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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

建邺区 南京河西新城建设发展有限公司 2020年第二季度商业/办公用地 84244.67 2220 5.51 4782.5 NO.2020G07

建邺区 南京曦地鑫科商业管理有限公司 2020年第二季度商业/办公用地 54245.5 1250 4.37 5273.1 NO.2020G18

浦口区 南京北联建设发展有限公司 2020年第二季度商业/办公用地 21477.53 226 ≤3 3507.5
NO.新区
2020G05

浦口区 南京北联建设发展有限公司 2020年第二季度商业/办公用地 20318.35 126 ≤3 2067.1
NO.新区
2020G10

浦口区 南京北联建设发展有限公司 2020年第二季度商业/办公用地 11821.37 125 ≤3 3524.7
NO.新区
2020G04

溧水区 南京溧水科技发展有限公司 2020年第二季度商业/办公用地 30385.78 65 ≥1.01且≤3 713.0
NO.溧水
2020G20

溧水区 南京溧水城市建设集团有限公司 2020年第二季度商业/办公用地 19352.34 58 ≤2 1498.5
NO.溧水
2020G24

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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存量 1,826,212 平方米 环比 -

新增供应 0 平方米 同比 ↓

平均租金
131.1 元/平方米/月
(4.3元/平方米/日）

环比 ↓

空置率 26.4% 环比 ↑

净吸纳量 -484 平方米 同比 ↑

资本估值范围
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预计收益范围 4.2%-5.5% 环比 ↓ 100
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来源: 戴德梁行研究部

注：南京写字楼市场数据库在2020年有所调整.
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16万

￥130.7/￥4.3

27.6%

54万

￥154.6/￥5.1

18.5%
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鼓楼/湖南路

新街口

南站

河西新城

写字楼市场各区域概况
四大核心区域
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月租金 （元/平方米）/日租金（元/平方米）

空置率

存量（平方米）

总存量: 1,826,212 平方米，建筑面积（2020年第二季度）

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月租金/日租金面价（元/平方米）。

10万

￥97.8/￥3.2

27.9%
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南京写字楼市场
未来供应和租赁成交

7 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）

世茂城品 南站 小帮保险 3,400

北纬国际中心 河西新城 深圳恒大宝 2,900

苏宁环球大厦 鼓楼 新东方 2,500
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南京写字楼市场
市场总结
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受疫情后续影响，本季度没有新项
目入市，但不少河西新城的优质办
公项目预计将在2021年和2023年
完工。得益于政府应对病毒的积极
措施，南京新冠肺炎疫情没有出现
反复。而且，南京一季度GDP同比
增长1.6%，是中国17个万亿GDP

城市中唯一实现在一季度正增长的
城市。

为稳增长，扩内需，南京市政府于
4月发布了“四新”行动计划，即
“新基建”、“新消费”、“新产
业”和“新城市”。5月，戴德梁
行积极响应政府号召，协办了建邺
区高端合作资源对接会，帮助介绍
优质办公室服务商来进一步提升写
字楼物业价值。

与第一季度相比，新租和撤租均
有所增加，疫情加速了楼宇内企
业的更迭。一些写字楼的空置率
明显上升，而一些新项目的业主
更加注重租户的质量。本季度净
吸纳量为-484平方米，南京的平
均空置率略有上升，达到26.4%。
本季度全市平均租金下跌至
131.9元/平方米/月。

鉴于全球疫情尚处于高峰期，目
前全国抗疫已进入常态化。写字
楼的上班族已经逐渐习惯了测体
温、查验健康码等检疫措施。不
幸的是，很多没有强大财务背景
或稳定现金流的中小企业未能挺
过新冠肺炎带来的危机。

但是，伴随疫情期间互联网的使
用激增，也有企业从中受益。由
于许多学校或教育机构尚未开课，
在线教育行业迅速发展，对办公
空间的需求也越来越大。医疗保
险和在线娱乐公司也在这个季度
寻求更多的办公空间。随着“新
基建”计划的进一步推进，预计
更多的建筑和工程相关公司将寻
求更多办公空间。

由于当前市场环境严峻，一些项
目的租金都出现了不同程度的下
降。一般来说，地理位置较好的
项目，租金的降幅相对较小。聚
焦南京“新产业”和“新城市”
发展，业主可以借此机会升级物
业系统，打造更加绿色智能的楼
宇或者引进一些优质的办公服务
运营商来吸引创新科技企业进驻。

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
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鼓楼/

湖南路

新街口

夫子庙河西新城
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695,851

￥1,298

3.8%

218,469

￥494

19.2%

1,011,614

￥477

4.3%

总存量: 3,364,058平方米（2020年第二季度）

来源: 戴德梁行研究部

零售市场各区域概况
五大核心商圈

181,567

￥630

8.6%

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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2.3%

264,000

￥341

2.0%

仙林

租金（元/平方米/月）

空置率

核心商圈

存量（平方米）

非核心商圈

百家湖

450,000

￥463

7.6%
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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

项目名称 商圈 租户
面积

（平方米）

龙湖龙湾天街 东山 优衣库 2,500

新百 新街口 耐克Kicks Lounge 200

吾悦广场 湖南路 椥辻の料理 100

金茂汇 鼓楼/湖南路 SHOW SPACE 80

来源: 戴德梁行研究部
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仙林苏宁广场
龙湖江北天街

江北（桥北）万象汇

仙林荔枝广场
华贸天地

世茂国际中心

金象城王府井购物中心

华侨城欢乐滨江

雨花吾悦广场
新尧金地广场

证大喜马拉雅中心

龙湖河西天街

南京国金中心

建邺吾悦广场

白马生活广场

乐基广场
诚通龙蟠汇
金茂览秀城

绿地紫金中心

江北核心区万象系
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南京零售市场
市场总结

13

龙湖在南京的第二座天街，龙湾
天街于6月盛大开业，为市场带来
了约17.7万平方米的优质零售供
应。商场内品牌约20%为南京首
进，而这里的优衣库是其江苏旗
舰店。开业初，龙湖还举办了中
国首个“Pac-Man 40周年”的快
闪互动展览。

龙湾天街满足了江宁区东山街道
附近居民(万达广场除外)另一家
大型购物中心的需求。除了电影
院和一些教育机构，南京大多数
商店已经恢复正常营业。而不少
商场由于客流量过大，已经放弃
了检查每位顾客的健康码。在新
冠肺炎疫情期间，加速了商场内
品牌的洗牌，一些小店没能挺过。

未来三年内，南京或将迎来新一轮
开业高峰，不乏优质大型商业项目。
遗憾的是，一些餐饮等为主的小店
没能挺过这次危机。大部分商场也
借此机会推出更多高质量或快速发
展的品牌。在这次经济危机期间，
“口红经济”在许多购物中心愈发
明显。作为目前中国最著名的两个
美容品牌，调色师和完美日记已经
并即将在南京几家优质商场的优质
铺位开业。

随着上半年的各种节假日，商场
和购物中心开展了各种折扣、优
惠套餐、积分兑换等营销活动，
以实现更多的营收。此外，在南
京现有疫情条件下，商场和购物
中心能够放心地开放快闪店、举
办快闪活动。金茂汇最近展出了
新裤子乐队主唱彭磊的个人作品，
吸引了很多年轻人的关注，也再
次加强了现今商场体验和社交的
属性。

概况

展望

二季度，服饰，餐饮，化妆品行
业部分品牌仍在加速布局，因此
南京商场整体出租率略有下降至
94.7%。但由于目前较为严峻的市
场环境，加上龙湖天街的开业，
整体首层租金微降至786.4元/平方
米/月。

李克强总理在全国掀起了“地摊经济”
的热潮，南京也将其纳入了“新消费”
计划。然而，连日的阴雨天气和禁止
餐饮摆摊的禁令，让这类热情有所降
温。南京作为一个著名的旅游城市，
可以继续发展更多的“夜市经济”以
及室内的“集市经济”。艾尚天地，
华采天地等利用室内外空间在周末做
了很多有益的尝试，还是可以期待这
类零散商户可以在合适的规范下对目
前商业有更多创新性的补充。
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