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行业 2021年租赁占比 2022年租赁占比 2022年行业需求亮点

科技 33.6%  人工智能、云计算、元宇宙

金融 21.9%  证券、基金、资管、理财

专业服务 8.8%  法律财务服务、专业咨询顾问

制造业 8.2%  智能制造、自动化

房地产 6.0%  --

医药与生命科学 4.1%  疫苗药物研发、医疗设备

数据来源：世邦魏理仕研究部， 年 月

注释 ：东方财富 数据。

：写字楼租赁交易类型包含新设立、扩租、搬迁和升级。 注释 ：药智数据《 年中国医药健康行业投融资分析报告》。
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对现有面积进行扩租

整合到更少的办公地点

升级到更高品质的楼宇

由核心区搬迁至非核心区

中心辐射型布局

由非核心区搬迁至核心区

搬迁至同区域租金更低的楼宇

将一些职能转移到成本较低的…

缩减现有租赁面积

尝试售后回租

数据来源： 年中国区写字楼租户调查，世邦魏理仕研究部， 年 月
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重点关注高成长的科技、生命科学等行业；

对大部分的市场和区位而言，提升出租率仍是当务之急。建议新楼把握租户

扩租和品质升级的趋势，着眼于优质租户组合的构建和中长期的运营表现；

针对租户健康诉求，添加或改造楼宇的健康设施，如清洁机器人、无接触设

备、新风系统等。务必保持高频次的消毒消杀管理；

在楼宇内配置共享办公、共享会议室、移动办公亭等，为租户灵活办公提供

设施支持；

2022年市场供应充沛，租户可积极规划或推进房地产策略；但需要为

部分城市和板块的供求逆转和租金反弹做好准备，如北京全域、上海南

京西路、前滩、浦东世博等。

疫情仍可能出现零星爆发，租户务必在办公和房地产策略中考虑设置应

急方案，如远程办公、租约中不可抗力的免责等。

健康安全的重要性日益提升。通过办公室内添加更多健康设施设备和租

赁绿色健康楼宇来提升企业运营能力和人才吸引力。

确定短期和长期的房地产组合增长计划，可考虑更多地使用灵活办公。

让企业房地产策略与ESG目标保持一致。
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数据来源：世邦魏理仕研究部， 年 月
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数据来源：世邦魏理仕研究部， 年 月

年，中国国内快递业务增量和出口增速（按美元计）均达

到 。双循环发力共同推动电商、第三方物流和制造业的仓

储费需求大幅上升。世邦魏理仕跟踪的中国 个市场 年全

年高标仓净吸纳达到 万平方米，同比上升 ，相比 年

历史最高纪录提升 。

世邦魏理仕 年的中国物流租户调查显示，近七成的受访企

业计划在未来三年进一步增加国内的仓储物业组合。贡献高标

仓 租赁需求的电商和第三方物流企业的扩张预期最为强烈。

世邦魏理仕认为， 年国内高标仓租赁市场将保持高度活跃，

全年净吸纳量有望连续第二年突破 万平方米。

从中长期来看，电商持续渗透和新业务模式涌现、制造业升级

进程中供应链物流需求的增长、 落地对区域化贸易和物流

的促进将成为十四五期间国内高标仓市场发展的三大引擎。另

外，智能高效、冷链、绿色在未来仓库配置中的重要性将日益

凸显。

− 正式生效将刺激区域内跨境贸易，尤其
利好东部沿海和西南地区物流需求。

−十四五期间政府持续支持 个国家物流枢纽
建设和冷链物流发展。

− 年物流行业融资额大幅增长 ，仓
储网络建设将进一步提速。

−供应链物流成为三方物流新增长点。

−根据十四五电商规划， 年期间中
国网上零售额将增长 。

−直播电商、生鲜电商、跨境电商等新模式
增长空间广阔。
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数据来源： ，世邦魏理仕研究部， 年 月
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物流行业融资额 第三方物流企业高标仓新租面积

数据来源：罗戈研究，世邦魏理仕研究部， 年 月

注释 ：数据源自《产业协同，价值深耕：中国新一代工业品电商的趋势展望》，贝恩公司，阿里巴巴 ， 年
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2021： 同比增长30%

2022： 预计同比增长10-15%
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数据来源：纬房研究院，世邦魏理仕研究部， 年 月
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数据来源：世邦魏理仕研究部， 年 月
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投资者：未来三年，您认为企业对实
体办公空间的需求会如何变化？

租户：未来三年，贵司办公
人员数量有何变化？




