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季度报告
2020年 第四季度

高科技和互联网行业需求强劲



图二 ：2020-2022年及以后各区域新增写字楼面积
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2 0 2 0 年 第 四 季 度，北 京 甲 级 写 字 楼 租
赁 市 场 表 现 活 跃，互 联 网 及 科 技 行 业 需
求 强 劲，市 场 净 吸 纳 量 超 过 1 0 万 平 方
米，约为第三季度的5倍。全市平均空置

概 览 和 展 望
计 将 有 超 过 4 5 万 平 方 米 的 新 增 写 字 楼
面 积 竣 工，整 体 空 置 率 小 幅 上 升 。随 着
国 内 经 济 形 势 逐 步 转 好 以 及 市 场 活 跃
度的不断提升，预计租金将保持稳定。

率 环 比 上 升 0. 9 个 百 分 点 至 1 8. 2 % 。全
市 甲 级 写 字 楼 平 均 租 金 环 比 下 降 1 . 2 %
至 每 月 每 平 方 米 人 民 币 3 2 8. 7 元 。展 望
2021 年，第 一 季 度 将 迎 来 供 应 高 峰，预

资料来源: 莱坊研究部

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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第四季度，北京写字楼市场迎来约25万
平 方 米 的 新 增 写 字 楼 面 积，主 要 来 自 奥
运 村 和 丽 泽 区 域 。2 0 2 0 年 全 年 累 计 新
增 供 应 6 1 5,1 9 9 平 方 米，年 度 新 供 中 约
有60%的面积集中在市内核心商务区。
展望2021年第一季度，预计中央商务区
中 服 地 块 的 泰 康 集 团 大 厦、东 二 环 的 城
市 更 新 项 目 北 京 鸿 晟 国 际 中 心、丽 泽 金
融 商 务 区 的 远 洋 锐 中 心 和 平 安 幸 福 中
心都将竣工入市，市场供应量将超过45
万平方米。

第 四 季 度，尽 管 大 量 的 新 增 供 应 推 升 空
置 率 环 比 上 升 0. 9 个 百 分 点 至 1 8. 2 %，
但 写 字 楼 市 场 租 赁 需 求 出 现 明 显 回 升 。
需 求 行 业 以 高 科 技 和 互 联 网 行 业（在 线
教育、电子商务）为主 。其中，望京-酒仙
桥 区 域 表 现 抢 眼，空 置 率 环 比 下 降 5 个
百 分 点，大 型 电 子 商 务 头 部 企 业 扩 张 明

供 应 和 需 求

资料来源: 莱坊研究部

图三 ：甲级写字楼供应量、吸纳量及空置率 
千平方米

显，租 赁 需 求 面 积 超 过 两 万 平 方 米 ；亦
庄 区 域 亦 有 良 好 表 现，空 置 率 环 比 下 降
5 . 7 个 百 分 点，面 积 需 求 以 区 域 内 现 有

租 户 的 扩 租 为 主，行 业 覆 盖 电 子 商 务 、
科技以及医药等类型企业。

第 四 季 度，由 于 疫 情 带 来 的 影 响 并 未 完
全 消 散，租 金 依 然 呈 现 下 降 趋 势 。全 市
甲 级 写 字 楼 平 均 租 金 环 比 下 降 1 . 2 % 至
每月每平方米人民币328.7元。

东 二 环 和 燕 莎 区 域 的 平 均 租 金 分 别 环
比下降1 .6%和2.1%至每月每平方米人
民币302.7元和315元 。不过，燕莎区域
在 第 四 季 度 的 面 积 去 化 方 面 表 现 较 好，
空置率环比下降1.3%，预计下季度该区
域的租金跌幅将进一步收窄。

奥 运 村 区 域 在 第 四 季 度 迎 来 优 质 写 字
楼 项 目 入 市 ，区 域 市 场 竞 争 力 不 断 提
升，平 均 租 金 环 比 微 涨 0. 9 % 至 每 月 每
平方米人民币323.6元。

第 四 季 度 ，中 央 商 务 区 的 平 均 租 金 环
比 微 降 0 . 4 % 至 每 月 每 平 方 米 人 民 币
3 5 8. 2 元 ；金 融 街 区 域 平 均 租 金 为 每 月
每 平 方 米 人 民 币 6 3 6.3 元，与 上 季 度 持
平 。丽 泽 金 融 商 务 区 和 亦 庄 等 非 核 心 区
域 的 租 金 维 持 稳 定 在 每 月 每 平 方 米 人
民币172.4元和126元。

第 四 季 度，尽 管 各 区 域 子 市 场 的 租 金 提
升 仍 然 面 临 不 小 压 力，但 随 着 市 场 的 逐

租 金 走 势         

步 回 暖 以 及 目 前 市 场 活 跃 度 的 不 断 增
加，展 望 2021 年，租 金 或 将 有 机 会 止 跌

回弹。
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资料来源: 莱坊研究部

图四 ：甲级写字楼租金走势
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区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
中央商务区 正大中心 理享家 1,600 新 租
东二环 兆泰国际中心AB座 方正证券 20,000 新 租
奥运村 亚洲金融大厦 中欧绿色基金促进会 7,800 新 租

望京-酒仙桥 万科时代望京 每日优鲜 7,600 新 租 
望京-酒仙桥 利星行广场 猿题库 7,000 新 租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

表一 ：甲级写字楼主要租赁成交，2020年第四季度



各主要区域写字楼存量、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         
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第 四 季 度，北 京 大 宗 交 易 市 场 持 续 受 到
国 内 外 投 资 者 关 注，交 易 资 产 类 型 以 写
字 楼 和 综 合 体 为 主，其 中 城 市 更 新 类 写
字楼项目持续受到外资青睐。

12月22日，金融街控股股份有限公司发
布公告称，该公司、北京万科拟以人民币

投 资 市 场
37.1亿元的价格转让项目公司100%及
相 应 债 权 转 让 予 平 安 人 寿，项 目 公 司 开
发建设并持有运营金融街·万科丰科中
心项目。

12月28日，普洛斯成功完成收购中关村
盈 都 大 厦 D 座，这 也 是 北 京 市 场 上 首 单

类 R E I Ts 市 场 化 退 出 。盈 都 大 厦 位 于 北
京 市 海 淀 区 知 春 路，建 筑 面 积 超 3 万 平
方米 。项目紧邻地铁13号线与10号线换
乘站知春路站，是集写字楼、商务公寓、
商场及相关配套于一体的大型综合性项
目。

北 京 甲 级 写 字 楼 市 场 数 据 图

亦庄（新兴市场）
租金: 126

中央商务区

存量：330
租金: 358.2
空置率: 16.7%

燕莎

存量：87
租金: 315
空置率: 14.2%

望京-酒仙桥奥运村

丽泽（新兴市场）

丰台（新兴市场）
租金: 144.6

金融街

租金: 172.4

存量：81
租金: 636.3
空置率: 6.5%

中关村

存量：110
租金: 234.6
空置率: 9.3%

存量：111
租金: 323.6
空置率: 22.8%

存量:108
租金: 362.6
空置率: 5.1%

东二环

存量：140
租金: 302.7
空置率: 18.1%

1,160
万平方米

甲级写字楼
总存量约
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