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合肥宏观经济概况

* 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

庐阳区
中铁四局集团第一工程有限公
司、合肥庐阳国有资产经营有

限公司
2021年 商业/办公用地 9,166.67 5,513.75 ≤4.0    1,504 庐阳区LY202104号

高新技术
产业开发区

安徽朗科智能电气有限公司 2021年 商业/办公用地 9,333.33 5,628 ≤4.0    1,508 高新区GX202105号

高新技术
产业开发区

安徽新宝科技投资有限公司 2021年 商业/办公用地 7,033.33 4,251.64 ≤5.0    1,209 高新区GX202104号

瑶海区 安徽静安置业有限公司 2021年 商业/办公用地 9,866.67 5,209.6 ≤2.8    1,886 瑶海区YH202103号

蜀山区 合安高铁股份有限公司 2021年 商业/办公用地 33,280 17,994.16 ≤6.5    1,680 蜀山区SS202104号

高新技术
产业开发区

安徽捷韬控股有限公司 2021年 商业/办公用地 6,666.67 4,020 ≤5.0    1,206 高新区GX202103号

高新技术
产业开发区

安徽华安发展控股集团有限公
司

2021年 商业/办公用地 10,706.67 6,375.81 ≤4.5    1,323 高新区GX202102号

蜀山区
安徽启迪科技城投资发展有限

公司
2021年 商业/办公用地 41,653.33 20,618.4 ≤3.0    1,650 经开区JK202109号

主要地块成交情况

来源: 合肥国土资源和房屋管理局, 戴德梁行研究部
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合肥

甲级写字楼

市场概况
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合肥写字楼市场
主要市场指标
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各区存量、新增供应和空置率（2021年）

平方米

平均租金水平

存量 1,664,104 平方米 同比 ↑

新增供应 195,000 平方米 同比 ↑

平均租金 76.2元/平方米/月 同比 ↑

空置率 38.4% 同比 ↑

资本估值范围
8,500-14,500

元/平方米
同比 -

预计收益范围 6.3%-7.8% 同比 -

人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部
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写字楼市场各区域概况
四大核心区域
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总存量: 1,664,104平方米，建筑面积（2021年）

滨湖

瑶海
北一环

政务

高新区

注：“平均租金”指基于使用面积计算的写字楼租金面价（元/平方米/月）
来源: 戴德梁行研究部
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未来供应和租赁成交
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未来供应(2022年–2025年)

主要租赁交易 租赁成交比例（按产业类型划分）

项目名称 商圈 租户 面积（平方米）

中国人寿
安徽金融中心

滨湖 肯德基 3,010

置地广场 政务 天禾律所 3,700

华润大厦A座 政务 58同城 2,000

宝能E中心

皖新文化创新广场

金融科技大厦

平方米

信达天御大厦

中建天际
华润大厦

置地科学城项目

合力大厦

融创中心

TMT

13.2%

15.6%

13.8%

27.4%

21.9%

3.7%
4.4%

专业服务

大健康

房地产

制造业

金融保险

其他

华润昆仑御

新交通大厦
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合肥写字楼市场
市场总结
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2021年前三季度，合肥宏观经济数
据有所好转。与去年同期相比，合
肥GDP增速提高了7.7个百分点，
同比增长10.4%。两个甲级写字楼
项目于2021年完工入市：位于火车
南站板块的绿地中心，以及位于高
新区的信达银信广场。这些项目为
市场新增了约195,000平方米的写
字楼建筑面积，致使总存量同比上
升至166万平方米。

至2021年四季度末，合肥全市甲
级写字楼市场净吸纳量达
150,432平方米，市场需求稳步
回升。值得注意的是，合肥甲级
写字楼市场的需求主要受TMT、
大健康与专业服务业等行业所拉
动，伴随若干大宗租赁和购买个
案在本年度成交。

尽管有新项目于2021年入市，年内
全市整体空置率仅环比上升0.9个
百分点至38.4%。截至2021年末，
甲级写字楼市场的平均租金同比上
升5.4%，至人民币76.2元每月每平
方米。租金增长受合肥坚实的经济
基本面与内外资企业稳定的需求所
支撑。

五个甲级写字楼项目，位于北一
环板块的新交通大厦、位于滨湖
板块的宝能E中心、皖新文化创新
广场和金融科技大厦，以及位于
三里庵板块的合力大厦将于2022

年入市，为合肥甲级写字楼市场
带来约566,358平方米的优质写字
楼面积。预计短期内，整体空置
率将小幅上升。

考虑到合肥甲级写字楼市场，在
2022年将有大量的新项目计划入
市，我们认为租户将利用这个机
会优化其选址和成本控制。此外，
对于业主方而言，他们将此次供
应高峰视为提升物业品质和对租
户服务质量的推动力。

十四五”期间，合肥将大力发展
大健康、高端制造、人工智能、
新一代信息技术和现代金融业等
行业。展望未来，合肥将吸引更
多国内外上述行业的企业落户合
肥，从而推动合肥甲级写字楼的
市场需求。

概况

展望
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合肥

优质零售

市场概况
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合肥零售市场
主要市场指标
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存量和出租率（2021年）-分商圈

平方米

租金水平（2021年）

存量 3,565,600 平方米 同比 ↑

新增供应 442,000 平方米 同比 ↑

租金水平 150-950元/平方米/月 同比 ↑

空置率 4.0% 同比 ↓

资本估值范围
8,350-35,000

元/平方米
同比 -

预计收益范围 3.8%-5.8% 同比 -

人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部
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高新区
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滨湖新城

中心
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空置率（%）

核心商圈

存量（平方米）

80,000 

2.0%

350,000

13.7%

380,000

1.3%

668,000

2.7%

725,000 

2.7%

总存量:  3,565,600平方米（2021年）

来源: 戴德梁行研究部

零售市场各区域概况
五大核心商圈

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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主要新店开幕 新增供应（按各区域市场划分) 

合肥零售市场
未来供应和租赁成交

项目名称 商圈 租户 面积（平方米）

银泰百货（高新
店）

其他 BLT精品超市 2,800

银泰百货（高新
店）

其他 钛镁篮球公园 900

弘阳广场 三里庵 盒马鲜生 6,000

绿地大融城 其他 KKV 700

来源: 戴德梁行研究部

苏宁广场

银泰中心二期

滨湖爱琴海购物公园

北京华联购物中心（和平路店）

汇景城
肥西名邦保利广场

庐州天街
宝能城T7MALL
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合肥零售市场
市场总结
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2021年有四家优质零售商场开业入
市，为市场带来了442,000平方米的
零售面积。其中，银泰百货高新店、
绿地大融城和肥西旭辉Cmall的招商
率均高于98%。经2021年数据库调整，
全市优质零售库存上升至356.6万平
方米。

2021年新开业购物中心大都填补
了城市郊区及非核心商圈高品质零
售商场的空白。除位于核心商圈三
里庵的弘阳广场，绿地大融城的开
业填补了高铁区域板块内大型商业
的空缺，旭辉Cmall和银泰百货分
别位于非核心区的合肥肥西和高新
区。

预计2022年将有7个项目开业，为
合肥零售市场带来约66万平方米的
供应量。未来三年内，非核心区域
将有更多优质项目入市，填补区域
空白。预计未来全市平均租金将有
所下降。

预计2022年零售租赁需求维稳。
在租户方面，餐饮、时尚、新零
售和体验店将持续活跃。受政策
支持，国货品牌、新能源汽车有
望在未来进一步扩张。首店经济
将持续发酵，更多首店将在合肥
选址开店。

概况

展望

餐饮、时尚及新零售在年内最受消费
者青睐。盒马鲜生、付小姐在成都、
西提牛排、中国李宁旗舰店、Tory 
Burch、C&A等均在合肥开了首店。
2021年，在数据库调整之后，零售市
场的月租金从每平方米150元到每平
方米950元不等，均价约为367元每平
方米。

2021年前三季度，合肥市社会消费
品零售总额同比增长18%。四季度，
合肥市敲定促进消费高质量发展政
策实施细则，例如，鼓励品牌到合
肥开设首店，为符合条件的“安徽
首店”给予60万元资金支持。预计
合肥优质零售市场将进一步扩容，
消费品质及环境将逐步提升。
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