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大连
写字楼与零售市场概况
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大连宏观经济概况

• 中国居民可支配收入按扣除相关税收和强制性社会保障缴款后的总收入计算。

• *数据截止至2019年7月
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区域 竞得方 成交时间 土地用途
土地面积

（平方米）
总价

（百万元 ）
容积率

楼面价
（元/平方米）

地块编号

金普新区 大连金湾实业有限公司 2019-09-24 居住 48,171 264.94 2.2 2,500 大金（2019）-21号

金普新区 大连瑞光置业有限公司 2019-09-24 居住 56,387 352.42 2.5 2,500 大金（2019）-20号

金普新区 大连光合置业有限公司 2019-09-24 居住 46,912 258.02 1.0 5,500 大金（2019）-17号

长兴岛
恒力石化（大连）炼化有限

公司
2019-09-29 物流仓储 508,756 193.33 0.5 760 大长兴（2019）-15号

旅顺区
大连梁顺房地产开发有限公

司
2019-10-23 居住 61,894.3 314.47 1.7 2,920 大旅（2019）-18号

旅顺区 大连鼎尊置业有限公司 2019-10-23 居住 28,135.4 204.81 2.8 2,600 大旅（2019）-16号

沙河口区 大连星海府邸置业有限公司 2019-10-30 商务用地 7,662.43 70 1.4 6,604 大城（2019）-18号

旅顺区
大连百年润怡房地产开发有

限公司
2019-11-28 居住 128,692.8 316.94 1.2 2,052 大旅（2019）-20号

主要地块成交情况

来源: 大连市国有土地使用权管理中心 , 戴德梁行研究部



大连

甲级写字楼

市场概况
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大连写字楼市场
主要市场指标
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新增供应, 净吸纳量和空置率
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存量 921,544平方米 环比 →

新增供应 0平方米 同比 →

平均租金 102.9元/平方米/月 环比 ↓

空置率 27.8% 环比 ↑

净吸纳量 -8,562平方米 同比 ↓

资本估值范围
12,000-25,000

元/平方米
环比 →

预计收益范围 4%-7% 环比 →

人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部

平方米
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写字楼市场各区域概况
四大核心区域
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租金（元/平方米/月）

空置率（%）

核心区域

存量（万平方米）
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25.7
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33.0%

28.4

114.3

27.6%

总存量: 92.2万平方米 (2019Q4)

来源: 戴德梁行研究部

星海湾

青泥洼桥

人民路
东港

注：“平均租金”指基于建筑面积计算的写字楼租金面价（元/平方米/月）
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大连写字楼市场
未来供应和租赁成交
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物流及航运

贸易

金融

未来供应(2020–2022)

主要租赁交易 租赁成交比例（按产业类型划分）

来源: 戴德梁行研究部

项目名称 商圈 租户
面积

（平方米）

富力中心 东港
普信资产管理有限

公司
800

裕景ST-2 青泥洼桥
农夫山泉股份有限

公司
500

绿城深蓝大厦 星海湾
天安财产保险股份

有限公司
2,000

裕景ST-2（30F-62F） 裕景ST-1

大连国贸中心

鼎森中心南塔

能源及制造业

专业服务

其他

未来供应(2020–2022)

裕景ST-2（30F-62F） 裕景ST-1

大连国贸中心

鼎森中心南塔
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华君·金融中心
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鼎森中心南塔

欧力士总部大厦A栋

185,983平方米

平方米

74,839平方米
大连国贸中心

中信丰悦大厦

154,851平方米
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大连写字楼市场
市场总结
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2019年第四季度，大连市甲级写字

楼市场无新增供应，总存量依旧维

持在92.2万平方米；全年除了青泥

洼桥商圈的裕景ST-2项目高区部分

入市之外再无新增供应，总体以消

化库存及存量项目间博弈为主。

本季度，大连市甲级写字楼整体空

置率有所上升，环比提高0.9个百分

点至27.8%；租金也出现松动，环

比微降0.4%至每月每平方米102.9

元人民币。

四季度，受经济低迷及部分租户搬迁

或缩减面积影响，大连市甲级写字楼

市场录得吸纳量为负8,562平方米，核

心区四个商圈中仅青泥洼桥商圈吸纳

量为正值，录得3,017平方米。

2020年，位于东港商圈的中信丰悦

大厦及星海湾商圈的华君·金融中

心两个项目计划入市，将为市场带

来15.5万平方米的优质办公空间，

同时全市甲级写字楼存量也将突破

百万大关。

随着城市第三产业的不断发展，未

来大连写字楼市场的主力租户仍为

优质金融和专业服务类企业，新兴

商圈预计将会成为这些企业寻觅办

公地址的热点区域。

当前大连甲级写字楼楼宇分化趋势明

显，部分单一业权、资管能力强、配

套好的项目始终保持较高的出租率和

租金。与此同时，这些优质项目也更

加重视文化活动建设，开拓社交空间，

增强项目软实力的竞争力。

概况

展望



大连

优质零售

市场概况
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大连零售市场
主要市场指标

10

新增供应, 净吸纳量和空置率
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存量 1,888,460 平方米 环比 →

新增供应 0 平方米 同比 →

平均租金 620.8元/平方米/月 环比 ↓

空置率 10.9% 环比 ↓

净吸纳量 18,500 平方米 同比 ↓

人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部

平方米
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租金（元/平方米/月）

空置率（%）

核心区域

存量（万平方米）
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3.0%
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总存量: 188.8 万平方米 (2019Q4)

来源: 戴德梁行研究部

零售市场各区域概况
四大核心区域
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青泥洼桥 西安路 华南 高新区 奥林匹克 人民路&东港 其他

主要新店开幕 年末存量（按各区域市场划分) 

大连零售市场
未来供应和租赁成交

中海海港城

万象汇

100,000平方米

项目名称 商圈 租户 面积（平方米）

恒隆 奥林匹克 思达数学 1,000

中央大道 西安路 倍客优市集 9,000

柏威年 青泥洼桥 速度披萨 600

来源: 戴德梁行研究部

注：2019年、2020年预计暂没有优质商业项目入市。

平方米

平方米
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大连零售市场
市场总结
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第四季度，大连市零售市场无新增

供应入市，总存量依旧维持在

188.8万平方米，且该存量或将维

持至2021年。

本季度，在市场在无新增供应的情

况下持续消化库存，空置率环比下

降0.9个百分点至10.9%；同时租

金略有下降，首层平均租金报价环

比微降2%至人民币620.8元每平方

米每月。

未来两年大连市零售业市场无新

增供应项目；华润万象汇项目连

续推迟入市时间，预计2022年入

市，将带来10万平方米的新增供

应，届时大连市零售业市场总存

量将接近200万平方米。

未来，随着大连城市轨道交通的

进一步完善，区域性商圈将成为

推动商业市场发展的主要力量，

同时，也将进一步推进大连市零

售业市场向着多中心化方向发展。

概况

展望

本季度，各购物中心项目都在积极

适应市场环境调整业态分布，大力

提升儿童和餐饮业态占比，如恒隆

广场引入“思达数学”早教品牌，

柏威年引入“速度披萨”。

由于未来两年大连市零售市场无新

增供应项目，市场将仍以消化库存

为主，优质品牌，尤其是品牌首店，

或具有巨大流量的网红店铺都将成

为各项目品牌引入重点关注的对象。
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