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n北京甲级写字楼市场
季度报告
2021年 第三季度

市场活跃度提升 部分商务区租金企稳
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图二 ：2021-2024年及以后各区域新增写字楼面积
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资料来源: 莱坊研究部
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第 三 季 度，北 京 甲 级 写 字 楼 市 场 平 均 租
金环比下降0.8%至每月每平方米人民
币 3 2 2 . 2 元，租 金 持 续 下 探 。全 市 新 增

概 览 和 展 望
到 约 2 5 万 平 方 米 。下 季 度，预 计 仍 有 近
2 8 万 平 方 米 的 新 增 供 应 入 市，全 市 平
均空置率将被推升，租金将逐步稳定。

甲 级 写 字 楼 面 积 231 ,838 平 方 米 。本 季
度，各 子 市 场 表 现 活 跃，全 市 平 均 空 置
率 环 比 下 降 0. 5 个 百 分 点，净 吸 纳 量 达

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   

下季预测： 下季预测： 

按季变幅： 0.8% 按季变幅： 0.5个百分点按季变幅： 

下季预测： 

2021年
第三季度空置率

16.2%

2021年
第三季度租金

322.2
元/平方米/月

2021年
第三季度新增供应

231,838



第 三 季 度，北 京 写 字 楼 市 场 有 两 个 新 项
目 完 工 入 市，分 别 是 奥 运 村 区 域 的 鼎 成
时代广场以及丽泽金融商务区的平安幸
福中心。其中，鼎成时代广场写字楼面积
81,838平方米，入市即被美团整租。平安
幸福中心写字楼面积150,000平方米。本
季度，北京写字楼市场共迎来231,838平
方米的新增租赁面积。

第 三 季 度，全 市 甲 级 写 字 楼 平 均 空 置 率
环 比 下 降 0.5 个 百 分 点 至 1 6. 2 % 。写 字
楼 市 场 活 跃 度 不 减，全 市 净 吸 纳 量 达 到
253,553平方米，约为上季度两倍，创下
后 疫 情 时 代 的 历 史 新 高 。各 子 市 场 中 丽
泽 金 融 商 务 区 表 现 亮 眼，录 得 多 宗 大 面
积成交，贡献了超过三分之一的吸纳量。
本季度，写字楼市场租赁需求仍以金融、
互 联 网 及 科 技 行 业 为 主，同 时 专 业 服 务
类企业也迎来较大的扩张需求。

展望第四季度，望京-酒仙桥区域的星地

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

中心，燕莎区域的霄云路33号以及中关
村区域的鼎好大厦A座预计将竣工交付，
将 为 北 京 写 字 楼 市 场 带 来 约 2 8 万 平 方
米的写字楼面积。因为临近年末，租赁需

求 预 计 将 相 对 放 缓，新 增 写 字 楼 面 积 面
临一定的去化压力。因此，我们预计第四
季度北京写字楼市场的空置率将有所上
升，租金预计有望保持稳定。
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第 三 季 度 ，全 市 甲 级 写 字 楼 平 均 租 金
环比下降0.8%至每月每平方米人民币
322.2元。本季度，区域间租金差异更加
明 显，部 分 核 心 商 务 区 的 平 均 租 金 企 稳
且 有 回 弹 趋 势，但 仍 有 区 域 由 于 面 临 较
大的去化压力，其租金持续下跌。近期新
入市的项目多数位于租金水平较低的非
核 心 商 务 区，导 致 全 市 整 体 租 金 水 平 被
拉低，因此本季度租金仍处在下行通道。

中央商务区的平均租金环比微升0.1%至
每月每平方米人民币354.5元。同样出现
租 金 回 弹 的 区 域 还 有 奥 运 村，本 季 度 平
均租金环比上升0. 2%至每月每平方米
人民币324.2元。

东二环和燕莎区域在核心商圈中空置率
相 对 较 高，大 部 分 业 主 选 择 在 当 前 活 跃
的市场环境下提供更优惠的租赁条件来
加 速 面 积 去 化，因 此 这 两 个 区 域 的 平 均
租金分别下降1 .2%和1 .7%至每月每平
方米人民币295.7元和305.8元。

丽 泽 金 融 商 务 区 的 市 场 活 跃 度 提 升 较

租 金 走 势         

资料来源: 莱坊研究部

图四 ：甲级写字楼租金走势
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人民币/ 平方米/月

区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
中央商务区 英皇集团大厦 康达律师事务所 7,000 新 租
望京-酒仙桥 利星行广场 阿里巴巴 14,500 新 租
丽泽 汇亚大厦 嘉实基金 7,000 新 租
丽泽 平安金融中心 亚马逊 35,000 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，2021年第三季度



4

北 京 写 字 楼 市 场 报 告  2 0 2 1 年 第 三 季 度

第 三 季 度，北 京 房 地 产 市 场 大 宗 交 易 活
跃 度 相 对 趋 弱，成 交 量 及 成 交 金 额 相 比
前 两 季 度 稍 有 回 落，市 场 进 入 短 时 间 的
调整期，各方资本静观其变，以求在变化
多端的市场环境中找寻更加合适的投资
机会。

本季度录得一宗通过法拍渠道成交的大

投 资 市 场
宗交易。7月29日，北京卓睿物业管理有
限公司竞得北京市朝阳区工体北路13号
院3号楼1-4层及5幢不动产项目（世茂工
三），成交价格为人民币16.45亿元。北京
卓睿物业管理有限公司成立于2020年5
月，为中植创信投资有限公司子公司。

8 月 2 9 日，中 植 系 旗 下 中 融 信 托 收 购 位

于 北 京 亚 奥 区 域 的 天 圆 祥 泰 大 厦 。天 圆
祥泰大厦地上30层，地下5层，地下商业
面积约8,000平方米，写字楼单层面积约
2,325平方米。中融信托在北京天圆祥泰
置业有限公司的股份比例从54.58%增
加到100%，从而完全持有了天圆祥泰大
厦。

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         

北 京 甲 级 写 字 楼 市 场 数 据 图  （2 0 2 1 年 第 三 季 度）

亦庄（新兴市场）
租金: 125.2

中央商务区

存量：340
租金: 354.5
空置率: 13.5%

燕莎

存量：87
租金: 305.8
空置率: 11.9%

望京-酒仙桥奥运村

丽泽（新兴市场）

丰台（新兴市场）
租金: 144.2

金融街

租金: 175.4

存量：81
租金: 628.3
空置率: 7.3%

中关村

存量：110
租金: 237.7
空置率: 6.7%

存量：122
租金: 324.2
空置率: 20.7%

存量:108
租金: 359.6
空置率: 3.4%

东二环

存量：145
租金: 295.7
空置率: 17.4%

1,209
万平方米

甲级写字楼
总存量约

大，高 品 质 新 项 目 相 继 入 市 以 及 区 域 商
业 配 套 不 断 完 善，使 得 该 区 域 的 市 场 竞
争 力 逐 步 增 加 。本 季 度 平 均 租 金 环 比 上

升1.1%至每月每平方米人民币175.4元。

金 融 以 及 互 联 网、科 技 行 业 的 旺 盛 需 求

促使望京-酒仙桥区域和金融街区域的平
均 租 金 环 比 持 平，分 别 稳 定 在 每 月 每 平
方米人民币237.7元和628.3元。
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