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北京写字楼市场年底迎来供应高峰

2019年四季度，位于中央商务区的中信大厦和正大中心、亚奥的亚洲金融大厦以及丽泽金融商务区的丽泽SOHO等项目相继入市，为市场带来约

58.8万平方米的新增供应。至此，2019年北京全市甲级写字楼年度供应量继2007年和2016年之后又一次超百万，达101.8万平方米，全市甲级写字楼

总存量攀升至1,114万平方米。大量的新增供应拉动本季度北京全市和五大核心商圈写字楼空置率分别同比上升5.1和3.8个百分点，达13.5%和7.6%。

四季度北京写字楼市场租金继续下调

受新入市项目提前预租的影响，四季度北京写字楼租赁市场较前三个季度略有回暖，全市和五大核心商圈写字楼市场季度净吸纳量分别为15.9万和

8.6万平方米，分别为前三个季度平均值的2.0倍和6.3倍。但纵观2019年全年，北京写字楼租赁市场则表现平平，全市和五大核心商圈写字楼市场年

度净吸纳量分别为39.9万和12.7万平方米，分别为近十年来年度平均净吸纳量的73.1%和38.0%。同时，当前经济的不确定性致使北京写字楼市场租

金继续下调，四季度北京全市和五大核心商圈写字楼有效净租金按建筑面积计算达每月每平方米人民币382.4元和427.9元，分别环比下降1.5%和

1.3%，同比下降4.4%和2.7%。

服务业扩大开放或将进一步促进写字楼市场租赁需求

未来三年，北京写字楼市场新增供应量约达304.1万平方米且67.7%将分布于新兴商圈。在经济形势不明朗和新兴商圈大量新增供应的双重背景下，

短期来看，预计未来一年北京写字楼市场空置率将持续上扬且租金水平也将继续面临下行压力。但长期来看，在未来的3-5年，随着北京服务业扩大

开放试点工作的持续推进，相关领域如金融科技、工业互联网、5G、人工智能、文旅、高端服务业等行业的快速发展将进一步刺激北京写字楼市场

活跃度，届时租赁需求的上涨或将为北京写字楼市场带来租金和出租率的双提升。
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写字楼 商圈 租户 面积（平方米） 租赁类型

立思辰大厦 上地 北京欧珀通信有限公司 4,046 搬迁

中海财富中心 金融街 招商银行股份有限公司 2,234 搬迁

环球金融中心 中央商务区 安彼迎信息科技（北京）有限公司 1,420 扩租

摩托罗拉大厦 望京-酒仙桥 艾锐势科技（深圳）有限公司北京朝阳分公司 1,138 续租

cushmanwakefield.com

魏东
高级助理董事
北中国区研究部主管
北京市朝阳区光华路1号,北京嘉里中心北楼14层,100020

电话: +86 10 8519 8087 / sabrina.d.wei@cushwake.com

2019年第四季度主要租赁成交

主要在建项目

写字楼 商圈 主要租户 面积（平方米） 预计交付时间

金嘉大厦 金融街 N/A 50,000 2020年第一季度

清华大学美院 中央商务区 N/A 120,000 2020年第一季度

三星中国总部大厦 (Z2b) 中央商务区 N/A 100,000 2020年第二季度

金堂西联大厦 丽泽金融商务区 N/A 170,000 2020年第二季度

国盛中心 东二环 N/A 134,000 2021年第四季度

金力集团 中关村 N/A 110,000 2022年第四季度

区域
存量

(平方米)
空置率

在建及计划施工面积
（平方米）

甲级写字楼有效租金

人民币/平方米/月 美元/平方英尺/月 欧元/平方英尺/月

中央商务区 3,039,070 12.6% 1,831,248 388.15 5.13 4.64 

金融街 1,546,550 2.9% 600,000 711.46 9.40 8.50 

燕莎 1,008,293 7.9% 48,957 364.65 4.82 4.35 

东二环 1,231,666 5.4% 340,000 343.19 4.53 4.10 

中关村 1,046,972 2.5% 810,000 401.97 5.31 4.80 

五大核心商圈总体 7,872,551 7.6% 3,630,205 427.97 5.65 5.11 

望京-酒仙桥 838,842 11.4% 260,000 298.99 3.95 3.57 

亚奥 981,884 28.4% 65,000 380.84 5.03 4.55 

亦庄开发区 614,648 25.1% 0 146.61 1.94 1.75 

丽泽金融商务区 411,963 81.1% 1,013,376（预计对外出租面积） 199.87 2.64 2.39 

通州商务区 - - 596,381（预计对外出租面积） - - -

其他* 421,953 8.9% 533,327 313.89 4.15 3.75 

新兴商圈总体 3,269,290 27.5% 2,468,084 282.67 3.73 3.38 

全市总体 11,141,841 13.5% 6,098,289 382.43 5.05 4.57 

*其他为所列商圈之外的区域

有效租金：按租用建筑面积为500平方米左右，3年租约，位于中层的顶级及甲级写字楼面积的成交价，含VAT税，建筑面积并考虑免租期以后的价格

汇率为1美元=7.03146人民币=0.93898欧元（截至2019年11月22日）


