範圍

（每月每淨平方米
人民幣元） 零售物業代表

王府井╱東長安街 . . . . . . . . 780–2,400 東方廣場的東方新天地、新東安廣場
西單  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 350–1,000 中友百貨、君太太平洋百貨
CBD  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 350–1,500 國貿商城、新光天地、北京銀泰中心
燕莎  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 280–900 友誼商城
朝外  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 500–800 尚都國際中心、藍島大廈
中關村  . . . . . . . . . . . . . . . . . 280–700 金源購物中心、中關村廣場
望京  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 250–700 嘉茂購物中心、方恒國際中心
亞運村  . . . . . . . . . . . . . . . . . 250–750 北辰購物中心、飄亮購物中心

資料來源：戴德梁行

戴德梁行資料顯示：2011年至2013年，北京市共有約124.9萬平方米（建築樓面面積）推
出，其中約100萬平方米（建築樓面面積）將於2011年推出。由此可知，2011年1月以後半年
內，北京的零售物業市場將面臨較大的競爭壓力，尤其是新推出的零售商業項目，令整體
空置率進一步上升，租金上升的腳步將放緩。

2011年充裕的零售物業供應將對仍在構思或規劃的新零售房地產項目構成重大壓力。
惟戴德梁行預計，東方新天地等已發展零售物業在經營及租金水平方面不會受到不利影響，
尤其是王府井╱東長安街細分市場的零售物業，原因是供應較少，僅佔北京未來整體供應
約14.3%。
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王府井╱東長安街零售物業細分市場

概覽

王府井700餘年的建街史，為北京市近100年來最重要的零售街道之一，其聲望將是王
府井╱東長安街細分市場零售物業市場繁榮發展的內在動力。

王府井╱東長安街零售街是北京歷史最為悠久、國內知名度最高的商業街，在北京市
民和國內外遊客當中具有極高的品牌認知。

目前北京市眾多知名零售商業項目座落於此。其中包括東方新天地、以及新東安廣場、
王府井百貨大樓等。

政府對於王府井區域零售發展具有較為詳盡合理的規劃，並逐步進行，希望將其打造
成品牌化、具特色及規劃設計合理的商業核心區。

進入王府井步行街平日日均客流約為20萬人次，週末及節假日期間日均客流量約為25
萬至30萬人次，王府井商業街客流全年達到約7,000萬至9,000萬人次。

供應、吸納及空置率

王府井╱東長安街區域高端零售物業歷年新增供應量
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 資料來源：戴德梁行

王府井╱東長安街細分市場購物商場供應、淨吸納量及空置率
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 資料來源：戴德梁行
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依據戴德梁行的資料，2009年年底王府井╱東長安街細分市場內有7個高端零售項目，
總建築樓面面積約為53.2萬平方米，其中購物商場佔約80.0%。

2008年至2010年，王府井╱東長安街細分市場內購物商場新增供應量較少，淨吸納量
也維持在一個較為平穩的水準。細分市場內高端購物商場經營情況普遍較好，出租率長期
維持在較高水準，平均90.7%左右，遠高於全市零售物業的平均水準。

至2010年第四季度，王府井╱東長安街零售物業細分市場的平均空置率約為7.5%（大
大低於同期全市約24.0%的零售物業市場總空置率）。

供應及租金預測

戴德梁行資料顯示，王府井╱東長安街細分市場高端零售物業於2011年至2013年的未
來供應量約為17.9萬平方米（建築樓面面積），佔現有零售商業市場存量約33.3%，且大部分
為購物商場。

戴德梁行認為這些高端零售物業的新增供應不會對現有市場造成太大的競爭壓力，原
因包括以下四點：

1. 2000至2008年期間細分市場新增供應較少，此時出現較多項目屬於市場補償式增長；

2. 王府井╱東長安街細分市場零售物業市場經營往績彪炳；

3. 這些項目將在未來3至4年（即2011年至2014年）內投入市場，讓市場有足夠時間消化；

4. 所列未來潛在供應均定位高端，將提高零售物業細分市場的質素。同時，聚集效應有
助提高區內的租金水平。

一直以來，王府井╱東長安街細分市場購物商場的成交租金高企，高踞北京所有主要
細分市場（如西單及CBD)的首位。於2010年第四季度，王府井╱東長安街細分市場高端零售
物業成交月租平均每淨平方米約人民幣576元。根據戴德梁行的資料，平均成交租金將升至
2013年平均每淨平方米約人民幣621元，2011年至2013年的平均年增長約2.5%。

王府井╱東長安街細分市場購物商場平均成交租金走勢

人民幣╱月╱
淨平方米

576

500

520
540
560
580
600
620

640

2008年
第一季

2008年
第二季

2008年
第三季

2008年
第四季

2009年
第一季

2009年
第二季

2009年
第三季

2009年
第四季

2010年
第一季

2010年
第二季

2010年
第三季

2010年
第四季

 資料來源：戴德梁行
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北京甲級寫字樓市場

概覽

伴隨着城市總人口的持續增加，北京就業人口的數量增長也較為顯著；至2009年，約為
1,000萬。就業人口中，第三產業的就業人口百分比從2005年約54.6%增至2009年約73.8%，
顯示經濟逐步成熟。預計未來幾年第三產業的就業人口佔總就業人口的比例將進一步上升，
這對於北京市的辦公物業市場無疑是一個利好。

北京市主要寫字樓細分市場

Zhongguancun

Financial Street

Lufthansa

East 2nd Ring Road

CBD

/

Wangfujing/East
Chang’an Avenue

資料來源：戴德梁行

北京市甲級寫字樓主要分佈在六個細分市場中，包括CBD商圈，金融街商圈，中關村
商圈，燕莎商圈，東二環商圈以及王府井╱東長安街商圈。亞奧村、望京、總部基地（豐台
區）及亦莊經濟技術開發區的寫字樓市場近年也得到相當程度的發展，然而相對於以上六個
較為成熟的商圈來說，無論是樓宇品質，總存量，經營狀況，市場影響等都略遜一籌。
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供應、吸納及空置率

北京市甲級寫字樓供應、淨吸納量及空置率
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 資料來源：戴德梁行

北京市甲級寫字樓租金
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 資料來源：戴德梁行

據戴德梁行資料，北京甲級寫字樓在2005年之前年度新增供應較少，這主要是因為市
場需求的萎縮使得需求減少。然而，2005年以後五年，年度平均增加約78萬平方米（建築樓
面面積）的供應量。這一方面因為經濟高速發展帶來了較大的辦公物業需求，另一方面因為
租戶對於高品質寫字樓的需求有所升級，促進了甲級辦公樓的不斷入市。截至2010年底，
北京市甲級寫字樓約為660萬平方米（建築樓面面積）。

在甲級寫字樓大量入市的同時，市場空置率仍然保持相對較低的水平。其中2007年末
空置率約9.6%；2008第四季度及2009年因全球金融危機的影響，空置率上升至19.9%，金
融危機過後，平均空置率在2010年第四季度下降至約13.5%的水準。

於2010年，甲級寫字樓的成交租金仍然高企（全球金融危機期間除外），成交月租每平
方米（建築樓面面積）約人民幣159元，水平與2006年第二季度至2008年第三季度期間由每
月每平方米（建築樓面面積）約人民幣155元升至每月每平方米（建築樓面面積）約人民幣161
元相若，期間可謂穩步上揚。據戴德梁行預測，甲級寫字樓的租金將隨整體經濟環境而上
升。
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2010年第四季度北京市按細分市場劃分甲級寫字樓的平均成交租金範圍

細分市場

平均成交租金
（每月每平方米
（建築樓面面積）
人民幣元） 寫字樓物業代表

王府井╱東長安街 . . . . . . . . 158 東方廣場、中信國際大廈、賽特廣場、中糧廣
場、光華長安大廈

CBD  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 180 中國國際貿易中心、北京銀泰中心、北京嘉里
中心、北京華貿中心

金融街  . . . . . . . . . . . . . . . . . 212 英藍國際金融中心、豐融國際中心、卓著國際
金融中心

中關村  . . . . . . . . . . . . . . . . . 141 融科資訊中心、理想國際大廈、清華科技大廈
燕莎  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 154 亮馬河大廈、現代汽車大廈、鳳凰廣場
二環路東. . . . . . . . . . . . . . . . 172 國華投資大廈、中青旅大廈、來福士廣場、第

五廣場
資料來源：戴德梁行

北京寫字樓供應及租金預測

據戴德梁行資料顯示：未來三年（2011年至2013年）北京市甲級寫字樓供應量約為61萬
平方米（建築樓面面積），其中將近一半都位於CBD區域。且預計未來供應量大多集中於2011
年，2012年及2013年幾乎沒有任何新增供應量。由此可知，未來甲級寫字樓市場面臨的競
爭壓力也將減小，同時，甲級寫字樓市場空置率預期維持在較低水準。

2007年至2010年期間，北京市甲級寫字樓租金年度平均增長率約為3.7%，戴德梁行預
測未來三年將繼續按年增長約5.2%（包括預期未來年度通脹率約1.5%），而空置率預測將由
2010年第四季度約13.5%降至2013年約5.0%。

王府井╱東長安街甲級寫字樓細分市場

概覽

王府井╱東長安街細分市場甲級寫字樓大致沿著東長安街至建國門外大街南北分佈，
較為均勻。區域地理位置較好，交通方便（地鐵1號綫在區域內設置4個網站）。該細分市場
發展起步最早，眾多高品質寫字樓陸續投入市場，其發展較其它區域更為成熟：市場空置
率較低，保持在10.0%左右，尤其是像華潤大廈、東方經貿城、LG雙子座大廈這樣的高品質
寫字樓，長期處於滿租狀態；且該區域從長期租金走勢來看，平均租金呈平穩增長態勢。
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供應、吸納及空置率

就供應而言，過去七年的競爭對手較少，市場前景仍然樂觀，至2010年底，王府井╱
東長安街細分市場甲級寫字樓市場總存量約為82.5萬平方米（建築樓面面積）。

王府井╱東長安街細分市場甲級寫字樓歷年供應
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 資源來源：戴德梁行

王府井╱東長安街細分市場甲級寫字樓供應、淨吸納量及空置率
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 資源來源：戴德梁行

值得注意的是區域內2003年新增供應較大，這主要是由於東方經貿城的推出，東方經貿
城落成當年即被北京市商務局、工商局等商業主管部門評為北京最佳寫字樓。其寫字樓部
分面積高達約30萬平方米（建築樓面面積），自2001年推出以來出租率保持在95.0%左右，且
擁有優質租戶，吸引了大量的專業服務業、資訊科技業及金融保險投資行業的企業進駐。

王府井╱東長安街細分市場甲級寫字樓需求狀況在2008年至2010年間（除金融危機期
間外），表現較為強勁。與此同時，空置率在2008年期間曾一度低至約2.2%，金融危機期
間，市場需求有所萎縮，空置率上升較快，加上民生金融中心項目新增供應於2009至2010
年陸續投入市場，然而市場空置率仍然維持在11.9%左右。截至2010年第四季度，其空置率
約為11.1%。

據戴德梁行資料，過去的五年（2005年至2010年）中，王府井╱東長安街細分市場的甲
級寫字樓平均成交租金表現較為穩定。截至2010年第四季度，區域內甲級寫字樓平均成交
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租金每月每平方米（建築樓面面積）約為人民幣158元。

供應及租金預測

按戴德梁行的預期，甲級寫字樓未來供應量主要位於CBD區域，王府井╱東長安街細
分市場預計未來三年（2011年至2013年）內將不會有新增供應量入市。這將減少競爭及市場
壓力，對未來該區域的甲級寫字樓細分市場無疑是一個利好。

王府井╱東長安街細分市場甲級寫字樓租金
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資料來源：戴德梁行

基於新供應有限及空置率偏低，王府井╱東長安街細分市場甲級寫字樓平均成交租金
預測從2010年第四季度每月每平方米（建築樓面面積）約人民幣158元升至2013年第四季度
每月每平方米（建築樓面面積）約人民幣184元，平均每年增長率約5.2%，與整體北京寫字
樓市場年度租金增長率相若。

北京服務式公寓市場

概覽

北京的服務式公寓主要集中於王府井╱東長安街、第三使館區和CBD等主要商業街區。
其他商業氛圍次之的地區，諸如第二使館區╱東二環沿線以及東四環沿線等，由於其通往
上述主要國際商業區的交通便利，故服務式公寓在這些地區也有所發展。如今隨着越來越
多的國外企業進駐諸如海淀和金融街（西部）等新興地區，使得這些地區也新湧現出了一批
服務式公寓。
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供應

下圖標註出了截至2010年12月北京主要服務式公寓的地理分佈情況。王府井╱東長安
街細分市場佔了北京服務式公寓總供給量的18.2%以上；在這個細分市場，東方豪庭公寓
提供613套服務式公寓，使其不僅成為所在細分市場而且是整個北京市場規模最大的服務
式公寓。

北京服務式公寓的地理分佈情況
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 資料來源：仲量聯行酒店集團，行業信息

下面的圖表顯示了北京主要服務式公寓項目的歷史和預計供應量。

北京服務式公寓現有供應量
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 資料來源：仲量聯行酒店集團，行業信息

許多國際服務式公寓和酒店經營者都已經進入北京市場，為了進一步佔領市場份額，
許多運營商都推出了面向不同市場檔次的新品牌。這一趨勢將導致市場的進一步細分化。
例如輝盛國際管理有限公司，2007年新開設了CBD東住宅公寓輝盛庭，之後2008年開設了
CBD服務式公寓輝盛閣，而CBD套房公寓輝盛坊預計將於2011年對外開放。雖然這三處物
業均由輝盛進行管理，但每個品牌都提供著不同的產品和價格。

2010年，北京服務式公寓唯一的新增供給是位於東直門外斜街擁有407套民居式公寓
的奧克伍德華庭。另外一處新增的服務式公寓—輝盛閣服務式公寓，預計擁有150套公寓，
並將在2011年開始營業。在2012年之前，王府井地區預計沒有新的服務式公寓供應。
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市場表現

下圖說明所選8,427套北京服務式公寓樣本在2000年至2010年之間的季度業績情況。

北京服務式公寓業務情況
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 資料來源：仲量聯行

入住率

2000年至2005年間，北京的服務式公寓市場的入住率一直處於70%至80%之間，相對
穩定。酒店行業受到了2003年嚴重急性呼吸道綜合症（「非典」）疫情的明顯影響，但是，服
務式公寓由於長期住戶相對較多，起到了一定的緩衝作用，使得服務式公寓的入住率仍然
保持著優異的表現。

儘管在2004年至2008年期間出現大量新供應，2,000套新的服務式公寓湧入市場，使得
市場在原有約3,000套的基礎上增加到了接近5,000套，入住率在2004年第二季度（約70.0%）
至2006年第四季度（約85.1%）出現了明顯的上升趨勢，平均每季度的增長速度達到了約
2.0%。此後，市場的入住率大致保持在約80%（79.2%至81.8%之間）的水準，2008年第三季
度受奧運會期間所產生的需求帶動入住率達到了約82.0%的高峰值。

這種上升趨勢一直持續到2010年，反映了全球企業的環境已經有所改善，新的供應量
保持相對穩定的態勢。隨着經濟的逐步復蘇，北京的商業活動也逐漸升溫，吸引了新的外
籍人士，為服務式公寓注入了需求。2010年第四季度，市場入住率達約86.9%。

租金

與入住率相比，服務式公寓的租金波動情況更為明顯，這反映了業主和經營者制定了
相對彈性的定價策略╱接受底線。從2003年第三季度到2007年第三季度，服務式公寓行業
的租金水準出現了相對下降的趨勢。2007年第四季度和2008年第三季度之間，在奧運會舉
行之前及期間，服務式公寓的平均租金達到了空前的高位（約每平方米每月人民幣226元），
許多服務式公寓長時間的出租給了企業或外交團體。
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由於全球金融危機的負面影響，再加上高端酒店湧入市場導致的競爭加劇，使得服務
式公寓平均租金在2008年第三季度開始趨向下降，年底下降到了每月每平方米約人民幣168
元。這種趨勢一直持續到2009年，2009年第一季度的月租平均達到了每平方米約人民幣160
元，而第四季度更是下降到了約人民幣152元。2010年第一季度的出租率略有增加，月租金
略漲至每平方米約人民幣153元。由於入住率開始復蘇，租金也有所改善，截至2010年第四
季度平均月租與2009年同期相比增長了約11.3%，達到了約人民幣168元。

市場發展趨勢及前景

作為中國的國家首都和經濟中心，北京一直吸引著並有可能繼續吸引跨國公司、外交
機構和非政府組織在北京設立國家和地區總部，這會推動北京高端住房的需求持續增加。
也正因為如此，北京全市近幾年服務式公寓開業的數量一直在增加。儘管需求與供應大致
保持著相同的增長速度，但最近的全球金融危機和跨國公司對成本意識的提高，還是導致
近幾年服務式公寓的需求和價格水準有所下降。按仲量聯行的預計，根據2010年的業務表
現，租金水準已開始回升。

另一方面，奧運會之前酒店供應的大量增加導致出現了激烈的競爭，這也給服務式公
寓尤其是短期住宿需求帶來了嚴重的影響。儘管短期逗留需求在服務式公寓業務中只佔有
很小的一部分，但許多服務式公寓業主都在通過重新配置資源來應對這種轉變，開始提供
更加靈活的服務和設施來捕捉這種需求。

就短期和中期住宿需求而言，隨着全球經濟的復蘇和本地市場的持續增長，對服務式
公寓的需求預計也將相應的增加。再加上短期內進入北京市場的新服務式公寓數量相對有
限，有可能為入住率和租金的增長打下一個良好的基礎。
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北京酒店市場

概覽

北京大部分的國際品牌五星級酒店均位於市中心和城市東側地區。北京的酒店市場基
本上與寫字樓商圈相吻合，但更著重於以下幾個區域：(1)北京市東城區（包括王府井、東
長安街）；(2) CBD；(3)西城區和金融街；(4)亮馬橋（包括第二和第三使館區及東北三環路沿
線）；以及，(5)北部和中關村地區。除了這些知名的細分市場以外，隨着北京城市區域持續
向外擴展，其他區域的商圈也正在隨之初具雛形。然而，這些新的細分市場無論從供給還
是需求等方面來看，規模仍然很小。

北京市主要酒店細分市場
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資料來源：仲量聯行

國內外旅遊

2003年後北京的國內遊客增長一直保持著穩定態勢(2004年至2007年間平均增長約
6.3%），但與國外入境遊客人次同期增長速度相比稍慢（每年平均增長約11.3%）。2007年，
國內遊客人數達到了約1.42億人次。與國際遊客人數相反，2008年國內遊客人次略微低於
前一年的資料（下滑約0.7%）。

雖然北京的國內遊客人數也受到了北京奧運會之前及期間旅遊限制措施的影響，但他
們能夠更好地抵禦全球性事件的影響，包括但不限於全球經濟衰退。2009及2010年度國內
遊客人數即出現了顯著的升幅。

2003年由於非典爆發的原因，旅遊需求出現了顯著的下降，隨後北京國外入境遊客人
數一直保持穩步增長。誠如上文所述，2004年至2007年間，北京國外入境遊客人數增長出
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現了令人驚歎的兩位數增長態勢，年平均增長率達到了約11.3%，2007年的國外入境遊客
人數達到了創紀錄的約400萬人次。然而，北京奧運會之前及期間，收緊簽證政策大大限制
了滿懷期待的國外入境遊客湧向這座城市，故2008年下跌約13.0%。此外，全球金融危機
的爆發以及2008年第三和第四季度的經濟發展放緩，也對旅遊需求有進一步的不利影響。

儘管全球經濟疲軟的影響仍在持續，但截至2009年底的北京國外入境遊客人數仍然出
現了復蘇的跡象，達到了約400萬人次，國外入境遊客相比2008年增長了約8.8%。雖然仍
低於2007年創紀錄的數量，但2009年的國外入境旅遊人次與2006年入境人次相比也增加了
約5.7%，這表明了旅遊市場初步呈升勢。復蘇動力於2010年更見強勁，原因是2010年國外
入境遊客的人次較2009年上升約18.8%，破紀錄達到約500萬人次。

高端酒店供應

北京開業的第一家國際品牌五星級酒店是北京長城喜來登酒店，坐落於今日的第三使
館區。從那時起，一批國際品牌酒店—其中包括北京中國大飯店和北京希爾頓酒店—紛紛
進駐北京，基本上滿足了前來北京遊客的住宿市場需求。北京東方君悅大酒店於2001年開
業時，是北京當時最大的五星級酒店，連同東方經貿城、東方豪庭公寓及東方新天地組成
北京其中一個具地標性的發展項目。

根據北京市旅遊局公佈的統計數字，北京截至2009年12月底總共擁有757家星級酒店。
下圖為北京四星級和五星級國際品牌酒店的房間供應增長情況。

北京市高端國際品牌酒店房間供應增長情況*
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在2005年至2009年間，北京的國際品牌酒店的供應複合平均年增率達到了約20.8%，
客房數量從13,983間增加至2009年底的29,743間。北京奧運會舉辦的2008年出現了最大幅
度的增幅，有近10,000間客房增加到北京國際品牌高端酒店的行列中來。

在2009年和2010年，總共有3,157間國際品牌高端酒店客房進入了北京市場。預計在
2011年及以後，至少會新增加4,191間客房。



行 業 概 覽

92

五星級酒店業務表現

下面的圖表顯示的是北京五星級酒店的業務表現。該樣本集囊括了2010年總計11,692
間客房的數據。

北京五星級酒店業務表現：2000年–2010年

0

300

600

900

1,200

1,500

1,800

2000年

日
平
均
房
價
╱
每
間
可
出
租
客
房
收
入
（
人
民
幣
）

0.0%

15.0%

30.0%

45.0%

60.0%

75.0%

90.0%

入
住
率
 (%
) 

日平均房價 每間可出租客房收入 入住率

2001年 2002年 2003年 2004年 2005年 2006年 2007年* 2008年* 2009年* 2010年*

資料來源：仲量聯行酒店集團。行業信息，*STR Global

在2003年入住率明顯下降之後，ADR（日平均房價）和入住率均出現了迅速復蘇，2003
年至2006年間的年均增長率分別達到了約12.2%和約15.0%。因此，每間可出租客房收入
(RevPAR)在同一時期的年均增長率達到了約29.1%，在2006年達到了創紀錄約人民幣934元
水準。

隨着新酒店開業和競爭的加劇，2007年開始入住率出現降低跡象，與上一年度相比下
降了約5.4個百分點。雖然2008年北京舉行了奧運會，但這一趨勢在2008年仍然繼續著，並
隨着供給的增加以及全球金融危機的爆發延續至2009年。2009年的平均入住率下降到了約
53.0%的低點。

2008年日平均房價(ADR)增長的主要因素可以歸因於北京奧運會和夏季月份的溢價。然
而，當排除舉行奧運影響的八月份（日平均房價相比2007年增加了約248.0%）之後，2008年
年終的日平均房價和平均每間可出租客房收入 (RevPAR) 較2007年均有所下降。

在北京奧運會之前和期間，新供應湧入市場導致競爭異常激烈，而全球金融危機爆發
導致遊客減少、旅遊費用下降更是雪上加霜，使得北京的五星級酒店對2009年的業績倍感
壓力。2009年市場全年平均入住率約為53.0%，日平均房價約為人民幣1,032元，平均可出
租客房收入約為人民幣547元。日平均房價（下降約18.6%）和入住率（下降約16.0個百分點）
雙雙大幅降低，導致平均可出租客房收入相比2007年同期急劇下降約37.5%。

經過兩年表現下滑，北京酒店市場最終於2010年有所反彈。隨着新酒店數目微升，再
加上國外遊客的增長強勁（上升約18.8%），北京五星級酒店市場的入住率自2010年1月顯著
上升，年底前達到約62.4%。入住率持續改善，使酒店營運商在定價策略上更為進取，推
動該年度最後兩季的房價有所上升。基於入住率及日平均房價分別上升約9.4個百分點及約
4.4%，北京五星級酒店的平均可出租客房收入於2010年大幅上升約22.8%。
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市場發展趨勢及展望

2009年對於中國的酒店業整體而言是充滿挑戰的一年，對於北京的酒店業尤其如此。
繼奧運年1萬餘間客房湧入酒店市場之後，席捲全球的金融危機隨之而來，導致全球的旅遊
需求下降、旅遊預算削減，給尤其是高端酒店的需求帶來了消極影響。需求和供給兩方面
的巨大壓力給北京酒店的入住率和房價帶來了顯著的影響。

迄今為止，2010年的狀況已經大幅改善，入住率出現了顯著的上升。另一方面，這一
復蘇不僅體現在入住率的提高上，而且房價也在一定程度上出現了回升。然而，這是尋常
的現象，酒店經營者在直到入住率持續得到改善之前，對於提高房價一般都採取比較審慎
的態度，因為由於預先承諾合同在時間上具有一定的滯後性，所以房價一般不會「及時」出
現回升。因此，基於上文所述，入住率於2010年1月開始上升後，酒店營運商於該年最後兩
季方才轉向更進取的定價策略。

根據歷史績效情況，北京的酒店行業短期到中期的市場前景是較為積極的。

人民幣國際化

隨着中國經濟迅速發展，中國有意使人民幣長遠成為全球儲備貨幣。中國為使人民幣
走向國際，中國實施連串的支持措施，包括拓展人民幣貿易結算至各國家╱各地區、容許
離岸人民幣金融產品。

為推動人民幣國際化的進程，香港以金融中心的身份在發展各種人民幣業務方面承擔
重任，並獲指派為實質人民幣結算、清算、交易及投資中心。

最近，香港人民幣業務獲得重大突破。繼內地宣佈擴大跨境貿易人民幣結算試點後，
央行又與人民幣清算行簽署了清算協議。近期推出的中國支持措施推動了人民幣貿易結
算，同時吸引更多人民幣存款流進香港。根據香港金融管理局的資料，香港的人民幣存款
從2010年1月底約人民幣640億元增至2011年2月底約人民幣4,080億元。

下圖載列香港自2010年1月至2011年2月期間的人民幣存款金額：

香港自2010年1月至2011年2月期間的人民幣存款
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另外，中國計劃進一步提高人民幣滙率的靈活性，改善人民幣滙率機制。於2010年1
月，人民幣兌美元的滙率約為人民幣1元兌0.1467美元。於2011年3月底，人民幣兌美元滙
率隨後升至約人民幣1元兌0.1527美元。下表載列2010年1月至2011年3月人民幣兌美元及港
元的滙率：

2010年1月至2011年3月人民幣兌美元匯率
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2010年1月至2011年3月人民幣兌港元匯率
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據近期出臺的政策，香港持牌銀行獲准投資中國的銀行同業債券市場，此市場的孳息
率較香港的為高，回報率較高，因而推高香港的人民幣存款利率。下圖載列香港自2010年
1月至2011年2月的人民幣存款利率：

香港自2010年1月至2011年2月的人民幣存款利率
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