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盈石集团研究中心从国内347个城市中甄选出最具综合竞争力、广义商

业地产市场发展潜力和地区影响力的前20大城市进行定期追踪与深入

分析。

经济增速放缓影响写字楼市场需求

受全球经济复苏缓慢及国内产业结构调整的影响，2013年中国经济整

体放缓，写字楼市场需求也在一定程度上有所收缩，不少企业租户扩

租计划暂停，还有一些企业租户推迟或缩减了搬迁计划。虽然2013年

下半年全国经济企稳回暖，进入第四季度之后市场活跃度也有所提

高，2014年第一季度官方公布的数据显示中国第一季度GDP增速仅为

7.4%，创下了18个月以来新低。不过应当注意到，本季度第三产业增

速高达8.9%，高过前一季度的0.6个百分点，说明产业结构调整效果开

始显现。各级政府对电子商务和文创产业等高附加值产业持续加大鼓

励力度则有望为写字楼市场带来新的需求。

盈石中国城市写字楼需求指数显示：

一线城市高品质项目需求强劲，上海北京写字楼需求遥遥领先广州深圳

盈石集团研究中心对中国20大城市持续跟踪，结合与写字楼需求密切

相关的第三产业相关数据，城镇人口系数、经济规模和利用外资情况

等因素，形成的盈石中国城市写字楼需求指数排名（见图1）。

盈石中国城市写字楼需求指数排名显示，城镇人口基数大，经济规模

大且第三产业总量高，高附加值的现代服务业水平较高的一线城市处

于需求第一集团。其中集中了20大城市甲级写字楼存量半壁江山的上

海和北京城市资源相对更加集中、优惠政策执行力强，市场比较成

熟。众多全球500强企业总部及各种机构使北京和上海拥有相对充足而

理想的写字楼租户，需求持续保持强劲增长，并大幅度领先同是一线

城市的广州和深圳。其中北京写字楼市场需求主要来源于金融业、批

发零售业、信息传输及计算机服务和软件业，和专业服务业，而上海

写字楼市场需求主要来源于批发零售业、金融业、房地产业、信息传

输及计算机服务和软件业。

01

盈石中国城市写字
楼需求指数排名显
示，城镇人口基数
大，经济规模大且
第三产业总量高，
高附加值的现代服
务业水平较高的一
线城市处于需求第
一集团。
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盈石中国城市写字
楼需求指数排名显
示，继一线城市之
后，天津、苏州和
重庆字楼市场需求
明 显 高 于 其 他 城
市。

广州和深圳分别排名盈石中国城市写字楼需求指数的第三和第四位，

虽然在多项系数上低于上海和北京，但其GDP增速却明显高出北京和

上海。广州的第三产业占比更是高出上海9个百分点，而广州和深圳人

均第三产业产值则位于20大城市第一和第二的位置，显示了旺盛的写

字楼市场需求。

二线城市中天津苏州重庆需求优势明显，成都武汉需求潜力较大

盈石中国城市写字楼需求指数排名显示，继一线城市之后，天津、苏

州和重庆字楼市场需求明显高于其他城市，排在20大城市第五至第七

的位置。天津不仅经济总量紧随一线城市排名第五位，其GDP增速和

外商直接投资总量均为20大城市之首，投资总额接近北京的两倍，需

求潜力在二线城市中遥遥领先。作为跨国企业主要研发基地之一的苏

州城镇人口基数、经济总量和第三产业总量都仅次于天津，排名20大

城市第六位。西南唯一的直辖市重庆城镇人口总数位于二线城市之

首，超过了广州和深圳，GDP增速略低于天津，位于20大城市第二

位，市场需求发展潜力巨大，排名第七位。成都城镇人口、经济规

模、外商直接投资及第三产业总量均仅次于重庆，但其第三产业占比

却超过重庆8个百分点，达到50%的占比，写字楼市场有较大的需求潜

力，排名第八位。武汉、杭州、南京、青岛、无锡和大连分别排在盈

石中国城市写字楼需求指数第九至十四位。

厦门西安哈尔滨写字楼市场需求偏低，排名后三位

受经济总量和第三产业占比都偏低的影响，沈阳、宁波和长沙分别排

在盈石中国城市写字楼需求指数排名的第十五至十七位。厦门、西安

和哈尔滨虽然第三产业占比均达到或超过52%，排在20大城市中间，

但经济规模不足、第三产业总量偏小极大地限制了这三个城市写字楼

市场的需求。西安和哈尔滨分别排在需求指数的倒数第三和第二位，

而排名最后一位的厦门，其经济规模仅相当于上海和北京的15%左

右，第三产业总值仅相当于上海和北京的10%左右，位于20大城市最

后，370万的城镇人口数量也远低于其他城市，不足人口数量排倒数第

二位无锡的60%。
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盈石集团研究中心在建立盈石中国城市写字楼需求指数排名的同时建

立了盈石中国城市写字楼供给指数（见图2），指数结合了盈石集团研

究中心对20大城市核心商圈和非核心商圈的顶级写字楼、甲级写字楼

及乙级写字楼市场现有存量、空置率以及未来供应情况等考量因素，

并进行了综合研究与分析。

盈石中国城市写字楼供给指数显示：

部分二线城市面临供应压力，长沙天津无锡位居三甲

根据盈石集团研究中心的统计，预计未来三年，中国20大城市将新增

甲级写字楼约4,820万平方米，其中约68%位于16座二线城市。

盈石中国城市写字楼供给指数排名第一位的是长沙。长沙甲级写字楼

存量较低，不足43万平方米，由于泊富国际广场、顺天国际金融中心

等新项目于2014年1季度集中入市，加上2013年4季度入市的万达城市

广场去化较慢，造成目前较高空置。而未来三年长沙写字楼市场新增

供应量将超过现有存量三倍以上，且大部分位于非核心商圈，预计业

主和开发商都将面临较为严峻的去化压力。
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根据盈石集团研究
中心的统计，预计
未来三年，中国20
大城市将新增甲级
写字楼约4,820万平
方米，其中约68%
位 于 1 6 座 二 线 城
市。
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图1：盈石中国城市写字楼需求指数

来源: 盈石集团研究中心
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位居盈石中国城市写字楼供给指数排名次席的是天津。尽管天津写字

楼市场上甲级写字楼供应只有100多万平方米，而且核心商圈甲级写字

楼空置率和整体市场空置率均在可控范围内，但未来三年新增供应将

超过500万平方米，且大部分来自已经面临较大去化压力的新兴商圈滨

海新区，这使天津写字楼整体市场供给指数排名第二位。一些新增项

目已经采取推迟工期或转租为售的措施来降低潜在风险，部分项目甚

至停工封盘。

面临高空置、高供给“双高”压力的城市还有排在盈石中国城市写字

楼供给指数排名第三位的无锡。其核心商圈供给系数位于20大城市首

位。

青岛、厦门、重庆、沈阳、成都和大连位于盈石中国城市写字楼供给

指数排名的第二集团，即第四至第九位。青岛核心商圈甲级写字楼空

置率和整体空置率都在可控范围内，但其压力主要来自于形成不过2年

的中央商务区商圈及其周边，其空置系数位于20大城市各商圈之首，

而非核心商圈未来三年的新增供应将到达其现有存量的三倍。供给指

数排名第五的厦门，主要压力同样来自巨大的非核心商圈写字楼供

应。重庆排名第六位主要原因是其目前市场各项空置率系数都比较

高，但盈石集团研究中心认为，受产业结构调整的影响，预计重庆写

字楼去化速度将加快，供应压力有望减缓。沈阳写字楼市场整体供应

指数排名第七位，但其核心商圈之一的金廊商圈有较大体量项目入

市，带来较大压力。成都排名第八位，主要供应压力来自天府新区等

非核心商圈大量在建项目以及过去两至三年供应集中入市项目过多导

致空置率居高不下，但成都写字楼市场需求潜力较大，预计压力将逐

步缓解。大连核心商圈写字楼供应相对较高，排名第九位。

广州深圳写字楼供给压力可控。

广州和深圳排名盈石中国城市写字楼供给指数的第十位和第十一位。

广州的供应压力主要来自于2015年以后陆续入市的新区开发，如国际

金融城、高铁南站等。深圳虽然目前非核心商圈写字楼整体市场空置

偏高，未来供应量也相对偏大，但约三分之一在建项目已被预定为企

业总部。而远高于二线城市写字楼市场的需求也确保广州和深圳的写

字楼供给压力均在可控范围内。

04

一些新增项目已经
采取推迟工期或转
租为售的措施来降
低潜在风险，部分
项 目 甚 至 停 工 封
盘。
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盈石集团研究中心
认为，相对于部分
急于大规模发展新
城的二线城市，优
先发展核心商圈更
为合理。

部分城市核心商圈发展加速，供给压力有限。

排名盈石中国城市写字楼供给指数第十二位至第十七位的城市为哈尔

滨、武汉、宁波、西安、苏州和南京。其中哈尔滨、武汉、苏州这几

个城市写字楼市场共同的特点都是核心商圈发展优于非核心商圈。盈

石集团研究中心认为，相对于部分急于大规模发展新城的二线城市，

优先发展核心商圈更为合理。

新增供应较低，北京杭州上海供给指数排名后三位

北京排名盈石中国城市写字楼供应指数排名最后一位。虽然北京甲级

写字楼存量为全国各城市之首，接近800万平方米，但空置率处于

4%-6%的低位已经持续超过2年时间，目前核心商圈体量最大也是最

重要的未来供应为中服地块约260万平方米的17栋甲级和顶级写字

楼，但由于各种原因多数项目入市时间已经推迟至2018年，而其他商

圈也由于土地供应限制导致未来供应量不高，未来三年的新增供应将

主要来自望京等新兴商圈。北京写字楼市场低空置的状况将继续加剧

企业选址边缘化的趋势。

盈石中国城市写字楼供应指数排名倒数第二位的杭州作为第三产业总

量排名前10位的城市，现有甲级写字楼存量只有不足115万平方米，

总体空置率只有8%，而未来三年其核心商圈甲级写字楼供应也只有30

万平方米左右，处于比较低的水平。

上海排名盈石中国城市写字楼供应指数排名倒数第三位，其甲级写字

楼存量略低于北京排名第二位，整体市场空置率也只有8.5%，可租赁

面积有限。主要未来供应也集中在虹桥商务区这一非核心商圈，核心

商圈依然供应不足，预计未来将有更多企业考虑外迁至新兴商圈。

盈石指数——中国城市写字楼需求指数与供给指数
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盈石集团研究中心
认为上海和北京是
最适合开发商和投
资商进入的市场，
也将继续保持写字
楼开发主战场，这
再次证明了写字楼
开发应回归一线城
市，特别是上海和
北京，是理性的选
择。

盈石集团研究中心展望未来写字楼市场红海蓝海

对比分析盈石中国城市写字楼需求指数与盈石中国城市写字楼供给指

数，可以反映出一个城市写字楼市场的供需情况是否平衡。

写字楼开发应回归一线城市是理性选择，上海和北京仍会是写字楼开

发的主战场。

上海和北京分别排名盈石中国城市写字楼需求指数的前两位，而排在

盈石中国城市写字楼供给指数的倒数第三位和倒数第一位，表明这两

个市场存在较大的供给缺口，处于供不应求的市场状况。盈石集团研

究中心认为上海和北京是最适合开发商和投资商进入的市场，也将继

续保持写字楼开发主战场，这再次证明了写字楼开发应回归一线城

市，特别是上海和北京，是理性的选择。广州和深圳的供给在一定程

度上缓和了较大的需求压力，但仍显不足，需要注意的是这两个市场

的高品质散售项目的租户认可程度高于北京和上海。另一方面，盈石

集团研究中心提醒，由于一线城市具有较高的市场门槛，杠杆率过高或

缺少在成熟市场操盘经验的投资者具有一定进入难度。

盈石指数——中国城市写字楼需求指数与供给指数

图2：盈石中国城市写字楼供给指数

来源: 盈石集团研究中心
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盈石集团研究中心
认为武汉、杭州、
苏州有较大的可能
性成为写字楼开发
投资的蓝海，重庆
和成都未来新增项
目需制定更细化的
市场定位和更具针
对性的预租、预售
策 略 。 长 沙 、 无
锡、厦门和沈阳整
体空置过高，供应
过大，预计需要较
长的去化周期。

盈石集团研究中心认为武汉、杭州、苏州有较大的可能性成为写字楼

开发投资的蓝海。这几个市场在盈石中国城市写字楼需求指数排名中

处于前10位，但盈石中国城市写字楼供给指数显示其当前存量和未来

供应量均在不同程度上低于市场要求，杭州的供给指数更是排在倒数

第二的位置。这一现象表明高品质项目在这几个城市中供不应求，未

来的写字楼市场需求要求有更多甲级或顶级项目进入。

重庆和成都在盈石中国城市写字楼需求指数与盈石中国城市写字楼供

给指数排名基本处于相同区间，市场上不乏高品质项目，但当前核心

商圈和新兴商圈均存在一定面积的存量待去化，当下处于出清存量的

阶段，未来新增项目需制定更细化的市场定位和更具针对性的预租、

预售策略才可能正确对接市场需求以实现合理收益。

对于供给指数排名较高而需求指数排名较低的写字楼市场，如长沙、

无锡、厦门和沈阳，这些城市存在整体空置过高，供应过大等现象，

预计需要较长的去化周期。盈石集团研究中心建议开发商和投资者进

入时应保持慎重，尽量避开供应高峰和未来供应较大的非核心商圈来

规避风险。

结合盈石中国城市写字楼供应指数与需求指数，盈石集团研究中心总

经理、英国皇家特许测量师学会(RICS)中国区发言人张平女士认为：

“中国经济、城市的增长前景依然乐观，但一线城市之外的写字楼市

场短期发展前景已引发一些担忧，通过合理的产业结构调整提升城市

综合实力，大力发展高附加值产业将是提升城市竞争力从而加大写字

楼市场需求的重要手段。”

盈石指数——中国城市写字楼需求指数与供给指数
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