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2015 年四季度全国重点城市写字楼市场季报 

一、 概况 

据国家统计局数据统计，2015 年全年经济运行平稳有序，总体实现中高速

增长。全年国内生产总值 67.67 万亿元，比去年同期增长 6.90%。从产业结构来

看，第三产业增加值 34.16 万亿元，同比增长 8.3%，第三产业增加值比重增加

到 50.5%，首次突破 50%。而备受关注的文化创意产业增加值预计将达 18000 亿

元，占 GDP 的比重将超过 5%，成为我国经济的又一支柱产业，尤其在一线城市，

文化产业更是经济发展的支撑力量。 

2015 年，地产业转型升级进入攻坚期，中央政策对创新、创业的支持，中

小企业数量明显增长，尤其电子商贸及金融类企业数量的迅速增长，使得中小金

融企业及科技类企业成为写字楼市场主要需求。受城市产业结构影响，全国写字

楼市场城市分化的局面进一步明晰，一线城市表现较为优异，多数二线城市产业

结构薄弱，写字楼需求较为薄弱，库存压力较大。 

二、一线城市篇 

（一）北京 

2015 年四季度，北京甲级写字楼市场需求强劲，整体空置率继续走低，租

金则持续攀高。在科技类产业、金融业等快速发展的带动下，写字楼需求不断增

长，且政策对创业的支持，整体环境向好；另外优质地段的高品质物业升值潜力

大，被多数投资者认同和追逐，两部分的需求共同作为写字楼市场的重要力量。 

1、供需关系 

据高力国际统计，2015 年，北京市共有六个甲级写字楼项目完工入市，新

增供应面积 34.46 万方，同比大涨 166.12%，市场总存量升至约 560 万方。全年

写字楼市场需求强劲，市场净吸纳量达到 36.30 万方，同比大涨 58.73%，强劲

的需求下空置率由 2014 年的 5.4%跌至 2015 年的 4.7%。与租赁市场相比，写字

楼投资市场表现也较为活跃，共实现 4宗整售成交。其中，中国信达收购东直门

国盛中心，为北京近十年来成交金额最大的整售交易。2016 年，总建筑面积约
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510 万方的八个甲级写字楼项目计划完工入市，在整体经济增速放缓和大量未来

供应的叠加效应下，写字楼市场空置率预计将上升。  

从销售去化看，据中估联行统计，四季度北京市写字楼市场成交面积 51.78

万方，环比下跌 36.18%，全年去化面积 240 万方。销售市场主要来自于投资群

体，与商铺市场相比，写字楼投资具有投入成本低、专业要求低等优势，四季度

写字楼销售市场表现总体差强人意。 

从租赁去化看，据北京写字楼租售中心网统计，四季度，北京全市净吸纳量

达到 11 万平方米。尽管有新项目入市，但随着之前入市项目的进一步消化，北

京甲级写字楼空置率维持低位，达到 3.6%，环比微降 0.1%。低空置率情况下，

需求十分集中。业内指出，金融行业成为甲级写字楼租赁市场上最大的需求来源，

占全年总需求的 34%。另一大来源则是 IT 及高科技公司，占比 25%。此外，咨询

顾问、制药、能源类企业也占据了相当比例的租赁需求。 

据世邦魏理仕（以下简称“CBRE”）统计，2015 年北京写字楼租赁市场净吸

纳总量为 26.2 万方，较上一年度增长 37.5%。受人员扩张推动，内资企业在写

字楼市场的重要性持续上升，2015 年一举超越外资企业，对吸纳量的贡献率上

升至 59.2%。租户行业方面，科技信息及相关产业和金融类租户成为 2015 年北

京写字楼的需求主体，两类租户的吸纳量占全市总吸纳量的 75%。 

2、价格水平 

据中估联行统计，2015 年北京市写字楼市场成交均价 28461 元/m2，成交均

价仅次于深圳，在一线城市中处于优势，主要得益于投资者对市场的认可，需求

强劲，市场整体呈现供不应求状态。 

据高力国际统计，2015 年北京依旧保持中国写字楼物业租金最贵之都，其

平均租金达到 331.6 元/（月·m2），同比上涨 2.28%。但随着 2016 年大量新增供

应进入市场的情况下，市场空置率上升可能性极大，预计租金将面临下行压力。 

据北京写字楼租售中心网统计，北京市甲级写字楼的平均租金也持续高位震

荡。2015 年四季度，北京市甲级写字楼平均租金达到 319.8 元/（月·m2），环比

小幅上涨 0.5%，同比上涨 0.9%。 

（二）上海 

2015 年四季度，上海市写字楼市场表现优异，成交量、成交价格均有大幅
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提升，租赁市场也呈现多元化发展，高低兼顾的租金层次促进写字楼市场的发展。

随着闸北并入静安产生的“新静安”，商办用地地块的地王出现，带动了华润、

金融街等品牌开发商是涌入，其未来的商务发展值得期待。 

1、供需关系 

据百盛评估统计，2015 年，上海市办公用房新增供应 31824 套，其中四季

度新增供应 7558 套，环比下跌 23.83%，同比下跌 2.14%；全年新增供应面积

460.65 万方，其中四季度供应面积 105.67 万方，环比下跌 27.96%，同比上升

23.62%，大宗项目的入市有所增加。 

2015 年上海市办公用房成交 25896 套，其中四季度成交 9582 套，环比增长

33.36%，同比增长 117.57%；全年成交面积 299.31 万方，其中四季度成交 125.41

万方，环比增长 86.37%，同比增长 127.15%。四季度成交量明显上涨主要得益于

浦东新区陆家嘴滨江金融城的成交，该项目成交量达到近 32 万方。 

 

图 1 2015 年上海市办公用房供需走势 

据戴德梁行统计，2015 年，上海甲级写字楼租赁市场全年新增供应 134.2

万方，吸纳量达 126.8 万方，租赁供应和吸纳量均翻番，市场情况良好。 

据高力国际统计，2015 年，上海市核心区甲级写字楼物业市场共有建筑面

积为 38.05 万方的 10 个新项目落成，同比上涨 8.74%；金融业的内资企业为优

质写字楼空间的主要需求来源，全年写字楼市场吸纳量达 40.31 万方，同比下跌

7.80%；写字楼市场空置率有所降低，至 5.0%，随着 2015 年新增项目的推出，

预计 2016 年空置率将有明显增加。。 

据 CBRE 统计，2015 年上海占全国总投资额近 5成，当之无愧成为中国大陆
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房地产投资首选地。且上海这些投资额中写字楼市场占主要部分，全年写字楼供

应两端双双冲破百万平米，成就上海写字楼市场有史以来最活跃的一年。全市写

字楼平均空置率环比下降 0.4 个百分点至 4.8%。 

2、价格水平 

据百盛评估统计，2015 年四季度，上海市办公用房成交均价 36475 元/m2，

环比大涨 46.46%，同比大涨 31.33%。四季度办公用房成交均价出现较大上涨，

并高于去年同期水平，主要受到浦东新区上海陆家嘴滨江金融城（均价 60443

元/m2）的推动。 

 

图 2 2015 年上海市办公用房成交均价走势 

据高力国际统计，2015 年上海市写字楼租赁市场表现优异，租金有明显上

涨，平均租金 308.1 元/(月·m2)，同比增长 9.1%，该水平也为 2008 年第三季度

以来之最。另外，与强劲的租赁需求相比，投资市场表现也极为活跃，优异的资

产表现带动全年投资总额达 654 亿元，共有 38 宗大宗交易完成，年成交总额及

数量均属空前之最。 

据新浪地产统计，四季度上海市写字楼需求旺盛，从租赁市场来看，租金环

比微涨 0.6%，至 9.4 元/(天·m2)。中央商务区甲级写字楼较受服务业企业的青

睐。而位于新天地的企业天地第三期竣工交付，该项目平均租金上涨到 13.5 元

/(天·m2)。受此影响，黄埔区甲级写字楼平均租金环比上涨 1.1%，至 9.6 元

/(天·m2)。小陆家嘴区域甲级写字楼四季度涨幅放缓，环比上涨 0.6%，至 12.4

元/(天·m2)。地铁 12、13 号线的开通也促使沿线商务区写字楼租金上涨。从销
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售市场来看，活跃的整售市场背景下，散售市场也水涨船高，四季度散售均价

58188 元/m2，环比上涨 3.9%。 

（三）广州 

2015 年，广州甲级写字楼需求旺盛，预租赁表现理想。写字楼市场需求多

元化，推动了很多新项目的推出上市。租赁客户主要来自内资企业，且整体需求

往珠江新城迁移的趋势明显。投资市场表现中规中矩，大宗投资物业表现出供不

应求的状况，散售市场呈现相对平稳的状态。 

1、供需关系 

据 CBRE 统计，2015 年广州全年优质写字楼新增供应 95 万方，较 2014 年增

长 128%。在供应量明显提高的情况下，2015 年全年需求也有明显的增长，年内

需求增长超过50%，尽管供应体量增大，但全市空置率年内仅微升0.4个百分点。

来自金融、服务行业的需求仍然占据主导，同时，电子设备应用开发、门户网站

等信息技术类行业的升级和扩张需求持续上升。充裕的供应以及业主积极的招租

策略更是为企业提供了整合办公面积、升级至新商务区的机会。 

从投资市场来看，据中估联行统计，2015 年广州市写字楼投资市场吸纳量

175 万方，其中四季度吸纳 55.33 万方，环比增长 20.91%，投资市场需求相对旺

盛。据高力国际预测，位于包括番禺及国际金融城在内的新兴区域内一些写字楼

项目将进入写字楼散售市场，在有限的可售资产的支撑下，资本值或将有所攀升，

预计 2016 年上半年，写字楼销售市场将会出现真正的回暖趋势。 

从租赁市场来看，据仲量联行统计，2015年写字楼市场新增供应约42万方，

且租赁型新项目受到市场热捧。在新增供应增加的同时，市场吸纳情况表现优异。

全年吸纳量达到 37 万方，同比上涨 20%，为近三年的高位。同时，2016 年竣工

的租赁型新项目的预租率超过了 50%，提现了广州办公楼市场需求的产业多元化，

以及本地民营企业升级势头强烈。从租户来看，约七成的租赁成交来自内资企业，

并且整体需求往珠江新城迁移的趋势明显。在新项目受捧，预租赁不断提高且局

部区域新供应短缺的情况下，全市整体空置率保持平稳，达到 9.2%，继续维持

个位数的水平，局部区域空置率逐年下降。 

2、价格水平 

从投资市场来看，据中估联行统计，广州市 2015 年写字楼市场成交均价
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16387 元/m2，在投资市场阶段性呈现供不应求的状态下，成交价格明显回升，且

随着投资客对市场信心的增强，2016 年写字楼投资市场回暖自在情理之中。 

从租赁市场来看，据高力国际统计，广州市写字楼市场平均租金继 2014 年

下行之后，在强劲的需求下租金有所回升，上涨到 155.4 元/（月·m2）。据 CBRE

统计，在活跃的需求支撑下，在取得良好的进驻率的情况下，新写字楼对租户的

优惠逐步减少，租金轻微上调，其中以珠江新城区域的表现较为突出。珠江新城

优质写字楼全年租金增长 1.6%，带领全市租金同比微升 0.8%。 

据仲量联行统计，2015 年广州写字楼市场租金升幅达到自 2011 年以来的最

高位，同比增长 4%。租金增速也同样由珠江新城带动。随着办公楼需求往珠江

新城商务区集中的趋势逐渐明显，一直以来供应集中投放市场对租金的压力有所

减轻，反映了租金水平逐渐体现其物业价值。 

（四）深圳 

2015 年四季度，深圳甲级写字楼市场表现活跃，尤其是租赁市场，整体租

金稳定上升；销售市场中整售市场表现平静，散售交易受自用和投资客户青睐。

需求的动力主要为内资企业，IT、金融及服务行业尤其突出。 

1、供需关系 

据高力国际统计，2015 年深圳甲级写字楼物业市场共有写字楼建筑总面积

超过 56 万方的 10 个新项目落成，总存量增加至约 396 万方。全年租赁市场表现

活跃，且租户主体为内资企业，包括 IT、金融及服务行业等。全年租赁市场吸

纳量约为 41.9 万方，平均空置率同比上升 2.5 个百分点至年末的 11.2%。 

据深圳房地产信息网统计，2015年，深圳市一手办公用房新增供应2951套，

其中四季度新增供应 420 套，环比下跌 67.08%；全年一手办公用房新增供应面

积 52.79 万方，其中四季度供应面积 12.21 万方，环比下跌 34.12%。从去化速

度来看，2015 年一手办公用房成交 3642 套，其中四季度成交 905 套，环比下跌

25.76%；全年成交面积52.39万方，其中四季度成交13.92万方，环比下跌22.88%。

四季度销售市场以散售为主，年关岁末成交量出现回落，但投资者总体信心较足，

预计 2016 年销售市场呈上行趋势。 
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图 3 2015 年深圳市一手办公用房供需走势 

2015 年，深圳市二手办公用房成交 1579 套，其中四季度成交 500 套，环比

下跌 18.43%；全年二手办公用房成交面积 23.54 万方，其中四季度成交 7.56 万

方，环比下跌 18.36%。 

 

 

图 4 2015 年深圳市二手办公用房成交走势 

2、价格水平 

从租赁市场来看，据高力国际统计，受强劲的需求以及若干成熟项目的年度

租金调整所支撑，2015 年深圳甲级写字楼整体租金明显上升，至约 215 元/

（月·m2），涨幅达到近 7.0%，为一线城市之首。据深圳房地产信息网统计，2015

年四季度深圳二手办公用房租金为 142 元/（月·m2），环比小幅下跌 1.84%，主

要受 10、11 月新兴区域的租房拉低了整体均价。 
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从销售市场来看，据 CBRE 分析，深圳写字楼整售市场表现平静，散售投资

市场较受投资客的青睐而表现活跃。但 2015 年台湾玉山银行以 6.6 亿元购入卓

越前海一号内的五个楼层（约 10100m2），以作自用。据深圳房地产信息网统计，

2015 年，深圳市二手办公用房挂牌均价 38341 元/m2，环比增长 1.76%，写字楼

投资市场较为看好。 

 

图 5 2015 年深圳市二手商业用房挂牌均价走势 

三、重点二线城市篇 

（一）天津 

2015 年，天津市写字楼市场表现活跃，尤其到四季度，市场火爆程度远高

于商业地产市场。租赁市场活跃程度优于投资市场，全年需求主要来自于金融行

业，尤其是资产管理与小额借贷公司，而物流、生产制造之类的传统行业比重减

少。 

据高力国际统计，2015 年天津市写字楼新增供应 31.31 万方，同比大涨

179.98%，市场加大供应量，让租户处于有利地位。全年写字楼需求也有明显提

升，全年写字楼市场吸纳量 14.81 万方，同比大涨 734.51%，主要由于 2014 年

市场吸纳量偏低。2015 年全年新增供应量明显多于成交量，空置率再创新高，

达到 30.0%，需引起充分的重视。随着新增供应的明显提升，市场处于供过于求

的状态，业主积极调整市场策略，提供租赁优惠政策，2015 年天津写字楼平均

租金环比下跌 2.97%，至 104.7 元/（月·m2）。 
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据仲量联行统计，天津市 2015 年有五座新办公楼完工，新增面积达 317,025 

m2，市场整体空置率提升至 34.7%，与去年同期相比上升 6 个百分点。其中有三

个新增供应项目为甲级写字楼，包括位于老城厢-海光寺分板块的大悦城、金融

街南开中心A座及海河沿线板块的新华国金，三个项目总办公面积为197735 m2，

将天津市甲级写字楼总体量提升至 603010 m2。由于新项目入市，天津市甲级写

字楼市场空置率达到 47.6%，相比 2014 年提高 13.5 个百分点。出于一些公司的

升级需求，2016 年甲级写字楼将吸纳来自乙级办公楼及其他办公楼的需求，预

计空置率将会有所下降。 

2015 年，天津市写字楼需求仍主要来自于国内金融公司，且偏爱大面积高

品质办公空间。来自金融行业的租赁需求超过 60%，而传统行业的需求比重有所

减少。四季度来看，众多公司的升级需求明显增加，主要是从较低品质办公楼迁

至新入市甲级办公楼。其中：屈臣氏四季度从今晚大厦搬至大悦城，租赁办公面

积 500 m2，壳牌 12 月从平安大厦迁往新华国金中心，租赁面积近 3000 m2。 

从价格水平来看，2015 年四季度市场整体租金有所下跌，环比下跌 0.2%，

环比下跌 0.4%，主要由于业主面临供给压力，通过下调租金保留已有租户。而

甲级写字楼租金有所上涨，至 142.1 元/（月·m2），环比涨幅 0.4%。投资市场表

现依旧不尽活跃，无论是整栋交易还是散售市场，资本价值下跌幅度快于租金，

环比下跌 0.7%，同比下跌 2.1%。资本价值降幅快于租金，环比下降 0.7%，同比

下降 2.1%。 

（二）南京 

2015 年，南京写字楼市场表现优异，整体空置率有所降低，租金呈现回升

的趋势。租赁需求主要来自于金融行业、电子产业、贸易行业等，且在政府规划

的引导下，未来核心办公地址将由新街口板块向河西新城、江宁等板块转移。受

大众创业新风潮影响，南京未来写字楼的热点将向符合中小成长型企业和创业团

队的联合办公空间模式发展，实现中小企业孵化器的作用。 

从租赁市场来看，据高力国际统计，2015 年南京市写字楼新增供应 5.73 万

方，同比大跌 75.28%，随着几个大项目的即将完工，预计 2016 年市场新增供应

量将会有明显增加。写字楼租赁需求有小幅提升，全年写字楼市场吸纳量 10.61

万方，同比上涨 13.02%，但总体表现不及火爆的住宅市场亮眼。在新增供应明
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显减少、吸纳量明显提升的基础下，写字楼市场空置率有所下降，从 2014 年的

15.5%降至 2015 年的 11.1%，市场有向好的趋势。从租金水平来看，尽管在一些

优惠政策促进租赁市场的发展背景下，写字楼市场平均租金还是出现了明显的上

涨，至 132.6 元/（月•m2），同比涨幅 4.16%。 

从投资市场来看，据世联监测统计，2015 年，南京市办公用房新增供应 7312

套，其中四季度新增供应 3833 套，环比大涨 488.79%，主要是 10 月、11 月市场

加推量较多，年关岁末供应量大幅提升。 

从去化来看，2015 年，南京市办公用房去化面积 63.99 万方，其中四季度

去化面积 19.11 万方，环比增长 59.38%。 

 

图 6 2015 年南京市办公用房供需走势 

（三）成都 

2015 年成都写字楼市场呈现明显的供过于求的状态，新增供应体量持续增

加，需求也较为强劲，但处于高位的新增供应量让市场空置率再创新高。在高空

置率的影响下，市场平均租金呈现震荡下行趋势。得益于第三产业积极的发展，

新型金融和初创型企业支撑写字楼市场需求，租赁市场和投资市场总体表现均优

于 2014 年。 

1、供需关系 

从租赁市场来看，据 CBRE 统计，2015 年银泰中心、上善国际等四个优质写

字楼项目交付使用，为市场带来共计 32.3 万 m2的新增供应。全年新增供应累计

达 97 万方，市场总存量突破 650 万 m2。需求端主要由新兴金融和初创型企业支
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撑，传统行业需求有所减弱。 

据高力国际统计，2015 年，成都甲级写字楼市场共有七个新建项目及一现

有项目的高区部分入市，为市场带来超过 54 万 m2的新增供应，比 2014 年同比

上涨 53.31%，推动市场总存量来到 203 万 m2。然而，得益于第三产业较为积极

的发展，年内甲级写字楼租赁需求维稳，全年净吸纳量 17.16 万 m2，与去年总体

持平。在新增供应持续大量入市的背景下，市场整体空置率同比上升 9个百分点，

来到 43.5%，仍处于高位。 

从投资市场来看，据高力国际统计，2015 年成都写字楼市场较 2014 年更为

活跃，共有 4 宗投资交易公布。据中估联行统计，全年写字楼成交面积 89.2 万

方，成交量明显上升。 

2、价格水平 

据高力国际统计，成都市写字楼市场在大量的新增供应项目入市的情况下，

处于供过于求的状态，迫使业主采用更优惠、更弹性的策略吸引租户，如下调租

金、延长免租期等措施来应对竞争，另外受到位于新兴市场的新增供应影响，成

都甲级写字楼租金同比下跌近 9 个百分点，至 101.9 元/（月•m2）。2016 年，受

个别原计划于 2015 年供应入市写字楼项目推迟交付的影响，届时市场竞争将更

为激烈，预计 2016 年平均租金将继续小幅下调或企稳。 

从投资市场来看，据高力国际统计，尽管目前投资市场上的待售物业数量同

比有所增加，但市场供过于求的现状导致资金指标等表现欠佳，尤其短期型投资

资金的吸引力有所下降，而长期型投资资金则持谨慎态度，导致成交价格有所回

落。据中估联行统计，2015 年成都写字楼市场成交均价 9573 元/m2，同比去年有

所下降。 

（四）武汉 

2015 年，武汉市整体办公楼市场表现活跃，旺盛的需求下促进全年吸纳量

的明显提升；但受开发商施工延期的影响，新增供应与原计划有明显减少，市场

空置率进一步降低。武汉写字楼市场需求的优异表现主要源于工业倍增计划和第

三产业的繁荣发展，强劲的需求下也推动了租金的进一步增长。 

1、供需关系 

据仲量联行统计，2015 年武汉优质办公楼市场迎来 24 万方的新增供应，原
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计划入市的 58 万方新增供应由于开发商的延期施工导致有所搁浅。截至 2015

年年底，优质办公楼总体供应达到 269.21 万方。全年甲级写字楼新增供应 4.58

万方，新增项目和体量均小于 2014 年，总存量达到 73 万方。新入市项目为武汉

天地企业天地 2号，是永清片区中继企业中心 5 号后第二座甲级办公楼，进一步

提升了此新兴区域的商务氛围。个别商务区甲级办公楼仍存在供应不足的情况，

全市甲级办公楼新增供应结构尚待调整。 

2015 年办公楼市场全年吸纳量 34 万方，创下年度吸纳量新纪录，超过 2013

年的高峰。大量企业办公环境升级需求旺盛，2015 年武汉市优质办公楼整体空

置率为 18.4%，到达历史水平新低点。全年甲级办公楼空置率降至 17.8%，净吸

纳量保持平稳，接近 10 万平方米，延续去年强劲需求趋势，是 2013 年的两倍。

甲级写字楼需求方主要为金融类企业及电子信息业，且部分大型企业的办公面积

的扩租也构成了重要的需求。 

据 CBRE 统计，2015 年四季度，武汉优质写字楼市场成交活跃度较前三季度

有所下降。市场租赁活动以新设立和搬迁为主。 

从投资市场来看，据中估联行统计，2015 年武汉市写字楼市场成交面积

105.23 万方，市场表现优异。 

2、价格水平 

据仲量联行统计，2015 年，武汉办公楼市场整体平均租金 91 元/（月•m2），

同比上涨 2.8%，其中甲级办公楼平均租金为 118 元/（月•m2）。近年来武汉市吸

引力增强、外地租户来汉扩展业务活跃度上升，办公楼新增吸纳表现强劲，另外

短期内局部供不应求的状况，均推动了业主上调租金。 

据 CBRE 统计，2015 年四季度，剔除新入市项目的影响，全市写字楼市场租

金环比微涨 0.3%，至 96.5 元/（月•m2）。 

（五）苏州 

2015 年，苏州写字楼投资市场表现差强人意，尤其与亮眼的住宅市场相比。

全年新增供应先抑后扬，尤其四季度有铂金大厦、领袖天地等大项目的房源入市，

市场存量充足。而去化速度总体保持平稳，成交价格有明显的上涨趋势。租赁市

场表现不尽活跃， 无论供应量还是租赁需求均有所下降，租金小幅上涨。 
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1、供需关系 

从投资市场来看，据 365 淘房网统计，2015 年苏州写字楼市场新增供应 2903

套，其中四季度新增供应 1644 套，环比大涨 230.78%；全年新增供应面积 38.25

万方，其中四季度新增面积 22.65 万方，环比大涨 190.26%。四季度在几个大项

目集中入市的情况下，新增供应量超过全年供应的一半，市场存量达到 118 万方，

出清周期需要达 41 个月，后期市场供应总体充足，需控制供应节奏，加快去化

进度。 

2015 年苏州写字楼成交 925 套，其中四季度成交 168 套，环比下跌 14.72%；

全年成交面积 19.23 万方，其中四季度成交 4.32 万方，环比小幅上涨 0.70%。

在住宅市场一片火爆的情况下，苏州写字楼市场正经历长期缓慢去化的过程，从

2013 年开始，市场放量不断增加，销售市场遇冷。 

 

图 7 苏州市近期办公用房供需走势 

从租赁市场来看，据高力国际统计，2015 年苏州市写字楼新增供应面积 5.14

万方，同比大跌 79.56%，由于几个项目的施工推延，预计 2016 年新增供应会明

显增加。写字楼租赁需求也不是很强烈，全年吸纳量6.34万方，同比下跌32.37%，

总体表现不尽如人意。由于新增供应的明显控制，2015 年苏州写字楼市场空置

率有小幅降低，从 2014 年的 20.3%降至 2015 年的 19.0%，但空置率仍处于高位。 

2、价格水平 

据 365 淘房网统计，2015 年四季度写字楼市场成交均价 17034 元/m2，环比

大涨 20.36%。尽管苏州写字楼市场目前存在着市场存量大、去化速度较慢的问
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题，但今年核心区域甲级写字楼的入市并被市场认可去化，核心板块的写字楼资

产价值还是得到了充分的认可。 

 

图 8 苏州市近期办公用房价格走势 

从租金水平来看，据高力国际统计，2015 年苏州市写字楼市场平均租金 80.8

元/（月•m2），环比微涨 1.12%，租赁市场总体表现平稳。 

（六）无锡 

2015 年，无锡写字楼市场表现中规中矩，投资市场和租赁表现均优于 2014

年，但大量的库存仍旧是当前最大的问题，其中甲级写字楼市场情况尤为严重，

空置率超过 50%，后市需重点解决库存问题。 

从投资市场来看，据江苏同方评估统计，2015 年无锡市办公用房成交 4001

套，其中四季度成交 1141 套，环比下跌 14.47%；全年办公用房成交面积 28.98

万方，其中四季度成交 8.51 万方，环比下跌 3.51%。在较大的库存背景下，市

场竞争激烈，投资客对市场不尽看好，写字楼市场投资价值尚未得到很好的体现。 

 

图 9无锡市近期办公用房成交走势 
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从租赁市场来看，据戴德梁行统计分析，随着无锡第三产业的发展，尤其是

金融服务业的发展，以及一些企业的办公升级需求，全市租赁需求有所增加，尤

其是甲级写字楼市场。作为民营企业较为发达的无锡来说，内资企业租赁需求占

主导地位，内外资企业需求面积比例为 83:17。从行业来看，金融类企业依旧是

无锡甲级写字楼市场的霸主，占到所有需求面积的 69.7%，相比去年提高了 6.9

个百分点；单个企业平均占用面积 1363m2，比去年大幅提高，主要是金融总部企

业办公体量庞大的原因。 

四、后期展望 

2015 年写字楼市场整体表现优于 2014 年，多数城市写字楼物业市场快速扩

张，在办公条件升级与创新办公环境的需求下，租赁需求呈现上涨趋势。写字楼

物业需求与第三产业的增长高度相关，随着三产比例的不断增加，尤其是金融信

息产业的发展，甲级写字楼的需求也在不断提高。而投资客也愈发认可写字楼的

资产价值，通过短期或长期持有方式进行投资。 

然而，可以清晰地看出，城市写字楼市场分化相当严重，一线城市在高度发

达的服务业背景下，需求极为强劲，2015 年实现了租金增长及空置率降低的双

重利好。而二线城市服务业处于快速发展阶段，前期写字楼超前进入市场，导致

大量的库存积压，市场竞争极为激烈，空置率不断攀新高，无论是成交价格还是

租金多数出现了下跌现象。 

展望 2016 年，随着一线城市众多项目的集中入市，预期空置率会有所增加，

但强劲的需求背景下，市场吸纳量仍呈现上涨趋势，而较商铺市场，写字楼投资

成本低、专业性更弱，且投资客对写字楼资产价值逐步认可，促使投资客更青睐

写字楼投资市场，进而推动成交价格和租金的上涨。二线城市的重点则加快去库

存，通过服务业的发展，引导企业升级办公环境，通过提供租赁优惠政策、创新

概念等方式加快库存去化。2016 年，众多二线城市仍将有大量新增项目入市，

市场竞争更趋激烈，预计空置率将进一步增加，租赁价格和成交价格均继续出现

下跌。 

 


