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12 月租赁数据概览 年末市场疲弱 租售价格回落 

[内容提要] 12 月，主要城市写字楼市场表现疲弱。受价格持续高位及年底投资

放缓的影响，主要城市写字楼销售价格出现全面回落。在租赁市场，由于空置

率上升，一线城市甲级写字楼租金除上海外均出现回落，而二线城市租金依然

保持坚挺。 

2011 年 12 月，四大城市写字楼市场供求回升，供应量和销售量均达到年内的第

二高位。虽然成交依然火热，但是受价格持续高位及年底投资放缓等因素的影

响，写字楼销售价格在本年最后一个月出现了全面的下跌。回顾 2011 年，各大

城市写字楼售价均呈全面上涨趋势，平均涨幅达到 15%左右。 

本月租赁市场表现明显分化，其中一线城市在空置率上升的情况下，除上海外，

其余城市租金出现了全面下降，而二线城市租金则依然稳中有升。回顾 2011 年，

一线城市租金平均上涨 20%，二线城市租金平均上涨 10%，一线城市表现明显

优于二线城市。 

 

热点关注：众发展商博弈 外滩 8-1 地块“暗战” 

 地块频繁转手 花落复星 SOHO 

证大、复地、绿城、万达、SOHO，在一块土地上同时出现这 5 家知名开发商，

加上其中错综复杂的关系，引起了市场的密切关注。 

2010 年 2 月，证大置业以 92.2 亿元的总价将上海外滩 8-1 地块收入囊中，并一

举刷新了上海土地出让最高总价纪录。2011 年 10 月，上海证大将外滩 8-1 地块

转让给上海海之门房地产投资管理有限公司，其中复星国际、上海证大、绿城

以及磐石分别持有海之门公司 50%、35%、10%以及 5%的股权。2011 年 12 月底，

SOHO 公告以人民币 40 亿元的价格收购海之门公司中证大及绿城的全部股权，

从而将间接拥有外滩 8-1 地块 50%的权益。而在此之前，该项目 3 万平方米的

酒店以及 6000 平方米的地下配套用房权益已经出售给了大连万达。 

 资金决定地位 结局犹未可知 

外滩 8-1 地块的经历虽然曲折，但归根结底都离不开“资金”两字。证大、绿

城的退出均是因为其资金链的紧张，复星迟迟不收购剩余股份也是源于资金压

力，而大连万达和 SOHO 的介入则正是因为他们各自拥有充足的资金储备。虽

然目前对外滩 8-1 地块的争夺如火如荼，但是整个项目的发展前景却不容乐观。 

外滩 8-1 地块所在的位置在上海外滩的最南端，并不是传统的写字楼聚集区和

高档商圈，因此开发如此大规模的城市综合体，未来的租售情况以及租金水平

都将面临严峻的考验。在控制权尚未完全解决的情况下，如何进行开发和实现

有效运营将是两大企业面急需解决的问题。 

 

甲级写字楼 

租金指数 
北京：189 

上海：179 

广州：164 

深圳：217 

成都：123 

杭州：128 

重庆：106 

南京：170 

 

空置率 

北京：5.65% 

上海：6.61% 

广州：8.53% 

深圳：6.61% 

成都：15.62% 

杭州：9.69% 

重庆：14.42% 

南京：9.63% 

 

准甲级写字楼 

租金指数 
北京：191 

上海：169 

广州：158 

深圳：231 

 

空置率 

北京：2.40% 

上海：9.39% 

广州：6.97% 

深圳：5.64% 

 

环比 

-2.69% 

 3.58% 

-0.24% 

-7.11% 

 0.50% 

 5.20% 

⇨0.00% 

 1.83% 

 

 

 24.99% 

 19.14% 

⇨0.00% 
 33.16% 

-7.56% 

-11.59% 

⇨0.00% 
 3.51% 

 

 

环比 
-2.84% 

-0.68% 

 3.19% 

-2.69% 

 

环比 

 14.12% 

 71.19% 

⇨0.00% 
 2.55% 
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12 月销售数据概览 销售市场：销售明显回升 价格高位盘整 

 供求双双回暖 广州销量大增 

12 月，北、上、广、深四大城市写字楼供求双双回暖。总供应面积 77.13 万平

方米，环比增加 47%。销售面积为 50.88 万平方米，环比上涨 38%。其中，北京

和上海供应量环比分别增加 67%和 31%，两地供应量占四大城市总供应量的

77%。广州写字楼销售面积环比大幅增加 96%，领涨四大城市。 

图 1：四大城市写字楼供求情况（200901-201112） 

     
数据来源：中原写字楼监测系统，中原集团研究中心 

 年底投资放缓 价格高位调整 

12 月，深圳、广州、成都、杭州、重庆和南京写字楼销售价格1普遍出现回落，

但各城市售价下跌幅度均未超过 1.5%。本月价格出现调整主要有两方面因素，

首先 2011 年全年六大城市写字楼价格呈现稳步攀升的势头，全年平均涨幅超过

15%，短期价格面临调整压力；其次，临近年关，在国内外经济形势并不明朗

的情况下，投资者开始放缓投资节奏，也成为写字楼价格高位盘整的原因之一。 

 全年市场分化 整体优于住宅 

2011 年，四大城市写字楼销售市场总体表现平稳，总供应面积 655 万平方米，

较 2010 年同期增加 6%；总销售面积 513 万平方米，较 2010 年同期减少 8%。

四大城市写字楼市场整体呈现供过于求的局面。分城市来看，广州和上海销售

量同比分别小幅增加5%和18%；深圳和北京销售量同比则分别下滑68%和16%。

反观住宅市场，随着调控周期的延长和调控力度的升级，2011 年四大城市一手

住宅销售面积为 2849 万平方米，同比下降 22%，四大城市写字楼销售市场表现

明显优于住宅市场。 

租赁市场：全年涨势喜人 短期面临调整  

 一线城市调整 二线城市坚挺 

12 月，八大城市租金走势继续出现分化走势，一线城市中北京、广州和深圳的

甲级写字楼租金指数环比上月下滑，二线城市则继续维持上升趋势。其中，深

圳甲级写字楼租金环比出现 7.11%的跌幅，其主要原因是样本楼盘地王大厦租

金环比出现大幅回落，而其他样本写字楼租金则继续保持平稳。空置率方面，

除广州外，其余一线城市写字楼空置率均上升，其中深圳大幅增长 33.16%。 

甲级写字楼 

销售价格 
广州：26111 

深圳：46822 

成都：15893 

杭州：40155 

重庆：12171 

南京：19874 

 

租金回报率 

广州：6.05% 

深圳：4.45% 

成都：7.73% 

杭州：3.90% 

重庆：5.19% 

南京：4.07% 

环比 

-1.09% 

-1.37% 

-0.10% 

⇨0.00% 
⇨0.00% 
-1.46% 

 

环比 

 1.93% 

-3.73% 

 0.84% 

⇨0.00% 
⇨0.00% 
 4.07% 

 

 

                                                        
1 指中原样本写字楼销售均价，样本范围与租金指数范围相同，包括甲级、准甲级。非全市场写字楼均价。 



 

                                                                                                                                                         3 

写字楼月报 中原集团研究中心 | 2011 年 12 月 
  

  
图 2：八大城市甲级写字楼租金指数（200801-201112） 

 
数据来源：中原写字楼监测系统，中原集团研究中心 

 全年租金大幅上涨 空置率普遍下降 

2011 年，八大城市写字楼租金全面上涨。一线城市租金平均上涨 20%，二线城

市租金平均上涨 10%。北京全年累计涨幅为 32%，位居八大城市之首。成都、

重庆租金缓慢上行，全年累计涨幅仅为 4%。截至 12 月底，除上海租金水平与

金融危机前的峰值尚有 12%的差距外，其它城市的租金水平均已经超过了之前

的峰值。在写字楼租金上涨的同时，各地空置率亦普遍下降。目前，北京甲级

写字楼的空置率为 5.65%，较年初下降 44%，成为内地空置率最低的城市。 

土地市场：商办用地供求两旺  出让金比重提升 

 成交年内最高位 全年交易活跃 

根据中原监测的 13 个重点城市土地数据显示，受年底供应放量影响，12 月份商

办土地成交量为 316 万平方米，达到年内最高位，较前 11 个月均值增长约 83%。

2011 年全年商办用地成交量同比增加约 22%，是近四年中的最高位。商办用地

的火热成交是 2011 年低迷土地市场行情中的一抹亮点。 

 出让金比重提升 流标率低于宅地 

2011 年商办用地出让金同比增加 27%，占全部用地出让金比重达 30%，较上年

提升约 11 个百分点。尽管 2011 年成交量同比明显增加，但受信贷紧缩和行业

调控等因素的影响，2011 年下半年商办用地流标率较上年出现明显增长，全年

流标率约为 14%，但仍低于居住用地的 19%。 

图 3：13 个重点城市商办用地供求量（200801-201112） 

 
数据来源：土地监测系统，中原写字楼监测系统，中原集团研究中心 
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CLI 中原领先指数 

中原领先指数（Centa Leading Index），以中原实际成交数据和监测数据为基础，由中原集团研究中心独立编制，

是反映全国主要城市房地产市场价格走势的指数体系。 

中原领先指数现包括一手住宅价格指数、二手住宅价格指数、二手住宅租金指数、写字楼租金指数和零售物业租金

指数。 

中原领先指数系统（CLI）写字楼租金指数简介 
研究对象：六大城市（北京、上海、广州、深圳、成都、杭州、重庆、南京）主要商圈甲级、准甲级写字楼租金 

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，六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，成都 62 元/平方米/月（0.32 美元/平方米/

天）以上，杭州 62 元/平方米/月（0.32 美元/平方米/天）以上，重庆 34 元/平方米/月（0.18 美元/平方米/天）以

上，南京 54 元/平方米/月（0.28 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 

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 

 

覆盖城市 
城市 样本容量 

北京 选取 6 大商圈，覆盖国贸、燕莎、建国门、东二环、金融街、中关村 

上海 选取 6 大商圈，覆盖淮海中路、南京西路、人民广场、虹桥开发区、徐家汇、小陆家嘴 

广州 选取 3 大商圈，覆盖天河北、珠江新城、环市东 

深圳 选取 3 大商圈，覆盖蔡屋围、中心区、中心西区 

成都 选取 4 大商圈，覆盖市中心、人民南路、天府新城、东大街 

杭州 选取 4 大商圈，覆盖黄龙、武林、庆春、钱江新城 

重庆 选取 2 大商圈，覆盖观音桥、解放碑 

南京 选取 2 大商圈，覆盖河西、新街口 

 

如果您需要了解更多指数详细情况，请访问我们的网站：http://ccpr.centaline.com.cn 
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