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武汉宏观经济概况

* 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

东西湖
武汉双人青国际文化艺术产业有限公

司
2019-10 商服 25,700 130.8 3.0 1,699.42 P（2019）115

蔡甸 武汉市江岸区蔺斌钢材经营部 2019-10 商服 41,700 40.1 0.8 1,200.7 P（2019）128

蔡甸 武汉太空城投资发展有限公司 2019-10 商服 214,300 198.3 0.6 1,541.9 P（2019）129

东西湖 武汉原绿世嘉置业有限公司 2019-10 商服 42,200 151.5 3.0 1,169.0 P（2019）132

东湖高新 武汉光谷金融控股集团有限公司 2019-11 商服 20,600 129.5
A地块2.4；B

地块3.6
1,842.4 P（2019）140

武昌 湖北高投资产投资有限公司 2019-11 商服 4,800 124.8 3.2 8,000.0 P（2019）152

东湖高新 武汉光谷新城地产有限公司 2019-11 商服 23,600 111.1 2.6 1,781.2 P（2019）154

东湖高新 湖北天尚产业园区服务有限公司 2019-11 商服 6,900 69.6 5.3 1,913.2 P（2019）157

沌口 武汉融城开创投资发展有限公司 2019-12 商服 116,900 484.0 3.0 1,380.0 P（2019）174

主要地块成交情况

来源: 武汉国土资源和房屋管理局, 戴德梁行研究部
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主要地块成交情况

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

沌口 武汉融城开创投资发展有限公司 2019-12 商服 93,500 387.2 3.0 1,380.0 P（2019）176

沌口 武汉融城开创投资发展有限公司 2019-12 商服 93,500 386.9 3.0 1,380.0 P（2019）178

东湖高新 武汉云盛志和置业有限公司 2019-12 商服 11,300 95.8 2.5 3,430.3 P（2019）186



武汉

甲级写字楼

市场概况



新增供应, 净吸纳量和空置率
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平均租金水平
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存量 214.9 万平方米 环比 →

新增供应 0万平方米 同比 ↓

平均租金 119.5元/平方米/月 环比 ↓

空置率 25.7% 环比 ↓

净吸纳量 4.8万平方米 同比 ↓

资本估值范围
19,000-24,000

元/平方米
环比 →

预计收益范围 6.0% -7.5% 环比 ↓

人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部
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武汉写字楼市场
主要市场指标



总存量: 214.9万平方米, 建筑面积 (4Q 2019)

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）
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写字楼市场各区域概况
五大核心区域
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武汉写字楼市场
未来供应和租赁成交
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752,400 平方米

104,000 平方米

425,100 平方米
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未来供应(2020–2024)

2019年四季度主要租赁交易 2019年四季度租赁成交比例（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）

光谷新世界T1 光谷 猿辅导 6,400 

保利国际中心 光谷 木仓科技 2,000 

新发展国际中心 光谷 叽里呱啦英语 2,000 

保利广场 中南中北 南洋商业银行 1,900 

香格里拉酒店办公楼

首地王家墩

武汉恒隆中心

K11 ATELIER

香港中心A

华润置地大厦

中海万松九里

越秀国际金融汇

时代新世界T1

720,900 平方米

武汉天地A1

绿地国际金融城

武汉龙湖江宸中心

联投中心T1 汉口饭店项目

武汉中心

57.1%

25.2%

13.6%

6.1%

教育
金融

TMT

专业服务业

湖北金控大厦

321,300 平方米

亘星国际项目

地产集团黄埔村T1

美国金融企业集团项目

华电总部基地
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武汉写字楼市场
市场总结
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2019年四季度武汉核心商务区甲级
写字楼市场仍未有新增供应，全市
优质甲级写字楼总存量维持在214.9

万平方米。原本预计将在年内交付
的优质甲级写字楼项目纷纷出现推
迟为市场现有存量的去化提供了更
多的时间。

四季度，为争夺有限的租户，进一步
加快去化，武汉优质甲级写字楼业主
再度下调租金，截止四季度末全市核
心商务区优质甲级写字楼整体租金环
比下降约1.0%至119.5元每平方米每月。

租金下调刺激武汉甲级写字楼市场
租赁成交持续回暖，四季度武汉五
大核心商务区优质甲级写字楼共录
得约2.7万平方米的净吸纳量，环比
上升约36.4%。空置率降至25.7%，
环比下降1.3个百分点。

纵观2019年全年，由于外部经济环
境的不确定性和复杂性持续加深，
造成市场整体需求较2018年出现较
大幅度下降，但部分区域如光谷商
务区和汉口沿江商务区，得益于其
强大的产业支撑和浓厚的商业氛围，
依然保持了远低于市场平均值的空
置率。

四季度，来自教育行业的租赁需求
表现旺盛，约占四季度五大核心商
圈整体成交面积的约57.1%，猿辅
导、叽里呱啦英语等知名教育机构
纷纷选择搬迁至甲级写字楼。同时，
金融行业以占整体成交面积23.1%

的比例依然延续上季度的扩张态势。
最后，来自TMT和专业服务业的
租赁需求组成了剩余19.7%的成交
面积。

概况

展望
展望未来，由于2019年多个预计交付
项目出现推迟，2020年武汉优质甲级
写字楼市场将迎来约32.1万平方米的
优质办公空间集中供应，届时无疑会
对市场整体租金造成压力，空置率高
升。分区域来看，新增供应将主要集
中在建设大道、武广以及武汉CBD，
因此我们预计武汉各大主要商务区之
间的空置率情况将进一步拉开差距出
现分化，新增供应较多的商务区内部
竞争或将进一步白热化。



武汉

优质零售

市场概况
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武汉优质零售市场
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 232.7 万平方米 环比 →

新增供应 0 万平方米 同比 →

平均租金 621.9元/平方米 /月 环比 ↓

空置率 5.5% 环比 ↓

净吸纳量 -2.3万平方米 同比 ↓

资本估值范围
30,000-70,000

元/平方米
环比 →

人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部

注：主要市场指标仅统计四大核心商圈；
平均租金是主要购物中心的首层租金报价的算术平均数，基于使用面积计算，不包含免租期、物业管理费和推广费等其他费用。
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总存量: 232.7万平方米, 楼面面积 (4Q 2019)

来源: 戴德梁行研究部

优质零售市场各区域概况
四大核心商圈

武广商圈

中山大道商圈

王家湾商圈
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恒隆广场 环贸中心太和里

汉口K11   华发中城荟

南国中心二期

华氏国际广场 江宸天街 华润万象城
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华润万象汇
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未来供应 (2020–2023)

平方米

2019年四季度主要新店开幕 新增供应（按各区域市场划分)

武汉优质零售市场
未来供应和租赁成交

项目名称 商圈 租户 面积（平方米）

武汉国际广场 武广 Pop Mart 55

武汉国际广场 武广 Lululemon 75

光谷天地 鲁巷 达尔文口腔 230

保利广场 鲁巷 辛蓉和 250

来源: 戴德梁行研究部
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后湖 东西湖 古田 钟家村 四新
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武汉优质零售市场
市场总结
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2019年第四季度，武昌沿江绿地缤纷
城的开业为武汉新兴商圈零售市场带
来约12万平方米的新增供应。武汉四
大核心商圈四季度未有新增供应，优
质零售项目总存量维持在232.7万平
方米。

四季度，业态调整、升级改造仍然是
武汉核心商圈的主旋律。分商圈来看, 

江汉路商圈受主街环境升级影响商圈
整体空置率有所升高；光谷商圈多个
项目为迎接即将到来的节假日消费旺
季目前都处于不同程度的业态调整中，
也导致商圈空置率略有上升。整体来
看，四季度武汉四大核心商圈整体空
置率环比下降约0.1个百分点至5.5%。

2020年武汉商业零售市场预计将迎来
包括南国中心二期、K11、恒隆广场、
华发中城荟等在内的约89.2万平方米
的新增供应。

从新开店业态来看，四季度餐饮业仍
然是新开业率最高的业态，约占四季
度核心商圈新店开业总面积的33.2%。
其次是儿童和零售类业态，分别约占
核心商圈四季度新开业面积的29.1%

和28.7%。

概况

展望

本季度武汉四大核心商圈首层平均租
金录得621.9元每平方米每月，环比
下降约1.0%。

2020年，约有52.9%的新增零售面
积将供应于武广商圈，预计短期内
武广商圈将成为武汉零售市场品牌
资源争夺最为激烈的区域。全市来
看，明年整体空置率或将出现攀升，
整体租金承压。
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