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1月写字楼数据概览 

甲级写字楼 
租金 环比 
北京 4.74% 
上海 0.42% 
广州 0.28% 
深圳 0.75% 

准甲级写字楼 
租金 环比 
北京 9.27% 
上海 1.06% 
广州 0.00% 
深圳 1.40%  

 
1月经济数据概览 

内部指标 同比 
投资 —— 
消费 —— 

  
外部指标  
出口 21.0% 
进口 85.5% 

  
金融指标  

M2 26.0% 
信贷 31.0%  

 
 
数据来源： 
国家统计局、中原写字楼监测
系统 
 
数据说明： 
本报告中甲级、准甲级写字楼
定义，以及租金指数计算方法
详见本报告最末页说明。 
 
发布日期： 
2010年 2月 11日 

商办用地升温 写字楼租售坚挺 

 

2009年下半年以来，四大城市商办用地供应呈现逐步增长的趋势，7-11

月平均土地供应面积为 68万平方米，2009年 12月商办用地供应面积

为 83万平方米，2010年 1月该数据达到 86万平方米。商办用地的集

中出让受到了开发企业的热捧，近期商办“地王”频出。在保险资金

投资不动产细则尚未公布之前，保险资金已按耐不住，近日在上海外

滩新地王的竞拍中，太平洋保险、泰康保险与中华企业组成了联合竞

投体进行竞拍。 

与土地市场相对应，写字楼租售市场也明显优于住宅市场。据中原统

计，2010年 1月，四大城市写字楼销售面积达 49.38万平方米，环比

仅减少 15.40%，而同期住宅成交量的跌幅达 37.50%。同时写字楼租赁

市场也表现出回暖趋势，1月四大城市甲级写字楼中，北京、深圳租金

冲高回落，上海、广州环比均出现小幅上升，在租赁淡季租金依然表

现出稳中有升的态势。 

商办市场受宏观调控的影响相对较小，同时投资风险相对较低，具有

避险倾向的开发商在近期加大了对商办物业的投入，2010年商办市场

有望企稳回升。 
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写字楼供求情况 

（2009.01-2010.01） 
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写字楼收购情况 

（2009.01-2010.01） 

 
宗数 

面积 
万平方米 

1月 1 6 

2月 0 0 

3月 2 12.4 

4月 0 0 

5月 2 3.15 

6月 2 4.10 

7月 4 13.3 

8月 8 16.34 

9月 3 12.70 

10月 1 0.26 

11月 4 15.24 

12月 1 0.53 

1月 1 2.40  

销售市场：供应大幅减少 成交高位继续滑落 

2010年 1月，四大城市写字楼供应面积出现大幅下滑，新增供应面积仅
16.51万平方米，环比下降 79.29%；本月销售面积也出现明显下降，但
降幅并不突出，四大城市写字楼销售面积 49.38 万平方米，环比减少
15.40%。 

图 1 主要城市销售型写字楼供求情况（2010年 1月） 
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资料来源：中原写字楼监测系统，中原地产研究中心 

  供求方面，本月北京、上海写字楼新增供应大幅减少，分别仅 4.10、6.51万平方米，环比
大幅下降 90.21%、75.59%，广州无新增供应，深圳新增供应出现大幅增加；成交方面，
北京、深圳销售面积分别增长 4.74%、88.80%，上海、广州销售面积分别减少 48.86%、
12.50%。 

  价格方面，1月，北京、上海、广州、深圳写字楼销售均价分别为 18940、16062、12587、
27443元/平方米，本月北京写字楼销售价格小幅上涨，上海、深圳价格小幅下跌。 

  收购方面，2010 年 1 月，写字楼收购市场仍然比较冷清，仅有一例大宗交易，总成交面
积 2.40万平方米，总成交金额约为 6.60亿元。 

  绿城集团通过参加法院公开竞拍的方式竞得埃力生国际大厦 40%的权益，总代价为人民币
6.60 亿元。该项目位于上海市黄浦区福佑路 2、8号、人民路 161 号，占地面积为 2762
平方米，总建筑面积为 2.4万平方米。 
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写字楼租金指数 

甲级 
本月 
指数 

环比 
(%) 

同比 
(%) 

北京 119.23 -4.74 -8.50 

上海 145.25 0.42 -18.28 

广州 127.42 0.28 -9.16 

深圳 158.74 -0.75 20.57 

准甲级 
本月 
指数 

环比
(%) 

同比 
(%) 

北京 114.52 -9.27 -14.67 

上海 148.34 -1.06 -10.46 

广州 114.75 0.00 -6.62 

深圳 166.49 -1.40 10.34 

 
 
 

写字楼空置率 

甲级 
本月 
空置 

环比 
(%) 

同比 
(%) 

北京 9.61 -21.14 -12.24 

上海 10.47 0.00 -17.20 

广州 18.95 0.00 -11.20 

深圳 12.80 12.32 6.82 

准甲级 
本月 
空置 

环比 
(%) 

同比 
(%) 

北京 12.94 -7.52 0.96 

上海 8.41 0.57 -26.58 

广州 10.90 0.00 16.31 

深圳 3.84 -8.93 -63.69 
 

租赁市场：京深冲高回落 沪穗触底反弹 

2010年 1月，深圳写字楼租金在连续两个月大幅上涨后出现小幅回落，
北京写字楼租金也连续第二个月出现回落，两城市甲级写字楼租金环比
分别下跌 0.75%、4.74%；上海、广州甲级写字楼租金本月在底部出现小
幅上涨，涨幅分别为 0.42%、0.28%，经济的快速走暖令两地写字楼市场
有望走出低谷。 

图 2 四大城市甲级写字楼租金走势（2010年 1月） 
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资料来源：中原写字楼监测系统，中原地产研究中心 

图 3 四大城市准甲级写字楼租金走势（2010年 1月） 
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资料来源：中原写字楼监测系统，中原地产研究中心 

   

  租金：甲级写字楼方面，上海、广州租金触底反弹，涨幅分别为 0.42%、0.28%，北京、
深圳租金则冲高回落，跌幅分别为 4.74%、0.75%；准甲级写字楼方面，除广州租金保持
平稳外，北京、上海、深圳租金全面下降，跌幅分别为 9.27%、1.06%、1.40%。 

  空置率：甲级写字楼方面，上海、广州空置率与上月持平，北京大幅回落，降幅为 21.14%，
深圳大幅上升，升幅为 12.32%；准甲级写字楼方面，上海、广州空置率变化较小，北京、
深圳空置率则出现下降，降幅分别为 7.52%、8.93%。 
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北京 
 

甲级 
本月 
租金 

环比 
(%) 

本月
空置 

环比 
(%) 

国贸 265 -0.1 10.6 -24.2 

燕莎 208 -8.4 9.6 -39.2 

建国门 218 -4.5 17.0 -25.2 

东二环 191 -9.3 15.3 -12.1 

金融街 251 -9.5 3.5 0.0 

中关村 175 0.0 6.3 0.0 

准甲级 
本月 
租金 环比(%) 

本月
空置 

环比 
(%) 

国贸 147 -11.4 10.7 -42.8 

燕莎 126 -19.2 19.3 3.9 

建国门 191 0.0 15.0 27.6 

东二环 142 -4.5 15.0 0.0 

金融街 170 -5.1 4.3 0.0 

中关村 128 0.0 8.0 0.0 

 
 

上海 
 

甲级 
本月 
租金 

环比 
(%) 

本月
空置 

环比 
(%) 

淮海中路 260 -1.2 10.5 0.0 

南京西路 291 2.5 11.7 0.0 

人民广场 218 0.0 10.0 0.0 

虹桥开发
区 190 0.0 8.0 0.0 

徐家汇 225 -0.8 11.1 0.0 

小陆家嘴 274 0.0 10.7 0.0 

准甲级 
本月 
租金 

环比
(%) 

本月
空置 

环比 
(%) 

淮海中路 176 0.5 7.2 10.2 

南京西路 142 -0.6 10.2 0.0 

人民广场 180 0.0 5.4 0.0 

虹桥开发
区 

147 0.0 9.2 0.0 

徐家汇 139 0.0 6.6 0.0 

小陆家嘴 168 -3.8 9.3 0.0 
 

各地一月市场概览 

n 北京——租金连续两月出现回落 

2010年 1月，甲级写字楼租金为 227.71元/平方米.月，环比继续下降，降幅为 4.74%；
准甲级写字楼租金为 146.72元/平方米.月，环比大幅下降，降幅为 9.27%。从总体
上看，甲级写字楼以及准甲级写字楼租金经过 2009年下半年连续几个月的上涨后，
自上月起租金出现回调。从各个区域来看，无论是甲级写字楼还是准甲级写字楼，
都没有租金上涨的区域，其中燕莎、东二环、金融街三个区域降幅明显。 

2010年 1月，北京甲级写字楼空置率为 9.61%，环比继续下降，降幅为 21.14%；
准甲级写字楼的空置率为 12.94%，环比下降，降幅为 7.52%。从各个区域来看，租
金水平的下跌未影响写字楼的租赁需求，反而令其有所增加，预计未来写字楼租金
调整的同时，写字楼入住率水平将保持平稳态势。 

写字楼市场整体步入复苏通道，但未来短期振荡难免，考虑到整体经济的逐步企稳，
预计未来写字楼市场租售价格皆不会出现较大变动。 

 

 

 

n 上海——甲级写字楼租金略有上升 空置率持平 

2010 年 1 月，上海甲级写字楼租金为 252.49 元/平方米.月，环比略有上升，准甲
级写字楼租金为 156.05元/平方米.月，环比略有下降。从趋势上来看，由于整体商
务氛围好转，客户对于租金的承受力加强。目前甲级写字楼成交转向活跃，乙级写
字楼招商压力则转大，南京西路、陆家嘴仍然是企业选址首选。 

2010年 1月，上海甲级写字楼空置率为 10.47%，准甲级写字楼空置率为 8.36%，
与上月持平。由于年关将至，写字楼市场的变动相对较小。 

1 月，写字楼市场整体市场比较平淡，不过随着经济的回暖，企业 IPO 数量增多，
为了合理扩张和实现资金增值，大型企业的租赁和买卖需求在 2010年将更加明显。
从近期的成交案例来看，目前市场上资产评估及审计类企业有明显的扩张趋势， 
2010年市场有望出现回暖。 
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广州 

 

甲级 
本月 
租金 

环比 
(%) 

本月
空置 

环比
(%) 

天河北 118 0.0 12.9 0.0 

珠江新城 155 0.0 28.0 0.0 

环市东 101 2.1 28.7 0.0 

准甲级 
本月 
租金 

环比
(%) 

本月
空置 

环比
(%) 

天河北 84 0.0 8.6 -0.0 

珠江新城 92 0.0 8.3 0.0 

环市东 75 0.0 13.6 0.0  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
深圳 

 

甲级 
本月 
租金 

环比 
(%) 

本月
空置 

环比 
(%) 

蔡屋围 143 0.0 10.3 -2.2

中心区 151 -1.16 15.5 17.5 

中心西区 140 0.0 5.0 0.0 

准甲级 
本月 
租金 

环比
(%) 

本月
空置 

环比 
(%) 

蔡屋围 121 0.0 6.5 -6.2

中心区 121 -3.4 3.7 14.7

中心西区 102 2.0 2.6 -40.5
 

n 广州——租赁市场平稳 租金小幅上升 

2010年 1月，广州写字楼市场保持稳定。本月天河北商圈迎来全新的保利中宇广场
上市，除增加商务的容量外，新项目带来的先进配备标准有利于提升商圈的整体形象
以及租金水平。 

2010年初，广州写字楼租金水平变化较小，各商圈高端写字楼的租金水平变化不大。
由于去年底政策的出台对广州楼市带来不明朗的因素，投资者观望气氛加剧，投资趋
于谨慎，为写字楼租金的上调带来更多不利影响，部分商圈的租金价格于去年 12月
上调后未能再进一步上升，只能维持原来的租金水平。 

各商圈高端写字楼的空置率本月保持稳定，春节假期即将到来减少了写字楼市场的需
求，不少租户将扩大办公空间或搬迁计划延迟至春节假期后，租赁市场气氛相对平淡。 

1-2月份是广州写字楼市场的淡季，春节假期的到来令到写字楼租赁市场进入低迷期，
预计租赁市场将在三月份才能逐步回升，写字楼租金水平大幅度回升的可能性仍然较
低，只能保持缓步回升状态。珠江新城将迎来较多新落成甲级写字楼，预计可拉高区
内租金，但市场缺乏经济背景支持，区内租金的提升空间有限。 

 

 

n 深圳——租赁需求不足 租金冲高回落 

1月，深圳甲级写字楼的租金约为 147.61元/平方米.月，环比小幅回落 0.75%；准甲
级写字楼为 115.05 元/平方米.月，环比下降 1.41%，年关临近，企业的租赁活动有
所回落，需求量的不足令租金小幅下滑。福田中心区甲级写字楼租金为 150.91 元/
平方米.月，环比下跌 1.15%；准甲级写字楼租金为 121.03元/平方米.月，环比回落
3.42%，在利好刺激下，中心区写字楼前两个月租金随售价大幅攀升，超出市场预期，
本月随着交易量回落，租金水平也顺势小幅回调。 

1月，深圳甲级写字楼的空置率为 12.80%，环比上升 12.32%；准甲级写字楼空置率
为 3.84%，环比下降 8.93%。春节临近，写字楼的供需相对平衡，空置率波动不大。
福田中心区甲级写字楼空置率为 15.50%，环比上升 17.50%；准甲级写字楼空置率为
3.70%，环比上升 14.7%。本月中心区写字楼空置率为近段时间以来波动最小的一个
月，在限外令取消、住宅市场政策频出等影响下，中心区写字楼交投依然活跃，但春
节前后的传统淡季令其相对 2009年底，呈现一定的回落，租赁同样如此，导致空置
率小幅下滑 

随着春节的来临，写字楼市场供求将惯性回落。住宅市场在售价及政策影响下，观望
气氛日浓，但通胀预期下楼市投资需求不减，投资回报率相对较高的写字楼市场继续
受到青睐，预计市场成交量将有所回落，但能保持“淡季不淡”状态。 
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中原领先指数系统（CLI）写字楼租金指数简介 

研究对象：四大城市（北京、上海、广州、深圳）主要商圈甲级、准甲级写字楼租金价格 

研究范围：各商圈具有市场代表性、成交活跃的典型写字楼 

划分标准：以 2007 年底市场价格为例，四城市甲级写字楼租金基准价格分别为：北京 188.7 元/平方米/月（0.85 美元/平方米/天）以上，上海 222 元/
平方米/月（1.0美元/平方米/天）以上，广州 124元/平方米/月（0.56美元/平方米/天）以上，深圳 144元/平方米/月（0.65美元/平方米/天）以上。 

准甲级写字楼租金基准价格分别为：北京 145.0元/平方米/月（0.65美元/平方米/天）以上，上海 155.4元/平方米/月（0.70美元/平方米/天）以上，广
州 80.0元/平方米/月（0.36美元/平方米/天）以上，深圳 117.7元/平方米/月（0.53美元/平方米/天）以上。 

数据来源：基于市场成交价的样本写字楼租金估值 

样本容量：北京六大商圈、上海六大商圈、广州三大商圈、深圳三大商圈 

指数基期：以 2004年 1月为基期，全市及各商圈加权均价为基期价格，基期指数为 100点 

指数计算：当期指数=上期指数×当期加权均价/上期加权均价 
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