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4 月写字楼数据概览 
租售两旺 商业地产或走出独立行情 

 

4 月下半月，受房地产调控政策影响，主要城市住宅销售出现急剧降温，

市场观望氛围浓厚。然而，写字楼市场所受影响较小，无论是本次信贷

政策还是限购政策都未涉及商业地产。同时，写字楼目前尚具有较好的

租金回报率，在这种背景下，部分城市出现了投资资金从住宅市场流入

商业地产市场的现象。 

4 月适逢传统销售旺季，写字楼供求量均出现大幅放大。本月四大城市

写字楼新增供应面积50.09万平方米，环比增长181.90%，销售面积62.70

万平方米，环比增长 72.43%。 

各大城市写字楼租赁市场也继续回暖，租金环比均出现大幅上涨，写字

楼租赁市场已成功走出谷底。4 月四大城市甲级写字楼租金涨幅均达到

2%左右，而准甲级写字楼租金的涨幅平均达到 4%左右。 

住宅市场投资资金能否持续流入商业地产市场成为近期业界所关注的

焦点，目前深圳市场已经明显出现这一现象，然而在其他城市尚不明显。

投资住宅市场看中的是短期回报，而商业地产市场则主要体现在长期收

益。随着内地楼市政策环境的日益完善，投机炒作的空间日益缩小，而

在成熟的房地产市场中，价值投资主要渠道是商业地产，因此，商业地

产有望随着中国经济的稳定增长而逐渐成为开发商和投资机构的新目

标。 

 

甲级写字楼 
租金 环比 
北京 2.21% 
上海 1.71% 
广州 2.06% 
深圳 3.64% 

准甲级写字楼 
租金 环比 
北京 3.75% 
上海 3.72% 
广州 4.51% 
深圳 5.32% 

 

 
4 月经济数据概览 
内部指标 同比 

投资 26.1% 
消费 18.5%* 

  
外部指标  

出口 30.5% 
进口 49.7% 

  
金融指标  

M2 21.5% 
信贷 24.1% 

 

 
 
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 5 月 13 日 
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写字楼供求情况 

（2009.01-2010.04） 
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写字楼收购情况 
（2009.01-2010.04） 

 
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 

2 月 0 0.00 

3 月 2 14.77 

4 月 0 0.00 
 

办公用地 沪穗连续两月有成交 
4 月，十二个大中城市均无写字楼用地新增供应。成交方面，本月仅上海、广州出
现办公用地成交，总成交土地 5 幅，总成交土地面积 8.87 万平方米，可建面积 25.21
万平方米，环比大幅增长。 

 本月上海成交的 4 块土地均位于嘉定区，总成交土地面积 6.11 万平方米，平均成交楼面地
价 3564 元/平方米。 

城市 地块名称 
土地面积 

（万平方米） 容积率 
成交总价 
（亿元） 中标单位 

上海 201001404 1.69 2.5 1.05 东方伟业茗品（上海）投资发展有限公司 
上海 201001403 1.20 2.5 1.24 上海中冶祥佳投资有限公司 

供应“井喷” 供不应求略有缓解 
4 月，四大城市写字楼供求面积出现大幅上升，新增供应面积 50.09 万平方米，环
比增长 181.90%；本月销售面积 62.70 万平方米，环比增长 72.43%，供求比为 0.80，
供不应求现象有所缓解。 

图 2 主要城市销售型写字楼供求情况（2010 年 4 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增加，环比增幅均超过 100%，供应面积
分别为 13.10、30.17 万平方米；成交方面，北京、深圳销售面积大幅增加，环比均超过 100%，
成交面积分别为 32.86、5.77 万平方米。 

 价格方面，4 月，北京、上海、广州、深圳写字楼销售均价分别为 22173、28530、16674、
28156 元/平方米，其中北京写字楼价格创出一年来新高。 

 大宗交易： 4 月，受宏观调控影响，写字楼收购市场比较平淡，无大单成交。 

  
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写字楼租金指数 

甲级 
本月 
指数 

环比 
(%) 

同比 
(%) 

北京 122.68 2.21 -3.36 

上海 148.35 1.71 -8.53 

广州 131.76 2.06 2.65 

深圳 167.71 3.64 32.68 

准甲级 
本月 
指数 

环比
(%) 

同比 
(%) 

北京 124.41 3.75 -3.59 

上海 151.71 3.72 -0.49 

广州 120.23 4.51 3.84 

深圳 182.95 5.32 23.45 

 
 
 

写字楼空置率 

甲级 
本月 
空置 

环比 
(%) 

同比 
(%) 

北京 10.64 10.12 -29.53 

上海 9.77 -4.60 -17.32 

广州 16.11 0.00 -42.41 

深圳 4.69 -60.99 -64.82 

准甲级 
本月 
空置 

环比 
(%) 

同比 
(%) 

北京 16.50 24.41 -23.44 

上海 9.34 -2.17 -28.21 

广州 8.78 0.00 -41.77 

深圳 5.80 39.06 -30.82 
 

租赁市场 租金强势回升走出低谷 

4 月，四大城市写字楼租金出现大幅回升，连续第 3 个月租金出现整体
上涨，写字楼租赁市场触底反弹。本月，北京、上海、广州、深圳甲级
写字楼租金的涨幅分别为 2.21%、1.71%、2.06%、3.64%，准甲级写字楼
的涨幅分别为 3.75%、3.72%、4.51%、5.32%。 

图 3 四大城市甲级写字楼租金走势（2010 年 4 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 4 四大城市准甲级写字楼租金走势（2010 年 4 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，北京、上海、广州、深圳租金上涨，涨幅分别为 2.21%、1.71%、
2.06%、3.64%；准甲级写字楼方面，北京、上海、广州、深圳租金全面大幅上涨，涨幅分
别为 3.75%、3.72%、4.51%、5.32%。 

 空置率：甲级写字楼方面，上海、深圳空置率下降，降幅分别为 4.60%、60.99%，北京空
置率则大幅上升；准甲级写字楼方面，除上海空置率下降外，北京、深圳空置率均出现明
显上升，升幅分别为 24.41%、39.06%；本月广州写字楼空置率无明显变化。 
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各地四月市场概览 

 北京——租金大幅上升  空置率明显增加 

2010 年 4 月，北京甲级写字楼租金为 234.31 元/平方米.月，环比 3 月上升了 2.21％；
准甲级写字楼租金为 159.40 元/平方米.月，环比 3 月继续回升，升幅为 3.75％。分
区域来看，甲级写字楼各商圈租金皆未出现下降，其中建国门商圈升幅最高，达
10.39％；准甲级写字楼中除燕莎商圈租金上升且升幅较大外，其它各商圈租金皆变
动不大。 

2010年4月，北京甲级写字楼空置率为10.64%，环比3月明显上升，升幅为10.12％；
准甲级写字楼的空置率为 16.50%，环比也出现上升，升幅为 24.41％。分区域来看，
甲级写字楼中的东二环商圈及准甲级写字楼中的燕莎商圈空置率升幅皆超过 50％，
其中东二环商圈由于多个项目的大租户搬迁导致空置率出现大幅上升。 

在严厉的住宅市场调控下，近年价格涨势相对平稳的写字楼市场将成为投资的主要
目标，写字楼售价难以下调，预计未来写字楼销售面积和销售价格将保持平稳上升
的态势。而写字楼租金则受实体经济的影响较大，预计未来北京甲级写字楼租金及
入住率将保持平稳。 

 

 

 

 上海——租金持续上升 甲级写字楼继续受青睐 

2010年4月，上海甲级写字楼租金为261.5元/平方米.月；准甲级写字楼租金为161.8
元/平方米.月。租金水平在经历了一个季度的持续低迷后，本月呈温和上升态势。 

2010 年 4 月，上海甲级写字楼空置率为 9.77%；准甲级写字楼空置率为 9.34%。由
于经济的回暖，更多企业重启了扩张计划，使得全市写字楼空置率开始走低。尤其
是内资和合资的金融类公司，成为在陆家嘴中央商务区扩张的主力，使得小陆家嘴
商圈的空置率降低明显。人民广场商圈则因楼宇相对老化度比较高，加上金融类公
司有东迁的趋势，使得空置率面临走高的威胁。 

受益于经济层面回暖，加上世博会、国际金融中心等多重利好刺激，越来越多的企
业、机构重启了扩张计划，对写字楼的需求有所增加。全市写字楼租金拉高的同时，
空置率也随之降低。另外，近期频繁出台的调控政策主要针对住宅市场，投资者开
始转战受影响不大的写字楼物业，未来写字楼市场租金、价格将稳步上涨。 

 

 

 

 

 

 

北京 
 

甲级 
本月 
租金 

环比 
(%) 

本月
空置 

环比 
(%) 

国贸 261 0.0 10.8 -19.8 

燕莎 200 2.0 13.6 0.1 

建国门 254 10.4 19.1. 21.6 

东二环 197 0.2 19.9 123.9 

金融街 251 0.0 4.3 22.3 

中关村 191 3.6 4.2 -4.3 

准甲级 
本月 
租金 

环比(%) 
本月
空置 

环比 
(%) 

国贸 156 0.0 13.8 22.7 

燕莎 161 19.0 28.5 53.9 

建国门 180 -6.7 18.2 -22.4 

东二环 146 -1.5 15.0 17.4 

金融街 170 0.0 4.3 0.0 

中关村 145 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 272 3.4 9.6 -5.9 

南京西路 286 3.0 10.5 -5.6 

人民广场 226 1.5 8.7 -3.5 

虹桥开发
区 

198 1.9 9.1 0.0 

徐家汇 248 10.9 9.8 -11.2 

小陆家嘴 276 -2.9 10.1 -3.2 

准甲级 
本月 
租金 

环比
(%) 

本月
空置 

环比 
(%) 

淮海中路 172 3.9 7.0 -11.1 

南京西路 143 0.7 10.4 -1.7 

人民广场 183 6.8 9.5 15.2 

虹桥开发
区 

163 8.4 8.9 0.0 

徐家汇 148 6.2 7.6 -14.2 

小陆家嘴 166 0.6 10.2 -3.8 
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广州  广州——甲级租金连续四月上涨 

4 月，广州高端写字楼成交继续向好，本月位于珠江新城的汇美大厦公开发售，为珠
江新城补充了近 5.5 万平方米的新增供应。随着经济走势回暖，商业地产市场已经日
益走好。但由于政府接连出台多项购房政策，意欲打压住宅市场的投机行为，在一定
程度上使房地产市场交易气氛淡化，不少有意向投资商业地产的客户也受到房地产投
资大环境的影响呈观望态度。 

4 月，个别写字楼上调租金，带动整个商务圈平均租金上升。本月天河北商圈甲级写
字楼租金环比上升了 3.4%，主要是中泰国际广场、大都会广场、金利来大厦和财富
广场的租金微增带动区内甲级写字楼租金回升。环市东商圈准甲级写字楼有较大变
动，平均租金重回 80 元/平方米.月，有半数写字楼租金升幅在 5-10 元/平方米.月。 

各商圈高端写字楼的空置率持续稳定，所有商圈保持不变。受政府宏观政策的影响，
写字楼租赁市场气氛也相对较静，高端写字楼的空置率未进一步下调。 

5 月，广州写字楼市场将逐步复苏，近期广州市内不少高端写字楼项目开始陆续投入
租赁市场或即将交付使用，部分体量较大的项目正加紧招租步伐。租赁市场成交将有
较大的回升，但租金水平难以在短期内有上升的空间，仍然维持在目前的水平。珠江
新城在建甲级写字楼将陆续落成使用，对区内高端写字楼的空置率带来不少压力，也
增加区内高端写字楼的竞争，但预计可拉高区内的租金水平。 

 

 

 深圳——租赁活跃 租金继续保持上涨势头 

4月，深圳甲级写字楼的租金约为155.95元/平方米.月，环比2010年3月上涨3.64%；
准甲级写字楼为 126.42 元/平方米.月，环比 3 月上涨 5.32%。新政出台后，二手写
字楼保持活跃状态，在售价高企、租赁活跃的影响下，高档写字楼租金总体继续呈现
上升势头。 

4 月，深圳甲级写字楼的空置率为 4.69%，环比上月下降 60.99%；准甲级写字楼空
置率为 5.80%，环比上升 30.06%。4 月，楼市新政出台，写字楼买卖与租赁均保持
活跃，在甲级写字楼租金下降、准甲级写字楼租金上升的影响下，入住率呈现负相关
变化。 

在“新国十条”的影响下，住宅市场成交量在 4 月已经呈现大幅回落之势，随着各地
的细则纷纷出台，成交萎缩将成为持续的状态，而商业地产则有望继续走出独立行情，
成为新政的最大受益者。在首付、利率、回报率等方面，目前投资商业地产明显优于
住宅市场。而在通胀预期的影响下，更多的投资者将投资眼光转向商业地产。深圳的
商业地产中，以写字楼最具投资价值，其目前具有规模性、集约性，在新量不断上市、
需求持续增加的影响下，写字楼市场将继续高位运行。 

 

 

 

 

 

甲级 
本月 
租金 

环比 
(%) 

本月
空置 

环比 
(%) 

天河北 123 3.1 8.0 0.0 

珠江新城 160 0.9 29.3 0.0 

环市东 103 0.0 27.9 0.0 

准甲级 
本月 
租金 

环比
(%) 

本月
空置 

环比 
(%) 

天河北 88 3.7 5.1 0.0 

珠江新城 95 3.8 5.4 0.0 

环市东 80 5.5 12.7 0.0 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

深圳 
 

甲级 本月 
租金 

环比 
(%) 

本月
空置 

环比 
(%) 

蔡屋围 158  3.9 6.0 -9.9 

中心区 147  -1.8 5.5 -64.5 

中心西区 180  20.0 0.0 -100 

准甲级 
本月 
租金 

环比
(%) 

本月
空置 

环比 
(%) 

蔡屋围 118  2.1 10.6 0.4 

中心区 133  5.1 5.4 72.7 

中心西区 122  10.0 3.9 51.0 
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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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