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•   2024年第三季度，北京甲级写字楼市场迎来一个位于中
关村商务区的新项目入市，至此，全市甲级写字楼存量升
至1,524万平方米（含自用面积）。

•   三季度，写字楼租赁需求继续稳步回升，单季度净吸纳量
增长至约8万平方米，环比增长约42%。

 •   得益于部分商务区良好的吸纳情况，同时新入市项目预
租情况良好，本季度，全市甲级写字楼平均空置率再次下
调，环比下降0.4个百分点至19.4%。

•   同期，北京市甲级写字楼平均租金持续下调，环比下滑
6.3%，至人民币每平方米每月263.3元。

•   预计2024年第四季度，北京甲级写字楼市场将延续前三
季度的活跃程度，租赁需求复苏信号也愈发凸显。随着
供给端与需求端逐渐走向再平衡，北京写字楼市场料将
持续边际性改善。
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租赁需求稳步回升
新入市项目吸纳良好，办公租赁需求有序释放。
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“2024年三季度，北京甲级写字楼
市场整体表现进一步回升。新项目预
租情况良好，需求端维持良好增长态
势，市场活跃度稳步提升。而9月末
政府推出的一揽子房地产支持性政
策，预计将为北京市写字楼市场带来
利好与机遇。”  
李想，第一太平戴维斯研究部
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图1：供应，净吸纳量和空置率 2019至Q3/2024
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图2：各商务区空置率 Q4/2019至Q3/2024
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图3：各商务区租金指数 Q4/2019至Q3/2024

100

150

200

250

300

350

400

450

500

Q
4 Q
1

Q
2

Q
3

Q
4 Q
1

Q
2

Q
3

Q
4 Q
1

Q
2

Q
3

Q
4 Q
1

Q
2

Q
3

Q
4 Q
1

Q
2

Q
3

2019 2020 2021 2022 2023 2024

Q
1/

2
0

0
0

=
10

0

CBD CBD

来源  第一太平戴维斯研究部

图3：主要租赁成交案例，Q3/2024

来源  第一太平戴维斯研究部

供应与需求
2024年第三季度，北京甲级写字楼市场迎
来一个城市更新项目的入市，即位于中关
村的鼎好DH3 B座正式竣工交付，全市甲
级写字楼存量升至1,524万平方米（含自用
面积）。

北京甲级写字楼市场复苏态势凸显，市场
租赁需求稳步回归，本季度的甲级写字楼
净吸纳量合计约8万平方米，环比提升约
42%。前三季度全市累计净吸纳量约16.7
万平方米，较去年同期增长56%。值得注
意的是，自去年三季度以来，北京写字楼
市场的单季度净吸纳量连续五个季度录
得正吸纳量，且连续三个季度保持正增
长。

本季度，大部分写字楼子市场录得正吸
纳，其中以中关村、通州及东二环等商圈
的净吸纳表现较为优异。中关村商务区得
益于鼎好DH3 B座的良好预租情况，实现
单季度约3.3万平方米的净吸纳量。通州
运河商务区在招商政策的积极引导下，吸
引大型金融企业加速入驻，企业自用面积
或关联企业需求活跃，三季度净吸纳量达
到了3.2万平方米的相对高水平。东二环商
务区因优越的区位优势受到大型国央企
租户的青睐，三季度的市场活跃度较上半
年大幅提升，录得约2.6万平方米的吸纳
量。

租金与空置
得益于较好的存量去化，叠加新入市项目
的良好出租表现，本季度，全市甲级写字
楼平均空置率再次环比微降0.4个百分点

至19.4%。分区域市场看，通州商务区在
本季度加大去化力度，大体量的新签带动
空置率环比下调7.7个百分点至58.2%。东
二环商务区的空置率也环比明显下降3.4
个百分点至18.3%。亚奥板块空置率降至
22.7%，环比、同比分别下降1.6及4.5个百
分点。

当前大部分企业租户仍然秉持“降本增
效”原则、租赁预算普遍有限，而大多数
写字楼业主方也采取更为激进的“以价换
量”租赁策略来吸引优质企业入驻，这使
得三季度全市甲级写字楼平均租金再次下
探，至每平方米每月263.3元，环比下降
6.3%。各个子市场的平均租金也迎来普
遍下调。核心商务区中，中关村因需求稳
健，租金水平下滑幅度较小，环比下调
3.7%，至每平方米每月294.5元；金融街因
过去的租金基数较高，整体租金环比下降
幅度超过10%，至每平方米每月493.5
元。

市场展望
展望2024年四季度以及即将到来的2025
年，北京写字楼市场预计将持续边际性改
善。从供应角度来看，北京写字楼市场供
应端的强度相较于其它一线城市而言相
对可控，去化窗口期也将维持一段时间。
需求端方面，前三季度写字楼市场活跃程
度已明显提升，租赁需求复苏信号凸显。9
月末国家多项经济刺激政策出台，随着后
续利好政策的落地，未来商务活动和办公
需求有望持续增加，进而为北京写字楼市
场带来更多新机遇。

租户 行业 企业性质 项目 商务区 承租面积
（平方米）

中投公司 金融 内资 信达中心 东二环 40,000

光大银行 金融 内资 新光大中心
5A座 通州 25,000

伯希和 零售及贸易 内资 合景国际金融
广场 通州 4,000

维达纸业 制造 内资 翔鹰大厦 石景山 1,900

丹纳赫集团 健康医疗 外资 嘉铭中心 CBD周边 1,516
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