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華北地區

全球性的金融危機對于華北各城市房地產

市場的影響不斷加深。眾多外資企業停止

辦公樓擴租或者降低預算迫使業主下調租

金以刺激市場潜在需求，從而使得華北地

區六城市寫字樓租金報價環比上季度向下

調整。很多國內外的零售商也都放慢了開

新店的計劃，大連與西安所受影響較小，

而北京、天津、青島及沈陽四城市的商業

物業租金均表現出下跌的態勢。開發商采

用小幅降價方式促銷，高級住宅銷售市場

總體延續了價格環比下降的趨勢。工業物

業受整體市場需求下降的影響，北京、天

津、大連及青島的工業物業租金平均報價

下調，但沈陽與西安兩城市對工業物業需

求仍然穩定。

華東地區

全球經濟衰退繼續作用于華東物業市場。

本季，除南京由于新項目報價較高，而錄

得 6 . 3 ％租金增長外，華東其他城市的優

質寫字樓租金均呈現下跌趨勢。然而，杭

州、南京和寧波三大二綫城市的優質零售

物業市場表現較為平穩，只有上海市場租

金下滑5.4％。住宅板塊，上海、杭州及寧

波的高檔供應售價由于市場的打折促銷而

繼續出現不同程度的下跌。華東地區的大

多數物流市場本季仍然表現相對平穩，僅

有上海錄得1 . 5％的下降。

華南地區

季內，華南三地優質寫字樓租賃市場暫未現

需求回暖，廣州及深圳的租金繼續分別錄得

5 . 5%和3 . 4%的適度降幅， 而厦門租金有

1 . 6%的小幅下跌。廣州和厦門高檔住宅市

場售價降幅收窄。而錄得較大銷售量回升的

深圳，售價則以類似上季的步伐進一步下調

( 6 . 4% )。同時，深圳還在三個高檔住宅租

賃市場當中錄得最大的租金降幅。廣州優質

商鋪租金有溫和下調，而深圳和厦門的租

金變化不大。三個城市的工業物業租賃市

場均錄得需求減弱，及至租金下滑，但地

價依然穩定。

中西部地區

全球經濟衰退繼續影響西部地區，這表現在

成都更多的寫字樓調整了租金。儘管如此，

二季度預計將出現一次供應的高峰，4棟乙

級寫字樓將投入使用。雖然中低端住宅市場

成交有所回升，但高檔住宅的價格和成交量

繼續下行。由于主要依靠本地市場，優質商

業和工業市場表現相對穩定。

本季度，武漢優質寫字樓市場平均租金出

現小幅下跌。高級公寓銷售市場表現依舊

低迷，但其平均租金輕微上浮。同期，武漢

優質零售物業市場表現平穩。工業物業平均

租金和工業土地價格有所下滑。
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* 	 以建築面積計算，扣除管理雜費
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華北 華東 華南 華西 華中
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2 0 0 9年第一季度，北京優質寫字樓市場在業主進

一步降低租金及增加免租期的刺激下，需求產生

復蘇迹象。本季度，市場中尋找寫字樓租賃的客

戶環比上季度明顯增多，然而，這些潜在需求要

轉化為真正的成交還有待時日。本季度，北京寫字

樓平均租金較上季度下滑4 . 9％，為每月每平方米	

1 9 0 . 7元人民幣 (下同 )，而市場平均空置率較上季

度回落0 . 9個百分點，達到21%。

高檔住宅租賃市場依舊低迷，高檔公寓項目的業主

推出各種優惠措施以吸引客戶，租金也相應下調。

高檔公寓平均租金較上季度下降了6 . 3%，達到每

月每平方米96 . 4元。高檔公寓銷售市場繼續維持觀

望氣氛，整體平均報價較上季度下降2 . 3%，為每

平方米28 , 1 9 5元。潜在新項目的開盤時間被一再

推遲，預計新項目將于未來三至六個月內入市。

20 0 9年第一季度，零售商和開發商均對市場保持

觀望態度。預計在第一季度開業的項目均推遲了開

業日期，導致本季度沒有新增項目入市。由于招商

壓力，許多現存項目已降低租金報價，導致本季度

首層及二層租金分別較上季度下降5 .7％和5 . 8％，

達到每天每平米25 . 6元和1 8元。同時，部分零售

商關閉了經營狀况不佳的門店，使市場整體空置率

較上季度上升1個百分點，達到8 . 2％。

第 一 季 度 ， 市 場 對 物 流 設 施 需 求 下 降 ， 同 時 ，

預 期 物 流 設 施 未 來 市 場 供 應 面 積 將 加 大 ， 造 成

租 金 報 價 環 比 下 降 5 . 7 % ， 達 到 每 月 每 平 方 米	

29 . 7元。另一方面，土地平均價格相對較平穩，環

比輕微上升0 . 4%至每平方米1 , 3 1 0元。
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本 季 度 高 檔 公 寓 價 格 繼 續 回 調 ， 環 比 微 幅 下 降	

1 . 7％至每平方米35 , 864元。同時，高檔公寓租金

也延續了上個季度的趨勢，環比下降4 . 1％，錄得

每月每平方米146 . 3元。成交方面，受降價因素的

吸引，本季度二月開始住宅成交有所回復。

20 0 9年第一季度，上海寫字樓市場平均租金繼續

環比下跌6 . 8%至每月每平方米22 5 . 3元。本季吸

納量繼續為負值，且空置率繼續環比升高2 . 1個百

分點至12 . 5%，顯示市場需求仍然疲弱。四幢寫字

樓上市，分別為位于長寧區的古北國際財富中心和

東方維京大厦，浦東的東亞銀行金融大厦和閘北的

啟迪大厦，合計新增面積14 7 , 5 9 5平方米。

2 0 0 9 年 一 季 度 ， 上 海 優 質 零 售 市 場 首 層 及 二

層 租 金 分 別 環 比 下 探 5 . 4 ％ 和 1 . 3 ％ 至 每 天 每

平 方 米 4 3 . 9 元 和 2 9 . 8 元 。 市 場 吸 納 量 環 比

錄 得 負 8 , 5 6 1 平 方 米 ， 而 空 置 率 則 環 比 上 升	

2個百分點達8 . 3％。新增供應方面，位于虹橋商

圈的匯金百貨開門迎客，為市場帶來了40 , 0 0 0平

方米的優質零售空間。

由于國際金融危機的持續影響，本季度上海工業

地價和物流設施租金雙雙下滑的局面仍然持續。

工業用地價格環比出現大幅回落，下滑7 . 5％至每

平方米 1 , 1 5 3 元，同時物流設施租金也出現環比	

1 . 5％的回落至每月每平方米26 . 1元。
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*  資料庫進行調整以反映最新市場標準
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由于需求在本季度繼續放緩，優質寫字樓業主繼續

調低租金報價以吸引優質客戶。全市優質寫字樓平

均租金環比下跌5 . 5％至每月每平方米97 . 6元。 位

于珠江新城的兩棟乙級寫字樓在季內落成，為市場

帶來163 , 4 00平方米優質寫字樓面積。整體空置率

環比上升2 . 1個百分點至17 . 2％。

2 0 0 9 年 第 一 季 度 ， 廣 州 高 檔 公 寓 銷 售 價 格 的

下 降 趨 勢 有 所 放 緩 。 平 均 售 價 錄 得 每 平 方 米	

18 , 8 0 0元，環比下跌1 . 3％，比上季3 . 4％的降幅

有所縮窄。兩個高檔公寓項目在本季度推出預售，

為市場提供1 , 0 1 5套高檔公寓。與此同時，高檔公

寓租金繼續下滑，環比下跌3 . 1個百分點至每月每

平方米52 . 7元。

2 0 0 9年第一季度，廣州優質零售物業首層租金環

比下降 3 . 9 %至每天每平方米 4 6 . 3 元。傳統零售

商圈環市東是季內唯一租金維持上升勢頭的零售區

域。位于天河CBD商圈的柏西商都投入使用，帶來

近4萬平方米的零售空間供應，季末總體空置率上

升至9 . 7%，比上季微升1 . 4個百分點。

季 內 ， 廣 州 物 流 設 施 平 均 租 金 為 每 月 每 平 方 米	

26 . 9元，環比下降0 . 8%  。工業用地平均價格受到

南沙開發區工業用地價格上漲推動，環比微幅上升

0 . 6%至每平方米45 8元。
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由于優質寫字樓業主紛紛下調租金以填滿其空置

的寫字樓空間，優質寫字樓的租金繼續下探，環

比下跌3 . 4%至每月每平方米11 2 . 7元。而甲級寫

字樓租金降幅更為明顯，環比下降達到6 . 2%。本

季深圳市場沒有新落成優質寫字樓，但吸納同樣

緩慢，整體空置率僅環比輕微下降 0 . 7 個百分點

至8 . 8%。

在各公司裁員及減薪潮下，高檔住宅的租賃需求

減少，租金環比大幅度下降 6 %，達到每月每平

方米5 9 . 5元。半島城邦二期本季展開預售，這是	

2 0 0 8 年以來在後海區域推出的第四個高檔住宅

項目。一手高檔住宅平均銷售價格繼續環比下降

6 . 4%至每平方米26 , 2 7 9元。

本季度，深圳優質商鋪租金表現相對平穩。優質

零售物業首層租金環比上升0 . 3%至每天每平方米	

23元。季內沒有新增供應，由于百安居原位于蛇口

花園城中心的鋪位空出調整，整體空置率環比上升

0 . 1個百分點，達到5 . 6%。

深圳各類型工業物業的租賃需求均受到全球市場

萎縮的嚴重影響。物流設施租金環比下降5 . 1%至

每月每平方米2 6 . 8 元。工業用地價格比2 0 0 8年

最後一個季度環比輕微下滑0 . 7%，達到每平方米

83 4元。
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一季度，大連工業設施租賃需求持續下滑。受需求

影響物流倉庫租金環比下滑4 . 7%達到每月每平方

米20 . 7元。季內，有5幅工業用地成功出讓，主要

集中在開發區中心工業區和董家溝。工業用地價格

環比上漲2 . 4%，達到每平方米47 4元。

2 0 0 9 年 第 一 季 度 ， 大 連 優 質 零 售 物 業 保 持 平

穩發展，首層平均租金環比上漲 0 . 6 % ，達到每

天每平方米 2 5 . 6 元 。二層租金達每天每平方米	

1 7 . 9 元 ， 環 比 上漲 0 . 9 % 。 本 季 度沒有新增供

應，市場以消化現有存量為主，平均空置率錄得

1 0 . 6 %。國際零售商依舊看好大連市場，一季度

ZARA簽約天興羅斯福首層，租賃面積超過2 , 0 0 0

平方米。

年初進入銷售淡季，由于市場彌漫著觀望的氣氛，

高檔住宅市場沒有新項目開盤。一季度大連高檔公

寓銷售報價繼續小幅下降，平均售價為每平方米	

1 3 , 5 8 5元，環比下降3%。受季節因素影響，租

賃市場表現不活躍，平均租金環比下降0 . 5%，達

到每月每平方米81 . 7元。

一季度大連寫字樓市場沒有新增供應出現，市場

存量維持在 1 2 2萬平方米。隨著金融風暴影響的

進一步擴大，大連寫字樓租賃需求出現縮減，特

別是外資企業暫緩擴張較為明顯。寫字樓市場平

均空置率環比上升 0 . 8 個百分點，至 1 9 . 4 %。需

求的減弱致使部分業主在成交租金上做出讓步，

優質寫字樓平均租金為每月每平方米6 9 . 3元，環

比下降3 . 3%。
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第一季度，青島工業用地成交主要集中在平度、

即 墨 和 城 陽 ， 平 均 地 價 保 持 平 穩 ， 約 每 平 方 米	

3 3 0 元。受到進出口貿易下降和市場租賃需求下

降的影響，物流設施租金環比下降了4 . 8%，達每

月每平方米13元。

第一季度，青島寫字樓市場沒有新增供應，空置

率環比上升0 . 1 個百分點，達1 3 . 7 ％。在經濟危

機影響蔓延的背景下，很多企業收縮了規模並縮減

物業租賃的預算，導致寫字樓租賃需求減少，市場

表現為空置率上升和租金下降，其中租金環比下降

1 . 3%，達到每月每平方米78 . 6元。

受經濟危機影響，在青島外資企業高管縮減居住

預算，第一季度青島高端公寓租金環比下降0 . 9%

，達到每月每平方米5 1 . 8元。在高檔住宅銷售市

場，受到部分樓盤調價促銷的影響，導致售價環比

下降1 . 1%，達到每平方米15 , 2 2 9元。

受到經濟危機影響，開發商推遲了新增項目的入市

時間，第一季度沒有新增供給。青島優質商業物業

租金延續上一季度的下跌趨勢，第一季度青島優質

商業物業首層租金環比下降0 . 9%，達每天每平方

米24 . 4元，空置率保持不變，達到5 . 8%。
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2 0 0 9年第一季度，國際經濟危機對天津優質寫字

樓市場影響逐漸加劇。部分企業暫停擴租計劃或

降低租賃檔次，市場需求降低。供給方面，位于

南京路商務帶的環球置地廣場及位于開發區的濱

海金融街三期兩個項目入住，共提供新增寫字樓

面積 8 7 , 5 0 0 平方米。需求的下降和短期內的新

增供應增長使市場平均租金下降至每月每平方米	

1 0 3 . 7元，環比降幅為4 . 1%；空置率錄得18 . 9%

，較上季度上升4 . 2個百分點。

在全球經濟危機影響之下，原計劃進入天津的部分

零售商放慢擴展速度，同時居民的消費能力有所下

降。本季度，位于小白樓商圈的地鐵商業朗香街開

業，為市場提供32 , 0 0 0平方米新增面積。市場存

量的增加和需求的逐漸降低，使得首層平均租金環

比下降2 . 2%，至每天每平方米18 . 2元；空置率較

上季度上升1個百分點至12 . 4%。

由于全球經濟危機的影響逐漸加深，部分企業削減

外籍或外地員工住房津貼，高檔公寓租賃市場需求

下降。本季度高檔公寓租金下降至每月每平方米

3 6 . 6 元，環比下降 3 . 6 %。銷售市場方面，市場

觀望氣氛仍然存在。為了促進銷售，部分開發商降

低銷售價格，從而高檔公寓平均價格較上季度下降

3 . 8%，達到每平方米12 , 2 7 3元。

進入20 0 9年，經濟危機對天津工業地產市場影響

逐步顯現，大部分運營商降低租金吸引客戶。其

中，物流設施受到國際貿易及物流業需求下降的

影響，本季度平均租金下降4 . 6%至每月每平方米

2 9 . 1元；土地價格基本穩定，由于本季度西青開

發區內土地成交價格有所增長，市場平均地價環比

微升0 . 5%至每平方米42 1元。
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受整體經濟環境的影響，市場需求減弱，優質寫

字樓整體平均租金達到每月每平方米6 7 . 3元，環

比下降0 . 8%。由于沒有新增項目進入市場，空置

率較上季度下降 0 . 7 個百分點，達到 2 8 . 5 %。由

于B級寫字樓市場存量較大，寫字樓租金受較大的

調整壓力。

由于優質地塊供應趨少，地鐵建設進展順利，高

檔公寓銷售市場價格穩定。同時，曲江新區大戶

型住宅和地鐵概念中小戶型公寓拉動高檔公寓銷

售價格攀升。高檔公寓市場銷售價格達到每平方米	

6,290元，環比增長0 . 7 %。租賃市場租金小幅回

落，環比降低0 . 5%，達到每月每平方米26元。

西安零售物業市場受經濟波動影響較小，但是物

業租金增幅趨緩。首層和二層租金分別環比上升

0 . 5 %  和 0 . 3 %，分別達到每天每平方米2 2 . 2元

和1 8 . 7元。市場平均空置率為3 . 8% ,較上季度下

降0 . 1個百分點。世紀金花正式簽約唐人街購物中

心，預計20 0 9年下半年開業。

西安工業地產市場租金表現平穩並且空置率較低。

本季度，工業用地交易活躍，地價穩定。受穩定需

求地帶動，物流設施租金為每月每平方米22 . 8元，

環比上漲0 . 2%。中航飛機有限責任公司總部及研

發中心落戶高新區，注冊資本金12 0億元。

0

20

40

60

80

100

120

Q
1 

07

Q
2 

07

Q
3 

07

Q
4 

07

Q
1 

08

Q
2 

08

Q
4 

08

Q
3 

08

Q
1 

09

0

20

40

60

80

100

120

Q
1 

03

Q
3 

03

Q
1 

04

Q
3 

04

Q
1 

05

Q
3 

05

Q
1 

06

Q
3 

06

Q
1 

07

Q
3 

07

Q
1 

08

Q
3 

08

Q
1 

09

0

50

100

150

200

250

Q
1 

03

Q
3 

03

Q
1 

04

Q
3 

04

Q
1 

05

Q
3 

05

Q
1 

06

Q
3 

06

Q
1 

07

Q
3 

07

Q
1 

08

Q
3 

08

Q
1 

09

0

20

40

60

80

100

120

140
Q

1 
03

Q
3 

03

Q
1 

04

Q
3 

04

Q
1 

05

Q
3 

05

Q
1 

06

Q
3 

06

Q
1 

07

Q
3 

07

Q
1 

08

Q
3 

08

Q
1 

09



Page 12

© 2009, 世邦魏理仕

市
場
指
數
簡
介
中
國

二
零
零
九
年
第
一
季

優質首層商舖租金指數

租金指數

租金指數

售價指數

沈陽優質寫字樓市場

沈陽高級住宅市場

沈陽優質零售物業市場

沈陽物流設施市場

租金指數

指
數

 (Q
1 

20
03

 =
 1

00
)

指
數

 (Q
1 

20
03

 =
 1

00
)

指
數

 (Q
1 

20
03

 =
 1

00
)

指
數

 (Q
1 

20
03

 =
 1

00
)

2 0 0 9年第一季度，沈陽沒有優質寫字樓入市。同

期，受全球金融危機的影響，優質寫字樓市場需求

下降，致使本季度市場吸納量較上季度大幅下挫，

空置率較上季度增加0 . 4個百分點，達到20 . 7%。

部分業主下調租金以促進市場需求，導致整體市場

的租金環比下降2 . 5%至每月每平方米62 . 5元。

本季度，受基礎建設的穩步推進的影響，沈陽的城

際交通條件進一步改善，進一步增加了部分企業將

沈陽作為東北物流中心節點信心，拉動了物流設施

的需求；以及部分原有物流設施進行硬件改造，質

量有較大提高等因素的作用下，沈陽物流設施的平

均租金報價較上季度上升3 . 6%，達每月每平方米

20 . 3元；同期，受金融危機影響，沈陽工業用地出

讓平均價下降0 . 5%至大約每平方米30 7元。

2 0 0 9年第一季度，沈陽有兩家優質零售物業開店

營業，為市場帶來7 . 8萬平方米的新增供應。金融

危機進一步影響沈陽市場，零售商對物業的需求

放緩，致使業主方的租金報價有所下降，其中首

層優質商鋪平均租金環比下滑3 . 3%，至每天每平

方米22 . 4元。同時，空置率較上季度上升1 . 6個百

分點，達到17 . 2%。Va l e n t i n o位于美美百貨的專

營店于本季度開業。

本季度，沈陽高檔公寓銷售市場繼續調整，部分

開發商下調了公寓售價，導致平均售價環比下降

1 . 7%，至每平方米6 , 3 6 9元。同期，受金融危機

影響，部分企業縮減經營成本，致使沈陽高檔住宅

租賃和服務式公寓市場需求減少，致使高檔公寓平

均租金報價和服務式公寓平均報價較上季度分別下

降0 . 1%和1 . 5%。
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2 0 0 9年第一季度，由于需求減少導致杭州優質寫

字樓空置率環比上升0 . 1個百分點，達到11 . 6％。

租金繼續保持下跌的走勢但是下跌幅度出現減緩，

租金下跌0 . 5％，報每月每平方米112 . 4  元。寫字

樓銷售價格方面，房地產市場在第一季度並未走出

低迷價格出現小幅下跌，季度環比下跌0 . 1％，錄

得每平方米17 , 3 4 4元。

2 0 0 9年第一季度，杭州高檔公寓市場租金季度環

比上漲幅度繼續減小，平均租金達到每月每平方米

71 . 3元，環比微漲0 . 2個百分點。杭州高檔住宅市

場售價繼續調整的趨勢但下跌的幅度明顯的減小，

高檔住宅售價季度環比微跌0 . 7%，平均售價達到

每平方米22 , 8 2 0元。由于市場存量房源較大，市

場在第一季度並未有新高檔住宅樓盤推出。

2009年第一季度,  杭州優質商業租金在出現反彈。

首層優質商業租金和二層優質商業租金分別上漲

2 . 1%和1 . 6％，達到每天每平方米24 . 2和17 . 9。

本季度沒有新增供應項目，存量項目繼續被吸納,吸

納量達到1 , 5 0 0平方米。杭州優質商業的空置率季

度環比下降2 . 2個百分點，達到9 . 7％。

2 0 0 9年第一季度，杭州工業用地價格出現跌幅減

緩的走勢，平均價格環比下跌0 . 3％，錄得每平方

米 3 3 8元。雖然出口企業對工業物業的租賃需求

減少，物流設施總體租金水平保持平穩，錄得每

月每平方米12元。
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一 季 度 有 兩 個 新 寫 字 樓 項 目 交 付 ， 提 供 了 約

7 8 , 0 0 0 平米的甲級和 3 6 , 0 0 0 平米乙級寫字樓

面積。巨大的吸納壓力推動整體空置率環比上升	

5 . 8個百分點至23 . 6%。儘管多數寫字樓物業的租

金在本季零增長或負增長，但在新入市項目較高租

金報價的拉動下，南京優質寫字樓平均租金仍環比

上漲6 . 3%至每月每平米90 . 1元。

2 0 0 9 年一季度，南京高檔公寓的平均租金穩定

在每月每平米 6 1 . 9 元 。而銷售市場則有小幅回

暖，高檔公寓的平均價格在經歷了去年的普遍降

價後，在本季環比小幅上漲了1 . 7%至每月每平方

米15 , 9 1 3元。

南京優質零售物業租金在20 0 9年第一季度保持穩

定，首層和二層的平均租金均沒有變化。本季沒

有新項目入市，整體空置率進一步下降0 . 1個百分

點至0 . 5%。一月末，D i o r在新街口德基廣場首層

約30 0平米的新店開門營業。

20 0 9年第一季度，南京物流設施平均租金環比上

漲了 2 . 5 %，達每月每平方米 1 1 . 9 元。工業平均

地價繼續下跌，環比回落3 . 6%至每平米36 3元。

多數工業用地的成交價都降到了國家規定的出讓

最低價標準。
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2 0 0 9 年第一季度，由于整體經濟仍處于低谷，

寧 波 優 質 寫 字 樓 的 平 均 租 金 降 至 每 月 每 平 方 米	

6 1 . 6 元，環比下降1 . 9 ％。同時，由于剛交付的

項目平均入住率較低，直接導致市場整體空置率上

升至29 . 1％，環比增加了4個百分點之多。由于市

場競爭激烈，一些項目不得不降價以提升競爭力，

將整個優質寫字樓市場的平均售價拉低至每平方米

13 , 7 8 6元，環比降幅為1 . 4％。

在本季，寧波高級住宅市場的平均租金微幅上漲，

為每月每平方米51 . 9元，環比增加0 . 2％。銷售方

面，大部分項目都以低價開盤入市，比如BOBO城

2期和錦綉東城，取得了不錯的效果。此舉引得更

多項目跟進，導致本季寧波高級住宅平均售價降

至每平方米1 2 , 6 9 6元，環比降幅仍維持在5 . 6％

的高位。但是，降價確實引發了交易量的回升，

整體交易趨于活躍。

寧波優質零售物業市場本季仍然沒有新增供應，整

體走勢平穩。首層平均租金環比微漲0 . 2％，錄得

每天每平方米2 0 . 5元，二層平均租金同樣環比微

漲0 . 3％錄得每天每平方米15 . 2元。

2009年第一季度，寧波工業地價保持了穩定的增

長，環比增幅 1.4％，錄得每平方米 455元。租金方

面，物流設施租金漲至每月每平方米1 3 . 1 元，環

比漲幅為1 . 7％。
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本季度，厦門優質寫字樓市場需求繼續下跌。平均

租金環比下降1 . 6%至每月每平方米77 . 8元，售價

則較上季末下跌2 . 9%。隨著一些中小規模的貿易

公司遷出優質寫字樓，優質寫字樓市場錄得負吸

納量。季內沒有新增供應，空置率環比微升0 . 4個

百分點至9 . 3%。

一季度，厦門部分高檔住宅項目繼續調低售價以應

對市場低迷，一手高檔公寓平均售價再報4 . 5%的

季度跌幅至每平方米12 , 4 6 9元。高檔公寓租賃市

場則相對平穩，平均租金略漲0 . 4%至每月每平方

米38 . 7元。季內沒有高檔住宅項目開售。

厦門優質商業物業需求維持穩定，租金在本季小幅

上揚。首層平均租金環比上漲1 . 1%至每天每平方

米1 0 . 8元。季度內無新增供應投入市場。原來雅

百貨中山路店的商業空間仍未被吸收，整體空置率

維持31 . 6%的高位。

厦門工業物業，尤其是廠房和物流設施的需求本季

度開始下滑。季內厦門物流設施平均租金環比下跌

2 . 1%至每月每平方米16元；島外工業設施租金下

降尤為明顯。但是，工業地價保持緩慢上漲的趨

勢，比上季微升0 . 8%至每平方米39 5元。
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租金指數

租金指數

售價指數

成都優質寫字樓市場

成都高級住宅市場

成都優質零售物業市場

成都物流設施市場

租金指數
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由于成都的經濟不依賴于出口，且第一季度前兩月

的工業增加值和出口額增長速度均超過全國平均水

平，因此工業物業市場總體上保持穩定。物流設施

租金環比上升0 . 8%至每月每平方米18 . 6元。工業

用地由于近期沒有類似上季度的個別優質地段的交

易，因此平均價格回落至每平方米42 8元。

春節期間商家推出的優惠活動，使部分中高端商

場春節期間營業收入較去年同期增長約3 0%。但

目前的經濟形勢降低了消費者對奢侈品的需求，

使得一季度優質商業平均首層租金環比下降 1 %

至每天每平方米 4 5 . 7 元 。空置率較上季度下降	

0 . 1個百分點至3 . 3%。

儘管購房者自住性需求的釋放使一季度中低端項目

的成交量大幅增長，但投資者的信心尚待恢復，

高檔住宅潜在購買者仍然持觀望態度。這使得二

季度高檔公寓供應量和成交量環比分別下降5 3%

和 2 4 %。平均報價較上個季度下降 1 . 7 %至每平

方米8 , 3 1 6元。

全球經濟衰退持續波及成都寫字樓市場。更多的

寫字樓開始調整租金報價 ,尤其是那些分散業權的

項目。這導致平均租金環比下降3%至每月每平方

米9 3 . 8元。雖然租賃活動比去年同期相對冷清，

但在沒有新增供應下，空置率與上季基本持平，

為17 . 5%。
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武漢優質寫字樓市場

武漢高級住宅市場

武漢優質零售物業市場

武漢物流設施市場
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2 0 0 9年第一季度，武漢優質寫字樓平均租金較上

季度下跌 0 . 5 %，達每月每平米 4 7 . 9 元；平均售

價環比下降1 . 5%至每平方米7 , 1 4 4元。受全球金

融危機影響，市場整體空置率較上季度上漲0 . 4個

百分點至19 . 7%。

由于市場氣氛欠佳， 2 0 0 9 年第一季度，武漢高

檔公寓平均售價持續回落至每平方米9 , 1 6 4 元，

較上季度下降 1 . 1 % . 作為住宅租賃市場旺季，本

季內高檔公寓平均租金輕微上揚至每月每平方米

27 . 9元。

武漢優質零售物業市場在本季度內表現平穩，平均

首層租金為每天每平方米20 . 8元，與上季度持平。

在全球金融危機中，零售商多采取保守的擴張策

略，因此，市場整體空置率錄為1 . 9%，較上季度

高出0 . 7個百分點。二月，GUCC I在武漢國際廣場

租用約40 0平方米面積，並計劃于5月開業。

20 0 9年第一季度，武漢工業物業市場表現相對平

穩；物流設施平均租金環比輕微下調0 . 7％至每月

每平方米1 6 . 2元；工業用地平均價格亦較上季度

減少2 . 4%至每平方米50 9元。
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華北地區

物業市場地理分佈

成都

武漢

西部地區

中部地區

象嶼保稅區、火炬高新技術
開發區、厦門航空工業城、
集美台商投資區、杏林台商
投資區、海滄台商投資區

成都高新技術開發區、成都
經濟技術開發區

簹簹湖、環島路

市中心、清水河片區、紫荊
片區、望江片區、南部新城

一環附近、臨長江區域、臨
東湖區域、臨沙湖區域、航
空路、積玉橋、沿江大道

春熙路、鹽市口、騾馬市、
棕北

江漢路步行街、航空路，武
珞路、徐東大街、鐘家村

中央商務區、人民南路沿線

建設大道沿線、航空路、中
南路、中國光穀

武漢經濟技術開發區、武漢
東湖新技術開發區、武漢吳
家山台商工業園區

北京

上海

廣州

深圳

優質寫字樓市場

北京商務中心區、燕莎、建
國門、王府井、東長安街、
東二環、中關村、金融街

虹 橋 、 人 民 廣 場 、 南 京 西
路、淮海中路、徐家匯、陸
家嘴中央商務區、新上海商
業城、竹園

天河體育中心、珠江新城、
環 市 東 路 、 東 風 路 、 中 山
路沿線

國貿、蔡屋圍、華強北、福
田中心區、車公廟、南油

優質零售物業市場

王府井、西單、北京商務
中心區、朝陽門外、燕莎

淮海中路、南京西路、南
京東路、外灘、徐家匯、
虹橋、陸家嘴、新上海商
業城

天河商務區、環市東路、
北京路、陵園西路、上下
九路段、江南西路段

東門、人民南、地王、華
強北、福田中心區、後海/
蛇口

高檔住宅市場

北京商務中心區、燕莎、朝
陽公園區域、中關村、金融
街、溫榆河區域

徐匯、長寧、靜安、盧灣、
小陸家嘴濱江地區、虹橋西
郊、松江佘山、浦東東郊

天河體育中心、珠江新城、
二沙島、濱江東

華僑城、香蜜湖、福田中心
區、紅樹灣海岸區域、蛇口

工業市場

馬 駒 橋 、 亦 莊 、 大 興 、 天
竺 、 望 京 、 上 地 、 海 澱 科
技園

外 高 橋 、 金 橋 、 張 江 、 臨
港、奉賢、嘉定、漕河涇、
青浦、松江

廣州開發區、南沙開發區

深圳市高新技術產業園區、
福 田 保 稅 區 、 沙 頭 角 保 稅
區、鹽田港保稅區、深圳出
口加工區

大連

青島

天津

西安

沈陽

人民路兩側、三八廣場、中
山路沿線、新開路區域

香港中路、山東路沿線、中
山路沿線、海爾路商務區

小白樓區域、友誼路、南京
路沿線、海河沿岸、天津經
濟技術開發區

高新區、內城、南二環、經
濟技術開發區

金廊區域、太原街區域、三
好街區域

青泥窪、人民路、西安路

香港中路、台東商圈、中
山路商圈及西海岸中央商
務區

和平路、濱江道、南京路
沿線、友誼路沿線、老城
廂區域、天津經濟技術開
發區

鐘樓商圈、小寨商圈、高
新區商圈

金廊、太原街、中街、鐵
西廣場和北行區域

中山、西崗、沙河口

八大關、青島中央商務區、
麥島、石老人、四姜一灣

市中心區域、大梅江區域、
奧運體育場周邊、老城廂區
域、天津經濟技術開發區

高 新 區 、 曲 江 新 區 、 南 二
環 地 區 、 內 城 、 經 濟 技 術
開發區

金廊區域，南湖區域、太原
街區域，中街區域、北行區
域、渾南區域、長白島區域

高新技術產業園區、大連經
濟技術開發區

黃島區、城陽區、嶗山區

東麗、西青、北辰、津南、
濱海新區

高新區、經濟技術開發區

鐵西新區、渾南新區、沈北
新區、望花區域

華東地區

杭州

南京

寧波

黃龍、武林廣場區域、慶春
路 -鳳起路區域

新街口、廣州路－珠江路沿
線、山西路－鼓樓區域

百丈東路沿線、天一廣場

武林廣場、湖濱地區、吳
山

新街口區域、山西路－湖
南路區域

天一廣場、鄞州中心區

武林廣場、湖濱、吳山、錢
江新城、之江、城西地區

新 街 口 區 域 、 環 玄 武 湖 區
域 、 月 牙 湖 區 域 、 沿 江 區
域、河西新城區

三 江 （ 甬 江 、 奉 化 江 、 姚
江）沿岸、中山路一帶、萬
達廣場周圍、東錢湖

濱江區、下沙、蕭山

栖霞區、浦口區、江寧區、
六合區

北侖、鄞州、鎮海、慈溪

華南地區

厦門 輪渡－思北中央商務區、濱
北金融中心、濱南商務圈、
火車站商務圈、富山商務圈

中 山 路 商 圈 、 火 車 站 商 圈 
、嘉禾路
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市場指數簡介中國

北京

上海

廣州
香港

台北

成都

天津

深圳

杭州

大連

青島

武漢

沈陽

大中華區地圖

世邦魏理仕辦公樓

重慶

租金 	 	 	 	 	 	 	 人民幣每月每平方米

城市  	 寫字樓 	 公寓 	 零售物業 	 物流設施

華北地區

北京 	 190.7	 96.4	 768.8	 29.7

大連 	 69.3	 81.7	 767.1	 20.7	

青島 	 78.6	 51.8	 732.1	 13.0	

天津 	 103.7	 36.6	 545.6	 29.1

西安 	 67.3	 26.0	 665.5	 22.8

沈陽 	 62.5	 41.3	 672.7	 20.3

華東地區

上海 	 225.3	 146.3	 1,316.3	 26.1

杭州 	 112.4	 71.3	 726.4	 12.0

南京 	 90.1	 61.9	 1,053.8	 11.9

寧波 	 61.6	 51.9	 614.9	 13.1

華南地區

廣州 	 97.6	 52.7	 1,390.4	 26.9

深圳 	 112.7	 59.5	 689.4	 26.8

厦門 	 77.8	 38.7	 324.5	 16.0

華西地區

成都 	 93.8	 32.8	 1,371.4	 18.6

華中地區

武漢 	 47.9	 27.9	 622.5	 16.2

如有垂詢，請聯絡 

吳家儀
margaret.ng@cbre.com.hk

梁婉媚
amy.leung@cbre.com.hk

馬雪明
danny.ma@cbre.com.cn

胡樂毅
shirley.hu@cbre.com.cn

李蔚
ivy.li@cbre.com.cn


