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昆明宏观经济概况
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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 总价

容积率

楼面价

地块编号

（平方米） （百万元） （元/平方米）

盘龙区 昆明中交东盛房地产有限公司 2021年 住宅用地 2,255.84 66.68 1<且≤2.5
11,824.85 

KCPL2018-10-整合地
块三

官渡区 云南万誉房地产开发有限公司 2021年 住宅用地 1,081.76 34.53 1<且≤4.21
7,583.84 

KCGD2019-1-A9-5

西山区 昆明大华春雨房地产开发有限公司 2021年 住宅用地 6,996.83 148.05 1<且≤4
5,289.89 

KCXS2020-22-A2

五华区 云南义合置业有限公司 2021年 住宅用地 18,971.15 435.12 1<且≤4.75
4,828.68 

KCWH2021-9-A1

西山区 昆明轨道交易集团有限公司 2021年 住宅用地 21,532.45 73.64 1<且≤5.4
633.36 

KCXS2020-1

盘龙区 俊发集团有限公司 2021年 住宅用地 13,725.04 145.22 1<且≤4.9
2,159.44 

KCPL2016-10-9

官渡区 昆明华润置地三联置业有限公司 2021年 住宅用地 19,457.56 695.3 1<且≤5.9
6,056.68 

KCGD2020-10

五华区 云南辰源投资有限公司 2021年 住宅用地 31,869.96 782.49 0.01<且≤7.73
3,176.28 

J2011-002-11

官渡区 昆明招金房地产有限公司 2021年 住宅用地 16,870.9 836.35 1<且≤3.8
13,045.75 

KCGD2020-4-A1
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昆明写字楼市场
主要市场指标
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新增供应, 净吸纳量和空置率

平方米

平均租金水平

存量 864,886平方米 同比 →

新增供应 0 平方米 同比 →

平均租金 85.64元/平方米/月 同比 ↓

空置率 27.24% 同比 ↓

净吸纳量 64,616平方米 同比 ↑ 人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部

注：新增供应和净吸纳量为季度累计值
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写字楼市场各区域概况

三大核心区域

总存量: 86.49万平方米 (2021)

来源: 戴德梁行研究部

五华区
盘龙区

西山区

42.57

￥95.21

27.21%

3.60

￥105

15.00%

40.32

￥73.81

28.37%

租金 （元/平方米/月）

空置率（%）

核心区域

存量 （万平方米）
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昆明写字楼市场
未来供应和租赁成交
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西山区 盘龙区
官渡区 呈贡新区

162,921平方米

平方米

未来供应(2022–2025)

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）

6,000

盘龙区 4,500

盘龙区 2,200

贸易零售

45,000平方米

446,000平方米

TMT

金地中心K地块

310,000平方米

金融服务

专业服务

中海寰宇天下
中交南亚总部大厦

保利南亚之窗

万科魅力之城
云南世贸中心

招商局西南金融总部
首金商务中心
龙湖天街II

华润中心
中铁建西南总部大厦

龙湖天街I

滇池明珠广场

医疗医药
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昆明写字楼市场
市场总结
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市场需求有限，为吸引优质租户，业
主或降低租金或采取其他优惠举措，
导致全市租金下滑2.8%至85.64元/平
方米/月；在租金降低和租户对甲写

的认可度提高的双重利好下，置换需
求释放，2021年空置率下降7.47个
百分点至27.24%。

在过去较长的时间里，开发商对甲级
写字楼信心有限，加之资金压力，主
动或被动对甲级写字楼改为公寓出售，
但随着2021年规划局发文，严禁商

办楼改公寓后，部分开发商将被迫持
有写字楼，这将可能导致一批低价写
字楼面世，从而对昆明甲级写字楼的
去化带来一定压力。

在昆明营商环境持续优化、政府对
市场主体培育大力支持等利好的支
撑下，今年，昆明市市场主体总量
首次突破100万户，创历史新高，

成为云南省首个市场主体破百万的
城市。而作为载体的写字楼也有望
迎来新的发展机遇。

概况

展望 一方面，由于市场需求有限，竞争
激烈，为吸引租户，业主纷纷采取
以价换量策略，导致全市租金持续
下滑。同时，随着租户对甲写的认
可度提高，昆明市场的置换需求有
所释放，2021年度部分楼宇取得

较为亮眼的表现。短期内，在市场
新增需求增速持续放缓的节奏下，
置换升级租户将成为各大业主争夺
的对象。

近五年来看，昆明甲级写字楼市场仅在
19年有一个项目入市，2021年昆明甲

级写字楼市场依旧无新增供应，全市存
量维持在864,886平方米。

据预测，未来4年内昆明甲级写字

楼新增供应将主要集中在官渡区，
占比高达90%。大量的新增供应势

必会对开发商的运营策略提出挑战，
短期内官渡区各项指标也将有所压
力，但长期来看，随着官渡区项目
落地，昆明将产生真正意义上的第
一个商务区，这将是写字楼发展史
上的又一个里程碑。
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主要市场指标

昆明零售市场
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新增供应, 净吸纳量和空置率
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存量 2,902,200平方米 同比 ↑

新增供应 240,000平方米 同比 ↓

平均租金 406.85元/平方米/月 同比 ↓

空置率 13.68% 同比 ↑

净吸纳量 117,759平方米 同比 ↓ 人民币/平方米/月

来源: 戴德梁行研究部

注：2018年度的新增供应和净吸纳量为季度累计值

主要市场指标
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零售市场各区域概况
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总存量: 290.22万平方米（2021）

来源: 戴德梁行研究部

七大核心区域
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未来供应 (2022–2025)

平方米

主要新店开幕 新增供应（按各区域市场划分) 

昆明零售市场
未来供应和租赁成交

SKP

100,000平方米

项目名称 商圈 租户 面积（平方米）

顺城购物中心 市中区 Initial 200

顺城购物中心 市中区 Starter black label 120

恒隆广场 市中区 Sam edelman 100

来源: 戴德梁行研究部

华润万象城

416,000平方米
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昆明零售市场
市场总结
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2021年昆明优质零售物业市场录得
一宗新增供应，共计24万平方米，
推动全市存量增至2,902,200平方米。

为应对激烈竞争，部分项目调场升
级拉高全市空置率至13.68%，同
比上涨3.36个百分点；租金随新项

目的入市有所降低，同比降低
0.89%至406.85元/平方米/月。

市中区不仅商业氛围浓厚，商业能级
也较高，吸引了大量品质较高的商业
项目进驻，如SKP、太古里等。根据
预测，未来供应中约82%都集中在市
中区。

概况

展望
2021年昆明优质零售物业市场呈现

两极化发展，地理位置优越、品质较
好、品牌吸引力度较大的购物中心吸
引了吸纳了大部分消费，整体保持稳
健发展趋势；而客群为周边住宅居民
的购物中心较为集中且同质化严重，
经营难度攀升，从而导致空置率增加。
未来，在人口、可支配收入等稳定增
长的背景下，去库存化、差异化发展
将成为昆明商业的主旋律。

目前昆明优质零售物业市场上以传统
的商业运营模式经营的项目不在少数，
随着消费升级、消费理念的变迁，此
种模式已经逐渐被消费者抛弃，反观
部分购物中心提升消费体验与吸引力
得到大众的追捧，如：恒隆广场、公
园1903等项目。未来，在昆明优质零

售物业市场存量较大的背景下，如何
建设多元化、个性化发展的购物中心
或将成为各大运营商的重要课题。

2019年恒隆广场入市为昆明优质零售

物业市场打下强心剂，未来在东风广
场片区还将有俊发春之眼、SKP和太

古里等高品质项目入市，片区内高品
质商业聚集，此片区或将成为昆明新
晋CBD，而昆明商业能级也有望站上
全国舞台。
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