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北京甲级写字楼市场
报告

本报告聚焦北京的甲级写字楼市场，包括供需信息、租金、空置率以及
写字楼投资市场。
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图1：北京甲级写字楼市场指标[1]

2026年第二季度，北京甲级写字楼市场整
体保持稳定。新增供应分阶段释放，科技
行业需求保持活跃，而租金下行压力持续
存在。全市甲级写字楼平均净有效租金为
每平方米每月219.2元人民币，环比下降0
.8%，同比下降8%。过去一年，现有写字
楼库存持续被吸收，与早期相比，供过于
求压力有所缓解。全市平均空置率环比上
升0.1个百分点至15.9%，但同比下降2.5
个百分点。

来源：Knight Frank 研究报告[1] 租金指平均有效租金[2] 本报告中的历史数据已进行调整以确保一致性，因此与先前发布的数
据无法直接比较

写字楼子市场间的分化持续存在，各地区
的表现差异显著。中关村在租赁韧性方
面领先全城，得益于

展望未来，北京东部CBD子市场将在第三
季度迎来三个新项目的集中竣工交付：CB
D Z5大嘉未来中心、Z6愿景之地以及中投
证券、GLP和香港置地联合打造的CBD Z3
联盟项目。此外，东北区域望京-九仙桥
子市场的太古里二期首期也将完成竣工交
付，为第三季度创造短期新供应高峰。东
部及东北区域项目的集中启动将加剧区域
竞争，预计业主将继续提供让步以吸引租
户。租金将承受下行压力，空置率可能暂
时上升。

凭借其在人工智能、集成电路等产业的集
聚优势。中央商务区和金融街受益于金融
和专业服务机构稳定的新增需求，空置率
增幅收窄。相比之下，卢浮宫的外企总部
需求持续萎缩，推动年空置率上升，并对
租金形成明显压力。在东二环和东长安街
，望京-九仙桥和李子园的空置率均有所
改善，但租金走势分化：李子园依托数字
金融行业的支撑保持总体稳定；望京-九
仙桥略有走弱；而东二环和东长安街因缺
乏核心产业支撑，录得全市最陡峭的租金
下降之一。
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来源：Knight Frank 研究

图2：北京办公室开发计划，2026-2029年及以后

供需

图3：甲级办公供应，净吸纳率与空置率

来源：Knight Frank 研究
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Sigma大厦，在所有细分市场中支持了其
中最强的吸纳表现之一。按行业划分，TM
T行业占据了租赁面积中的相对较高份额
。除上述公司外，华旭科技也录得新的租
赁需求。在金融机构中，中粮信托继续在
核心金融街区域扩张。与此同时，专业服
务、医药和制造业提供了稳定的补充性需
求，支撑了整体租赁活动。在租户来源方
面，国内公司仍然是市场的主导力量，占
交易额的85%以上，而外国需求

本季度全市平均空置率维持在15. 9%，
环比仅上升0.1个百分点。现有空间的持
续吸纳有助于缓解供给侧的库存压力，
但细分市场表现差异显著。金融街保持
稳定，得益于国有企业的租户支撑。中
央商务区录得华大科技等租户的新签约
，但整体租赁活动相对温和。

2026年第二季度，CBD次级市场中齐嘉苑
外交服务大楼竣工交付，新增约5万平方
米的办公毛面积（GFA）。该项目旨在满
足外交机构和跨国公司的涉外办公需求，
在竣工前已实现一定程度的预售。全市甲
级写字楼库存面积增至122.66万平方米。

其占比维持在15%以下，仅有罗兰贝格和通
用航空等少数公司进行调整，主要通过在
同一区域内进行更新和搬迁。

本季度租赁需求呈现地域集中、行业聚集
和本土租户主导的特点，中关村引领全市
交易活动。受科技与创新企业集中释放需
求推动，中关村录得数项新租约，包括Sun
mmio科技租用银塔3000平方米，以及Rank 
Computing租用

第三季度，CBD子市场将迎来三个新项目
的竣工和交付：中投证券的CBD Z3项目、
GLP与香港置地组成的联营体的CBD Z6愿
景之地以及CBD Z5大家未来中心。同时
，望京-九仙桥子市场的太古里二期第一
阶段也将交付。受此推动，北京东部及东
北部区域的新增供应将集中释放，进一步
加剧这些区域的租赁竞争。
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中关村表现强劲的租赁业绩

表1：2026年第二季度主要甲级写字楼租赁交易

来源：Knight Frank 研究

租金

子市场 建筑 租户

中国财富
金融街 金融中心 2000 新租约

国际信托

中关村 英格尼塔大厦 桑米奥科技 新租约

中关村 排名计算 新租约

华夏科技 新租约
中国人寿金融

中心

汉莎航空和东二环路、东长安街主要依靠
现有租户的续约，新增需求相对有限。

总体而言，“Flight-to-quality”趋势持
续加强。拥有成熟产业生态和更高建筑质
量的物业吸收空间速度更快，而较老的

在新增租赁需求稀缺的情况下，每平方米
每月租金环比下降2. 5%至201.7元。东二
环和东长安街缺乏新的产业入驻，空置率
持续上升。房东别无选择，只能继续降低
要价以加速空置空间的消化。

中关村本季度是表现最佳的子市场，平均
租金为每平方米每月251. 4元人民币，环
比略有上涨0.3%。得益于人工智能、半导
体及私募股权公司的持续扩张和搬迁，中
关村空置率持续稳定在10%以下，展现出强
劲的租金韧性，使其成为全市唯一录得环
比租金上涨的子市场。

中央商务区的平均租金为每平方米每月23
1. 9元人民币，环比下降0.6%，企业租赁
活动主要由区域内续租和小规模搬迁构成
，导致整体租金小幅走软。金融街仍是全
市租金最高的细分市场，平均租金为每平
方米每月336.7元人民币，环比下降2.2%
。

2026年第二季度，北京甲级写字楼平均净
有效租金为每平方米每月219. 2元人民币，
环比下降0.8%。房东继续提供免租期延长
、装修补贴和租金折扣等激励措施以吸引
租户。市场分化加剧：产业聚集集中的细
分市场显示出更强的租金韧性，而缺乏产
业支撑的区域则面临更大的租金下行压力
。

下半年集中交付的项目，该细分市场的租
金仍将承受压力。

来源：Knight Frank研究报告：所有交易均需确认

在德国汉莎航空，跨国租户继续减少其
租赁面积，平均租金环比下降1. 2%，至
每平方米183.5元人民币。

缺乏产业支持的属性面临明显压力。各
区域的活动水平存在差异，预计这种
分化将持续下去。

奥运商圈和丽泽的租金下滑较为温和，因
为少数科技和金融租赁继续缓解租金下行
压力。望京-九仙桥的平均租金为每平方
米每月148.6元人民币；许多公司选择缩减
规模搬迁和新的...
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技术和创新推动业主自住需求，驱动投资市场

北京甲级写字楼库存、主要商业区租金及空置率

投资市场

虚拟现实：21.9% 虚拟现实：17.5%虚拟现实：8.2%

德国汉莎航空集团

虚拟现实：20.9%

虚拟现实：10.3%

东二环大道

长安东路

虚拟现实：21.8%

甲级办公室

总库存约
虚拟现实：20.6%

虚拟现实：12.5%

百万平方米

从不同角度来看。首先，智谱AI以约3.61
亿元人民币的价格，收购了中关村软件园
内约22,700平方米的钻石大厦，计划用于
人工智能大模型和算力研发的自用。此次
收购符合中关村的技术与创新功能定位。
其次，在6月份，中国人寿控股的北京金庭
房地产开发有限公司，以储备价29.93亿元
人民币，收购了核心CBD Z10地块。该地块
面积8,046平方米，规划建筑面积为120,00
0平方米，用途为商业和金融。位于成熟商
业区且毗邻多个主要地标项目，该项目建
成后，将使中国人寿拥有两个核心CBD地标
项目——Z13和Z10。

收购表明，保险资本更倾向于配置于成熟
地区具有稳定租赁需求和长期现金流潜力
的核心资产，以匹配其长期负债状况和稳
定回报目标。

来源：Knight Frank 研究报告：市场库存单位为 1,000 平方米； 租金采用每平方米每月平均有效租金；VR 指平均空置率。本报告中的历史数据已根据统计方法的变化进行调
整，因此不能与先前发布的数据直接比较。通州和亦庄地区不包括在 Knight Frank 报告的当前办公库存中。

2026年第二季度北京甲级写字楼
市场数据概览

总体而言，主要关注租金收入的投资者变
得更加谨慎，而真正有运营和位置需求的
自住业主则相对更为活跃。资本正将更多
关注投向与当地产业基本面紧密契合、并
具备长期发展潜力的优质资产。不同商业
区间的资产表现差异预计将持续存在。

2026年第二季度，北京甲级写字楼投资市
场继续由国内资本主导，交易结构进一步
向产业型买家倾斜。科技和创新公司的自
用收购份额增加，而纯粹金融投资持续下
降。资本集中在中关村科技创新区。CBD和
王劲松-九仙桥区域仅少数公司购买分层单
元，而整栋交易仍然稀缺。外国参与保持
低迷，仅有少数海外资产管理公司在核心
区域收购小规模物业。

本季度有两笔交易反映了当前的投资偏好
。

李泽（新兴）
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