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• 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9月; **数据截止至2019年11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

中山区 大连胜鼎文林置业有限公司 2020-02-19 居住、商服 8,196.8 513.19 6.35 9,917 大城（2020）-1号

普湾经济区 大连普湾新区热力有限公司 2020-02-21 公用设施用地 24,000 7.72 0.9 357 大普湾（2020）-3号

高新区 高林 2020-3-25 商务用地 1,664.1 15.63 3.29 2,855 大高（2020）-2号

高新区
九成通用飞机设计制造（大

连）有限公司
2020-3-25 商务用地 6,977.8 70.81 3.44 2,950 大城（2020）-3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 100.1元/平方米/月 环比 ↓

空置率 29.3% 环比 ↑

净吸纳量 -13,903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）

12.0

109.9

33.7%

26.1

100.3

22.9%

25.7

80.3

34.1%

28.4

113.8

29.2%

总存量: 92.2万平方米 (Q1 2020)

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）



戴德梁行研究部

大连写字楼市场
未来供应和租赁成交
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30.1%

28.2%

19.8%

16.2%

5.7%
金融

专业服务

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）

裕景国际中心 青泥洼桥
辽宁竞业律师

事务所
714

富力中心 东港
中建三局城建

有限公司
600

希望大厦 青泥洼桥
通用电气（中国）

有限公司
大连分公司

292

裕景ST-2（30F-62F） 裕景ST-1

大连国贸中心

鼎森中心南塔

物流及航运

贸易

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
裕景ST-1

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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2020年第一季度，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；受春节假期及

疫情影响，部分企业向远程办公倾

斜，客户的租赁需求越发谨慎，写

字楼市场进一步承压。

本季度，大连市甲级写字楼整体空

置率有所上升，环比提高1.5个百分

点至29.3%；随着宏观经济下行与

市场竞争加剧，租金也出现松动，

环比下行2.7%至每月每平方米人民

币100.1元。

一季度市场受疫情影响，写字楼各类

需求均延后甚至取消，同时部分企业

难以维系致使退租，最终大连市甲级

写字楼市场录得吸纳量为-13,903平方

米。并且四个核心商圈表现则同样不

佳，吸纳量均为负值，平均在-3,500

平方米。

本年度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。虽

然受复工延期影响，这些项目入市

会有所延迟，但最晚仍将于年底入

市。

作为东北三省的重点城市，金融和

专业服务类企业仍然是主力行业的

代表，同时随着疫情的度过，一批

新兴产业如医疗健康、线上教育等

行业将快速发展，释放新租需求。

随着疫情事件的发生，越来越多的租

户更加关注楼宇质量与服务水平，智

能楼宇、健康安全管理将是提升写字

楼市场竞争力的主要因素；未来，能

够应对突发公共事件的写字楼将受到

租户的信任，增强客户粘性。

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
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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 617.1元/平方米/月 环比 ↓

空置率 10.9% 环比 →

净吸纳量 -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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总存量: 188.8 万平方米 (Q1 2020)

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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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

来源: 戴德梁行研究部

注：2020年、2021年预计暂没有优质商业项目入市。

平方米

平方米

受疫情影响，本季度大连零售市场无新店开幕。
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大连零售市场
市场总结
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第一季度，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年底。

本季度受疫情影响，大连零售市场

基本处于歇业停滞状态，市场在无

新增供应的情况下出租率基本保持

稳定，空置率平稳在10.9%。租金

略有下降，首层平均租金报价环比

微降至每月每平方米人民币617元。

面对疫情，商业企业的运营能力

面临着前所未有的挑战；各商业

项目均采取线下扶持商户、线上

搭建平台等线上线下相结合的措

施进行“自救”，以期望将疫情

对零售市场的冲击降到最低。

新冠肺炎疫情的爆发，不仅影响

了零售市场，而且改变了人们的

日常习惯与消费方式。未来，如

何抓住消费者的消费欲望，弥补

企业的亏损将成为品牌和零售商

关注的重点。品牌和业主需耐心

等待市场复苏，并采取积极主动

的态度为恢复营业做好准备。

概况

展望

本季度，各购物中心项目都在积极

应对疫情影响，对商户尤其是中小

商户采取免租或减租政策，与商户

共度难关。除超市外，服饰、休闲

娱乐、儿童教育、餐饮等业态经营

均受较大影响。

本次受疫情影响最大的就是零售市

场，春节期间客流量下跌至少80%

以上；随着城市有序的复工复产，

各商业项目仍将面临低迷的客流量；

空置率上升、租金下滑的趋势将成

为零售市场的隐忧。
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