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• �2025年二季度，位于钱江世纪城的欧镁创新城入市，为市
场新增约10万平方米办公面积。

• �上半年全市录得4.2万平方米净吸纳，已超过2024年（7.9
万平方米）的一半水平，但企业在新租上依然谨慎，对比
多个方案。

• �金融、专业服务、互联网租赁需求保持韧性，消费类租户
需求呈继续回暖势头。

• �新项目导致全市甲级写字楼空置率环比上升2.3个百分点，
至28.6%。若剔除该因素，整体空置率环比继续下降0.3
个百分点。

• �由专业开发商运营的标杆项目尤其商办综合体项目的写
字楼租户粘性较高，出租率稳定在90%或以上的高位。相
应地，其租金抗跌性也较强，平均有效租金普遍高出同区
域单体项目约10-15%。

• �二季度，全市甲级写字楼租金环比下跌1.9%，至人民币每
平方米每天4.0元，同比下降7.9%。

• �下半年，业主计划有七个新项目合计55.3万平方米新增供
应。未来供应主要集中在钱江新城和钱江世纪城，合计占
比接近80%。
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供应压力下需求趋稳
尽管供应导致空置率处于高位，但企业积极置换至新楼，使得全市租金单季降幅控制在
1%-2%。
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图1：整体甲级写字楼供应、净吸纳量及空置率，2020至
1H/2025

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

0

5

10

15

20

25

30

35

2020 2021 2022 2023 2024 1H/2025

来源  第一太平戴维斯研究部

图2：各子市场空置率，Q3/2020至Q2/2025
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图3：各子市场租金指数，Q3/2020至Q2/2025
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市场概述
2025年1-5月，杭州经济基本面表现强
劲，高科技制造业、数字产业及出口贸易
的迅猛增长构成核心支撑。工业机器人产
量同比增长131.1%，彰显出城市先进制
造的实力。数字经济与高科技服务业营收
均实现两位数增长，进一步巩固了杭州作
为国家创新枢纽的地位。凭借雄厚的民营
经济基础、持续扩大的外贸规模——尤其
对一带一路市场，以及不断推进的基建投
资，杭州对科技型企业而言，始终是企业
新设与业务拓展的优选之地，展现出强劲
的竞争优势。

尽管近年需求增长趋缓，但杭州写字楼市
场长期保持积极吸纳，支撑租金单季降幅
仍在1%-2%的可控范围内。资金链良好
的企业通过购置，实现总部型办公。业主
则发挥各自优势，通过多样化手段维持项
目竞争力。

新项目注重新技术的投入和运用，存量项
目则通过增设共享会议室/员工食堂、提
供楼内换租方案、加强商办联动等，提高
租户粘性。对确定将要退租的空间提前制
定策略或重新定位，例如分割成多套中小
面积预装修单元以快速入驻，或引入楼内
租户的业务相关企业，也有借助商业资源
引入其办公总部或改成商业用途。

供应和需求
二季度，市场迎来欧镁创新城一个新项目
入市，为甲级写字楼市场新增约10万平方
米办公面积。项目位于钱江世纪城，由浙
江建工地产集团开发。加之下半年还将有
两个项目合计18万平方米的交付计划，预
计到2025年底，区域存量占比将同比扩容
9.8个百分点，至11.6%。

截至2025年上半年，杭州甲级写字楼总存
量达到285万平方米。包括武林、黄龙、钱
江新城在内的核心商务区存量合计占比
超过60%。

上半年全市录得42,400平方米净吸纳，已
超过2024年（7.9万平方米）的一半水平，
但企业在新租上依然谨慎，对比多个方案
的优劣势。金融、专业服务、互联网需求
保持韧性，消费类租户需求继续回暖。若
干留学、健身企业于季内录得租赁成交。

租金和空置率
二季度，全市空置率环比上升2.3个百分
点，至28.6%。这主要是由于新供应入市

的影响，若剔除该因素，全市空置率环比
继续下降0.3个百分点。过去一年间，个别
次级区位项目的出租率提升了10-20个百
分点，但租金让步幅度多达20-30%。

二季度，全市甲级写字楼租金环比下跌
1.9%，至人民币每平方米每天4.0元，同比
下降7.9%。2018年底以来，全市租金指数
累计下降22.6%，低于上海同期30.0%的
降幅。在此期间，核心、次级商务区租金
分别累计下降21.2%和24.8%。

综合体自带的商业配套无疑是写字楼的
加分项，既满足了员工日常消费，又能为
商务活动提供场地，租户也更易获得专属
优惠。不仅提高了商务活动的效率，也增
强了租户与项目之间的粘性。标杆商办综
合体项目的写字楼出租率稳定在90%或
以上的高位。相应地，其租金抗跌性也较
强，平均有效租金普遍高出同区域单体项
目约10-15%。但是，也有个别本地业主的
单体写字楼租赁表现亮眼，因在基础配套
与服务上下功夫，例如通过增加会务服
务、员工食堂，缩短响应时间，以提升租
户满意度。

市场展望
下半年，业主计划有七个新项目合计55.3
万平方米新增供应，其中不少是专业开发
商的项目，例如恒隆、新鸿基、嘉里建设
等，刺激办公升级和区域总部型办公需求
的释放。未来供应主要集中在钱江新城和
钱江世纪城，合计占比近80%。以需求继
续稳步增长估算，受新供应影响，到2025
年底，全市空置率或突破35%，租金跌幅
亦有进一步扩大的可能。

政策激励下，更多业主有望将新技术运用
至楼宇日常运营，尤其是新项目、办公体
量成规模，以及注重ESG、融资表现较好
的业主。目前较为普遍的运用包括：智能
电梯和数字门禁系统、自动接待和包裹领
取、数字租户平台，而参考国际市场，未
来还可以考虑的方向例如：智能暖通空调
和气候控制系统、人工智能预测性维护平
台。尽管意味着短期资金投入，但可以获
得长期增效降本的机会，也是当下提升楼
宇竞争力的途径之一。

 

租户 行业 项目 子市场 租赁面积
（约平方米）

杭州工商信托 金融 太平金融大厦 钱江新城 8,100

亿田智能 零售及贸易 浙商发展大厦 滨江 1,500

修正药业 健康医疗 滨江宝龙
城市广场 滨江 1,200

来源  第一太平戴维斯研究部
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