
江苏合众融资租赁有限公司(合众江苏分公司)

改造后的【鼎好大厦】外立面

“中关村原本的空置率是非常低的，在线教育行业收缩确实造成了空置率的提高，
这类空置大部分是乙级写字楼，带有一定的遗留装修，符合一些成长类和初创类科
技企业的选址标准。”北京鼎固鼎好实业有限公司副总经理于红对36氪表示，而鼎
好大厦在改造后则已经成为甲级写字楼。

外资接手前，鼎好大厦曾在2012年尝试过升级改造：将6层以上的精品格子间加上
隔断，改作办公楼。2018年，基金和前业主方开始谈收购，才逐渐清退大厦A座6
层以下的卖场租户，直至2019年初交易完成，1000多户租户的清退也基本完成。
于红坦言，因为鼎好大厦A座没有散售，且大部分租户在2018年2月合同到期，因
此租户清退相对顺利。

而鼎好大厦B座则部分散售，有400多户小业主。根据此前媒体报道，他们中的不少
人都在鼎好待了十多年，见证了中关村多年来的变迁。换句话说，如果当年刘强东
没有转型电商，而是花上一笔钱买下一个柜台，便没有今天的京东。

如此数量庞大的小业主，在中关村区域的改造中，仅次于中关村e世界。据36氪此
前了解，无论办公楼大宗交易还是更为广义的城市更新项目中，针对散户小业主的
回购都是难点。
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“关于小业主的问题，我们成立了专门的团队，去谈回购回租，现在基本已经回购
完毕，剩下大概一二十户。我们的原则就是与小业主共同发展，让小业主能够得到
相应的投资回报，我们的大厦改造也能正常进行。”于红表示，其与小业主的回租
年限一般在10年以上。

目前，改造后的鼎好A座单个租户的租赁面积有较大幅度的提高。以创新工场为例
，其原本租赁面积仅有3500平方米，搬入改造后的大厦后租赁面积已经翻倍。王一
茜表示，中关村商务区科技类公司居多，这类公司更期望承租大平面作为办公场所
。“他们倾向于更高效工作，因此同等面积下，优先租赁一层而不是两层。”她说
。

商改办

鼎好大厦虽然已经作为写字楼出租多年，但实际之前的业主方并未对大厦格局进行
过根本性的改造。因此自2020年开始的新一轮改造，仍旧可以看作中关村区域商改
办的典型样本。

事实上，北京商改办的实践可以追溯到2017年以前，从东长安街到望京，再到三里
屯、十里堡，均有此类项目入市。仲量联行此前发布的报告显示，2010至2017年
间，大型办公楼项目入市后，一年内的入驻率能够达到70%，而不少零售物业则在
风云变幻中逐渐褪色，针对传统百货商场的商改办项目也逐渐风靡。

正如鼎好大厦此前是电子大卖场，这类卖场内部是按照商业逻辑来设计，建筑的核
心筒（建筑受力结构的核心部分）都在外围，而办公楼的受力结构普遍在建筑中心
。鼎好大厦A座外围的核心筒对玻璃幕墙有遮挡，导致中间采光较差。

“我们的目的是将鼎好打造成为甲级写字楼的品质，其中一个设计手法就是在结构
上打造出一个50米通高的采光中庭，达到玻璃幕墙和内部双面采光的效果。”其表
示，采光和进深对项目品质影响极大。经历过改造，鼎好大厦A座已经成为中关村
西区唯一拿到WELL和LEED双认证的写字楼项目。
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目前鼎好大厦A座已有商业入驻

“商务餐饮是中关村非常稀缺的。”于红表示。2009年海淀区人民政府发布《关于
加快推进中关村西区业态调整的通告》，明确提出不鼓励电子卖场、商场（店）、
购物中心、餐饮等业态在该区域内发展，为发展高端产业腾出空间。此后多年间，
中关村西区对商业的新增始终非常审慎。

不止一位商业地产投资人对36氪透露，中关村科技公司多，人员密度大，上班族的
“吃饭”问题一直比较严峻。食宝街的引入，虽然使得这个问题得到了一定程度的
缓解，但街内多档口，没有桌椅，溢出的餐饮需求实际无法被完全满足。鼎好大厦
方面也据此将商场一层基本都规划为餐饮业态。

2022年3月，食宝街传出关停消息。有知情人士表示，光大安石从光耀东方手中接
下食宝街后，正在酝酿新一轮的改造。目前食宝街二期已经关闭，一期也正在逐渐
清理中，改造正处在报批阶段。食宝街的关停，或许将为中关村区域的吃饭难问题
带来更大的挑战。鼎好方面对36氪表示，鼎好大厦包括餐饮在内的商业板块或将在
明、后年入市。
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中关村区域常年面临的“吃饭”问题，加之疫情影响，使得政府方面对中关村西区
商业的态度柔和了不少。无论鼎好大厦业主方还是其他业内人士均对36氪表示，目
前中关村西区商业更多以市场主导，政府方面更多把控的是地下空间的备案，对项
目本身的合理商业配比并不存在通过审批限制的情况。

鼎好大厦之后，中关村区域的写字楼大宗交易时有发生，每每成为市场中的热点交
易。2021年12月，普洛斯收购中关村盈都大厦D座；2021年3月，中国金茂、首开
股份、高和资本联手收购启迪科技大厦D座；2021年5月，安狮资本接盘远洋资本
旗下的钻石大厦。这也是远洋资本城市更新基金旗下首个实现退出的项目。中关村
多旧楼，交易后往往伴随着改造，也是在一次次点对点的改造中，押注着几代人创
业梦想的中关村正重新适应、理解着新的时代。
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