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北京甲级写字楼市场
季度报告



第三季度市场处于稳定恢复状态 

第三季度，北京甲级写字楼市场延续上
季度的态势，租金继续下探。北京甲级写
字楼平均租金环比下降1.6%至每月每平
方米人民币310.8元。全市第三季度新竣工
交付一栋甲级写字楼，写字楼总建筑面积
为65,430平方米，甲级写字楼存量上升至
1,237万平方米。全市平均空置率为15.1%，
环比上升0.1个百分点。市场需求以科技行
业和金融行业为主，内资企业的需求占整

体需求的主导地位。

经济增长、远程办公的普及、城市发展
规划和政府政策支持都为甲级写字楼市场
提供了新的机遇。第三季度央行明确了正
在制定金融支持民营企业发展的有关政策
文件，未来或将对民营企业在金融方面的
需求有积极影响，进而推动民企发展，增加
民企对于写字楼的租赁需求。此外，北京市

概览和展望

商务局出台了《北京市外商投资条例》，鼓
励外商投资企业境内再投资，或将对外资
企业的租赁需求产生积极影响。鉴于部分
企业仍然把降本增效放在首位，在选址时
关注预算控制，因此性价比高的写字楼项
目在未来一段时间会受到市场的青睐。我
们预计第四季度甲级写字楼平均租金将继
续下降，而空置率继续上升。

资料来源: 莱坊研究部

图二 ：2023-2026年及以后各区域新增写字楼面积
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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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新租需求抬升，净吸纳量回归正值

供应和需求
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第三季度，位于亚奥商圈的北京国家会
议中心二期中的写字楼项目竣工交付，写
字楼总建筑面积共计65,430平方米，由
A、B、C三栋组成，每栋有12层，其中4层-12
层为办公楼楼层。

第三季度，全市甲级写字楼平均空置率
环比上升0.1个百分点之15.1%。市场新租需
求有所抬升，因此北京甲级写字楼净吸纳
量回归正值为43,265平方米。从租赁成交
来看，本季度TMT和金融行业持续发力，贡
献了超过50%的吸纳量。各行各业的公司
纷纷恢复了业务活动，并寻求扩大规模，进
一步提高了对甲级写字楼的需求，本季度
带看量环比有所增加，虽然转化率较低，但
由于新兴行业如科技、金融技术和创意产
业在市场上崛起，它们对高品质办公场所
的需求迅速增加，推动了甲级写字楼市场
的活跃度。第二季度成交量最大的是中央

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

租金走势

第三季度，全市甲级写字楼平均租金环
比下降1.6%至每月每平方米310.8元，延续
了上季度租金下探的趋势。

丰台和亦庄区域的平均租金与上季度
租金持平，除此之外，其他大部分区域的子
市场都出现了不同程度的下降。出现环比
上涨的是丽泽区域和燕莎区域，分别上涨
2.0%和0.2%。

作为新兴商务区，丽泽以较低的租金以
及逐渐完善的基础设施配置吸引了其他区
域的租户以及新设企业。丽泽商务区目前
还有大量未竣工入市的项目，基础设施和
交通网络也在不断改善，因此未来将有更
大发展潜力，租金稳步上涨。

整体租金水平持续下探

图四：甲级写字楼租金走势

资料来源: 莱坊研究部
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表一：甲级写字楼主要租赁成交，2023年第三季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

东二环 港澳中心 中国银行 10,000 新 租
望京-酒仙桥 中航产融大厦 分众传媒 5,500 续 租

西直门 北矿金融中心 五矿资本 5,800 扩 租
上地 东软大厦 滴滴出行 4,163 搬迁

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

商务区，其他区域成交数量较少。本季度望
京-酒仙桥区域吸引了大量客户搬迁，且选

择该区域的企业以科技行业公司为主。



第三季度内资投资者在写字楼投资市场
展现出更高的活跃度，本季度共录得四宗大
规模交易，全部由内资企业购得。这四宗大
宗交易分别位于中关村区域、南二环右安
门、燕莎区域以及安定门区域。中关村区域
和燕莎区域是成熟的写字楼聚集区，南二环
交通便利，距离北京南站仅1.3公里。本季度
的大宗交易标的以竣工交付15年以上，位于

成熟地段的写字楼为主。此类物业交通及基
础设施便利，但由于楼龄较长，出售价格相
对较低，因此有进行改造和升值的潜力。

8月23日，大恒科技成功出售位于中关村
区域的大恒科技大厦北座9-10层，出售价款
人民币1.774亿。大恒科技大厦建于2007年，
位于北四环万泉河桥附近，出售区域总建筑

面积约4,264平方米，用途为写字楼，买方
为中科润宇环保科技股份有限公司。

9月28日，大悦城以人民币42.56亿元转
让北京中粮·置地广场，受让方为中邮人寿。
该项目包括位于北京市东城区安定门外大
街的三栋写字楼（总建筑面积约为81,454平
方米）以及377个停车位。

内资企业活跃

投资市场

北京甲级写字楼市场数据图
2023年第三季度

亦庄（新兴市场）
租金: 142.2

中央商务区

存量：340
租金: 355.3
空置率: 10.8%

燕莎

存量：93
租金: 297.2
空置率: 15.1%

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: 197.9

存量：81
租金: 591.0
空置率: 11.4%  

中关村

存量：120
租金: 219.7
空置率: 20.3%  

存量：128.5
租金: 326.9
空置率: 18.1%

存量:114
租金: 354.9
空置率: 17.5 % 

东二环

存量：145
租金:  294.6
空置率: 12.9% 

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

1,237
万平方米

甲级写字楼
总存量约
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