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新挑战即将到来

图1： 北京甲级写字楼供应，净吸纳量和空置率
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供应和需求
2025年第四季度，北京甲级写字楼市场新项目继续
缺席，供应端节奏放缓。截至2025年末，全市甲级写
字楼存量仍维持在1,497.2万平方米（含自用面积）。

2025年全年，全市甲级写字楼市场累计新增供应量
约6.6万平方米，较去年同期大幅减少，供应端的走
弱在一定程度上缓解了市场去化压力。

四季度，北京写字楼市场的活跃度有所减弱，全市
录得约6.9万平方米的净吸纳量，环比下降22.3%，
但同时也是北京写字楼市场连续十个季度录得正
吸纳。2025年全年，全市甲级写字楼净吸纳量累计
至29.2万平方米，较去年全年微升0.4%，市场租赁
需求趋于平稳。

本季度，多数商务区均实现正吸纳，全市表现相对
均衡。其中丽泽、望京、CBD等区域的租赁活跃度较
高，净吸纳量分别为1.3万、9,600和9,500平方米；金
融街、燕莎等商务区实现了吸纳量的由负转正，年
末空置面积得到有效去化。从全年来看，吸纳量主
要集中在丽泽、中关村、望京、亚奥等商务区，全年
净吸纳分别达8.9万、8.8万、5.5万和2.4万平方米。
受租金优惠、楼宇品质、产业结构分布等多重因素
影响，次核心及新兴商务区在2025年度的整体活
跃度优于核心商务区，租户倾向于进驻更具性价
比的区域。

空置率和租金
四季度，北京甲级写字楼市场延续前三季度的向好
态势，空置率持续回落，环比、同比分别下降0.5、1.5

市场要点

	� 2025年第四季度，北京甲级写字楼市场无新
项目入市。截至2025年底，全市甲级写字楼
存量维持在1,497.2万平方米（含自用面积）。

	� 市场整体活跃度在四季度有所减弱，全市甲
级写字楼市场录得约6.9万平方米的净吸纳
量，环比下降22.3%。

	� 2025年全年，全市甲级写字楼净吸纳量约为
29.2万平方米，较去年微升0.4%。

	� 四季度，全市甲级写字楼空置率环比、同比分
别下降0.5和1.5个百分点，至18.5%。

	� 同期，北京甲级写字楼平均租金仍处于下调
阶段，至人民币每平方米每月218.0元，环比、
同比分别下降2.6%、11.7%。

	� 未来一段时间，北京甲级写字楼市场将迎
来新一轮的供应大潮，或拖累市场供需的再
平衡。



北 京 写 字 楼

2

来源： 第一太平戴维斯研究部

图2： 北京各商务区租金指数
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表1： 租赁成交案例精选，2025年第4季度

写字楼部

预计未来一段时间，新项目的持
续入市将导致市场竞争的进一
步加剧，供需再平衡过程也将面
临新一轮考验。

李想，研究部 

个百分点至18.5%。当季度，各区域市场空置率均
有下滑，其中通州运河商务区、望京、丽泽环比降幅
较为显著，分别下降1.4、0.9及0.9个百分点。2025年
全年，中关村、丽泽、通州运河商务区空置率同比降
幅最为突出，较去年四季度分别下降6.1、5.9和5.1
个百分点。

为吸引优质租户、锁定有限的租赁需求，写字楼业
主方全年持续贯彻“以价换量”的核心策略，使得整
体租金水平持续下跌。四季度，北京甲级写字楼平
均租金下降至人民币每平方米每月218元，环比、同
比分别下降2.6%、11.7%。分区域来看，本季度租金
降幅较大的区域为望京、通州运河商务区及丽泽商
务区，租金跌幅分别为4.3%、4.2%和3.2%。

市场展望
经历了连续两年供应端的温和表现后，未来三年
北京甲级写字楼市场将密集迎来一批新项目的入
市，预计未来三年年均供应量将达到约61万平方
米，这不仅会给存量市场带来新的挑战，更将打破
阶段性趋于稳定的供需格局，推动市场进入新一轮
的竞争与调整。

对业主方而言，“以价换量”策略已推动租金水平处
于低位，单纯依赖降价让利的操作空间已十分有
限。面对即将到来的供应潮，业主方亟需摒弃短期
招商思维，规划更具针对性的长期发展战略：一方
面要优化现有租户结构、稳固核心租户，通过定制
化的续租方案、升级物业服务等方式提高优质客户
的留存率；另一方面需主动出击吸纳新客，注重以
客户需求为价值导向，加速空置的去化进程。唯有
通过精细化运营筑牢资产韧性，才能顺利穿越市场
周期，为迎接写字楼市场的新发展阶段做好准备。

租户 行业 企业性质 项目 商务区 承租面积
（平方米）

厦门国际银行 金融 内资 泰康国际大厦 金融街 10,000

农银资本管理 金融 内资 丽金智地中心 中关村 9,000

瑞众人寿保险 金融 内资 锐中心 丽泽 6,000

52 TOYS 零售及贸易 内资 环球金融中心 CBD 4,450
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