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南京宏观经济概况

* 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。
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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

秦淮区 南京步步高置业有限公司 2019年第四季度 商业/办公用地 60,819.8 1,450 ≤2.2 10,836.8 NO.2019G65

鼓楼区 誉珍发展有限公司 2019年第四季度 商业/办公用地 31,212.6 1,000 ≤4.2 7,628.2 NO.2019G61

玄武区
南京乾瑞企业管理有限责任

公司
2019年第四季度 商业/办公用地 61,830.8 513 1.9 4,276.7 NO.2019G62

浦口区 安徽丰大投资有限公司 2019年第四季度 商业/办公用地 32,452.8 310 ≤6.2 1,540.7
NO.新区
2019G16

江宁区 南京乐临商业管理有限公司 2019年第四季度 商业/办公用地 14,570.0 220 ≤3.0 5,033.2 NO.2019G99

浦口区
南京市浦口区国有资产投资

经营有限公司
2019年第四季度 商业/办公用地 16,890.5 174 ≤2.5 4,098.8 NO.2019G91

江宁区
南京江宁（大学）科教创新

园有限公司
2019年第四季度 商业/办公用地 25,977.3 170 ≤2.0 3,272.1

NO.2019G10
3

主要地块成交情况

来源: 南京国土资源和房屋管理局, 戴德梁行研究部
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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

高淳区
江苏高淳经济开发区开发有

限公司
2019年第四季度 商业/办公用地 19,675.4 137.2 ≤3.0 2,324.4

NO.高淳
2019G26

浦口区
南京软件园科技发展有限公

司
2019年第四季度 商业/办公用地 27,054.8 135 1.01≤r≤2.47 2,020.2

NO.新区
2019G17

高淳区
江苏高淳经济开发区开发有

限公司
2019年第四季度 商业/办公用地 12,418.4 86.6 ≤3.0 2,324.5

NO.高淳
2019G25

高淳区
江苏高淳经济开发区开发有

限公司
2019年第四季度 商业/办公用地 11,335.0 76.6 ≤3.0 2,252.6

NO.高淳
2019G24

溧水区
南京远拓房地产开发有限公

司
2019年第四季度 商业/办公用地 24,782.9 54 ≥3且≤4 544.7

NO.溧水
2019G17

溧水区
南京垠瑞万嘉智慧制造产业

园投资发展有限公司
2019年第四季度 商业/办公用地 13,807.5 30.1 ≤3.0 726.7

NO.溧水
2019G18

主要地块成交情况

来源: 南京国土资源和房屋管理局, 戴德梁行研究部



南京

甲级写字楼

市场概况
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南京写字楼市场
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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2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

存量 1,751,828 平方米 环比 ↑

新增供应 217,000 平方米 同比 ↑

平均租金 135.2 元/平方米/月 环比 ↓

空置率 29.9% 环比 ↑

净吸纳量 22,034 平方米 同比 ↑

资本估值范围
26,000-44,500 元/平

方米
环比 ↓

预计收益范围 4.6%-5.6% 环比 -

人民币 /平方米 /月

来源: 戴德梁行研究部
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鼓楼 玄武

秦淮

建邺

写字楼市场各区域概况
四大核心区域

7

租金 （元/平方米/月）

空置率（%）

存量 （平方米）

总存量: 1,751,828 平方米，建筑面积（2019年第四季度）

来源: 戴德梁行研究部

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）。玄武区数据库在2019年第四季度做了一些调整。
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南京写字楼市场
未来供应和租赁成交
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未来供应(2020–2024)

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）

景枫中心 江宁 奇安信科技 4,000

南京国际金融中心 秦淮 友邦保险 3,000

海峡城 建邺 江苏省环境监测 2,600

金陵中环

平安国际金融中心

41%

21%

19%

19%

专业服务

金融及保险教育

其他

华侨城办公项目

保利中心
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南京写字楼市场
市场总结
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位于建邺区的金鹰世界广场地标性
办公项目终于在本季度面世。该项
目是全球最大的不对称三塔连体建
筑。三栋塔楼中的两座为南京市场
带来了17.6万平方米的办公面积。
此外，秦淮区平安国际金融中心也
为市场提供了41,000平方米可出租
的优质办公空间。

2019年新增供应录得264,005平
方米，为近三年新高。南京优质
写字楼市场存量就此超过170万
平方米。第四季度末，平均空置
率由于金鹰世界等新项目空置率
居高不下，攀升至29.9％。由于
租赁市场不活跃，南京的平均租
金水平环比下降2.1％至每平方
米每月人民币135.2元。

尽管第四季度的净吸纳量为
22,034平方米，但大部分成交都
发生在核心地段的旧项目中。新
项目确实具有出色的设计以及最
新的室内智能和安全技术，但是
鉴于当前的市场形势，相对新建
成的项目吸纳量不容乐观。在经
济放缓的压力下，也鲜有公司在
寻找新的地点。

理想情况下，到2020年和2021年
将有更多新增供应，如国金中心
塔2以及德基世贸中心等。其中
大部分位于建邺和鼓楼地区。但
是，不少项目的建设已经持续了
数年，完工延迟的情况仍然可能
存在。

面对严峻的租赁市场形势，许多
业主和运营商正在提供更具吸引
力的租赁条款和个性化服务来吸
引企业入驻。从目前的租赁需求
来看，金融和保险以及咨询和教
育（包括在线教育服务提供商）
行业相对活跃。

未来，我们预计在不久的将来市
场供过于求的情况仍可能持续，
这将继续对租金造成下行压力。

概况

展望



南京

优质零售

市场概况
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南京零售市场
主要市场指标
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新增供应, 净吸纳量和出租率
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存量 258万平方米 环比 ↑

新增供应 45,000平方米 同比 ↑

平均租金 855.4元/平方米/月 环比 ↑

出租率 98.8% 环比 ↑

净吸纳量 45,391平方米 同比 ↓

资本估值范围
10,000-33,000

元/平方米
环比 ↑

预计收益范围 4.0%-6.0% 环比 ↑

人民币 /平方米 /月

来源: 戴德梁行研究部

注：南京零售市场数据库在2019年第四季度有所调整.
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鼓楼/
湖南路

新街口

夫子庙
河西新城
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732,000

￥1,305

2.0%

208,000

￥502

4.9%

933,063

￥554

0.5%

总存量: 2,576,687平方米（2019年第四季度）

来源: 戴德梁行研究部

零售市场各区域概况
四大核心商圈

188,067

￥714

1.0%

注：“平均租金”指基于使用面积的首层报价（元/平方米/月），不包含物业管理费和推广费等。2019年第四季度新街口，河西新城，鼓楼，桥北等商圈数据库有所调整。

桥北

251,557

￥751

0.2%
264,000

￥341

0.3%

仙林

租金 （/平方米/月）

空置率

核心商圈

存量 （平方米）

非核心商圈



戴德梁行研究部

0

200,000

400,000

600,000

800,000

1,000,000

1,200,000

2020 2021 2022 2023 2024

新街口 鼓楼 /湖南路 夫子庙 河西新城 桥北 仙林 其他新世界中心3期新世界中心3期平方米

绿地紫金中心

江北新区中央商务区
一期地下商业空间

仙林苏宁广场

泰禾中央广场

新街口苏宁广场

13

未来供应 (2020–2024)

主要新店开幕 新增供应（按各商圈划分) 

南京零售市场
未来供应和租赁成交

世茂国际中心

南京国金中心
华侨城欢乐滨江

龙湖河西天街

项目名称 商圈 租户
面积

（平方米）

德基广场 新街口 欧莱雅时光展览 200

德基广场 新街口 %Arabica 50

新百 新街口 优衣库 3000

大洋百货 新街口 完美日记线下体验店 40

来源: 戴德梁行研究部
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南京零售市场
市场总结
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位于新街口的金鹰购物中心A座在
2019年年末重新开业，市场又新
增45,000平方米的优质零售供应，
市场优质零售市场的存量达到
257.7万平方米。

2019年是中华人民共和国成立70周
年。国庆节期间，南京在旅游景点

举办了一系列的庆祝活动。为了满
足更多元化消费者需求，越来越多

的餐厅和酒吧将营业时间延长至深
夜，这也标志着“夜间经济”的进

一步发展。在第四季度，购物中心
也举办了许多活动，并且在节日期

间与流量明星，人气大牌合作快闪/
展览来吸引年轻消费者。

未来，重庆龙湖集团可能在一年
内在南京陆续建设完工四家天街。
各新老商圈也都有高品质的新项
目即将面世，而河西商圈的规模
扩张速度仍在加快。

首店经济在本季度仍是一个热门
话题。完美日记在大洋百货开启
了南京线下首店，而诸多快时尚
及国潮品牌也在这个冬天开启了
多家旗舰店和快闪店，这其中包
括了优衣库，波司登等。整体市
场的租金在南京消费基本面看好
的情况下有望从目前的855.4元/
平方米/月持续走高。

概况

展望

购物中心通过结合智能设备进一
步提升消费者的体验。智能机器
人越来越多地出现在百货商场中，
并且商场的应用APP和小程序的
功能也正在逐步完善。软硬件的
提升使得客流量得到保证，南京
市整体优质零售市场的平均空置
率维持在1.2%左右。

商圈下沉的趋势仍在继续，未来
的新建项目特点和定位将愈发鲜
明。随着不少南京居民生活半径
的扩大，人们对各区域商圈的期
待也越来越多样化。
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