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新租需求放缓 

第四季度，受到全球经济增速放缓的影
响，北京甲级写字楼市场延续了2023年以
来的收缩趋势。今年的新供有大幅增长，但
需求量增长放缓，整体市场持续下行。全
市新交付6栋甲级写字楼，共为市场带来
538,003平方米的写字楼面积。截至2023
年第四季度，全市甲级写字楼存量上升至
1,291万平方米。第四季度，北京甲级写字
楼平均租金环比下降5.1%至每月每平方

米295.1元。临近年末，市场受季节性影响，
全市经济活动明显减少，新租需求有所放
缓，部分交易延迟至2024年第一季度。因
此，第四季度的净吸纳量较上季度下降明
显。全市平均空置率则环比上升3.3个百分
点至18.4%。

展望2024年，北京写字楼市场将有约
58万平米的新项目入市，我们预计2024

概览和展望

年第一季度空置率将有所上涨，租金继续
下降。尽管2023年下半年政府颁布了一系
列经济刺激政策，但市场由于过去几年的
长期低靡，目前仍然处于谨慎观望阶段，因
此政策对市场的积极影响最早将在明年下
半年才能开始逐渐显现。

资料来源: 莱坊研究部

图二 ：2024-2026年及以后各区域新增写字楼面积
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图一 ：北京甲级写字楼市场参考指标 [1] 

[ 1 ]  租金为平均净有效租金   
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市场处于谨慎观望阶段
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第四季度，共有6栋新竣工项目入市，
分别位于东二环、中关村、通州、石景山区
域，共为市场提供了538,003平方米的写
字楼面积。受到疫情及市场影响，今年交
付的项目在临近年底时集中供应，一定程
度上拉高了市场整体的空置率。全市甲级
写字楼平均空置率环比上升3.3个百分点
至18.4%。预计2024年第一季度，位于丽
泽地区的丽金金融中心将竣工交付，其中
A、B两栋将作为写字楼使用，写字楼总建
筑面积约为73,000平方米。

第四季度，市场租赁需求相对放缓。一
方面，许多租户为了维持经营，倾向于采
取稳健的租赁方案，选择续租时在原址缩
减面积；另一方面，业主为了降低空置率，
更倾向于给现有租户适当降低租金以达
成续租，因此本季度更多业主和租户达成
了原地续租的租赁意向。搬迁的租户则普

图三 ：甲级写字楼供应量、净吸纳量及空置率 
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资料来源: 莱坊研究部

租金走势

第四季度，全市甲级写字楼平均租金环
比下降5.1%至每月每平方米295.1元，环
比有较大幅度的下探，同比下跌8.2%。租
金整体下降的主要原因有三个方面：一是
季节性影响，往年的第四季度属于市场的
淡季，租赁需求放缓，因此大多数业主会选
择在第四季度调低租金以降低空置率；二
是市场趋势影响，由于2019年以来租金的
持续下跌，业主普遍降低了对市场的预期，
因此会随着对市场预期的下降调低租金水
平；三是企业新租成本较高且存在一定风
险，在原业主降低租金的前提下，许多企业
选择在原址以更低的租金续租。

第四季度，成熟区域中，东二环及奥运
村市场受到下半年新入市项目的影响，租
金分别环比上涨4.3%和3.7%。金融街、中
央商务区、燕莎、中关村均有不同程度的下
跌。新兴区域租金有小幅上涨，其中丽泽涨
幅最大，为12.1%，临近的丰台区域环比上
涨5.6%。随着北京交通的发展，企业更倾
向于选择楼龄更新、配套设施更完善但租
金更低的新兴商务区。

租金跌破每月每平方米300元

图四：甲级写字楼租金走势

资料来源: 莱坊研究部
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表一：甲级写字楼主要租赁成交，2023年第四季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
上地 东升科技园二期 格灵深瞳 7,000 新 租
其它 新城市广场 一起装修网 10,000 新 租

望京-酒仙桥 恒通国际商务园 亚马逊 8,000 续 租
亚奥 恒毅大厦 小红书 7,000 扩租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

遍会选择原区域性价比更高的写字楼，向
其他区域迁移的意愿较低。北京甲级写字
楼净吸纳量在第四季度下降至33,527平

方米，2023年全年北京写字楼净吸纳量为
55,873平方米，同比下降11%。 



第四季度，北京写字楼大宗交易市场的
投资表现活跃，相较于其他物业类型，写字
楼仍然获得较高的关注度。第四季度写字楼
大宗交易市场录得3宗成交。

11月10日，陕西华彬置业转让东城区朝阳
门北京银河SOHO的A座15-17层、B座5层，
以及11个地下停车位给帝王实业控股，转让
价格暂时未知。银河SOHO是位于北京朝阳

门附近的一处地标型综合物业，此次转让的
总面积为10,652.85平方米。

写字楼投资表现活跃

投资市场

北京甲级写字楼市场数据图
2023年第四季度

亦庄（新兴市场）
租金: 145.7

中央商务区

存量：340
租金: 354.8
空置率: 18.1%

燕莎

存量：93
租金: 296.7
空置率: 17.1%

望京-酒仙桥奥运村

丽泽（新兴市场）

丰台（新兴市场）
租金: 141.2

金融街

租金: 221.8

存量：81
租金: 590.7
空置率: 12.2%  

中关村

存量：120
租金: 220
空置率: 24.7%  

存量：128.5
租金: 340.2
空置率: 24.2%

存量:127
租金: 354.5
空置率: 15.3% 

东二环

存量：186
租金:  309.6
空置率: 15.4% 

各主要区域甲级写字楼存量、租金和空置率

资料来源: 莱坊研究部

注: 存量的面积单位为万平方米，租金指平均净有效租金, 租金单位为人民币/平方米/月，空置率为平均空置率

1,291
万平方米

甲级写字楼
总存量约
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