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流 动 的 需 求
寻觅企业升级搬迁轨迹，探寻挖掘市场租赁需求
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信息图表一 | 租户普查 |行业分析
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注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

图表： 2023年武汉甲级写字楼租户行业分析及平均租赁面积（按租赁面积，平方米） 图表：武汉甲级写字楼前五大租户及对比（按租赁面积）

2023 2021

房地产建筑 17.5% 18.6% 16.0%

金融业 24.5% 24.7% 33.5%

服务业 15.8% 12.5% 16.2%

科技互联网 16.3% 21.4% 8.1%

制造业 7.0% 6.7% 9.8%
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信息图表二 | 租户普查 |内外资分析

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月
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外资企业 14.1%

图表：2023年武汉甲级写字楼租户内外资行业分析及平均需求面积（按租赁面积，平方米）
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信息图表三 | 租户普查 |面积段及大面积租户分析

6.5%

3.7%

4.3%

37.9%

42.6%

41.8%

19.2%

17.5%

17.8%

13.1%

11.5%

11.6%

3.9%

4.6%

5.4%

17.1%

16.1%

15.1%

2.5%

3.9%

4.0%

2016

2021

2023

<100 100-300 300-500 500-800 800-1,000 1,000-3,000 >3,000

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

图表：武汉甲级写字楼租赁面积段分析（2023年，按企业个数） 图表：大面积租户（3,000平方米及以上）企业个数及租赁面积占比（2023年）

图表：大面积租户（3,000平方米及以上）行业类型分析（2023年，按企业个数及租赁面积）
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信息图表四 | 租户普查 |商务区行业分析

*汉阳及四新均属于新兴商务区且样本量较少，故此处将两区域合并分析。

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月
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图表：武汉甲级写字楼各商务区租户行业分析（2023年，按租赁面积）
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信息图表五 | 租赁行为分析 |搬迁与升级

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

图表：武汉甲级写字楼新增租赁需求行为分析（2020至2023年，按租赁面积）

2020 2021 2022 2023

新成立 扩租 搬迁 升级 升级及搬迁

2023 13.9% 24.7% 15.1% 46.4% 61.5%

2022 18.5% 28.8% 8.6% 44.1% 52.7%

2021 21.4% 31.4% 8.7% 38.4% 47.1%

2020 16.4% 42.9% 12.0% 28.7% 40.7%

升级

28.8%

同商务区内搬迁及升级

占比（按企业个数）

搬迁

71.7%

升级

7.2公里

搬迁

1.4公里

升级

62.2%

搬迁

29.0%

图表：武汉甲级写字楼新增租赁需求企业租赁搬迁及升级分析（2022至2023年）

新旧办公场所之间

平均距离

地铁通达性提升占比

（按企业个数）
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租户普查
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甲级写字楼租户普查|调研综述

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

武汉甲级写字楼市场在历经快速发展、疫情冲击、缓慢复苏多个阶段的不断更迭，市场量变与质变的交互作用与融合正在持续发酵。第一太平戴维斯研究部通过多年数据累积，选取市场重要时点，

探析武汉甲级写字楼市场需求格局的改变。深入租户普查维度，选取2016、2021以及2023年三个年份为研究时点进行市场对比，其选取说明如下：

本次租户普查调研涉及武汉42个甲级写字楼项目，样本总建筑面积292.1万平方米，调研企业个数近2,000家，企业总承租面积逾170万平方米。

42
栋甲级写字楼

市场样本

调 研 样 本

符合甲级写字楼标准，截至2023

年四季度已交付并运营的项目

2,000
家企业

企业个数

面 积 定 义

本文租赁面积均指建筑面积

292.1
万平方米

样本总面积

研 究 对 象

符合上述标准的甲级写字楼项目

中，正常经营的终端需求租户

170+

万平方米

总承租面积

统计时间截至

2023年第四季度

2 0 1 6年 2016年是武汉甲级写字正式迈入第一轮供应高峰周期前的时间节点，市场处于供应与需求平稳的状态；

2 0 2 1年 第一太平戴维斯于疫情后首次发布武汉甲级写字楼租户专题报告，剖析后疫情时代租户结构变化；

2 0 2 3年 经济不确定性下，市场租赁需求持续萎缩，带动市场存量租户加速流动，租赁需求行为发生改变；
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金融业U型反弹，消费行业提振明显，专业服务扩张强劲

*消费类行业主要包含消费服务、酒店餐饮、消费制造、文体娱乐及零售贸易类。

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

图表：武汉甲级写字楼租户结构行业分析（按租赁面积） 金融：微U回温，持续支撑

疫情后金融业对甲级楼宇需求的支撑作用有所减弱，行业整

合带动占比下滑。但在租赁面积的绝对值上，金融业依然占

有明显优势，为市场存量去化的源动力之一。

房地产建筑：倒U走势，进退同步

房地产建筑业整体表现较为平稳，市场大规模退租后，行业

占比依然维持在15%至20%的区间内。国资背景相关企业支撑行

业需求，民营房地产企业则以降本增效、资源整合为主基调。

消费类：趋势上扬，回升明显

本文将消费服务、酒店餐饮、消费制造、文体娱乐、零售贸

易类统称为消费类相关行业。该行业占比近三年间稳步上扬，

行业扩张与提振消费、拉动需求的大趋势同频。

科技互联网：回归平稳，谨慎扩张

以在线教育为主的科技互联网行业疫情后疯狂扩容，行业在

2021年行业占比首次突破20%。伴随相关政策落地，科技互联

网行业在退租潮的衍生下，需求逐步回归平稳化。

专业服务：势头强劲，支撑需求

以律师事务所为代表性的专业服务企业，新设立、升级及搬

迁的需求持续攀升。2023年，专业服务行业超越传统金融业，

攀升至全年甲级写字楼市场新增租赁行业贡献的首位。
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中资企业持续主导，成本差异缩减带动外资向非新区域聚集

图表：武汉甲级写字楼内外资分析（按租赁面积）

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

中资外资

2016

72%28%

vs

2023

86%14%

vs

2021

87%13%

vs

外资 中资

27% 73% 42% 58% 25% 75%

15% 85% 15% 85% 9% 91%

14% 86% 8% 92% 22% 78%

核心商务区 次级商务区 新兴商务区
中资持续主导，行业属性与区域能级挂钩

目前，武汉甲级写字楼市场租户中有86%为中资企业。细分行

业上，虽然近几年排名前后有所变更，但金融业、房地产建

筑业以及科技互联网行业仍稳居中资行业的前三位。

中资企业的选址主要基于行业属性，超过七成的中资金融企

业落户于建设大道、中南中北路及汉口沿江三大核心商务区。

以航空路及光谷为代表的次级商务区则是医药业与科技互联

网行业的聚集地。新兴商圈内甲级写字楼租户的行业属并不

突出，各行业占比较为平均。

外资贡献缩减，品牌议价获取选址红利

外资企业租赁面积持续压缩，租赁份额从2016年的近三成下跌

至目前14%的水平。外资企业写字楼租赁持续以制造业、金融

业及房地产建筑业为三大源动力。

商务圈能级在外资企业的选址策略上变化明显。基于对租赁

成本更高的敏感性，叠加市场需求持续不振，优质外资企业

的品牌议价能力持续加深，核心及次级商务区的新项目成为

外资企业制定不动产策略中更具性价比的优质选择。
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租户平均面积缩减，细分行业多元变化

图表：武汉甲级写字楼租户面积段分析（按企业个数）

金融业 服务业 科技
互联网

房地产
建筑

制造业 第三方
办公

零售贸易 医药与
生命科学

交运仓储 公共组织 酒店餐饮 文体娱乐

图表：武汉甲级写字楼主要行业租赁面积分析

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

甲级写字楼租户平均租赁缩减

截至2023年第四季度末，武汉甲级写字楼租户平均租赁面积为

744平方米，较2021年下降4.6%。

租赁面积在行业细分上呈现多元变化趋势

行业细分上，金融业、服务业、房地产建筑业的平均租赁面

积水平较为稳定，平均承租面积的波动均在-10%至10%之间。

市场去库存压力加速楼宇运营商与头部第三方办公品牌的合

作，带动第三方办公空间平均承租面积由不足2,500平方米攀升

至超过3,000平方米，增幅达到31.3%。

与此同时，伴随着消费逐步回温，文体娱乐、以消费制造为

主导的制造业等行业承租面积均有超过20%的增幅。

与2021年相比，科技互联网行业平均租赁面积出现较大降幅，

平均租赁面积由1,210平方米降至650平方米，降幅超过45%。

图表：武汉甲级写字楼租户平均租赁面积

平均面积 780平方米744平方米
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5.7%
4.9% 4.8% 4.7%

2.5%
1.7%

0.0%

10.0%

20.0%

30.0%

40.0%

50.0%

传统

金融

房地产

建筑

科技

互联网

专业

服务

第三方

办公运营

文体

娱乐

能源与

公共事业

新兴

金融

消费

制造

交运

仓储

2021 2023

专业服务大面积贡献翻倍增长，科技互联网断崖式缩减

租赁面积占比

31.3%

30.2%

企业个数占比

3.9%

4.0%

图表：武汉甲级写字楼大面积租户占比分析

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

2021

2023

排名变化

1021 3 5 74 6 8 92023年排名

图表：武汉甲级写字楼承租面积大于3,000平方米的大面积租户行业排名（按承租面积）

租赁面积超过3,000平方米的企业个数占比小幅增长0.1个百分点，

面积贡献率上占比下降1.1个百分点。趋势变化源于大面积租

户的平均租赁面积轻微缩减。

行业分析上，大面积租户依然集中于传统金融、房地产建筑、

科技互联网、专业服务等行业。第三方办公、能源与公共事

业等均有明显增长。其中，专业服务类大面积租户占比翻倍，

占比由5.1%快速上升至12.6%，成为大面积去化的主要推动力。

在线教育行业退租潮带动科技互联网行业大面积占比贡献率

断崖式下滑，从2021年的40.1%下降至12.6%。

文体娱乐、消费制造则是2023的新上榜的大面积租户行业。新上榜 新上榜

NANA

1↑ 1↑ 2↓ 不变 1↑ 2↑ 3↓ 2↓
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租赁行为

[ 第一太平戴维斯 | 武汉甲级写字楼市场专题报告 | 流动的需求 ]
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甲级写字楼租赁行为|调研综述

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

近三年，市场新增租赁需求表现疲软，在去化数值上持续下滑的同时，企业的租赁行为也发生变化。除在市场供应过剩、租金下行周期中持续主导的升级需求外，企业在甲级楼宇之间的搬迁也表现

得更为活跃，存量租户的搬迁在市场去化中起到了至关重要的作用。第一太平戴维斯研究部通过整合2022至2023年连续八个季度的市场数据，共计逾2,000条新租及退租的甲级楼宇成交案例，对企业搬

迁及升级量化分析，对租赁轨迹进行深入探讨。

本次租赁行为分析涉及武汉42个甲级写字楼项目，样本总建筑面积292.1万平方米，累计调研市场租赁及退租案例共计超过2,000条，案例涉及面积超过100万平方米。

调 研 样 本

符合甲级写字楼标准，截至2023年

四 季 度 已 交 付 并 运 营 的 项 目

面 积 定 义

本文租赁面积均指建筑面积

研 究 对 象

符合上述标准项目中，2022年一季

度至2023年四季度的市场租赁案例

统 计 时 间

2022年一季度至2023年四季度

42
栋甲级写字楼

市场样本

2,000+

条成交、退租案例

新租、退租案例

292.1
万平方米

样本总面积

100+

万平方米

租赁案例面积
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升级需求持续主导，企业搬迁活跃度提升

图表：武汉甲级写字楼新增租赁需求租赁行为分析（2020至2023年，按租赁面积）

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

2020 2021 2022 2023

新成立 扩租 搬迁 升级 升级及搬迁

2023 13.9% 24.7% 15.1% 46.4% 61.5%

2022 18.5% 28.8% 8.6% 44.1% 52.7%

2021 21.4% 31.4% 8.7% 38.4% 47.1%

2020 16.4% 42.9% 12.0% 28.7% 40.7%

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

武汉甲级写字楼市场增量在2017年后呈几何级数增长，存量规

模快速攀升。虽然市场租赁需求也呈现多元化发展趋势，并

在疫情后逐步回暖，但需求增长速率依然滞后于市场供应端。

租赁市场持续向租户端倾斜。2022年市场步入第二轮供应高峰，

租金随之进入疫情后的第二轮加速下行期。2020年至2023年，

甲级写字楼平均租金指数下跌超过25%。截至2023年底，甲级

写字楼平均账面租金水平已经跌破90元每平方每月。

从新增需求的租赁行为上，企业升级依然占据主导。此外，

租户搬迁需求在2023年明显提升。2023年，按租赁面积统计，

升级及搬迁占比分别达到46.4%和15.1%，占比共计超过六成。

两类需求同比分别增长2.3和6.5个百分点。

搬迁

办公场所变更发生在两个甲级楼宇之间或在原甲级楼宇内部

进行置换。

升级

企业从非甲级楼宇搬迁至甲级楼宇中。
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#1

#2

#3

#4

#5

金融业搬迁最大化租赁边际效益，服务业升级提升企业形象

图表：武汉甲级写字楼企业搬迁及升级行为需求行业分析（ 2022至2023年，按承租面积）

20.2%

16.7%

15.9%

15.6%

15.1%

4.2%

3.7%

3.2%

1.8%

3.6%

金融业

科技互联网

制造业

房地产建筑

服务业

医药与生命科学

零售贸易

文体娱乐

能源与公共事业

其他

搬迁

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

升级

26.1%

20.7%

11.9%

11.4%

11.0%

6.4%

5.1%

2.1%

1.7%

3.6%

服务业

科技互联网

金融业

房地产建筑

文体娱乐

零售贸易

制造业

能源与公共事业

医药与生命科学

其他

23.3%

19.7%

14.0%

12.5%

9.0%

7.8%

5.7%

2.3%

2.0%

3.7%

服务业

科技互联网

金融业

房地产建筑

文体娱乐

制造业

零售贸易

医药与生命科学

能源与公共事业

其他

搬迁及升级
企业在不动产决策对于搬迁或升级的选择上，行业上呈现出

差异性。从行业的分布看，企业搬迁在不同行业之间的表现

更为均衡。升级需求中，服务业及科技互联网行业的意愿趋

势更为显著。

搬迁

金融业对于门户形象要求保持在行业前列，即使在降本增效、

资源整合的前提下，金融企业依然保持在甲级楼宇中的“占

有率”。因此，金融业在办公场所变更时，大多选择搬迁至

性价比更高的甲级楼宇中，将租赁成本边际效用最大化。

升级

企业升级需求的迸发开始于疫情后科技互联网行业的快速扩

张，但随着行业整体回归平稳，该行业在企业升级中的贡献

率顺势下滑。但该行业仍在持续剥离业务板块，将更基于市

场化的业务部门，升级搬迁至位于成熟商务板块中的甲级楼

宇中。此外，2022年至2023年间，服务业升级表现最为活跃，

且多偏好于拎包入驻的精装户型。
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升级

25.5%

45.7%

28.8%

企业搬迁寻访同区域熟识度，升级场所灵活度更高

图表：武汉甲级写字楼企业搬迁及升级行为区域变化分析（2022至2023年，按企业个数）

依据武汉写字楼市场商务区的划分标准及武汉两江四岸的城

市格局，我们对企业办公场所升级或搬迁路径分为三种类型。

• 同商务区内变更，其中包含同楼宇内的办公室置换；

• 跨商务区，但不跨江域的场所变更；

• 跨商务区，同时也跨越江域的搬迁或升级。

跨商务区但不跨江

跨商务区且跨江

同商务区（含同楼宇）

搬迁

7.3%

21.0%

71.7%

搬迁及升级

20.6%

38.9%

40.5%

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

搬迁

原办公场所已经落位于甲级写字楼的企业，在执行办公室搬

迁的时候，71.7%的企业会选择在同商务区的就近甲级楼宇设

置新场所或在同楼宇中置换新的办公室。仅有7.3%的企业会选

择跨江而置，将办公室搬迁至全新的商务区。

升级

企业升级至甲级楼宇，在商务区圈层的选择上则表现的更加

灵活，近三成的企业升级至同区域的甲级楼宇，更有四分之

一的企业可以接受跨越商务区并跨越江域去升级办公场所。
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升级

9.4公里

1.6公里

7.2公里

就近原则为搬迁首选，升级办公体验优于距离

同商务区

跨商务区

整体平均

搬迁

3.9公里

0.4公里

1.4公里

搬迁及升级

7.4公里

1.0公里

5.6公里

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

企业在办公室选址中，除了商务区的区位选择外，企业往往

也会对于新旧办公场所的直线距离进行勾勒。整合升级及搬

迁两类办公选址行为，企业新旧办公场所之间的平均距离为

5.6公里。细化至两类不同的租赁行为，对于距离的敏感度差

异化明显。

图表：武汉甲级写字楼企业搬迁及升级行为平均距离分析（ 2022至2023年）

搬迁

企业从原始甲级办公场所搬迁至新场所，对于距离的敏感度

远高于企业升级。企业搬迁行为中，新旧场所之间的平均距

离为1.4公里，其中同区域搬迁不仅占据整体搬迁七成以上的

需求。同区域搬迁平均可接纳直线距离平均数值为0.4公里。

跨区域的平均直线距离也仅为3.9公里，约等于企业天地1号与

恒隆广场的车行距离。

升级

企业升级需求对于全新办公场所的距离偏好相对较弱。一是

相较于乙级写字楼或商务园区，甲级写字楼存量较小，选择

更具局限性；二是升级需求中，企业对于办公场所整体格局

和品质感提升的需求度会更为迫切。从直线距离来看，企业

升级平均直线距离为7.2公里，为搬迁平均距离的逾5倍。
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三公里为企业搬迁黄金范围，近半数升级发生在五公里外

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

基于上述的距离分析，进一步细化距离分割，搬迁与升级办

公的办公选址策略得到更为具象的分析。升级搬迁的企业中，

有一半的企业在半径3公里以内选取新的办公地点。企业搬迁

仍表现出对于距离更高的敏感度。

升级

47.8%

13.9%

38.3%

搬迁

6.5%

10.9%

82.6%

搬迁及升级

36.6%

13.0%

50.4%

3至5公里

超过5公里

3公里以内

图表：武汉甲级写字楼企业搬迁及升级行为距离半径圈层分析（2022至2023年，按企业个数）

搬迁

企业搬迁全新办公场所，对于新选址的落位，有超过八成租

户是选在直线半径在3公里以内的项目。此类搬迁偏好源于企

业在商务区中形成的成熟上下游网络以及企业联动性。与此

同时，伴随着区域半径的递增，企业搬迁意向也逐步减弱。

搬迁半径3至5公里与5公里以上的企业占比分别为10.9%与6.5%。

升级

企业升级至甲级楼宇时，市场表现出现两极分化。近四成的

企业升级意愿落位于原办公地点辐射半径3公里以内。另外近

一半的企业选址在5公里以外的甲级写字楼项目。3至5公里内

的升级搬迁仅占比13.9%，企业升级办公场所该区域的楼宇偏

好较低。
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企业办公场所升级与地铁通达性提升需求粘性更高

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

升级

63.7%

58.5%

62.2%

搬迁

46.2%

22.2%

29.0%

搬迁及升级

61.5%

41.0%

53.2%

图表：武汉甲级写字楼企业搬迁及升级行为地铁通达性改善分析（2022至2023年，按企业个数）

办公策略选址中，地铁通达性同样是企业选址全新办公地点

不可忽略的决策要素之一。从整体数据来看，有一半的企业

在搬迁或升级至新办公地点后，地铁通达性有所提升。

搬迁

按照租赁行为类型来看，企业搬迁依然以就近原则为依托。

研究发现，同商务区内的搬迁中，企业对于地铁通达性的提

升没有明显偏好，仅有两成企业在搬迁至同商务区新办公场

所后，轨道交通变得更为便利，而跨区域搬迁中，此类企业

占比达到46.2%。

升级

企业升级办公场所，跨区域升级对于地铁通达性的偏好度更

高。从整体来看，有超过六成的企业选择在跨区升级中同时

提升办公的轨道交通的通达性，比例为搬迁行为的两倍。同

区域内的办公场所升级中，亦有58.5%的企业地铁通达性得到

明显提升。

同商务区

跨商务区

整体平均
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市场洞察

[ 第一太平戴维斯 | 武汉甲级写字楼市场专题报告 | 流动的需求 ]
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同区域场所变更热度上升，升级办公与地铁粘性更高

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

图表：武汉甲级写字楼搬迁及升级行为区域及地铁通达性交叉分析（2022至2023年，按企业个数）

升级

搬迁

搬迁及升级

发现#1

同商务区内企业搬迁、办公升级均呈上升趋势

从2022年至2023年的数据整合上看，企业在同商务区中搬迁及升

级的企业个数占比由35.2%（2022年）上升至46.8%（2023年）。企

业升级办公场所上，同区域偏好同比上涨更为明显。2022年，

25.2%的企业在升级办公地点会选在与原始办公地点在同一商务

区内，而2023年，此数值上升至33.8%。

发现#2

跨区域变更办公场所与地铁通达性提升具有更高粘性

办公场所变更更加遵守就近原则外，企业在选择全新商务区中

的项目作为备选时，对于地铁通达性能否提升的关注更高。

2022年跨区域升级及搬迁在地铁通达性改善上的企业个数占比为

59.3%，而2023年占比提升至64.5%。其中，升级至甲级写字楼的办

公场所变更对于地铁的依赖性依然更高，无论是同区域还是跨

区域，企业占比均有不同程度的提升。

2022-2023 2022 2023 2022-2023 2022 2023

同区域 跨区域

新旧办公场所区域分析占比 40.5% 35.2% 46.8% 59.5% 64.8% 53.2%

地铁通达性提升占比 41.0% 49.0% 33.9% 61.5% 59.3% 64.5%

2022-2023 2022 2023 2022-2023 2022 2023

同区域 跨区域

新旧办公场所搬迁区域分析占比 71.7% 71.2% 72.2% 28.3% 28.8% 27.8%

地铁通达性提升占比 22.2% 38.1% 10.5% 46.2% 41.2% 50.0%

2022-2023 2022 2023 2022-2023 2022 2023

同区域 跨区域

办公场所升级区域分析占比 28.8% 25.2% 33.8% 71.2% 74.8% 66.2%

地铁通达性提升占比 58.5% 57.4% 59.6% 63.7% 61.3% 67.6%
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图表：武汉甲级写字楼搬迁及升级行为平均距离及行为半径交叉分析（2022至2023年，按企业个数）

商务区边界融合，选址距离拥有黄金三公里

2022 2023 总计

搬迁 1.6 1.2 1.4 

升级 7.4 6.8 7.2 

升级及搬迁 6.2 4.9 5.6 

2022 2023 总计

3公里以内 38.3% 38.3% 38.3%

3至5公里 12.6% 15.6% 13.9%

超过5公里 49.1% 46.1% 47.8%

2022 2023 总计

3公里以内 78.0% 86.1% 82.6%

3至5公里 13.6% 8.9% 10.9%

超过5公里 8.5% 5.1% 6.5%

自2022年起，存量租户的升级及搬迁需求进入快速释放的黄金时

期。租户选址上，商务区之间的边界感有所弱化。企业办公场

所的搬迁与升级逐步跨越边界限制，回归距离量化本质。

2022 2023 总计

3公里以内 46.9% 54.5% 50.4%

3至5公里 12.8% 13.3% 13.0%

超过5公里 40.3% 32.2% 36.6%

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

升级

搬迁

搬迁+升级

平均距离

发现#4

企业搬迁表现持续两极分化，升级办公距离范围表现平稳

按照距离段分析，企业搬迁距离选择在3公里以内的个数占比同

比增长至86.1%，而超过5公里的搬迁占比大幅下滑，由8.5%下滑

至5.1%。相较于搬迁需求，升级需求的核心诉求仍集中于办公品

质、企业品牌门面的提升。因此，距离优先级占比的变化并没

有搬迁需求明显，但也可看出两极变化的轻微浮动。

发现#3

选址距离“话语权”加重

企业制定全新办公选址策略上，距离的“话语权”逐步加深。

搬迁及升级的新旧办公场所之间的平均直线距离分别由2022年的

1.6公里、7.4公里下降至2023年的1.2公里及6.8公里，同比下滑25.0%

和8.1%。
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搬迁升级距离与平均面积需求呈现不同走势

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月
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图表：武汉甲级写字楼搬迁及升级行为距离分析及平均需求面积（2022至2023年，按企业个数）

搬迁- X型走势

搬迁距离与企业平均需求面积呈现出X型变化，企业需求面积越

大，对于远距离的包容度越高。

升级-双V走势

企业升级的平均面积及占比则呈现出“双V”变化趋势。企业距离

偏好在3公里以内以及超过5公里占比均在40%左右，且平均需求

面积亦呈现出双端上扬。

搬迁及升级 按企业个数（%） 按租赁面积（%） 平均租赁面积（平方米）

3公里以内 50.4% 48.9% 535.3 

3至5公里 13.0% 12.7% 538.5 

超过5公里 36.6% 38.3% 577.9 

基于黄金三公里概念，企业搬迁和升级的合计分析中，超一半

企业选在3公里以内实行搬迁或升级。而选在3至5公里范围内实

行办公变更的企业，无论从企业个数或是租赁面积占比均为最

低。相较于其他距离，3至5公里属于场所变更的“尴尬”区域。

发现#5

市场搬迁与升级办公呈现不同走势

搬迁+升级
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文体娱乐

零售贸易
酒店餐饮

专业服务 科技互联网

公共机构

房地产建筑
交运仓储

能源与公共事业消费服务

传统金融新兴金融

消费制造医药与生命科学

工业制造
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行业租赁行为分析及需求面积中位数

图表：武汉甲级写字楼各行业搬迁及升级行为占比及面积中位数分析（2022至2023年，按企业个数）

注：报告百分比数据精准到千分位，四舍五入可能导致数据加总不等于100%。

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

基于同一行业中升级及搬迁的企业个数需求，我们将行业类型分为四类：

搬迁强偏好型

代表行业：工业制造业

所有行业中，工业制造企业搬迁偏好表现最为强烈。基于连续八个季度的搬迁

和升级数据，工业制造行业中有七成公司选择搬迁至更优质的甲级楼宇中。

偏好均衡型

代表行业：医药与生命科学、消费制造、新兴金融、传统金融

医药相关、消费制造与金融业选址偏好上表现的更为均衡，企业在搬迁和升级

之间的占比保持在40%至60%。

代表行业：科技互联网、专业服务、酒店餐饮、零售贸易、文体娱乐

上述行业属于升级强偏好型，升级在两类行为中的个数占比超过八成。其中，

科技互联网行业以及专业服务的升级需求成为近年来市场去化的核心动力之一。

升级强偏好型

升级偏好型

代表行业：消费服务、能源与公共事业、交运仓储、房地产建筑、公共机构

上述五大代表行业表现出较为明显的升级需求偏差。企业的品牌形象以及资源

整合的不动产策略，进而促使此类企业的升级需求加速释放。

图例

横轴：升级占比（按企业个数）
纵轴：搬迁占比（按企业个数）
气泡大小：搬迁升级面积中位数
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结语

数据来源：第一太平戴维斯研究部，2024年4月

在市场持续以价换量以及企业降本增效的多重推

动下，如何挖掘以及稳固企业租赁需求已经成为

业主、代理行等各方市场参与者面临的严峻挑战。

伴随市场新增租赁需求量不断下滑，价格无疑仍

是锁定目标客户的最有利武器，但了解客户的

“流动性”将为企业制定租赁策略及业务目标时，

提供更具前瞻性的视角。

第一太平戴维斯研究部基于多年数据累积及分析，

首次发布基于武汉甲级写字楼2022至2023年连续

八个季度的租赁交易数据，对于企业搬迁及办公

场所升级两类主导市场的租赁行为进行分析解读，

剖析企业流动路径，希望基于详实的数据及严谨

的分析逻辑，为业主方、运营方、代理行等提供

更有支撑力的决策依据，共同助力武汉楼宇经济

的发展。

-25-
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