
智行理财网
融资租赁行业空置率(融资租赁市场价格)

点蓝字关注，不迷路~

上半年，北京写字楼市场走势如过山车，由一季度的需求活跃变成二季度的需求疲
软。

空置率上升、租金再次下降、净吸纳量大幅下降成为市场的主要特征。

由于样本不同，多家机构的统计数据有所区别。综合来看，二季度北京写字楼市场
新租交易总量环比下降30%；净吸纳量自2020年第三季度以来首次出现负值；一季
度刚经历过触底反弹的租金于二季度末再次录得负增长；北京全市空置率上半年累
计上升至17.8%。

业内人士认为，受疫情、部分租户退租，叠加需求走弱等影响，二季度北京写字楼
市场陷入低迷。预计随着疫情影响逐步消退，市场活跃度有望逐步回升。不过，下
半年大量新项目的入市将继续推高整体市场空置率，租金水平仍将承压。

净吸纳量大幅下降

世邦魏理仕的数据显示，二季度内，北京优质写字楼新租交易总量环比下降30%，
自2020年第三季度以来首次出现负的净吸纳量。

戴德梁行的数据显示，二季度北京全市和五大核心商圈甲级写字楼市场净吸纳量为
7.4万和1.7万平方米，分别环比下降60.3%和74.5%。

仲量联行的数据也显示，第二季度北京办公楼市场净吸纳量约为4.7万平方米，相比
2022年第一季度下降了三分之二。

对于市场成交下降的原因，世邦魏理仕认为，是因为二季度受新冠肺炎疫情限制，
部分租户原有新租计划延后，加上年初开始的互联网行业优化、企业整合搬迁等活
动的持续影响。

仲量联行进一步指出，源自大型金融企业的需求为全市租赁活动主要支柱，中小型
企业在疫情环境下经营困难导致需求大幅萎缩。第二季度需求来源以内资租户的搬
迁和扩张为主，外资租户大部分维持现状甚至缩减面积。

从空置率来看，据世邦魏理仕的统计，北京全市优质写字楼空置率上半年累计上升
0.7个百分点至17.8%。其中，甲级写字楼更有韧性，空置率环比微降0.2个百分点
，而乙级写字楼则环比上升1.1个百分点。中关村和望京等科技企业集中的子市场空
置率涨幅靠前。
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戴德梁行的数据显示，二季度，在无新增供应的情况下，北京整体甲级写字楼市场
空置率环比下降0.4个百分点，同比下降3.6个百分点至13.9%，五大核心商圈空置
率环比与上季度持平，同比下降1.0个百分点至9.0%。

第一太平戴维斯则指出，疫情的影响、部分租户退租，叠加走弱的租赁需求，使得
二季度末北京全市甲级写字楼空置率达15.8%，环比上升0.5个百分点、同比下降1.
5个百分点。

租金增长由正转负

市场成交下降、空置率上升使得租金有所下滑。世邦魏理仕的数据显示，二季度北
京全市优质写字楼平均成交租金每月每平方米310.7元，同样比上半年累计下降0.4
%。除CBD和新兴子市场保持平稳外，其它子市场受空置率抬升的影响租金均出现
不同程度的下调。

戴德梁行则认为，虽然疫情的再次爆发令整体市场成交有所下滑，但北京全市和五
大核心商圈甲级写字楼租金水平受影响则相对有限，各自环比下降0.6%，同比上升
2.1%至每月每平方米人民币332.7元和386.0元。

第一太平戴维斯的数据也显示，二季度北京甲级写字楼平均租金为每月每平方米33
7.5元，环比、同比分别下降0.4%、1.1%。

回顾2022年上半年，北京甲级写字楼市场表现可谓是过山车般的上冲下俯。仲量联
行指出，一季度全市需求十分活跃，租金增长在连续十二个季度的下跌后终于由负
转正，市场情绪高涨，部分写字楼业主因此上调全年租金预期。然而，二季度中北
京的突发疫情使得市场各方措手不及。伴随着严格的政府管控，看房、装修、协议
签署等重要环节皆受到阻碍，全市甲级写字楼市场一度停滞。大部分业主通过各种
方式维持住项目租金的稳定，市场上甚至观察到“阴跌”现象，即业主维持表面租
金稳定，但通过提供期外免租、遗留装修等条件为租户方带来优惠。而对于小部分
空置面积较大的楼宇，项目租金普遍录得5-10%的下降。二季度，全市写字楼租金
比上季度下跌0.2%至328元。刚经历触底反弹的办公楼租金于二季度末再次录得负
增长。

下半年市场活跃度有望回升

对于下半年的市场趋势，第一太平戴维斯认为，尽管疫情在二季度对写字楼市场产
生了抑制，但市场租赁需求的基本面仍然存在，部分租户也希望计划借助当前的行
情以相对较低的价格完成续租、新租或者搬迁成交。因此可以预见，下半年的写字
楼市场将重启复苏、快速反弹，其活跃程度将明显优于上半年。

                                    2 / 3



智行理财网
融资租赁行业空置率(融资租赁市场价格)

“下半年，部分新项目受疫情影响将延期交付，预计全市写字楼市场仅有18.1万平
方米新增供应入市，且均来自新兴区域，供给侧压力适度缓解。随着疫情影响逐步
消退，市场活跃度有望逐步回升，核心区域可租面积的增加将吸引租户升级或回流
。”世邦魏理仕中国区顾问及交易服务办公楼部负责人张冀苏指出，近期各区陆续
出台的纾困政策和稳经济发展实施方案都会助力企业信心和市场情绪的恢复。

不过，戴德梁行北区项目及企业服务部主管、副董事总经理廉峰哲则认为，下半年
，北京写字楼市场将继续迎来约80万平方米的新增供应。大量新项目的入市将继续
推高整体市场空置率，租金水平仍将承压。

廉峰哲表示，疫情的反复使得租户在选址时更加注重楼宇的绿色健康指标以及租约
的灵活性，与此同时也会关注业主疫情下的补贴政策。相较于核心商圈，新兴商圈
得益于高标准的写字楼产品、优越的激励政策、以及相对较低的市场租金也逐步成
为企业租户的重要选择。未来在疫情常态化的市场下，以高科技和生物医药等行业
为代表的高精尖产业更具发展性，将为北京写字楼市场提供新的机会与增长点。同
时北京重点发展产业，金融机构以及律所和税务等专业服务机构也将保持活跃的租
赁需求。
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