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北京甲级写字楼市场
季度报告



写字楼市场活跃度回升 

2023年第一季度，北京甲级写字楼平
均租金环比下降0.3%至每月每平方米人
民币320.3元。全市第一季度没有新建甲
级写字楼项目入市。截至2023年第一季
度，北京甲级写字楼市场存量维持在1,231
万平方米。全市平均空置率为14.9%，环比

上升0.1个百分点。

因疫情影响而延迟的需求得以释放，第
一季度北京甲级写字楼租赁市场的问询和
看房量明显提升，但转化率相对较低，实际
成交量仍有待恢复。伴随日益增加的带看

概览和展望

需求，我们预计写字楼租赁市场将会在下
半年迎来本年度的成交高峰。预计2023年
第二季度将会有超过20万平方米的写字
楼新增面积入市，其中包括原本计划在本
季度交付的项目。因此，我们预计下季度空
置率将有所上涨，租金维持在稳定水平。

资料来源: 莱坊研究部

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] 

图二 ：2023-2026年及以后各区域新增写字楼面积

[ 1 ]  租金为平均净有效租金   
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金融行业引领租赁需求

供应和需求

信号，相信在下半年写字楼租赁市场也将
会迎来新的契机。

作为疫情放开后的第一个季度，看房量
的提升已显然成为市场活跃度回弹的重要
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第一季度，北京甲级写字楼市场没有新
增项目竣工交付，全市甲级写字楼存量维
持在1,231万平方米。预计二季度开始，将陆
续有新项目入市，全年的新增供应将达到
约54万平方米，下季度将有近20万平方米
的新增写字楼面积交付使用。因此我们预
计空置率将进一步被推升，可租面积的持
续增加为租金上涨带来不小的压力。

第一季度，全市甲级写字楼平均空置率
环比上升0.1个百分点至14.9%。北京甲级
写字楼市场吸纳量录得负值，为-12,305平
方米，尽管看房量已呈现大幅提升，但转化
量仍不及预期。从租赁成交来看，本季度金
融行业仍保持需求主力的位置，成交数量
占比28%；TMT行业在经历一段时间互联
网企业的整合后，稍有回暖趋势，成交行业
主要集中于软件开发、微电子等科技细分
领域。

图三 ：甲级写字楼供应量、净吸纳量及空置率 

千平方米

资料来源: 莱坊研究部

第一季度，全市甲级写字楼平均租金环
比下降0.3%至每月每平方米人民币320.3
元。全市各商务区写字楼受疫情影响而攀
升的空置面积仍面临不小的去化压力，因
此一些业主方采取以价换量的方式来吸引
或留住租户，因此本季度平均租金仍承压
下行。

中央商务区和东二环区域的平均租金
环比分别下降0.6%和0.5%至每月每平方
米人民币360.3元和每月每平方米人民币
295.3元。

互联网科技企业整合、退租的影响仍未
完全褪去，望京-酒仙桥区域的平均租金持
续下跌，但降幅已逐步收窄，下降0.6%至每
月每平方米人民币236.1元。

奥运村区域与中关村区域平均租金本季
度环比持平，保持在每月每平方米人民币
326.3元和360.8元。

丽泽金融商务区的商务氛围逐步提升，
吸引一大批金融类知名企业入驻，空置面
积 去 化 处 于 领 先 位 置，该 区 域 平 均 租 金
本季度上涨0.4%至每月每平方米人民币
188.3元。

图四：甲级写字楼租金走势

资料来源: 莱坊研究部

业主方为了降低空置率，适当降租以吸引租户

租金走势
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表一：甲级写字楼主要租赁成交，2023年第一季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
丽泽 聚杰金融中心 工银瑞信 9,000 新 租

中关村 互联网金融中心 库珀科技 4,200 新 租
望京-酒仙桥 星地中心 网易 12,000 新 租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实



在疫情放开以及两会后经济基本面向好
的形势下，境外投资者活跃度不断攀升。第
一季度，北京写字楼大宗交易市场录得两宗
整售交易。继凯德在上季度购入CBD区域
博瑞大厦后，本季度又出手拿下北京苏宁生
活广场。可以看出，北京写字楼仍然是境外
投资者投资需求选择的主要区域之一。

2月24日，凯德投资设立凯德中国特殊机

会伙伴计划（CapitaLand China Opport-
unistic Partners Programme，以下简
称“CCOP计划”），总承诺股本11亿新元，投
资与中国的特殊机会项目。CCOP计划包括
一只规模2.91亿新元的单一资产基金和一
家8.24亿新元的计划性合资公司。单一资产
基金以5.53亿新元（人民币28.1亿元）收购
北京苏宁生活广场，该项目位于朝阳区慈云
寺区域，总建筑面积99,800平方米。

2月3日，华远地产成功出售北京华远中
心写字楼，签约金额人民币4.61亿元，收购
方为外文出版社。华远中心位于北京石景山
区，总建筑面积约22万平方米，商业约11万
平方米，写字楼约6万平方米，此次出售的
为其中7号办公楼。

境外投资者表现活跃

投资市场

北京甲级写字楼市场数据图
2023年第一季度

亦庄（新兴市场）
租金: 140.9

中央商务区

存量：340
租金: 360.3
空置率: 11.1%

燕莎

存量：93
租金: 296.1
空置率: 15.4%

望京-酒仙桥奥运村

丽泽（新兴市场）

丰台（新兴市场）
租金: 133.7

金融街

租金: 188.3

存量：81
租金: 607.8
空置率: 6.5% 

中关村

存量：120
租金: 236.1
空置率: 20%

存量：122
租金: 326.3
空置率: 13.6%

存量:114
租金: 360.8
空置率: 14.2%

东二环

存量：145
租金: 295.3
空置率: 14.2%

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

1,231
万平方米

甲级写字楼
总存量约
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