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市场持续下行态势  

在2024年第一季度，北京甲级写字楼
市场继续表现出下行的态势，市场活跃度
未见显著回升。本季度内无新的甲级写字
楼项目竣工交付，因此全市甲级写字楼的
存量维持在1 ,291万平方米的水平。本季
度甲级写字楼的租金出现了进一步的下
降，租金环比下降3.9%至每月每平方米
283.5元。尽管在今年两会期间，政府及专
家针对当前经济形势提出了多项刺激经济
发展的政策，并设定了全年经济增长5%
左右的目标，但北京甲级写字楼市场似乎

并未立即从这些政策中受益。短期内，国内
经济波动仍然对写字楼市场产生了不小的
影响，导致市场需求量未能实现明显回升。
第一季度的净吸纳量较上季度有所下降，
录得负值。与此同时，全市的平均空置率
也呈现上升趋势，环比上升0.4个百分点至
18.8%。在应对空置率上升方面，不少业主
采取了以价换量的策略，通过降低租金来
挽留现有租户，并试图吸引新的租户入驻。
此外，政府方面也积极介入，通过对纳税较
高的企业提供租金补贴政策，旨在稳定市

概览和展望

场预期，并刺激企业扩大办公空间的需求。

考虑到市场在短期内仍然面临一定的
挑战，我们预计在下一个季度甲级写字楼
的空置率将继续小幅攀升，平均租金将继
续回落。丽泽商务区的丽金中心预计将在
下季度竣工交付，为市场带来62,000平方
米的新供面积。业主和政府的努力以及新
项目的交付，有望为市场带来新的机遇和
活力。

资料来源: 莱坊研究部

图二 ：2024-2026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

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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租户的市场信心尚未恢复
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第一季度北京甲级写字楼市场无新项
目竣工交付。原本预计第一季度竣工交付
的位于丽泽的丽金中心项目延迟到第二季
度交付,预计将带来约62,000平方米的甲
级写字楼面积。

为 了 活 跃 经 济、提 振 写 字 楼 市 场 的 信
心，政府和业主双方均积极行动，采取了一
系列措施。政府方面，为租户和业主提供了
租金补贴，以减轻经济压力；同时，完善了
写字楼周边的生态圈建设，提升了楼宇的
立体化管理水平，并搭建了多种形式的交
流平台，以促进业主与租户之间的合作与
交流。在业主方面，为了降低空置率，他们
持续采取以价换量的策略，通过降低租金
来吸引更多租户入驻。此外，一些业主还提
供了定制装修等增值服务，以进一步提升
写字楼的吸引力和竞争力。尽管如此，甲
级写字楼的空置率较上季度仍有所上升，
全市平均空置率环比上升0.4个百分点至
18.8%。

图三 ：甲级写字楼供应量、净吸纳量及空置率 
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资料来源: 莱坊研究部

租金走势

第一季度，全市甲级写字楼平均租金环
比下降3.9%至每月每平方米283.5元，租
金水平仍在继续下滑。当前的北京甲级写
字楼市场租金水平已经与2011年接近，达
到了近13年来的最低点。

从各子市场的表现来看，各个子市场的
租金均出现不同程度的下跌。其中中央商
务区已跌破每月每平方米350元，租金水
平最高的北京金融街区域的租金水平已跌
破500元大关。

租金下降明显的主要原因是业主们为
了有效降低空置率，在租金上给予租户大
幅优惠和折扣，更有不少业主选择附送装
修服务或延长免租期，以促进成交。但对于
租户而言，在决定是否续租或搬迁之前，他
们需要全面评估自身的业务需求和发展规
划，并寻求专业的帮助，与业主进行积极的
沟通和协商。同时，租户也需要密切关注市
场动态，了解并掌握租赁市场的最新变化
和趋势，并据此制定适应性强的租赁策略。

预计下季度业主将继续采取以价换量
的措施，用更低价的策略吸引租户，因此北
京甲级写字楼市场的租金预计将进一步下
探。

市场租金水平继续下探

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，2024年第一季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
上地 凯龙高科岭 工商银行研发中心 11,446 新 租

石景山 中海金安财富广场 光大科技 12,000 搬 迁
望京-酒仙桥 保利国际广场 好丽友 15,000 搬 迁

通州 通州北投大厦 中国水电 10,400 新 租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

受春节假期的影响，第一季度的成交量
表现相对低迷，预计第二季度成交量较本
季度将有明显提升。当前，由于租金水平处
于较低区间，并受到政府对市场的政策支
持，整体带看量有所增加。但值得注意的
是，由于租户对于写字楼市场未来的信心
尚未完全恢复，决策周期相对较长，导致成

交量转化率偏低。本季度北京甲级写字楼
的净吸纳量下降至-58,088平方米。值得
一提的是，自去年以来，北京在政策层面持
续鼓励高科技产业的发展，这也使得本季
度成交的租户中，科技类企业占据主导地
位，占比达到约35%。



第一季度，去年表现活跃的险资类公司
依然保持着交易势头。1月31日，友邦人寿

（AIA）斥资人民币24亿元成功收购了位于
北京CBD核心地段的甲级写字楼凯德·星
贸95%的股权，而剩余的5%股权仍由凯德

投资持有。凯德·星贸这座写字楼拥有地上
建筑面积44,759平方米，是凯德在2022年
收购的写字楼项目。

凯德出让凯德·星贸95%股权予友邦人

寿，以及去年第三季度大悦城将中粮置地广
场转让给中邮人寿的交易，都说明部分地产
类企业在北京通过引入险资、收购存量项目
等手段，对其商业资产布局进行灵活调整，
致力于实现轻资产运营和资本的高效利用。 

险资类公司投资表现活跃

投资市场

北京甲级写字楼市场数据图
2024年第一季度
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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

1,291
万平方米

甲级写字楼
总存量约
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