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北京燕莎商圈酒店式公寓市场状况 

1、北京东北部地区及燕沙商圈公寓概况 

本地区的公寓主要有三种形式：酒店式公寓、商住公寓和纯居住公寓。国贸、嘉里、京广、雅诗阁均为北京市具有代表性的高档

酒店式公寓，因其地理位置好、配套设施齐备、室内配置高档而深受国际租户的欢迎。这类项目租金价格高、出租率也高。 

1）、分布情况——目前北京东部地区的酒店式公寓主要集中于五个区域： 

地区 典型项目名称 

建国门 
恒基中心

汇豪阁 

金龙温泉

公寓 

建国国际 

公寓 

国际 

俱乐部 
长富宫 成远大厦 凯威大厦 亚太大厦 京华豪园等 

国贸 国贸公寓 京广中心 嘉里中心 雅诗阁等 --- --- --- --- --- 

工体 港澳中心 东环广场 爱德苑 盈科中心 城市宾馆、 万国公寓 祥业大厦等 --- --- 

燕莎 世方豪庭 凯宾斯基 盛捷福景苑 清境明湖 东苑公寓 亮马河大厦 永安公寓 三全公寓等 --- 

东三环 

南路 
京瑞大厦 华泰宾馆

国贸世纪 

公寓 
龙头公寓 香榭丽舍等 --- --- --- --- 
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2）、市场供应情况 

到目前为止，北京东部地区已竣工的服务式公寓项目近 50 个，总供应套数 3720 套。市场几乎全部采取只租不售的形式，产权集

中，同时大多数项目中同时含有酒店，并利用酒店的服务功能为公寓提供酒店式服务。 

3）、租售情况(价格、出租率) 

酒店式公寓一般采取只租不售的酒店经营模式，其价格根据公寓品牌的等级标准不同而类似于星级酒店的价格差异，服务公寓一

般划分A、B、C三个等级，且由A到C依次降低，这主要取决于公寓的硬件与软件两方面的综合水平（如建筑的地理位置、交通状

况、周边的商务及自然环境、房间户型的大小、会所的功能以及管理集团的服务水准等因素）。 
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出租情况

表 1：东部地区酒店式公寓的平均租金 

区域 租金（美元/月建筑平米） 平均出租率 

建国门地区 26.30 85% 

国贸地区 32.95 90% 

燕莎地区 25.05 90% 

工体周边 28.62 80% 

东三环南路 17.88 70% 

平均 26.16 83% 

注：表中租金按套内建筑面积计算 

由以上图表可以看出，北京燕沙地区酒店式公寓租金平均为 25.05 美元/月/建筑平米，平均出租率达 90%，其中国贸地区平均租

金高，出租率也很高，建国门地区租金居中，出租率较高，工体周边地区租金较高，但出租率不理想，东三环南路租金最低，出租率

也最低。 
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3、市场需求分析 

1）、燕沙地区酒店式公寓市场客户群体状况 

    国外客户：跨国公司中国总部的外方高层管理人员， 主要包括跨国公司总部的外方首席代表和高级行政人员，从国籍上看，欧美

籍占 65%，其次为港澳台人士，再次为日本、韩国以及华裔人士和其他地区人士。  

    国内客户：知名公司的高级管理人员： 随着外资公司本土化战略的推行，他们更多地聘用中方高层管理人员，特别是海外归国人

员，这部分人会考虑在国内置业。 

    为各大公司服务的机构高级管理人员：  专业服务是CBD主要功能之一。广告公司和会计、审计、资产评估、律师等中介咨询公

司会消化掉一部分公寓。  

    根据资料显示：租客中，首席代表占 8%，总经理占 20%，部门经理占 26%，其余是主管和高级技术人员。从年龄上看，26～30

岁的大概占 10%，31～35 岁的占 15%，36～40 岁的占 20%，41～45 岁的占 20%，46～50 岁的占 15%，50 岁以上的占 20%。 
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2）、市场发展预测 

据统计，目前世界排名前 100 位的跨国公司中的 50％都在北京设立办事机构；世界 500 强企业中，已有 156 家入住朝阳区；境

外办事机构总量已达 4000 多家；目前在京注册的外资企业已超过 1 万家；外商及管理人员总数已超过 10 万人。随着中国已经加入

WTO，北京 CBD 的影响不断扩大，会有越来越多的国内外知名企业入住朝阳区这片黄金地带。正是因为有了大量商务人群，为酒店

式公寓的大规模开发提供了坚实的基础。势必给酒店式公寓的发展带来极大的机会。 

朝阳区和东城区酒店式公寓占该类产品北京市总量的 80%以上，而朝阳区又主要是集中在 CBD 地区。另外，随着国内经济强劲

发展，众多外企员工及中企白领，将对CBD商圈内的公寓发展产生强大的推动作用，我们深信位于北京CBD商圈及幅射范围燕莎地

区的国际化社区“远洋新干线（D座）酒店式公寓”项目具有良好的市场前景。 
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3）、市场需求特点 

客户层分类清晰： 酒店式公寓的传统居住者为跨国公司的高层管理人员，而随着近两年市场上一大批新公寓项目推出，外企中方

高级管理人员、海外归国人员成为除投资者之外的一支新生购房力量。不带家庭的外国人、海外华人、短期商务人士依然青睐酒店式

公寓。  

    小户型需求量大：我们在市场调查中发现，目前北京酒店式公寓市场对小户型需求量较大，特别是 Studio 这种户型的公寓在出租

市场上特别受青睐，在“三全公寓”及其它几个酒店式公寓都出现这样的局面，在 Studio 户型不够使用的情况下，酒店式公寓管理者

安排客户可先住进公寓，然后等其它客户退租再住进 Studio， Studio 户型因为方便的功能和较小的空间比较适合单身人士居住，在

出租价位上也相对便宜。 

周边外资企业较多：微软公司办公楼、南银大厦、国航大厦、鹏润大厦、中旅大厦、京城大厦、等众多高档写字楼，同时临近第

二、第三使馆区，具有较大的酒店式公寓需求空间。 
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项目物业概况 

远洋新干线坐落在东三环燕莎商圈繁华的城市曲线上，项目被南银大厦、国航大厦、鹏润大厦、中旅大厦、希尔顿酒店、长城饭

店、昆仑饭店、京城大厦、凯宾斯基饭店等众多高档写字楼与五星级酒店所环绕，临近第二、第三使馆区，紧临机场高速路，距东三

环 150 米、霄云路 100 米。 

 远洋新干线是集“LOFT 公寓”、“高级公寓”、“酒店式公寓”、“街区商业”、“高级会所”、“英式园林”于一体的综合

社区，总建筑面积 24 万平方米，主力户型为 100——160 平方米，全部精装修，6 栋塔楼同期施工同期入住，开盘价格 1 万元/平方

米左右。绝佳的地理位置、高级的产品组合形态、现代极少主义的建筑风格、国际品牌的设备配套打造了极少的地段、极少数人享有

的极少主义建筑。 
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远洋新干线（D座）酒店式公寓

D座户型分布比例： 

楼座 50-100M2 100-130M2 130-160M2 160-190M2 ＞190M2 小计 

D 164 68 1 1 2 236 

比例% 69.49 28.81 0.42 0.42 0.85 100.00 
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D座标准层户型面积： 

A：72.81 平方米 跃层G：192.25 平方米 

B：90.85 平方米 跃层H：182.38 平方米 

C：100.63 平方米 跃层D：157.5 平方米 

  D：76.86 平方米 跃层D2：122.62 平方米 

E：101.56 平方米 

F：63.54 平方米 

I：63.71 平方米 
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户型分布表： 

A B C D E F 跃G 跃H 跃D 跃D2 I

3-16 14 28 56 14 56 28 196

17 1 2 2 1 2 2 1 11

18 1 2 2 2 1 8

19 1 2 2 2 7

20 1 2 2 2 1 8

21 1 2 2 1 6

合计 19 38 66 15 56 36 2 1 1 1 1 236

楼层
户型

合计
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项目物业市场定位建议 

1、市场定位 

1）、目标客源市场 

目标客源分为三部分： 

远洋新干线周边高档写字楼国内知名公司的高级管理人员，外方高级管理人员及使馆区工作人员；

CBD商圈及燕沙地区跨国公司中国部高层管理人员，外方首席代表和高级行政人员，以及来华进行商贸活动的国外人士；

其它：自住，旅游度假等。
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客源结构表 

客户类别 比例 

远洋新干线周边高档写字楼及使馆 50% 

CBD商圈及燕沙地区 40% 

其它 10% 
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