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季度报告
2022年第一季度 

绿色低碳成为发展方向
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图二 ：2022-2024年及以后各区域新增写字楼面积
千平方米

资料来源: 莱坊研究部
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概 览 和 展 望

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 ]     金租效有净均平为金租

2022年第一季度，北京甲级写字楼市场
表现平稳，平均租金稍有回落，环比微降
0.2%至每月每平方米人民币323.2元。
全市在第一季度新竣工交付甲级写字楼面
积96,582平方米。截至2022年第一季
度，北京甲级写字楼市场存量达到约

1,231万平方米。全市平均空置率环比上
升0.2个百分点至14.8%。

第一季度，北京冬奥会成功举办，全国两
会也顺利召开。“冰雪经济”为北京注入新
的活力，冬奥会提倡的“绿色奥运”和两会

提倡的“绿色低碳发展”将带动相关产业迎
来发展机会。展望第二季度，在新增供应
放缓的预期下，核心区的新增面积不断被
去化，第二季度空置率有望进一步下降，
租金逐步保持稳定。
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供 应 和 需 求

图三 ：甲级写字楼供应量、吸纳量及空置率 

新供(左轴) 净吸纳(左轴) 空置率(右轴)

租 金 走 势         
图四 ：甲级写字楼租金走势
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表一 ：甲级写字楼主要租赁成交，2022年第一季度

第一季度，位于望京-酒仙桥区域的星地中
心竣工入市，为北京甲级写字楼市场带来
96,582平方米的新增写字楼面积。该项目
共包含A、B、C、D四座标准甲级写字楼，
其位置距离地铁12号线酒仙桥站仅200米。

第一季度，全市甲级写字楼平均空置率达
到14.8%，环比上升0.2个百分点。受到
年末以及春节假期的影响，第一季度的租
赁需求有所放缓，净吸纳量减少。全市净
吸纳量62,793平方米，环比下降78%。
从租赁成交涉及的行业来看，科技行业的
需求强劲；金融行业的需求则以基金、投
资公司为主；专业服务类企业中律所扩张
明显；联合办公在近半年来出现了新一轮
的扩张需求。

展望第二季度，北京甲级写字楼市场预计
没有新增写字楼项目交付，因此预计下季
度空置率将有所下降，租金保持稳定。
2022年我们预计将有近40万平方米的写
字楼面积集中于下半年竣工交付，中关村

区域、奥运村区域以及东二环区域均有新
项目入市；伴随“绿色冬奥”的顺利举办
以及两会提出的“推动绿色低碳发展”的
影响，相关产业获得政策支持，租赁需求

方面或将迎来冰雪体育产业、绿色能源和
节能环保产业的继续发展和扩张。
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第一季度，全市甲级写字楼平均租金环比
微降0.2%至每月每平方米人民币323.2
元。疫情的反复对经济预期产生一定的不
利影响。部分区域的写字楼业主仍需以更
优惠的价格来促成交易以提高出入驻率，
因此部分区域的租金报价出现松动，但核
心区超甲级写字楼的租金依然坚挺。

中央商务区的平均租金持续上涨趋势，环
比 上 升 0 . 7 % 至 每 月 每 平 方 米 人 民 币
360.5元。得益于该区域高品质写字楼数
量众多，且商业氛围浓厚，中央商务区的
平均租金在近两个季度一直稳步上升。

中关村区域和奥运村区域的平均租金分别
环比上升0.2%和0.1%至每月每平方米人
民币363.4元和332.6元。

金融街区域的平均租金环比下降1.4%至
每月每平方米人民币619.1元，该区域部
分写字楼自疫情以来空置面积面临去化压
力，因此业主对写字楼的租金报价有所下
降。同时，基础设施不断完善的丽泽金融
商务区对金融街区域的写字楼需求形成一
定的分流。

东二环区域的租金有所回升，平均租金环
比 上 升 0 . 3 % 至 每 月 每 平 方 米 人 民 币
298.3元。然而，燕莎区域仍处在新增写
字楼面积去化过程中，平均租金环比下降

0.2%至每月每平方米人民币301.9元。

望 京 - 酒 仙 桥 区 域 的 平 均 租 金 环 比 下 降
0.5%至每月每平方米人民币236.6

元 。 受 到 行 业 环 境 的 影 响 ， 该 区 域 内
部 分 互 联 网 科 技 企 业 面 临 整 合 升 级 ，
区 域 内 此 类 企 业 的 租 赁 需 求 减 弱 ， 导
致空置率升高，租金下降。
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各主要区域甲级写字楼存量、租金和空置率

北京甲级写字楼市场数据图（2022年第一季度）

亦庄（新兴市场）
租金: 126.3

中央商务区

存量: 340
租金: 360.5 
空置率: 11.2%

燕莎

存量: 93
租金: 301.9
空置率: 14.9%

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: 173.3

存量: 81
租金: 619.1
空置率: 7.9% 

中关村

存量: 120
租金: 236.6
空置率: 13.1%

存量: 122
租金: 332.6 
空置率: 11.9%

存量: 114
租金: 363.4
空置率: 5.2%

东二环

存量: 145
租金: 298.3
空置率: 16%

1,231

甲级写字楼

市 场 动 态
在“碳中和”的大趋势下，全球能源消费
结构正向低碳化转型，无论是一季度刚刚
结束的北京冬奥会还是全国两会，“低
碳”、“绿色”和“节能”都成为热点话
题。北京冬奥会自筹办以来积极推动低碳
项目建设，例如使用清洁能源车、使用大
量光伏和风能发电等。在刚刚结束的全国
两会中，氢能源产业也成为关注热点之
一，氢能源未来发展方向和燃料电池车的

发展趋势等成为热议话题，其在工业领
域、交通运输领域、发电与电网平衡、建
筑领域等发展空间巨大。因此，绿色能源
与节能环保产业将成为未来实现“双碳”
目标的重要途径之一。

从 政 策 方 面 来 看 ， 依 据 2 0 2 1 年 北 京 市
“十四五”时期高精尖产业发展规划公
示，绿色能源与节能环保 重点布局昌

平、房山、大兴等区，力争到2025年绿
色能源与节能环保产业实现营业收入人民
币5,500亿元。2021年，中关村氢能产
业园已在房山、延庆等区域布局，相信依
托政策支持，“绿色”产业将不断升级发
展，为北京写字楼和产业园市场均带来更
多的需求。
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