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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

江宁区 南京龙谦实业发展有限公司 2020年第一季度 商业/办公用地 40,965.1 532 ≤3.8 3,417.5 NO.2019G65

浦口区 南京扬子江新城发展有限公司 2020年第一季度 商业/办公用地 83,478.1 120 ≤1.6 898.4 NO.2019G61

溧水区 南京太百房地产开发有限公司 2020年第一季度 商业/办公用地 22,419.2 49 1.3 728.5 NO.2019G62

溧水区 江苏必乐特建设有限公司 2020年第一季度 商业/办公用地 15,253 33.2 ≥1.0 and ≤3 725.5
NO.新区
2019G16

溧水区 南京天利置业有限公司 2020年第一季度 商业/办公用地 15,130.1 31 ≥1.0 and ≤3 683.0 NO.2019G99

溧水区 南京龙禹工贸有限公司 2020年第一季度 商业/办公用地 12,003.2 26
≥1.0 and 
≤2.5

866.4 NO.2019G91

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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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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来源: 戴德梁行研究部
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16万

￥131.8

27.4%

51万
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19.5%
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￥129.6

47.5%

鼓楼/湖南路

新街口

南站

河西新城

写字楼市场各区域概况
核心区域
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租金 （元/平方米/月）

空置率（%）

存量 （平方米）

总存量: 1,650,353 平方米，建筑面积（2020年第一季度）

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）。2020年一季度数据库区域划分有所调整。
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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 板块 租户 面积（平方米）

徐矿广场 河西新城 中泰停车 570

中海大厦 其他 诚诺保险 180

金陵中环

平安国际金融中心

76%

21%

3%

专业服务 金融及保险

其他

华侨城办公项目

大拇指广场
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南京写字楼市场
市场总结
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新冠肺炎疫情之初，南京市的大部
分建设工程都被暂停或推迟。不过，
为了稳定就业，促进经济发展，南
京市规划和自然资源局出台了六项
措施，减轻开发商的经济负担。大
多数办公项目都启动了严格的检疫
措施，以应对疫情。

鉴于形势严峻，一季度入市的新
项目并不多。保利中心完工，而
招商银行总部大楼部分空间开始
招租。本季度，南京市租赁市场
共计约8.5万平方米的新增供应。
这两个新项目的租赁率都较低。
受到疫情影响，市场租赁交易很
少。因此，全市平均空置率上升
至34.8%。

从目前情况看，大部分房东和开
发商对写字楼市场持有观望态度，
项目租金变化不大。本季度我们
对数据库的区域划分做出了调整，
并淘汰了一些老旧项目。因此，
一季度的平均租金水平变化不大，
稳定在136.3元/平方米/月左右。

新冠肺炎疫情限制了工人的外出
活动，迫使更多的企业改变工作
习惯和工作计划。随着越来越多
的员工在家工作，租赁市场的需
求大幅下降。鉴于现金流在这段
时间内下降，很少有公司仍然要
求预算寻找新的办公地点或扩大
现有空间。

尽管潜在客户可以通过云（一种
已被迅速采用的营销手段）在线
查看办公空间，但许多公司在谈
判过程中仍面临不确定因素。然
而，为了帮助企业渡过难关，许
多国有企业业主从2月到4月为中
小企业减免租金。

因此，尽管一季度净吸纳量下降
至3,410平方米，但很多项目还
能够在本季度保持相对稳定的出
租率。江苏省和南京市政府反应
迅速，在3月疫情就已经得到了
基本控制。有鉴于此，市场预计
将在未来几个季度保持相对稳定。

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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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

2.1%

208,000

￥502

9.5%

933,063

￥554

0.5%

总存量: 3,140,687平方米（2020年第一季度）

来源: 戴德梁行研究部

零售市场各区域概况
五大核心商圈

188,067

￥714

4.9%

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。
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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）

东方福来德 新街口 盒马鲜生 1500

新城市广场 新街口 The Colorist调色师 1500

金鹰珠江路店 新街口 麦吉 100

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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从春节到二月份，新冠肺炎疫情
严重影响了南京的购物中心运营。
许多商场只能在2月10日之后重新
开始运营，并且营业时间缩短。
很多商场在3月中下旬才恢复正常
的运营时间。即使商场重新开始
运营，很多租户因为防疫政策也
无法正常运行。2020年一季度并
没有新项目完工交付。

为了缓解开发商面临的财务危机，
南京市规划和自然资源局发布了六

项措施，包括延长土地担保金的付
款期限。还开展了许多线上推广工

作来帮助小微企业。为了帮助企业
生存，许多房东减免了租户一段时

间内的租金。疫情期间，大多数购
物中心并没有过分调整租金水平，

而本季度数据库中新增了百家湖商
圈，因此整体平均租金为每月每平

方米834元。

当前的疫情重塑了零售商。对于
仍然开放的商店，许多商场管理
者实施了多种营销渠道，包括微
信公众号，小程序，线上商城，
在线购物平台，电子邮件营销和
短信营销上。许多餐饮品牌的外
卖服务服务也在更多应用程序和
平台上启动。

值得注意的是，在新冠肺炎疫情
前，一些针对年轻女性消费者的
时装和美容品牌已经引起了优质
零售项目的极大兴趣。未来，我
们预计多渠道零售模式将在中长
期内发展为全渠道零售，以增加
销售收入。

概况

展望

在优质零售项目中，平均空置率
保持在1.75％的较低水平，因为
商店在疫情爆发期间已迅速适应
环境并实施了创新的营销模型，
新的送货服务和更完善的全渠道
平台。

这场疫情带来的危机暂停，推迟
甚至取消了零售项目中的许多活
动，但也带来了时间和机会，让
零售商重新考虑未来的战略和商
业模式。由于短期内来南京的国
际游客数量很可能会大幅减少，
因此南京的许多零售商可能会专
注于国内消费者拉动消费。
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