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摘 要

在未来三年内，北京丽泽商
务区的新增供应将达到 184
万平米。

北京

上海新的甲级写字楼项目主
要分布在新兴商圈，预计到
2018 年年末，新兴商圈的新
增供应量将占全市总体新增
供应的 65%。

上海

广州的琶洲和金融城将逐步
发展成为重要的写字楼商务
区域。

广州

在 2018 年， 逾 165,000 平
米的写字楼项目将在东大街
板块交付入市，东大街成为
成都甲级写字楼市场新增供
应量最大的板块。

成都

2018 年 至 2020 年， 深 圳
核心区域将迎来大量新增供
应，占到全市总体新增供应
的 95%。

深圳

我们预计在短期内：

单一业主长期持有的模式在
武汉甲级写字楼市场将更加
普遍。

武汉

在大量供应的推动下，2017 年，中国甲级写字楼市场
发生了令人瞩目的变化。在新的一年中，我们预计，
中国甲级写字楼市场的转型势头将继续保持。

我们预计，在 2018 年，中国几个主要城市的甲级写
字楼市场将迎来新增供应高峰，但在随后的两年间，
新增供应的步伐将有所放缓。毫无疑问的是，这将对
许多城市的甲级写字楼供需产生重大影响，从而改变
写字楼租户和业主的动态关系。
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报告介绍

关注中国六个主要城市的
甲级写字楼市场；

北 京

广 州 成 都

回顾这些城市的甲级
写字楼市场在 2017 年
的变化，同时展望未
来三年的核心趋势。

从供应角度，这篇报告将

这六个甲级写字楼市场
分别是：

这份报告涉及六个城市的
甲级写字楼市场，包括
四个一线城市，以及位
于华西和华中的两个
二线城市，为中国
甲 级 写 字 楼 供 应
核 心 趋 势 提 供
一 些 概 览 和
洞见。
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上 海 深 圳

武 汉
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 “2018 年的甲级写字楼市场将迎来众多高品质新项目入市，这将给租

户带来更多的选择。创造“绿色”办公环境能对写字楼项目产生积极的

影响，吸引更多租户进驻。在国内主要写字楼市场中，“绿色”项目的

租金和售价一般比市场平均水平高出 10％到 20％。”

魏超英
董事总经理
戴德梁行中国区企业服务部主管

中国甲级写字楼
市场的供应总趋势

在中国，可持续和“绿色”建筑
的热潮一直没有退去。 随着新增
供应的入市，市场竞争日趋激烈，
LEED 和其他“绿色”认证成为关
键的加分项，因此，众多开发商
都在积极争取这些认证。WELL 是
一个新兴的建筑标准，它关注人
们的身体健康和幸福感。目前，
在大中华地区，许多开发商正在
为其写字楼项目寻求该认证。

同时，在新的写字楼项目中，人
们运用的各类技术也越来越先进。
最新的技术提高了建筑运营效率，
便利性和舒适度，并进一步节约
了能源和资源，使建筑与环境的
关系更为融洽，实现可持续发展。

以下是两个已经投入使用的新建
筑技术的案例：

  电梯储能系统：当电梯在重力
作用下向下移动时，电梯系统会
产生并储存电力；

  摄像系统：在写字楼电梯大厅
内安装摄像系统，用以监测等待

“目前对于写字楼的改造，一方面是从租户需求的角度出发，解决楼宇

的物理折旧和功能折旧的问题，另一方面是从建筑自身可持续的角度来

看，主要解决建筑本身与周边环境的共生问题。新技术的使用一方面提

升了写字楼产品与市场需求的匹配程度，另一方面也使建筑自身与环境

的关系更为融洽，实现可持续发展。” 

沈洁
高级董事
戴德梁行中国区写字楼部主管

电梯的人数。如果等待人数超过
了平均人数，电梯将直接降至大
厅，从而将人们带到各目标楼层。

配合城市改造和更新，中国的一

些写字楼开发商在积极寻找现有
的旧写字楼，并进行改造和 / 或重
新配置，而不是购买未开发的土
地建造新楼。这样做的好处是：

  现在，中国城市中心区的未开
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“许多开发商正长期持有本地区的高品质写字楼项目，这些项目将会

帮助他们吸引和留住租户，使他们的项目运作更有效率，最终提高项

目价值。”

Shaun Brodie
高级董事
戴德梁行租户研究及华东区研究部主管

发土地越来越少 ;
  目前，中国的主要城市中可供

购买的土地都非常昂贵 ;
  在中国的主要城市中，现存大

量 12 至 20 年前建成的品质较差
的写字楼，现在看起来已经过时，
以及；

  大部分这种类型的写字楼分布
在核心区域。

在中国，我们也看到越来越多的
甲级写字楼开发商建立了内部的
资产管理，租赁管理和租户增值
服务平台。

最后，虽然中国甲级写字楼的新
增供应量和需求量都很大，但在
部分区位，需求尚不能满足所有
的新增供应，写字楼项目间争抢
租户的竞争也较为激烈。在各区
域的中心城市，考虑到联合办公

的人气激增，开发商将部分楼层
分配给自营的联合办公品牌，这
成为他们降低空置的一种方式。
自营的联合办公品牌将携手其初
创型企业或者大型企业会员，进
驻这些联合办公空间。

可持续性，科技，改造，增值服务和共享办公空间将成
为 2018 年供方的主要主题
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北京
甲级写字楼市场

2017 年北京甲级写字楼市
场回顾
2017 年，北京有 10 个新的甲级
写字楼项目入市，建筑面积共计
753,344 平方米，这使得北京的甲
级写字楼总存量突破千万大关，
达 1,005 万平米。由于新入市项
目大部分位于非核心商圈，整体
市场空置率同比上升 1.1 个百分点
达 7.7%，五大核心区域的空置率
同比下降 1.5 个百分点至 3.5%。

2017 年新入市的重要项目为国贸
大厦 B 座。而从项目办公部分的
总体量来看，在 2017 年竣工的甲
级写字楼项目中，电子城 • 国际
电子总部，中航资本大厦和中建
财富国际中心的写字楼部分建筑
面积位居前三（表 1）。

图 1
北京甲级写字楼市场新增供应动态 1（2017）

资料来源：戴德梁行研究部

新增供应 - 新兴商圈 / 核心区域 
新增供应 - 已出租 / 空置

新增供应集中在丽泽商务区

高级副董事
北中国区研究部主管

魏东
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项目名称 板块 写字楼部分建筑
面积 ( 平米 ) 入市时间

1 电子城 • 国际电子
总部二期 望京 - 酒仙桥 124,200 2017 年

第四季度

2 中建财富国际中心 亚奥 87,475 2017 年
第二季度

3 中航资本大厦 望京 - 酒仙桥 83,052 2017 年
第四季度

表 1
2017 年北京甲级写字楼市场建筑面积最大的三个新项目

资料来源：戴德梁行研究部
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图 2
北京甲级写字楼市场新增供应动态 2（2017）

资料来源：戴德梁行研究部

新增供应 - 根据板块划分

从新增供应的区域上看，在 2017
年，望京 - 酒仙桥和亚奥板块对新
增供应的贡献份额达到了 40.3%
和 27.6%。

在 2017 年，望京 - 酒仙桥板块迎
来 3 个甲级写字楼项目入市，这为
此板块带来了总计 303,482 平米的
新增供应。同时，亚奥板块和崇文
门（属于‘其他’板块）分别录得
207,845 和 86,000 平米新增供应，
而五大核心区域（中央商务区，金
融街和中关村）在 2017 年共录得
156,017 平米新增供应。

对北京甲级写字楼市场在
未来三年的展望
在未来三年内，北京甲级写字楼市
场的新增供应预计将达到 385 万平
米。其中，新兴商圈未来供应量将
达 254 万 平 米， 占 2018 至 2020
年新增供应总量的 66.1%。大量的
新项目入市或将给北京全市甲级写
字楼市场租金带来下行压力。

图 3
北京甲级写字楼市场新增供应动态 1
（2018-2020）

资料来源：戴德梁行研究部
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2018 年，北京五大核心板块写字
楼市场将迎来 517,957 平米的新
增供应。中央商务区中的新增供
应将占核心区域新增供应总量的
39.8%。而随着中服地块高品质写
字楼的入市，五大核心区域平均
租金将保持平稳甚至有被进一步
推高的可能（表 2）。

展望未来，在 2018 年至 2020 年
间，丽泽金融商务区和中央商务
区的新增供应将分别占到北京甲
级写字楼新增供应总量的 48.5%
和 21.8%（图 4）。丽泽金融商务
区是北京目前位于三环内最后一
块具有大量在建项目的商务区。

此区域的新增供应预计将在未来
三年达到 184 万平方米。受益于
便捷的交通（地铁 14 号和 16 号
线途径此区域）和政府优惠政策，
丽泽金融商务区已经吸引了将近
500 家公司在此注册，其中 83%
的公司来自于金融行业。

最后，随着北京市政府 2017 年底
开始的陆续搬迁，通州将吸引更
多国内外知名企业及投资者关注，
区域内物业资产价值也将继续凸
显。同时，2020 年环球影城的建
成也会带动通州文旅以及相关上
下游产业迅速发展，届时周边写
字楼租赁需求将得到明显提升。

项目名称 板块 写字楼部分建筑
面积 ( 平米 ) 入市时间

1 中国人寿金融中心
(Z13) 中央商务区 113,000 2018 年

2 正大中心 (Z14) 中央商务区 160,000 2018 年

3 中信大厦 (Z15) 中央商务区 80,000 2018 年

表 2
2018 年北京甲级写字楼市场主要的新增供应

资料来源：戴德梁行研究部

图 4
北京甲级写字楼市场新增供应动态 2（2018-2020）

资料来源：戴德梁行研究部

新增供应 - 根据板块划分
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在未来三年，上海新兴商圈甲级写字
楼供应量将占到全市的 71.9%

上海
甲级写字楼市场

高级董事
租户研究主管，大中华区

Shaun Brodie

2017 年上海甲级写字楼市
场回顾
2017 年，上海有 24 个新的甲级
写字楼项目入市，新增供应量达
到 140 万 平 米（ 图 5）。 其 中，
约 48 万平米的甲级项目位于核心
商圈。与之相比，上海新兴商圈
录得逾 92 万平米的优质项目。

众多优质以及地标性项目在 2017
年交付入市，包括金光白玉兰广场，
中国人寿金融中心，徐家汇中心一
期。而从项目办公部分的总体量来
看，在 2017 年入市的甲级写字楼

图 5
上海甲级写字楼市场新增供应动态 1（2017）

资料来源：戴德梁行研究部

新增供应 - 新兴商圈 / 核心区域
新增供应 - 已出租 / 空置
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项目名称 板块 写字楼部分建筑
面积 ( 平米 ) 入市时间

1 金光白玉兰广场 虹口 136,798 2017 年
第二季度

2 星荟中心 虹口 118,000 2017 年
第二季度

3 虹桥丽宝广场 闵行 105,000 2017 年
第一季度

表 3
2017 年上海甲级写字楼市场建筑面积最大的三个新项目

资料来源：戴德梁行研究部

项目中，金光白玉兰广场，星荟中
心和虹桥丽宝广场的写字楼部分建
筑面积位居前三（表 3）。

这三个项目均坐落于浦西，前两个
在虹口区，第三个位于闵行区。就
虹口而言（特别是北外滩区域），
这两个大体量的写字楼项目的入市
使其成为 2017 年供应最大的区域，
新增供应达到 350,281 平米（图 6）。

除虹口外，在 2017 年有 4 个商圈
的甲级写字楼供应量超过 10 万平
米，它们分别是闵行，世博前滩，
徐汇非核心，和竹园。4 个优质项
目入市为闵行带来 260,596 平米
的甲级办公空间。世博前滩和徐
汇非核心分别录得 145,000 平米
和 121,881 平米的新增供应。竹园，
作 为 核 心 商 圈， 共 录 得 133,736
平米的新增供应。

对上海甲级写字楼市场在
未来三年的展望
在未来三年内，上海甲级写字楼
市场的新增供应预计将达到 380
万平米，核心商圈和新兴商圈分
别 贡 献 28.1% 和 71.9%（2018
年分别为 35% 和 65%）（图 7）。
预计到 2020 年底，上海甲级写字
楼的总存量将达到 1,387 万平米。

值得关注地是，大多数优质的写
字楼项目将会在徐汇滨江（属于
徐汇非核心板块）和前滩（属于
世博前滩板块）建成并投入使用。

图 6
上海甲级写字楼市场新增供应动态 2（2017）

来源：戴德梁行研究部

新增供应 - 根据板块划分
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图 7
上海甲级写字楼市场新增供应动态 1（2018-2020）

资料来源：戴德梁行研究部
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项目名称 板块 写字楼部分建筑
面积 ( 平米 ) 入市时间

1 高尚领域 普陀 209,611 2020 年

2 徐汇万科中心三期
办公 徐汇非核心 190,000 2020 年

3 星港国际中心 虹口 189,000 2019 年

表 4
上海甲级写字楼市场主要的新增供应（2018-2020）

资料来源：戴德梁行研究部

但有趣的是，计划在未来三年内
落成的 3 个办公体量最大的项目
并非都坐落于以上两个商圈（表
4）。

在不久的将来，徐汇滨江将会被
打造成一个文化创意中心。一系
列与文化和传媒相关的项目将落
地此板块，例如梦中心和湘芒果
项目。而这一区域在未来集聚的
文化和传媒行业同样也会激发出
强劲的办公需求，这一点当然没
有被开发商所忽视，他们正在持
续推进该区域的写字楼项目以满
足其需求。同时，前滩被定位为
下一个陆家嘴，上海新的金融中
心。预计，在未来三年，有超过
636,000 平米的写字楼供应进入该
区域，注定会成为众多金融机构
以及相关行业租户的重要选址地
（图 8）。

图 8
上海甲级写字楼市场新增供应动态 2（2018-2020）

资料来源：戴德梁行研究部

新增供应 - 根据板块划分
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2017 年深圳甲级写字楼市
场回顾
2017 年，深圳有 8 个新的甲级写
字楼项目入市，全年新增供应达
到 85 万平米（图 9）。

在 2017 年 8 个新入市的项目中，
福田区和南山区各占一半。而从
项目办公部分的总体量来看，福
田区的平安金融中心（北塔）和
生命人寿大厦，以及南山后海板
块的航天国际中心的写字楼部分
建筑面积位居前三（表 5）。

图 9
深圳甲级写字楼市场新增供应动态 1（2017）

资料来源：戴德梁行研究部

新增供应 - 新兴商圈 / 核心区域
新增供应 - 已出租 / 空置
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深圳
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董事
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项目名称 板块 写字楼部分建筑
面积 ( 平米 ) 入市时间

1 平安金融中心 ( 北塔 ) 福田 CBD  320,000 2017 年
第一季度

2 生命人寿大厦 福田 CBD  120,000 2017 年
第四季度

3 航天国际中心 南山  120,000 2017 年
第一季度

表 5
2017 年深圳甲级写字楼市场建筑面积最大的三个新项目

资料来源：戴德梁行研究部

图 10
深圳甲级写字楼市场新增供应动态 2（2017）

资料来源：戴德梁行研究部
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从板块上看，坐落于福田的平安
金融中心，生命人寿大厦，皇庭
中 心 和 中 国 人 寿 大 厦 共 计 贡 献
59.6 万平米的新增供应，福田区
的新增供应占整个深圳甲级写字
楼市场新增供应总量的 70%，遥
遥领先其他板块（图 10）。

与此同时，南山区新增供应录得
25.4 万平米。位于南山的后海板
块以 175,672 平米的新增供应量
紧随福田中心区，位列新增供应
板块排行榜的第二位。这其中包
括 2017 年投入使用的航天国际中
心和海信南方总部大厦。另外，
南山南油板块的来福士办公楼和
位于蛇口板块的招商国际大厦也
已交付使用。

对深圳甲级写字楼市场在
未来三年的展望
在未来三年内，深圳甲级写字楼
市场的新增供应预计将达到 531

图 11
深圳甲级写字楼市场新增供应动态 1
（2018-2020）

资料来源：戴德梁行研究部
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项目名称 板块 写字楼部分建筑
面积 ( 平米 ) 入市时间

1 华润前海中心 前海  339,450 2019 年

2 前海国际金融中心 前海  303,310 2019 年

3 前海交易广场 前海  270,000 2020 年

表 6
深圳甲级写字楼市场主要的新增供应（2018-2020）

资料来源：戴德梁行研究部

图 12
深圳甲级写字楼市场新增供应动态 2（2018-2020）

资料来源：戴德梁行研究部

新增供应 - 根据板块划分
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万平米。核心区域与新兴商圈的
新 增 供 应 量 占 比 分 别 为 95% 和
5%（图 11）。 到 2020 年底，深
圳甲级写字楼存量预计将达到 960
万平米。

从 板 块 布 局 上 看， 在 2018 年，
福田 CBD 将迎来许多优质项目入
市，其作为深圳核心甲级写字楼
板块的地位将进一步巩固加强。
在 2018 年 中， 该 板 块 仍 有 相 当
数量的甲级写字楼交付。虽然在
2019 年，此板块的新增供应量将

有所下降，但在 2020 年，新增供
应将有所回升。从 2019 年始，南
山区将成为新增供应的聚集地，
特别是后海和前海板块。与此同
时，宝安区首个甲级写字楼项目
将于 2018 入市，标志着优质甲级
写字楼项目向此新兴商圈的拓展。

从板块未来发展的角度上看，受
益于即将竣工入市的优质项目，
众多配套设施以及逐步成熟的商
业氛围，福田区作为深圳的 CBD
将继续发挥主导作用。

后海板块位于南山区，在近期，
已经有多个甲级项目交付入市，
总计 56.4 万平米，例如阿里中心、
中建钢构总部大厦和中海油大厦。
展望未来，将会有更多的总部大
楼在此落成，例如华润总部大厦，
工行深圳总部和阳光保险大厦。
因此，我们预计，将会有更多的
相关企业选址后海，这将进一步
加强其产业聚集力。

同时，随着南山商务中心板块和
深圳湾板块的不断发展，这些地
区有望吸引更多企业，从而推动
总部经济的发展。

另外，受益于大湾区的发展，自
贸区和深港合作区相关的优惠政
策将给前海地区带来更多的商机。
而在另一方面，该板块内的甲级
写字楼新增供应预计将在 2019 年
进入集中爆发期。届时，预计前
海地区写字楼租赁市场的竞争将
更为严峻。

最后，平安金融中心的入市再次
引发深圳市场对于超高层地标型
建筑的热情。我们预计，在不久
的将来，包括龙岗区 600 米地标
性摩天大楼在内的众多摩天大楼
项目将会在市中心和郊区落成使
用（图 12）。



在未来三年中，琶洲和金融城将迎来
大量新增供应

广州
甲级写字楼市场

高级经理
华中区研究部主管

繆舒怡

2017 年广州甲级写字楼市
场回顾
2017 年， 广 州 甲 级 写 字 楼 市 场
的新增供应暂时回落。年内全市
迎 来 3 个 项 目 入 市， 另 有 1 个
项目完成扩建改造。广州全年共
录得 165,719 平米新增供应（图
13），使广州甲级写字楼市场存
量攀升至近 490 万平米，同比增
长 3.5%。

2017 年新入市的重要项目包括邦
华环球贸易中心、 颐德中心和天
安人寿中心（表 7）。此外，珠江

图 13
广州甲级写字楼市场新增供应动态 1（2017）

资料来源：戴德梁行研究部

新增供应 - 已出租 / 空置
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项目名称 板块 写字楼部分建筑
面积 ( 平米 ) 入市时间

1 邦华环球贸易中心 琶洲 80,000 2017 年第一季度

2 天安人寿中心 天河体育中心 30,227 2017 年第一季度

3 颐德中心 越秀 30,492 2017 年第三季度

表 7
2017 年广州甲级写字楼市场建筑面积最大的新项目

资料来源：戴德梁行研究部

图 14：
广州甲级写字楼市场新增供应动态 2（2017）

资料来源：戴德梁行研究部

新增供应 - 根据板块划分
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图 15
广州甲级写字楼市场新增供应动态 1（2018-2020）

资料来源：戴德梁行研究部
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新城商圈内的高德置地广场四期
将服务式公寓改造为写字楼，为
市场带来 25,000 平米的新增供应。

以上三个在年内新落成的项目均
位于核心区域，邦华环球贸易中
心坐落于琶洲板块，天安人寿中
心地处天河体育中心板块，颐德
中心则位于越秀板块。

2017 年新增供应暂时回落，市场
需求旺盛，这推动广州甲级写字
楼租赁业务步入业主方市场。写
字楼业主被赋予了更强的议价能
力，并借此时机积极地开展去化
和租户优化工作。年内全市空置
率稳步下降，租金稳中有升。

对广州甲级写字楼市场在
未来三年的展望
在未来三年内，广州甲级写字楼
市场的新增供应预计将达到 280
万平米。到 2020 年底，全市甲级
写字楼存量将攀升至约 770 万平
米，较 2017 年末增长 58.3%（图
15）。

在未来三年，甲级写字楼新增供应
将主要位于珠江新城、琶洲和金融
城商务区，它们分别占新增供应总
量的 18.0%、54.2% 以及 24.7%。
并且，体量最大的 3 个新增写字楼
项目均位于琶洲板块（表 8）。

琶洲板块被定位为广州的会展中
心和互联网创新中心。展望未来，
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项目名称 板块 写字楼部分建筑
面积 ( 平米 ) 入市时间

1 复星集团华南区总部 琶洲  277,316 2019 年

2 保利天幕广场 琶洲  188,000 2018 年

3 广商中心 琶洲  165,580 2019 年

表 8：
2018 至 2020 年广州甲级写字楼市场主要的新增供应

资料来源：戴德梁行研究部

图 16
广州甲级写字楼市场新增供应动态 2（2018-2020）

资料来源：戴德梁行研究部

新增供应 - 根据板块划分

在相关优惠政策以及日益完善的
配套设施的支持下，一批贸易、
互联网科技、媒体和通信行业中
的知名企业将相继入驻琶洲商务
区。目前，该区内一系列甲级写
字楼项目正在建设中，其中包括
阿里巴巴华南总部、微信总部大
楼、唯品会总部、复星集团华南
总部以及保利天幕广场。与此同
时，金融城商务区被定位为广州
的 金 融 总 部 聚 集 区， 约 700,000
平米的优质写字楼项目计划将于
未来三年内竣工，包括了平安金
融大厦、南岳银行金融大厦和长
江中心（图 16）。
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2017 年成都甲级写字楼市
场回顾
2017 年， 成 都 有 5 个 新 的 甲 级
写字楼项目入市，建筑面积总计
305,733 平米，它们均位于成都的
核心商圈（且全部位于天府新城）
（图 17）。

2017 年新入市的重要项目是银泰
中心 2 号楼。而从项目办公部分
的总体量来看，在 2017 年竣工入
市的甲级写字楼项目中，银泰中
心 2 号楼、环球金融中心和皇庭
国际中心的写字楼部分建筑面积
位居前三 （表 9) 。

图 17
成都甲级写字楼市场新增供应动态 1（2017） 

资料来源：戴德梁行研究部
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成都甲级写字楼市场在 2018 至 2020
年中预计新增供应 944,978 平米，新
增项目主要位于东大街和天府新城

成都
甲级写字楼市场

成都研究部
高级经理

贾萱
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项目名称 板块 写字楼部分建筑
面积 ( 平米 ) 入市时间

1 银泰中心 2 号楼 天府新城 80,738 2017 年第一季度

2 环球金融中心 天府新城 80,000 2017 年第四季度

3 皇庭国际中心 天府新城 57,000 2017 年第四季度

表 9
2017 年成都甲级写字楼市场建筑面积最大的三个新项目

资料来源：戴德梁行研究部

图 18
成都甲级写字楼市场新增供应动态 2（2017）

资料来源：戴德梁行研究部
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新增供应 - 根据板块划分

2017 年入市的三个最大体量的写
字楼项目均坐落于天府新城，并
且，全年所有的新增写字楼项目
都位于天府新城（图 18）。

因 此，2017 年 天 府 新 城 板 块 收
获 了 最 大 量 的 新 增 供 应， 达 到
305,733 平米。

对成都甲级写字楼市场在
未来三年的展望
在未来三年内，成都甲级写字楼市
场的新增供应预计将达到 944,978
平米（图 19）。东大街和天府新
城板块在新增供应中的占比分别
为 41.7% 和 29.6%。其余新增供
应位于中央商务区和科技商务区，
分 别 占 9.2% 和 19.4%。 到 2020
年底，成都整体甲级写字楼存量
预计将达到 2,986,109 平米。

在未来三年内入市的大型写字楼
项目坐落于天府新城、东大街和
科技商务区（表 10)。

图 19
成都甲级写字楼市场新增供应动态 1
（2018-2020）

资料来源：戴德梁行

新增供应 - 核心区域
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项目名称 板块 写字楼部分建筑面
积 ( 平米 ) 入市时间

1 环球汇 科技商务区 110,000 2019 年

2 绿地中心 东大街 100,000 2020 年

3 华商金融中心 天府新城 80,000 2018 年

表 10
成都甲级写字楼市场主要的新增供应（2018-2020）

资料来源：戴德梁行研究部

图 20
成都甲级写字楼市场新增供应动态 2（2018-2020）

资料来源：戴德梁行研究部

新增供应 - 根据板块划分

东大街被定位为成都的“金融街”，
许多金融行业及相关行业的租户
选择在此区域租赁办公空间。在
未来三年内，此板块的新增供应
将达到 394,264 平米（图 20）。
与此同时，越来越多的科技巨头
和他们的关联企业入驻天府新城，
此板块的产业集聚效应正逐步增
强。如今，苹果、微软、英特尔
等知名企业已入驻天府新城。显
而易见的是，在未来，与科技相
关的企业租户将对此区域的办公
空间保持强劲需求。
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单一业主长期持有的模式在武汉甲级
写字楼市场将更加普遍。

武汉
甲级写字楼市场

武汉研究部
助理分析师

胡韵

图 21
武汉甲级写字楼市场新增供应动态 1（2017）

资料来源：戴德梁行研究部

新增供应 - 核心区域
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2017年新入市项目
净吸纳量

 14,033 平米

2017 年武汉甲级写字楼市
场回顾
2017 年，武汉有 2 个新的甲级写
字楼项目入市，全年新增供应达
到 144,146 平米，这使武汉甲级
写字楼市场的存量在 2017 年年底
达到 173 万平米，同比增长 9.1%
（图 21）。

2017 年新入市的重要项目是泛海
民生金融中心和花样年喜年中心
（表 11）。

在未来三年中，部分主要甲级写字楼市场的新增供应将略有下降     21
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项目名称 板块 写字楼部分建筑
面积 ( 平米 ) 入市时间

1 泛海民生金融中心 建设大道商务
区 85,462 2017 年

第三季度

2 花样年喜年中心 武广商务区 58,684 2017 年
第四季度

表 11
2017 年武汉甲级写字楼市场建筑面积最大的三个新项目

资料来源：戴德梁行研究部

图 22
武汉甲级写字楼市场新增供应动态 2（2017）

资料来源：戴德梁行研究部

新增供应 - 根据板块划分

两个项目均位于汉口。其中，泛
海民生金融中心位于建设大道商
务区，而花样年喜年中心位于武
广商务区（图 22）。

对武汉甲级写字楼市场在
未来三年的展望
在未来三年内，武汉甲级写字楼
市场的新增供应预计达到 184 万
平米，且主要分布在 6 个商圈。
照此，武汉甲级写字楼的总体存
量预计在 2020 年底达到 357 万平
米（图 23）。

大部分优质的未来供应坐落于汉
口（例如，建设大道、武广、王
家墩商务区）和滨江区域（汉口
和武昌沿江商务区）（表 12）。

汉口在很长时间以来都是武汉的
经济中心。其中，建设大道和武
广 是 区 域 内 最 成 熟 的 商 务 区。
然而，随着长江两岸沿江商务区
的 崛 起（ 汉 口 和 武 昌 沿 江 商 务
区 –390,790 平米的新增供应有望
在未来三年内入市），成熟商务
区中较旧的写字楼将面临一定的
市场压力（图 24）。

在过去，武汉的开发商在完成写
字楼项目之后倾向于散售。然而，
这种情况正迅速地发生改变，现
在越来越多的开发商选择长期持
有物业。我们预计，这一趋势将
在未来几年内保持增长态势，而
这背后的一些原因包括：

图 23
武汉甲级写字楼市场新增供应动态 1（2018-2020 年）

资料来源：戴德梁行研究部
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在未来三年中，部分主要甲级写字楼市场的新增供应将略有下降     23

项目名称 板块 写字楼部分建筑
面积 ( 平米 ) 入市时间

1 武汉绿地中心 武昌沿江
商务区 170,000 2019 年

2 万象城 建设大道
商务区 155,045 2020 年

3 武汉恒隆中心 武广商务区 151,500 2020 年

表 12
武汉甲级写字楼市场主要的新增供应 (2018-2020)

资料来源：戴德梁行研究部

图 24
武汉甲级写字楼市场新增供应动态 2 (2018-2020)

资料来源：戴德梁行研究部

新增供应 - 根据板块划分

  武汉经济的持续发展和逐步成
熟；

  武汉甲级写字楼目前的投资回
报率为 6-6.5 %，预计在未来保持
稳中有升的态势；

  资产证券化（例如房地产投资
信托基金）的逐步成熟和完善有
助于降低业主的财务风险；

  地方政府政策对土地使用权转
让设置了额外的条件，如规定项
目所有权期限，以及；

  租户对写字楼的品质（尤其是
与设施维护和管理服务相关的品
质）越来越有辨识能力，而这在
长期的单一所有权的形式中，表
现的更加有利。
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报告中所涵盖的六个城市的甲级写字楼市场，在未来三年中都
将迎来大量的新增供应入市。这将极大地改变这些城市的写字
楼市场格局。

要点总结

北京
在未来三年内，北京丽泽商务区的新增供应将达到 186 万平米；

上海
上海新的甲级写字楼项目主要分布在新兴商圈，在 2018 年年末，
新兴商圈的新增供应量将占全市总体新增供应的 65%；

深圳
2018 年至 2020 年，深圳核心区域将迎来大量新增供应，占到
全市总体新增供应的 95%；

广州
琶洲和金融城将逐步发展成重要的写字楼商务区域；

成都
在 2018 年，逾 165,000 平米的写字楼项目将在东大街板块交
付入市，东大街成为成都甲级写字楼市场新增供应量最大的板
块；

武汉
单一业主长期持有的模式在武汉甲级写字楼市场将更加普遍。

我们预计在短期内：
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