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4 月租赁数据概览 销售市场冷清 大宗收购活跃 

[内容提要] 受开发商资金压力加大影响，近期商业地产整体出售案例继续活跃，

本月又有 3 宗成交案例。写字楼销售量由于受住宅市场调控及经济前景不明朗的

影响，成交增长乏力，整体看前 4 月成交同比明显回落。写字楼租赁市场除京沪

两地仍然活跃外，其余城市近期租赁市场表现平淡，虽然本月租金仍然出现环比

上涨，但涨速明显放缓。未来经济的走势仍将是决定写字楼市场变化的主要因素。 

 

热点关注：资金压力加大 大宗交易频繁 

继上月 3 宗整体收购案例后，本月又有 3 宗商业地产整体收购案例，分别是新加

坡凯德置地收购保利北京“春天里”商业配套，SOHO 中国收购绿城上海天山路

商业综合体项目，美国保德信收购广州“中海光大购物中心”，收购总金额达 64

亿人民币，环比上月增加 28%。 

本月收购案例依然集中在北京、上海、广州这些一线城市，而出售方均为以住宅

开发为主的国内大型开发商。这一现象表明，在宏观调控的大环境下，知名房企

也更愿意持有现金而非经营性物业，预计未来商业地产的大宗交易案例仍将频繁

出现。 

 

租赁市场：租金普涨再现 空置环比下降 

 租金普涨 京沪涨势尤劲 

4 月，甲级写字楼租金指数普涨，其中北京、上海租金环比涨幅分别达 4.48%及

5.65%，其余 6 大城市甲级写字楼租金均呈现微增或持平，涨幅均小于 1%。一线

城市租金的大幅上涨与其市场短期供不应求有关，未来随着非中心区写字楼的不

断入市，将分流部分写字楼需求，两地甲级写字楼租金涨幅或将放缓。 

图 1：中原甲级写字楼租金指数（200801-201204） 

 
数据来源：中原写字楼监测系统，中原集团研究中心 

 

 

甲级写字楼 

租金指数 
北京：223 

上海：189 

广州：164 

深圳：215 

成都：126 

杭州：133 

重庆：106 

南京：174 

 

空置率 

北京：3.72% 

上海：3.96% 

广州：6.16% 

深圳：9.56% 

成都：13.59% 

杭州：10.96% 

重庆：17.38% 

南京：8.50% 

 

准甲级写字楼 

租金指数 
北京：217 

上海：180 

广州：158 

深圳：234 
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北京：1.89% 

上海：2.94% 

广州：6.97% 
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环比 
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⇨0.00% 
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4 月销售数据概览  空置环比下降 城市分化明显 

4 月，除深圳、杭州空置率环比小幅上升外，其余 6 大城市均呈现持平或下降，

其中北京、上海降幅分别达 14.42%及 31.87%。前四个月来看，空置率走势分化

明显，其中空置率下降的城市包括北京、上海、广州、成都、南京，其余三个城

市空置率出现了不同程度的上升。 

图 2：中原甲级写字楼空置率（200901-201204）

 
数据来源：中原写字楼监测系统，中原集团研究中心 

销售市场：供求冲高回落 价格走势分化 

 供求双双回落 销售仍处低位 

4 月，北、上、广、深四大城市写字楼供求环比均小幅回落，总供应面积 50.39

万平方米，环比回落 23%；销售面积为 32.75 万平方米，环比回落 32%。其中供

应面积依然保持在去年的平均水平，而销售面积去年均值相比减少 23%。1-4 月，

四大城市写字楼供应面积同比增长 54%，而成交同比减少 17%，供求比为 1.18，

呈现供略大于求的格局。 

图 3：四大城市写字楼供求情况（200901-201204） 

 
数据来源：中原写字楼监测系统，中原集团研究中心 

 价格走势分化 深圳大幅回落 

4 月，各大城市写字楼价格出现明显的分化走势。其中深圳受写字楼价格偏高及

未来经济走势不明朗等因素的影响，投资者心态日趋谨慎，本月写字楼价格环比

大幅下跌 4.75%。目前价格从高位已滑落 10%。成都写字楼价格则延续了良好的

上升趋势，本月环比升幅为 1%，前四月已累计上升 4.23%。本月深圳、杭州写

字楼回报率大幅上升，其他城市回报率则变化不大。 

甲级写字楼 

销售价格 
广州：26297 

深圳：45325 

成都：16566 

杭州：40234 

重庆：13345 

 

 

租金回报率 

广州：6.01% 

深圳：4.73% 

成都：7.68% 

杭州：4.15% 

重庆：5.16% 

 

环比 

⇨0.00 

-4.75% 

1.00% 

⇨0.00% 
0.18% 
 

 

环比 

⇨0.00 

 4.82% 

-0.16% 

 2.10% 
 0.47% 
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土地市场：供求持续低迷  流标率重攀高位 

 购地谨慎 供求持续低迷 

13 个重点城市商办用地数据显示，4 月份供求量依然低位徘徊，处于 2008 年以

来的历史低位，与前三月的月均水平相比分别缩减 59%及 1%。前四月，商办用

地供求量同比均下降 35%，受此影响，商办用地出让金同比大减 48%。 

图 4：13 个重点城市商办用地供求量（200801-201204） 

 
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 

 看淡后市 流标率止跌回升 

从中原监测的 13 个重点城市数据来看，4 月份居住、商办用地流标率双双再度攀

升，分别达 20%及 24%，较前两个月的低位水平显著回升。受主营业务新房销售

环比回落影响，在高库存压力下，开发商购地意愿进一步降低，使得 4 月流标率

大幅反弹。 

图 5：13 个重点城市土地流标率（201101-201204） 

 
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 

 

 未来预测：经济前景不明 盘整仍将持续 

2011 年，主要城市写字楼市场出现了明显的量价齐升，其主要原因是经济的回暖

和住宅市场调控的挤出效应。然而，2012 年以来，写字楼市场无论是租赁还是销

售市场均出现了高位盘整的趋势，一方面是由于中国经济的主动性调整，另一方

面房地产市场的调控效应逐步波及到商业地产市场，投资者出现了信心不足。预

计未来写字楼市场盘整仍将持续，租售或将在经济探底后重新恢复活跃。 
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中原指数 

中原指数（Centa 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。 

中原指数现包括城市领先指数、住宅租金指数、写字楼租金指数、报价指数和经理指数。 

中原写字楼租金指数（COR）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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