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北京甲级写字楼市场
季度报告



市场活跃度未见显著回升  

2024年第二季度，北京甲级写字楼市
场的活跃度未见显著回升，需求量相较供
应量仍略显不足。本季度，全市共有两栋
甲级写字楼竣工交付，分别是位于西城区
的北京金融科技中心和位于丽泽地区的
丽金中心，使全市甲级写字楼的存量升至
1,307.6万平方米。甲级写字楼租金延续上
季度的下降趋势，环比下降0.9%至每月每
平方米281元。

第二季度，由于新项目的竣工交付，北

京甲级写字楼市场的净吸纳量较上季度明
显上升，达到240,382平方米。此外，本年
度预计还将有约40万平方米的新增供应
竣工交付。空置率方面，连续5个季度的攀
升趋势在本季度得以暂时缓解，全市空置
率环比小幅下降0.8个百分点至18.0%。下
季度，丽泽地区和中关村地区预计都将有
新项目入市，这将使市场仍然面临较大去
化压力。因此下季度空置率预计将再次回
升，租金也将继续呈现下降趋势。

概览和展望

整体经济环境方面，5月31日，北京市颁
布了该市首部针对外商投资的专门性法
规——《北京市外商投资条例》，将为写字
楼租赁市场带来了积极影响。条例的实施
将吸引更多外资流入，进而推动对优质写
字楼的需求增长。外资企业的入驻，不仅提
升了写字楼市场的活跃度，还促进了相关
配套服务的完善。

资料来源: 莱坊研究部

图二 ：2024-2027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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写字楼新增需求仍然不足

供应和需求
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第二季度北京甲级写字楼市场有两个
新项目竣工交付，分别是西城区的北京金
融科技中心和丽泽商圈的丽金中心，其中
北京科技金融中心84,000平方米，丽金中
心83,212平方米。预计下季度丽泽地区的
国家金融信息大厦和中关村地区的鼎好大
厦B座将竣工交付，将为市场带来约36万
平方米的新供面积。

随着业主因市场预期下调而采取的以
价换量策略初见成效，以及本季度部分大
型国有和央企的业务扩展，有效去化了一
定数量的空置面积。因此，本季度全市甲级
写字楼的空置率环比下降0.8个百分点至
18.0%。

目前北京甲级写字楼的需求量仍然不
足。受租金水平持续下滑的影响，租户仍
持观望态度，对于租金的预期进一步降低，

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

第二季度，全市甲级写字楼平均租金继
续下降，环比下降0.9%至每月每平方米
281元。这一租金降幅相较前两个季度已
经有所放缓，说明市场租金水平正在逐步
进入平稳的下降阶段。

从各子市场的表现来看，北部市场有一
定程度的回暖。燕莎、望京-酒仙桥、亚奥及
中关村区域的租金均出现不同程度的小幅
上涨。这可能是由于北部区域仍然受到科
技类及其上下游企业选址时的青睐。同时，
在市场整体需求不足的情况下，华为、字节
跳动等科技类企业仍处于逆市扩张阶段，
减少了北部市场的去化压力。

5月，阿里巴巴在崔各庄的新总部正式
启用，阿里巴巴在北京的约1.6万名员工将
搬离望京等写字楼区域，全部搬入新总部，
这将使望京及其他区域的办公空置空间大
幅上升。但由于阿里北京总部即将启用的
消息在去年就已经发布，望京区域的业主
们有足够的时间进行租户储备以及采取其
他应对措施，因此阿里的大规模搬迁目前
并未对望京地区的租金产生很大影响。

目前看来，由于以价换量措施取得了一
定成效，业主们在下季度很可能会继续采
取这一策略以达到更高的入驻率，因此，我
们预计下季度租金水平仍有较大可能进一
步下滑。

市场租金水平持续下行

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年第二季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
CBD 正大中心 国际仲裁委员会 11,000 新 租
丽泽 平安金融中心 南水北调 7,000 新 租

望京-酒仙桥 大望京商务中心 映客 8,000 新 租
亚奥 环球贸易中心 永星互动 3,500 新 租

西直门 北京金融科技中心 光大信托 9,654 新 租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

从而导致决策周期延长，以及看楼后的租
赁转化率偏低。不过，相对于第一季度的成
交低迷，第二季度的成交量有所回升，特别

是中央商务区的成交量显著领先于其他区
域。在本季度，各类科技类企业的租赁需求
仍然保持领先地位，占总成交量的约30%。 



第二季度，险资类公司继续成为北京市
大宗交易市场主力。险资类企业通常拥有较
强的资本实力和专业团队，能够在商业地产
投资中发挥一定的管理优势。通过与开发
商、房地产公司等合作，险资类企业可以获
得更好的资源整合和项目管理能力，从而实
现投资回报的最大化。

4月9日，位于大望路商圈的万达集团
总 部 的 B 、C 两 栋 出 售，由 新 华 保 险 接 手
99.99%的股权，中金资本接手0.01%。

6月10日，远洋集团将所持颐堤港二期全
部股权及债权授予中国人寿和合作方太古
集团，总代价为人民币40亿元。颐堤港二期

为酒仙桥区域建设中项目，建设中的颐堤港
二期包含7栋写字楼、1座购物中心和1家酒
店，总建筑面积将超过56万平方米，预计将
于2025年或2026年建成。

 

险资类公司继续成为大宗交易市场主力

投资市场

北京甲级写字楼市场数据图
2024年第二季度

亦庄（新兴市场）
租金: 113.0

丰台（新兴市场）
租金: 114.7

奥运村
存量：128.5
租金: 312.0
空置率: 19.2%

望京-酒仙桥

存量：120
租金: 180.0
空置率: 17.5%  

东二环

存量：186
租金:  276.1
空置率: 18.1% 

燕莎

存量：93
租金: 270.8
空置率: 20.4%

中央商务区

存量：340
租金: 323.2
空置率: 18.1%

中关村
存量:127
租金: 340.3
空置率: 12.9% 

金融街

存量：81
租金: 469.3
空置率: 12.4%  

丽泽（新兴市场）
租金: 190.4

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

1,307.6
万平方米

甲级写字楼
总存量约
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