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北京甲级写字楼市场
季度报告



市场延续调整态势

2026年第三季度，北京甲级写字楼市
场延续调整态势。新增供应集中入市，而
需求释放相对温和，推动全市平均空置率

环比上升2.2个百分点至18.1%。全市平
均净有效租金环比下降0.5%至每月每平
方米人民币218.1元，降幅较上季度收窄。

市场概览

季度净吸纳量为24,002平方米，科技、金
融 、专 业 服 务 及 制 造 业 仍 是 主 要 需 求 来
源。

资料来源: 莱坊研究部

图二：2026-2029年及以后各区域新增写字楼面积
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[ 1 ]  租金为平均净有效租金   

图一：北京甲级写字楼市场参考指标 [1] 
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资料来源: 莱坊研究部
[ 1 ]  租金为平均有效净租金   

[2]  本报告历史数据已做口径调整，往期已发布数据不具备直接对比参考性



新增供应推高空置率
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2026年第三季度，北京甲级写字楼新
增供应约358,800平方米，主要集中于
中央商务区（CBD），具体包括CBDZ5大
家未来中心、Z6 维晟中心及Z3 中金、普
罗斯、香港置地联合体项目。供应增量高
于当季需求承接规模，推动全市平均空置
率升至18.1%，环比上升2.2个百分点。其
中，CBD空置率显著上升至20.4%；望京-
酒仙桥空置率小幅上升至19.0%。金融街、
中关村和亚奥空置率分别为10.1%、5.6%
和21.6%，环比均有所下降。

第三季度净吸纳量为24,002平方米，
需求释放节奏较第二季度有所放缓，租赁
活动主要由搬迁和扩租需求带动，并进一
步向优质楼宇和产业集聚板块集中。法国
阳狮广告集团搬迁至环球金融中心，租赁
面积约6,000平方米；星石投资搬迁至国
贸大厦A座，租赁面积约3,200平方米；智
元机器人在中关村融科资讯中心A座和B
座扩租，合计约6,300平方米。预计短期内
净吸纳量将保持平稳，随着部分在谈需求
逐步落地，后续有望回升，但回升幅度仍
取决于大面积租赁成交的转化速度。

图三：甲级写字楼新增供应量、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

2 0 2 6 年 第 三 季 度，北 京 甲 级 写 字 楼
平均净有效租金为每月每平方米人民币
218.1元，环比微降0.5%，降幅较第二季度
有所收窄。新增供应扩大了租户的选择范
围，业主普遍通过租金折扣、免租期、装修
支持和灵活租期吸引优质企业。不同项目
的租金调整幅度存在差异，主要取决于楼
宇品质、空置水平和新增供应节奏等因素
共同影响。

子市场表现继续分化。中关村受人工智
能产业链及具身智能需求带动，平均租金
环比上涨0.8%，空置率降至5.6%；金融
街空置率维持在10.1%的较低水平，亚奥
和丽泽虽仍面临一定去化压力，但在金融
及科技类需求支撑下，平均租金调整幅度

平均租金环比降幅收窄

图四：甲级写字楼租金走势

资料来源: 莱坊研究部
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第三季度空置率上升主要由供应端驱
动，而非需求全面转弱。中关村受科技企
业扩租带动，空置率环比下降2.6个百分
点；金融街和亚奥的空置率亦有所下降。
相比之下，燕莎、东二环和丽泽受需求恢

复偏慢及存量面积累积影响，去化周期相
对较长。不同子市场的表现差异主要取决
于新增供应节奏、产业基础和项目品质。



展 望 未 来，新 增 项 目 陆 续 交 付 将 继 续
扩大市场可租面积，短期去化压力仍将延
续 。科 技、金 融、专 业 服 务 及 制 造 业 预 计
仍是租赁需求的主要支撑，随着在谈需求
逐步落地，净吸纳量有望回升。企业选址
将保持审慎，租赁需求将进一步向区位成
熟、楼宇品质较高且商务条件灵活的项目
集中。第四季度计划入市的项目包括位于
望京-酒仙桥商圈的太古坊项目第一阶段，
预计将为市场带来近180，000平方米的
新增甲级写字楼面积。

在成本控制与组织协作需求并行的背
景下，企业办公策略将由单纯压缩面积转
向提升空间使用效率。未来租赁决策将更
加关注空间布局的灵活性、协作与社交功
能、员工使用体验及配套服务，能够支持
团队规模变化和多元工作场景的高品质
项目将更具吸引力。与此同时，业主也将
通过空间改造、共享配套和定制化交付方
案，增强楼宇对目标租户的适配能力。

租金方面，短期内租金仍将温和下行，

业主将更加注重差异化定价与定制化租
赁方案，以提升项目竞争力。不同子市场
的表现将进一步分化：新增供应较为集中
的CBD去化压力相对突出；中关村依托人
工智能产业链及具身智能等创新赛道，需
求韧性相对较强。未来，楼宇品质、产业基
础及灵活招商能力将成为决定项目去化
速度和市场竞争力的关键因素。

办公空间提质增效将成未来趋势

市场展望

表一：甲级写字楼主要租赁成交，2026年第三季度

区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

CBD 环球金融中心 法国阳狮广告集团 6,000 搬 迁

中关村 融科资讯中心B座 智元机器人 3,500 扩 租

中关村 融科资讯中心A座 智元机器人 2,800 扩 租

CBD 国贸大厦A座 星石投资 3,200 搬 迁

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

相对有限。CBD受约358,800平方米新增
供应集中交付影响，空置率升至20.4%，
存量项目通过调整价格和商务条件争取
租户；望京-酒仙桥、燕莎和东二环则面临
需求恢复偏慢和空置面积去化压力。短期
内，租金下调压力仍将主要集中于新增供
应较多或产业需求偏弱的项目。



北京甲级写字楼市场数据图
2026年第三季度

东二环及东长安街
存量：104
租金: 334.7
空置率: 10.1%  

中央商务区

存量：408
租金: 230.3
空置率: 20.4%

燕莎

存量：105
租金: 180.9
空置率: 21.5%

望京-酒仙桥亚奥

丽泽（新兴市场）

金融街

中关村
存量：111
租金: 146.1
空置率: 19.0%  

存量：124
租金: 210.7
空置率: 21.6%

存量:143
租金: 253.4
空置率: 5.6% 

存量：113
租金:  197.9
空置率: 22.0% 

存量：120
租金: 135.7
空置率: 20.6%  

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

莱坊当前所统计的写字楼存量数字，暂未将通州、亦庄两个区域纳入统计范围
本报告历史数据已做口径调整，往期已发布数据不具备直接对比参考性

1,262.5
万平方米

甲级写字楼
总存量约
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