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市场加速探索业态转型

图1： 成都甲级写字楼供应、吸纳量与空置率 

来源： 第一太平戴维斯研究部

供应
2025年，市场新增供应达到历史高位，全年合计录
得56万平方米的新供应入市。项目主要分布在金融
城和天府新区，显著增加了区域供应端压力。截至
年末，全市甲级写字楼存量达约496.9万平方米。
新项目的落成也逐步改变着商务市场格局。截至
2025年，金融城的甲级写字楼存量面积占比达到
全市的28%，彰显了该板块在成都商务市场的重要
地位。天府新区在全市甲级写字楼的规模占比从
2021年的2%跃至2025年的14%，成为供应快速增
长的商务板块，且未来还将迎来多个新项目入市。
而市中心、人民南路、东大街及延线等子市场在存
量中的占比持续下降。同时，大源板块虽说是在近

十余年逐步兴起的，但是经过快速发展后，供应端
也开始放缓。

需求
本年度，金融业稳居甲级楼宇租赁需求的最大来
源，约占全市新增成交总面积的20%。信息技术、专
业服务和消费者服务行业分别贡献了全市16%、 
13%和12%的新租成交面积。而受个别大面积交易
影响，健康医疗行业成交占比较去年明显提高。
从子市场来看，金融城贡献了全市33%的已知新增
成交面积，其活跃度和市场韧性进一步凸显；从需
求结构来看，专业服务、健康医疗以及金融的租赁
需求最为活跃。东大街及延线新增成交面积占比约

市场要点

	� 2025年，全市录得56万平方米的新供应项
目入市，甲级写字楼存量规模约为496.9万
平方米。

	�截至第四季度，全市甲级写字楼空置率达到
36.3%，同比上升6.9个百分点。

	�全市写字楼租赁市场的竞争态势依然严峻，
市场平均租金同比显著下跌至人民币83.7元
每平方米每月。

	�金融业稳居甲级楼宇租赁需求的最主要来
源，信息技术、专业服务和消费者服务行业
紧随其后。

	�面临新增需求不足的情况，越来越多业主
将目光投向业态重构，推动存量面积的功能
转型。 

	�尽管2026年供应规模不低，但数个项目是总
部自用型楼宇，预计来年平均空置率有机会
小幅回落。
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图2： 成都甲级写字楼空置率
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租户 行业 项目 商务区 承租面积
（平方米）

赛诺菲 健康医疗 中海国际中心 金融城 12,000

亚朵酒店 消费者服务 SAC东原中心 市中心 6,000  

作业帮 消费者服务 SAC东原中心 市中心 4,000  

四川全杰丰贸易 零售及贸易 大陆国际 人民南路 1,440

来源： 第一太平戴维斯研究部

表1： 租赁成交案例精选，2025年第4季度

代理部

金融城东板块即将在来年呈现。
该板块楼宇将于短期内陆续交
付，在未来几年会持续吸引市场
关注。
潘玲红，研究部 

19%，其中金融、消费者服务、零售与贸易领域活跃
度较高。市中心新租面积占比为16%，其需求聚焦
在消费者服务、金融和信息技术行业。

就成交类型而言，升级和搬迁是需求主力。面临新
增需求不足的情况，除延续降租、提供精装房源、延
长免租期等现有策略外，越来越多业主将目光投向
业态重构，即推动存量面积的功能转型。市场上已

有将存量办公空间改造为酒店业态的案例，且该
趋势也延伸到了新入市项目，部分开发商在前期策
划阶段即导入混合业态理念，以提升项目抗风险能
力。成都曾在2023年就出台了《关于利用存量非住
宅性空闲房屋发展新产业新业态新商业相关政策
的实施细则》，支持存量办公建筑发展新型业态，在
政策层面提供了保障。

空置率和租金
受全年供应较大影响，市场去化压力上升，部分项
目租赁情况欠佳。全市平均空置率在经过去年盘整
后，于本年内再次攀升。至年末，全市平均空置率达
到36.3%，同比上升6.9个百分点。写字楼租金则继
续下跌，至人民币83.7元每平方米每月。

市场展望
未来三年，甲级写字楼市场供应量较大。新项目主
要集中在金融城东，以及金融城、天府新区等板块，
或继续加剧各子市场间表现的分化。

2026年，虽有不少新供应，但相当一部分项目系总
部自用，并不加入市场化租赁竞争，预计来年平均
空置率有机会小幅回落。而随着总部型楼宇的交付
使用，届时会出现企业退出租赁市场的情况，业主
方需提前做好应对预案。


