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n北京甲级写字楼市场
季度报告
2022年 第三季度

互联网企业整合趋势明显
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图二 ：2022-2025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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2022年 第 三 季 度，北 京 甲 级 写 字 楼 市
场 平 均 租 金 环 比 微 降 0 . 3% 至 每 月 每
平 方 米 人 民 币 3 2 2 . 2 元 。全 市 第 三 季
度 没 有 新 建 甲 级 写 字 楼 竣 工 交 付 。截
至2022年 第 三 季 度，北 京 甲 级 写 字 楼
市 场 存 量 维 持 在 1 , 2 3 1万 平 方 米 。全 市

概 览 和 展 望
网 行 业 头 部 企 业 在 政 策 引 导 下 的 整 合
尤 为 明 显，租 赁 需 求 有 所 减 弱，导 致 本
季 度 北 京 甲 级 写 字 楼 市 场 净 吸 纳 量 下
降 。下 季 度，预 计 将 有22 .6万 平 方 米 的
新 增 写 字 楼 面 积 竣 工 入 市，租 金 预 计 保
持平稳，空置率小幅上涨。

平 均 空 置 率 环 比 上 升 0 . 1 个 百 分 点 至
14.6%。

第 三 季 度，北 京 写 字 楼 市 场 活 跃 度 有 所
回 升 。各 商 务 区 仍 有 成 交 不 断 发 生，但
同 时 各 行 业 的 整 合 升 级 仍 在 继 续，互 联

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 三 季 度 ，北 京 甲 级 写 字 楼 市 场 核 心
商 务 区 没 有 新 增 项 目 入 市，全 市 甲 级 写
字 楼 存 量 维 持 在 1 , 2 3 1万 平 方 米 。从 租
赁 成 交 来 看，金 融 、TMT和 医 药 行 业 为
第 三 季 度 需 求 主 力，成 交 数 量 占 比 超 过
50%。其中，金融行业为第一需求主力，
占 比 为21%；医 药 行 业 连 续 两 个 季 度 表
现 良 好，跻 身 主 力 需 求 行 业 前 三 位，大
健 康 和 生 物 医 药 类 企 业 的 扩 张 势 头 十
分显著。

第 三 季 度，全 市 甲 级 写 字 楼 平 均 空 置 率
环 比 上 升0.1个 百 分 点 至 14.6%。全 市 净
吸 纳 量 为 -1 ,354平 方 米 。互 联 网 行 业 的
头 部 企 业 在 监 管 政 策 的 引 导 下 逐 步 进
行 精 减、整 合 和 转 型，望 京 - 酒 仙 桥 区 域
作 为 互 联 网 大 厂 相 对 聚 集 的 区 域，本 季
度 的 空 置 面 积 出 现 大 幅 增 长 ；同 时，奥
运 村 区 域 有 部 分 存 量 楼 宇 在 业 主 方 租
赁 策 略 的 调 整 下，把 原 来 的 部 分 自 用 面
积 释 放 出 来 出 租，增 加 了 写 字 楼 租 赁 市
场 的 供 应 面 积 。随 着 互 联 网 行 业 这 一 波
调 整 逐 步 趋 向 稳 定，写 字 楼 市 场 也 有 望

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 

迎来新一轮平稳发展的阶段。

展 望2022年 第 四 季 度，奥 运 村 区 域 的
国 家 会 议 中 心 二 期 和 中 关 村 区 域 的 和
泓 大 厦 预 计 完 工 入 市，将 共 同 为 北 京 甲

级 写 字 楼 市 场 带 来 约22 .6万 平 方 米 的
新 增 写 字 楼 面 积 。我 们 预 计，在 新 增 供
应 的 影 响 下，北 京 甲 级 写 字 楼 市 场 的 空
置率将有所攀升，租金维持稳定状态。

千平方米
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第 三 季 度 ，全 市 甲 级 写 字 楼 平 均 租 金
环 比 微 降0.3%至 每 月 每 平 方 米 人 民 币
322 . 2元 。中 央 商 务 区 租 金 出 现 小 幅 上
涨，金 融 街 区 域 租 金 保 持 不 变，其 余 各
商 务 区 平 均 租 金 均 出 现 不 同 程 度 的 降
幅。

中 央 商 务 区 平 均 租 金 环 比 微 升0. 2%至
每 月 每 平 方 米 人 民 币362 .8元 。浓 厚 的
商 务 氛 围 以 及 高 品 质 楼 宇 聚 集 使 得 该
区域租金水平依旧坚挺。

金 融 街 区 域 的 平 均 租 金 保 持 稳 定 ，第
三 季 度 维 持 在 每 月 每 平 方 米 人 民 币
608.9元。

受 到 互 联 网 企 业 行 业 升 级 整 合 的 影 响，
区 域 内 空 置 面 积 增 加，第 三 季 度 望 京 -
酒 仙 桥 区 域 的 平 均 租 金 有 所 松 动 ，环
比 下 降 0 . 3% 至 每 月 每 平 方 米 人 民 币
237.5元 。中 关 村 区 域 的 平 均 租 金 环 比
下降0.7%至每月每平方米人民币361.8
元。

东 二 环 和 燕 莎 区 域 的 平 均 租 金 分 别 下
降0.1%和0.5%至 每 月 每 平 方 米 人 民 币
297.4元和297.3元。

奥 运 村 区 域 有 部 分 存 量 项 目 释 放 出 新

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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区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
中央商务区 佳兆业广场 蒙牛集团 21,000 新 租

东二环 泓晟国际中心 腾讯音乐 10,000 新 租
金融街 泰康保险大厦 中国建设银行 12,000 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，2022年第三季度

增 写 字 楼 面 积，因 此 空 置 率 有 所 上 升，
租 金 则 承 压 下 行 ，第 三 季 度 平 均 租 金

环 比 下 降 1 . 2%至 每 月 每 平 方 米 人 民 币
328.4元。
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第 三 季 度，北 京 房 地 产 投 资 市 场 录 得 两
笔 写 字 楼 大 宗 交 易，均 为 内 资 买 家 。疫
情 防 控 的 影 响 下 外 资 买 家 出 行 受 到 一
定 限 制，导 致 部 分 项 目 延 迟 决 策 的 情 况
出 现 。随 着 国 内 疫 情 防 控 进 入 常 态 化，
预 计 外 资 在 写 字 楼 大 宗 交 易 市 场 活 跃
度会逐步提升。

中 关 村 区 域 作 为 科 技 创 新 聚 集 区，优 质
写 字 楼 资 产 深 受 科 技 企 业 青 睐，因 此 在
该区域投资不断加码 。7月 14日，浪潮软
件 发 布 公 告，拟 购 买 位 于 中 关 村 区 域 的
智 谷 大 厦 商 办 房 产，本 次 交 易 预 计 将 使

投 资 市 场
该 企 业 在 优 质 写 字 楼 的 总 资 产 支 出 达
到约人民币9.06亿元 。项目位于北京市
海 淀 区 中 关 村 科 学 城 北 区 核 心 地 区，拥
有 商 务 办 公 及 办 公 仓 储 用 房 产 权 建 筑
面 积26,583.46平 方 米，产 权 车 位 建 筑
面积共4,239.05平方米。

8月26日，朗 诗 绿 色 管 理 公 告 称，拟 出
售 北 京 船 舶 大 廈 50%股 权，交 易 代 价
约 人 民 币 1.376亿 元，于 交 易 完 成 后，朗
诗 绿 色 管 理 将 不 再 持 有 该 项 目 任 何 权
益 。标 的 项 目 位 于 北 京 市 朝 阳 区 十 里
河 东 三 环 南 路 100号，总 楼 面 面 积 约 为

21,900平方米，由办公室物业及商用物
业 所 组 成 。交 易 受 让 方 北 京 融 汇 由 阳 光
人 寿 保 险 股 份 有 限 公 司、阳 光 财 产 保 险
股 份 有 限 公 司、阳 光 融 汇 及 北 京 融 润 海
际 投 资 管 理 中 心（有 限 合 伙）分 别 拥 有
79.4%、19.85%、0.5%及0. 25%权 益 。
阳 光 人 寿 保 险 由 阳 光 保 险 集 团 股 份 有
限 公 司 拥 有99.9%权 益 。写 字 楼 物 业 的
稳 定 收 益 成 为 险 资 在 长 期 资 产 配 置 中
不 可 或 缺 的 部 分，在 当 下 全 球 经 济 不 确
定 性 加 剧 的 情 况 下，险 资 继 续 通 过 布 局
一 线 城 市 核 心 物 业 资 产 提 升 整 体 的 收
益水平。

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  （2022年 第 三 季 度）
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