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《中国商务写字楼指数》

2021 年第一季度

指数简介

1、“中国商务写字楼指数”（以下简称写字楼指数）是由中国房地产业协会商业文化旅游地产委员会发布

的我国商务写字楼的专业指数。该指数由国际著名房地产顾问机构戴德梁行作为技术支持，与中国房地产业

协会商业文化旅游地产委员会共同研究而建立，将会引导我国写字楼市场发展，是最具广泛性、专业性、权

威性的行业指数。

2、写字楼指数选取了中国 16 个大中城市高端写字楼市场的租金、空置率等几大主要指标，通过标准评分

体系测评为每个城市的各个指标打分。然后，以中国商务写字楼指数发布首季为基准时点，即 2014 年第三

季度，求取 16 个大中城市的商务写字楼指数。

3、本指数及指数报告按季度更新及发布。

中国商务写字楼指数

2021 年第一季度，全国 16 个大中城市的商务写字楼指数如下表所示：

主要大中城市名称 城市商务写字楼指数得分

北京 100

上海 105

广州 95

深圳 68

天津 49

重庆 49

成都 49

武汉 54

杭州 60

南京 49

青岛 49

大连 40

沈阳 40

长沙 49

西安 61

厦门 33
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备注：

1、 由于各个城市写字楼级别判定标准存在差异，本报告中高端写字楼是指高于相对应城市商务写字楼市场平均水平的优质写字楼物业；

2、 根据市场变化，我们于 2016 年第三季度对写字楼指标及计算方法进行了微调使得结果更科学合理；

3、 拟于后期加入指数的环比变化，进而随着指数的积累亦将发布同比变化数值；
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全国大部分写字楼市场租金继续小幅下调，西安排名首次登顶二线城市之首

2020 年初爆发的新冠肺炎疫情致使各个城市业主在过去的一整年都采取降低租金的方式来吸引租户，很多

企业租户意识到目前是重新选址搬迁的最佳时期。至此，一季度，全国大部分城市写字楼市场租金继续呈下

降趋势。分城市来看，四大一线总体表现平稳；二线城市中，西安以单季度 11.5 万平方米的吸纳量异军突

起，排名首次跃升至二线城市之首；武汉和重庆同样由于市场吸纳的良好表现，得分和排名均小幅上调；天

津、长沙、大连和沈阳本季度表现平稳，得分均与上季度相同；南京虽得分有所上扬，但受其他城市排名影

响，降至排行榜第十二位；最后，吸纳的环比下调拉动杭州、成都、青岛和厦门得分和排名均出现不同程度

的下滑。

一季度，强劲的吸纳致使上海以 105 的得分位居排行榜首位。虽然二月份有较长的春节假期，上海高端商

务写字楼在一季度的租赁需求表现依旧很抢眼。全市季度净吸纳量录得 36.3 万平方米，环比上升 29.6%，

相较 2020 年一季度的-90,545 平方米的净吸纳量，更是充分体现了疫后一年上海高端商务写字楼迅速恢复

且强劲反弹的势头。强劲租赁需求促使全市空置率环比下降 1.1 个百分点至 20.7%，核心商圈的租金在连续

下跌 9 个季度之后，本季度录得每月每平方米人民币 283.8 元，环比上涨 0.43%。

一季度，北京的净吸纳量虽持续旺盛，但较去年四季度略有收窄，至此，北京以 100 的得分位居排行榜第

二位。本季度，旺盛的租赁需求拉动全市和五大核心商圈市场季度净吸纳量分别达 14.9 万和 5.1 万平方米。

新增供应的入市共计为市场带来约 20.6 万平方米的新增供应，活跃的市场成交致使北京五大核心商圈市场

空置率环比下降 0.2 个百分点至 10.6%，而北京全市空置率也仅环比微升 0.2 个百分点达 17.2%。市场租赁

成交的良好表现不仅使整体市场空置率保持稳定，也使租金降幅明显收窄。至此，北京全市和五大核心商圈

市场租金分别环比下降 0.8%和 0.1%至每月每平方米人民币 334.3 元和 386.8 元。

一季度，吸纳的回升致使广州环比上升 26 分，排名重回归一线城市行列，以 95 的得分位居排行榜第三位。

本季度，广州市有三座高端商务写字楼投入使用，为写字楼市场带来共计 28.7 万平方米的新增供应，单季

度供应量超过去年全年，推高全市存量至 547.3 万平方米。大量的新增供应刺激市场需求，录得季度净吸纳

量达 19.6 万平方米，为去年全年吸纳量的两倍之多。在市场新供应及经济增速放缓压力下，全市整体空置

率环比上升 1.2 个百分点至 9.3%，租金环比下降 1.0%至每月每平方米人民币 178.6 元。

一季度，同样由于吸纳的回调，致使深圳较上季度下降 26 分，以 68 的得分位居排行榜第四位。本季度，

深圳高端商务写字楼新增供应量达 16.5 万平方米，推升全市写字楼总存量至 645.1 万平方米。延续上一年
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的活跃走势，企业寻租活动不断，写字楼季度净吸纳量达 9.32 万平方米，是 2018 年以来同期最高值，空

置率微升 0.5 个百分点至 25.5%。与此同时，全市平均租金小幅下滑 0.9%至每月每平方米人民币 209.6 元。

作为先行示范区，深圳被各界持续看好，虽然中短期内供应放量为市场带来压力，但长期来看发展前景仍然

值得期待。

本季度，西安异军突起，较上季度上升 21 分，以 61 的得分超越杭州，跃升至二线城市之首，位居排行榜

第五位。一季度，西安高端商务写字楼市场无新项目入市，全市写字楼总存量为 275.7 万平方米。写字楼市

场回暖态势持续，季度净吸纳量达 11.5 万平方米，在无新增供应的情况下，整体市场空置率环比下降 4.2

个百分点至 21.3%，平均租金环比上升 1.0%至每月每平方米人民币 90.7 元。随着疫情的好转，市场也将进

入恢复期，短期内空置率或将会逐渐回落。

除此之外，武汉和重庆均有不俗表现，分别较上季度上升 13 分和 9 分，以 54 和 49 的得分上升至排行榜第

七和第九位。一季度，恒隆中心的交付为武汉核心商务区高端商务写字楼市场带来约 15.1 万平方米的新增

供应，推动全市写字楼总存量至 239.8 万平方米。受优质项目陆续交付以及业主为促进空间去化采取的较为

优惠灵活的租赁策略等因素影响，武汉高端商务写字楼市场吸纳持续回暖，五大核心商务区季度净吸纳量共

录得约 5.1 万平方米。新项目的入市推动整体市场空置率环比上升 2.1 个百分点至 34.8%，全市核心商务区

整体租金则保持平稳，环比微降 0.1%至每月每平方米 109.1 元；本季度，63,000 平方米的新增供应推动重

庆高端商务写字楼市场存量攀升至 212.6 万平方米。全市季度净吸纳量录得 87,618 平方米，超过 2020 全

年净吸纳量总和。活跃的市场成交致使整体市场空置率时隔 9 年回落到 30%以下，环比下降 2.1 个百分点

至 28.6%。常态化的疫情防控背景下，市场预期的趋稳以及更多迎合市场的精装修房源使得全市租金水平环

比上涨 1.0%至每月每平方米人民币 81.0 元。

一季度，南京虽得分有所上升，较上季度上升4分，但由于其他城市排名的提升，最终导致以49的得分排名

下降至第十二位。本季度，没有新的优质项目进入南京写字楼市场，优质写字楼存量为192万平方米。整体

空置率环比下降0.5个百分点至24.6%。随着疫情的好转，许多项目的租金调节到了一个更合理的水平，达

每月每平方米人民币130.2元。今年2月，国家发展和改革委员会同意了南京都市圈的发展计划，这是国家发

改委批准的第一个都市圈计划。这一利好不仅加快了与周边地区连接的交通网络建设，而且可利用主要中心

区的数字化来进一步提升主城环境，吸引更多的企业进驻南京。

一季度，天津、长沙、大连和沈阳表现平稳，得分均与上季度相同，分别位居排行榜第八、第十、第十四和

第十五位。本季度，天津高端商务写字楼市场没有新增项目入市，季末市场存量保持在 238.5 万平方米。得

益于天津经济运行稳中向好态势，市场租赁成交延续上季度良好势头，全市季度净吸纳量为 57,045 平方米，
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空置率环比下降 2.4 个百分点至 32.2%。全市平均租金持续了上季度的下行趋势，环比下降 1.4%至每月每

平方米人民币 93.1 元。2 月，天津市发布“新基建”三年行动方案，未来，随着智能科技类企业及高科技

人才的有效导入，科技智慧城市逐步形成的同时，写字楼租赁的需求也将逐步释放；本季度，长沙市高端商

务写字楼市场暂无新增项目入市，总存量保持在 256.5 万平方米。新年伊始，长沙高端商务写字楼市场延续

上季度的需求热度，季度净吸纳量共录得 88,538 平方米。整体空置率环比下降 3.4 个百分点至 41.8%。高

空置率促使业主为租户提供更加灵活的租赁条件，全市平均租金仍处于下行通道，环比微降 0.1%至每月每

平方米 86.7 元。2021 年新增供应的放缓加之政府提出的产业引进政策，市场整体空置率有望继续下行。

本季度，大连市高端商务写字楼市场无新增供应入市，总存量保持在 92.2 万平方米。写字楼市场活跃度自

去年第四季度逐步恢复，本季度吸纳量最终录得 7,543 平方米，空置率随之下降 0.8 个百分点至 29.0%。随

着市场回暖，优惠条件略有回收，平均租金小幅环比上升 0.2%至每月每平方米人民币 96.7 元。在中国外贸

强劲增长的势头下，大连作为东北亚国际航运中心，常规贸易行业持续第五个季度上行，且带动航运物流业

持续发展，其产集群化效应逐步在放大；本季度，沈阳高端商务写字楼市场无新增项目入市，市场总存量保

持在 109.8 万平方米。沈阳写字楼市场租赁成交逐渐回暖，市场季度净吸纳量为 14,618 平方米，环比增长

62%，拉动空置率环比下降 1.4 个百分点至 27.4%。整体写字楼市场租金则继续小幅下探，环比下降 1.2%

至每月每平方米人民币约 72.9 元。未来，京沈高铁的开通不仅将为沈阳商业地产市场带来新契机，同时政

府层面京沈对接加深，部分京企将尝试布局东北，届时将为沈阳写字楼市场带来机会。

一季度，杭州、成都、青岛和厦门得分和排名均出现不同程度的下滑，分别位居排行榜第六、第十一、第十

三和第十六位。本季度，杭州高端商务写字楼市场迎来环翼城的交付，市场的总存量攀升到 332.4 万平方米。

由于国内经济的稳步复苏和租赁需求的持续回暖，全市高端商务写字楼的空置率相比去年同期下降了 3.6 个

百分点，而季度净吸纳量同比上涨了 53.2%。整体租金相比去年同期下降了 1.3%，录得每月每平方米人民

币 133.2 元。短期内，在项目供应过剩和租赁需求放缓的双重影响下，杭州高端商务写字楼市场的空置率将

呈现小幅攀升的态势，租金将面临一定的下行压力；本季度，成都写字楼市场存量保持在 263.4 万平方米。

在经历 2020 年疫情的冲击后，市场逐步复苏，需求明显增强，推动全市空置率环比下降 1.2 个百分点至

16.8%，租金逐步维持稳定，仅环比下降 0.1%至每月每平方米人民币 110.8 元。随着疫情得到控制，市场

需求稳步提升，季度净吸纳量共录得 30,697 平方米，已超过去年疫情下前三季度吸纳总和。未来，疫情的

恢复和即将举办的大运会有望推动项目入市速度，大量待入市项目将在短期内对全市各项指标产生冲击。

本季度，青岛高端商务写字楼市场无新增供给入市，全市写字楼存量维持在144.6万平方米。本季度，全市

写字楼季度净吸纳量为13,123平方米，空置率环比下降0.9个百分点至21.8%，平均租金环比下降0.7%至每

月每平方米人民币100.5元。到2023年底，青岛写字楼市场将有近84万平方米的新增供应计划投放市场，未
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来整体市场将继续承压。同时随着楼宇交通循环、开放封闭空间、完善慢行系统、优化空间品质等四方面的

改善举措，未来青岛整体写字楼市场商务环境将得到进一步提升；新年伊始，厦门高端商务写字楼市场延续

2020年下半年起的回暖趋势。尽管未有新增供应入市，吸纳量仍录得26,005平方米，为2020年一季度吸纳

量的6倍。在市场活跃度提升的驱动下，全市高端商务写字楼空置率环比减少近2个百分点至31.1%。高端商

务写字楼租金跌破100水平，至每月每平方米人民币98.4元。供应浪潮预计在2021二季度后到来。全年预计

有101.4万平的新增供应，受其影响，短期内，全市高端商务写字楼租金仍将承压下行。
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