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中国写字楼市场已迈入精细化运营的全新发展阶
段。在经历数十年以规模扩张为核心驱动的增长模
式后，企业租户的核心诉求正逐步转向生产力提升、
精细化成本管控、经营韧性强化与长期价值创造。

在此背景下，办公室选址不再是简单的物理空间选
择，而是支撑企业战略落地、驱动业务增长的核心
战略工具。当前市场对办公场景的期待持续升级，
要求其同时承载生产力赋能、人才吸引、创新生态
孵化、可持续发展与业务连续性保障，也要帮助企
业在动态市场环境中实现成本优化与风险控制。

本报告基于对全行业企业高层决策者的深度调研，
系统剖析中国头部企业如何通过优化区位布局、租

赁策略、工作场所、可持续发展及专业咨询体系，
实现创新突围与高质量发展。

调研结果清晰呈现出企业租户的核心诉求转向：生
产力提升与运营效率优化已取代规模扩张，成为企
业首要经营目标；同时，办公空间适配企业全生命
周期发展需求与资产组合灵活性，正成为企业办公
室选址决策中的核心考量要素。

办公室区位布局已步入精细化运营阶段。企业选址
不再单纯以成本控制为核心导向，在保留对成本因
素的权衡基础上，将高技能人才供给、产业集群协
同度、交通互联互通水平、客户触达便捷度与政府
产业扶持力度，纳入更核心的评估维度。

办公空间品质已成为企业打造差异化竞争壁垒的另
一核心要素。调研显示，多数受访企业的现有办公
场所已满足基础办公功能需求，但仅少数企业将办
公空间上升为战略性资产，依托其实现人才招聘效
率、核心员工留存率与组织效能的提升。这一市场
现状，既为企业租户优化自身办公价值体系留出了
操作空间，也为业主方升级企业租户全生命周期服
务、挖掘资产增值潜力创造了新的机遇。

可持续发展已从合规要求升级为企业的核心业务价
值来源。绿色建筑、能效提升与精细化运营正被越
来越多的企业视为降本增效、达成 ESG目标、对
冲长期经营风险的重要路径。

企业办公室选址决策已从单一部门的事务性工作，
升级为跨部门协同。企业高层管理者仍对办公室选
址决策保持深度参与，与此同时，企业搭建多维度
的综合评估框架，统筹平衡财务表现、员工需求、
运营灵活性与长期抗风险能力等多重目标。

尽管绝大多数受访企业对当前办公策略支撑业务增
长抱有信心，但仍有相当比例的企业认为现有体系
有优化升级空间。实现办公室选址决策与业务战略、
人才发展及风险管理体系的深度协同，已成为企业
下一阶段提升核心竞争力的关键。

新阶段下能够建立领先优势的企业，将是那些把办
公战略打造为整合型业务能力的先行者⸺通过这
套全链路协同的体系，实现生产力升级、人才集聚、
组织韧性强化，最终构建出可持续的竞争壁垒。

执行摘要
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中国高质量发展转型，正在重塑企业覆盖全业务维度
的决策逻辑，办公不动产领域也处于这一变革进程之
中。随着经济增长由创新升级、生产力提升与技术进
步驱动，企业正在重新评估办公空间对组织绩效的实
际赋能价值。

回溯过往，企业办公室选址决策的核心驱动要素长期
聚焦于租金成本、核心区位，以及人员规模。尽管这
些考量维度仍然重要，但已无法完全应对企业所面临
的挑战。现如今，企业需同步响应不断变化的员工诉
求、加速推进数字化转型、践行可持续发展，以及在
保障组织经营韧性的前提下优化运营成本。

在此背景下，企业办公资产组合已超越传统运营保障
范畴，升级为驱动业务发展的核心战略资产。办公室
选址决策对人才吸引与留存、团队协作、客户对接、
创新孵化及业务韧性的影响持续提升。快速响应市场
变化，优化办公资产组合的能力，已成为企业构筑核
心竞争优势的关键。

这些变革发生之际，中国写字楼市场也正处于结构性
调整阶段。核心城市持续迎来新增供应入市，而租户
方则采取更为审慎的租赁策略，行业竞争焦点已从单
纯的价格博弈转向 租户价值创造 与 产业生态构建 。相
较于传统常规写字楼物业，拥有 高品质配套设施 、 可
持续发展认证 、 数字化基础设施 及 灵活租赁方案 的楼
宇正逐步凸显出差异化优势。

本报告聚焦中国头部企业如何应对上述市场变化，基于
对企业中高层管理者深度访谈的分析，探究企业经营战
略与办公不动产之间不断演变的关联逻辑，系统提炼影
响选址决策、租赁策略、职场效能及长期资产组合规划
的核心驱动因素。

报告跳出对当下市场行情的浅层复盘，核心目标是识别
未来数年将主导办公室需求走向的结构性趋势，为企业
租户、投资商、开发商、楼宇业主及政策制定者提供可
落地的专业洞见，支持各方在持续动态变化的经营环境
中，依托办公策略升级赋能业务长效增长。

引言
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本报告呈现的研究结论，均基于针对中国头部企业
的调研，受访样本覆盖广泛的行业、组织规模与业
务发展阶段。

本次调研旨在评估企业如何实现办公战略与业务优
先级的深度协同。调研共设置 24个调研问题，覆
盖八大战略维度：业务增长优先级、区位选址、办
公空间需求、租赁策略、工作场所效率、可持续发展、
决策过程与咨询支持，以及战略准备。

调研结果按行业、企业发展阶段与组织特征进行分
析，既识别共性市场趋势，也挖掘细分行业差异。
本研究核心聚焦企业租户行为而非写字楼市场表现，
相关结论可为研判企业不动产战略如何随经济与经
营环境动态演变，提供高价值洞察。

报告将结合中国写字楼市场从“规模扩张”转向“高
质量发展”的核心趋势进行解读，为企业租户、投
资商、开发商、楼宇业主及政策制定者提供战略参考。

受访者职务分布

企业发展阶段 

行业覆盖情况 

代表性行业共识 

本次调研的受访对象均为负责企业战略、业务运营及办公不
动产相关决策的中高层管理者 。

职能部门负责人是占比最高的受访群体，占全部受访者的
61.7%；董事长及创始人占比 11.1%；高级管理层及董事会占
比 7.4%；其余受访者来自财务、行政及支持部门的管理岗。

处于优化阶段的受访企业占比最高，达
45.7%；紧随其后的是处于整合阶段的企业，
占比 25.9%。处于初期增长阶段的受访企业
占 13.6%，处于扩张阶段的企业占 11.1%。仅
有 3.7%的受访企业处于转型或重组阶段。

该构成反映出当前众多中国企业的发展优先
级，即提升运营效率、增强竞争力与优化资
源配置的重要性已超过激进式扩张。

本次调研覆盖了中国现代
经济的广泛领域。

其中，金融服务与金融科
技企业是占比最高的受访
行业群体，占比 21.0%；
TMT企业紧随其后，占比
18.5%；专业服务业企业占
比 17.3%。

其余受访企业覆盖生命科
学、先进制造业、零售及贸
易、消费品、传媒、新能源、
新材料等知识密集型行业。

上述行业共同构成了中国
主要城市的写字楼需求的
核心驱动力，为洞察企业租
户不断变化的核心诉求提
供了重要参考。

图 1：企业受访者职务分布
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资料来源：戴德梁行研究部

本次调研受访
者职级分布说
明企业的办公
策略从单一的
行政后勤事务
向战略性、跨
职能的协同决
策转变。

图 2：企业发展阶段

资料来源：戴德梁行研究部

图 3：受访企业行业分布
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新能源（可再生能源、新能源汽车、储能、氢能等产业链的相关业务）

资料来源：戴德梁行研究部

覆盖各行业的受访企业普遍将运营效率、合约灵活性、人才吸引，
以及办公不动产的战略属性列为核心重点。

这些核心议题为本报告后续的写字楼市场分析提供了研究基础。
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其他高级管理层 /
董事会

初期增长阶段
（快速扩张，组织架
构尚在逐步构建
与完善之中）

整合阶段
（成本控制，

对业务投资组合进行
调整与优化）

扩张阶段
（员工人数快速增长，
业务覆盖范围
也持续拓展）
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（发展重心聚焦于
提升增长效率
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研究方法论

受访者画像
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中国头部企业的经营环境正经历根本性变革。
在经历长期的高速扩张后，众多企业已步入
更成熟的发展阶段，生产效率、盈利能力与
抗风险韧性成为衡量成功的核心指标。

这一转型是宏观经济与行业趋势的集中体现：
预期增速放缓、消费需求迭代、技术颠覆与
市场竞争加剧，倒逼企业重新优化资源分配
与长期投入策略。

写字楼市场直接受到这一转变的影响。过往
企业规模扩张与扩租、新增工位、人员扩招
直接绑定，如今企业将办公室选址纳入其核
心战略，聚焦办公空间对运营效率、创新能
力与组织表现的赋能价值。

本次调研结果清晰印证了这一转变：未来 24
至 36个月内，企业将优先推进生产力提升与
成本优化，而非采用扩张导向的发展策略。
这意味着下一阶段的写字楼租赁需求，将不
再由新增空间需求主导，转而由办公场所能
否为企业带来可量化的业务价值所决定。

受访企业中，约 35.8%的企业
关注提升生产力与效率 ，28.4%
的企业关注 控制成本和资本支
出 ，合计占比达  64.2% 。

这代表企业彻底告别规模扩张型
增长模式，全面转向以运营卓越
为核心的精细化发展路径。

从“规模扩张”
转向“效率驱动”发展

生产力与效率
成为核心增长优先级

图 4：企业增长优先级
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资料来源：戴德梁行研究部

数字化转型

人员效能提升自动化

流程优化

资本高效配置

13

中国头部企业聚焦 全要素生产率
提升 与 可持续盈利能力 ，通过以
下举措培育新质生产力：

戴德梁行

提升生产力
与效率

控制成本
和资本支出

市场整合
与优化

快速扩大
员工规模

尚不明确 /
处于调整中

12   洞见办公价值
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仅 7.4%的受访企业将快速扩大员
工规模列为增长优先级，人员规模
增长已不再是衡量企业成功的核心
单一指标。

这并不意味着企业缩减人才投入，
相反，企业更注重人均效能与组织
敏捷性，避免粗放式用工成本增加。

TMT、金融服务与金融科技、专
业服务业、生命科学等知识密集型
行业，竞争优势将越来越依托人才
质量、协作能力与创新能力，而非
单一的劳动力规模。

约 45.7%的受访企业认为办公室选址主
要涉及成本问题，属于运营层面考量。
43.2%的受访企业认为办公室选址是企业
运营与扩张中的战略性决策，直接关系到
运营成本、人才吸引、品牌形象与长期发
展潜力。

办公室选址决策对以下方面起到重要影响：

 扩大员工规模的重要性持续下降 办公策略升级为企业战略级决策

这一转变对市场需求有着深远影响，未来办公空间的核心要求
将聚焦于：

因此，企业对办公空间的定位已从单纯的物理办公场所，逐步转
向为支撑生产力、协作与优质业务产出的核心平台。

人才吸引与留存

全场景智能化

促进协作
提升效率

提升员工办公体验

人才吸引与留存

员工整体敬业度

企业品牌定位

客户关系维护

商务协作效率

经营韧性

14   

图 5：办公室选址对于企业实现业绩增长的重要程度

4.9%

6.2%

45.7%

24.7%

18.5%

尚未考虑

不重要——可轻松调整

运营层面——主要涉及成本问题

重要——次于核心业务决策

至关重要——直接影响执行效果

资料来源：戴德梁行研究部

这一趋势在高科技行业体现尤为突出，TMT、金
融科技、先进制造业企业已将办公选址从单纯的
“成本项”升级为影响 人才吸引、生态链接与资
产效率 的核心战略变量。  

洞见办公价值
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综合计算总拥有成本（TCO）
的普及标志着企业管理从粗放
式规模扩张迈向 数据驱动的精
细化运营 ，是衡量现代企业成
熟度的重要标尺。  

如今，企业办公室选址不再单
一租金比价，而是综合计算总
拥有成本。

显性成本与隐性成本量化纳入
决策模型：

不再单一租金比价，综合计算总拥有成本

基础租金
与运营费用

装修投入
及资本性
支出

人均招聘
全成本

办公空间对
生产力的
影响

通勤损耗的
综合影响

扩租 /减租
选择权

资产池统筹
管理弹性条款

租金封顶 /
保底机制 

引入弹性条款 共享空间及
临时使用扩容权

商务差旅
效率

租赁合约
灵活性

业务预测偏差

组织架构调整

业务快速扩张
或收缩

办公偏好迭代

调研结果印证了企业的共识：最低租金未必达
成综合成本最优。

举例而言，办公室选址在低租金区位可能因通
勤时长增加、员工满意度下降、专业人才招聘
难度上升而产生额外隐性成本；反之，区位优
势突出的办公空间可创造更广泛的业务价值，
足以覆盖更高的租赁成本。一些高新技术企业

将员工满意度、招聘周期、商务差旅时间等纳
入财务模型，优先选择通勤友好与产业聚集的
办公室区位。

随着企业数据驱动决策机制的持续发展，全生
命周期总拥有成本的系统性测算与评估，将正
式纳入企业不动产战略的标准框架，成为不可
或缺的组成部分。

调研显示，企业对现有办公室租赁合
约灵活性的关注度正持续攀升。

近半数受访企业表示当前办公租赁合
约具备一定灵活性，但存在限制；另
有 34.6%的受访企业认为当前办公
室租赁合约几年内基本固定，变更困
难且成本高昂。

这一现状凸显出传统办公租赁合约刚
性 与 市场不确定性 之间的冲突。

长期固定租赁合约虽具有稳定性，但
当企业遭遇以下情况时，也会衍生诸
多挑战：

灵活性成为风险管理优先级

图 6：办公室租赁合约的灵活性

资料来源：戴德梁行研究部

对多数企业而言，办公室
租赁合约灵活性已从租赁
偏好诉求，升级为企业风
险管理体系中的组成模块。

企业正越来越多地寻求相
应解决方案：

上述方式既能有效降低企业长期固定成本，也能使企业在经营层
面保持调整敏捷性，实现效率与风险的平衡。

高度灵活
易于调整

几年内
基本固定

有一定灵活性
但存在限制

不确定

变更困难
且成本高昂

14.8%

27.2%

48.2%

2.5%

7.4%

16   洞见办公价值
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调研结果表明，未来中国的办公需求将更多由品质、
效率与灵活性三大要素主导。

对企业租户而言，办公策略需进一步贴合业务目标，
聚焦生产力提升、人才吸引与留存、经营韧性等方面，
而非单纯追求办公室规模。

对业主与开发商而言，楼宇竞争力的评判标准已脱离
传统的租金定价逻辑，将更多地取决于其能否提供适
配企业租户多地资产组合布局的弹性租赁方案、符合
企业与人才需求的高品质办公场所，以及可直接赋能
企业生产力与经营表现的全周期配套服务。

对投资商而言，能够匹配租户核心需求、具备高效运
营能力、且可适配企业动态调整诉求的优质办公资
产，将在日趋理性的市场环境中展现出抗风险属性。
中国写字楼市场正由此转向全新发展模式：不动产资
产价值的实现不再单纯依赖规模扩张，而更多来源于
办公场所对企业经营成功的赋能能力。

对写字楼市场的启示

18   19戴德梁行洞见办公价值
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02
选址、政策
与人才匹配

第二章

中国头部企业租户重塑房地产战略 赋能高质量发展
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中国头部企业的办公选址决策已全面步入精细化战略层级，企业将围绕成本管控、人才可得性、产业生态
协同、客户触达效率、政策支持力度与长期抗风险能力等多维度综合权衡与评估。

调研结果表明，“成本与租金”仍是企业办公室
选址的首要考虑因素，86.4%的受访企业将其列
为办公室选址的核心考量因素。

但办公不动产价值的定义已不再局限于租金，还覆
盖以下维度：

办公室选址策略的演进

“成本与租金”仍是核心选址要素，
但价值定义维度持续拓宽

图 7：办公室选址的核心考量因素

60.5%

69.1%

54.3%

86.4%

27.2%

2.5%

便于获取人才资源

且符合员工偏好

靠近客户与

合作伙伴

政府激励措施或

政策支持

成本与租金方面的

考量

历史或遗留原因

其他

资料来源：戴德梁行研究部

上述情况反映出企业对财务管理的持续重视。在面
临更高经营不确定性与盈利压力的环境下，企业对
固定开支的精细化管理，始终是经营决策的核心优
先级。

办公室选址已不再仅仅是企业财务报表上的成本支
出项，而是演变为驱动企业创新、吸引人才和整合
产业链资源的战略性资产，是企业不动产战略体系
走向成熟的标志。

人才招聘
与留存

共享专业人才池

获得垂直领域专业
服务

共享基础设施摊薄
固定投入

精准的产业人脉
网络

上下游产业协同

针对性产业扶持与
金融支持

客户触达
便捷度

企业品牌
形象

员工
生产力

商务差旅
效率

跨团队、跨主体
协作效能

调研显示，办公地点与产业集群
匹配度在企业选址决策中的权重
不断升高。

约 67.9%的受访企业认为目前的
办公地点与业务紧密相关的产业
集群之间匹配程度较高，说明企
业办公室选址已深度遵循 产业集
群导向。

越来越多的企业将办公室选址视
为加入产业生态体系的重要契机。

产业集群重塑选址决策

图 8：办公地点与产业集群匹配度

1.2%

3.7%

27.2%

28.4%

39.5%

不确定

匹配度低——造成阻碍

匹配度中等——无明显优势或劣势

匹配度较高——但存在一些差距

匹配度高——产业集群带来的便利是明显优势

资料来源：戴德梁行研究部

对大多数行业而言，企业办公室选址已深度遵循 产业集群导向，为企业带来以下竞争优势：

对于将创新、协同与知识流动作为竞争力的行业，
这一选址逻辑的战略意义尤为突出。

落户在产业集聚区域，科技企业便于获取稀缺专业
人才；生命科学企业可联动科研机构、实验室与医
疗健康产业生态；先进制造业企业则可实现供应链

协同，便捷获取基础设施等资源。

有鉴于此，企业选址偏好持续升级，更倾向于选择
具备完整产业生态优势的区位，而非仅满足基础物
理办公空间需求的场地。
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从写字楼物业升级为
业务平台

人才成为办公室选址的
核心考量因素

产业人脉网络 通勤便捷度

租户专属运营
活动 邻近居住区

智慧楼宇数字
化服务

公共交通网络
覆盖

创新社群生态

员工健康与
生活配套

周边配套
完善度

可持续发展
解决方案

满足员工
多元化的需求共享配套设施

办公场所
吸引力

企业租户需求的迭代也在反向推动写字楼物业运营
管理的转型升级。

随着中国一二线城市写字楼市场竞争加剧，业主已
经意识到楼宇的资产价值不局限于高品质物理空间
的供给。

调研显示，人才已成为企业办公室选址决策的核心
考量因素。

约 60.5%的受访企业认为“便于获取人才资源且符
合员工偏好”是办公室选址的重要考虑因素。

这一趋势直观印证，中国主要城市对科研人才、高
技能人才及专业人才的市场竞争正持续升温。

对于 TMT、金融服务、专业服务、先进制造业等知
识密集型行业，人才的吸引与留存是决定企业经营
成败的最核心要素之一。

办公场所可通过以下维度影响人才的相关表现：

优质办公资产正逐步升
级为赋能企业租户成长
的业务平台，通过以下
维度创造价值：

当前，中国写字楼市场的底层
运营逻辑已发生变革，从以“房
东”角色为主的传统资产管理
模式，转向以产业赋能的生态
运营管理模式。

能够为企业租户链接商业机
遇、人才储备与产业协作网络
的楼宇，更易获得高租户忠诚
度与长期竞争力。

对业主而言，当前的核心挑战
已从“提供空间”转向“为租
户创造可感知的实际价值”。

随着人才预期持续升级，企业
愈发意识到办公战略与人才战
略高度相关。

选址不当的办公场所会加剧招
聘难度、员工流失率与运营低
效性；反之，选址优质的办公
场所则可强化雇主品牌，支持
组织长期稳定发展。
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政府激励措施和政策支持仍是企业办公室选址的核
心考量因素，对技术密集型行业的影响尤为突出。

约 48.2%的受访企业认为地方政府激励措施或政
策支持有“很大影响”或“较大影响”。

本次调研表明，各行业的选址策略存在较大区别。

科技企业选址通常优先考量：

这些行业更为重视：

金融及专业服务企业往往更加看重：

对这类企业而言，不仅仅看如何节约成本，坐落于
成熟的科技产业集群将能带来更多竞争优势。

对于上述行业，选址决策与宏观经济发展战略紧密相关。

大型金融中心与成熟商务区之所以持续具备吸引
力，正是因为其能够助力企业维护客户关系、搭建
商业网络。

生物医药、先进制造业、新能源、新材料等高新技
术企业认为地方政府激励措施或政策支持有“很大
影响”或“较大影响”的比例高达 76.9%，显著高
于其他行业的企业，表明这类企业对政策支持的敏
感度和依赖度更强。

这反映出上述行业具备如下特征：

政府激励措施和政策支持影响企业选址布局 不同行业的选址核心驱动因素存在差异

研发投入高，
风险高

获取专业人才

政府扶持 产业生态

客户触达
便捷度

对配套基础
设施要求高

协同合作机会
商业互联互通
能力

商业化周期长

创新生态环境

科研基础设施 专用配套设施

企业形象

属于国家战略
发展重点领域

贴近客户与
合作伙伴 获取优质人才

图 9：地方政府激励措施或政策支持对企业办
公室选址的影响程度

资料来源：戴德梁行研究部

政府通过财政补贴、税收优惠、配套基础设施等提
供扶持，直接 降低研发与运营成本 并 加速成果转
化 ，是高新技术企业选址的核心驱动力。

科技与互联网企业

生命科学与先进制造业

金融服务与专业服务业

很大影响
是主要因素

没有影响
与选址决策不相关

较大影响
次于人才和成本因素

不确定

有限影响

19.8%

22.2%

28.4%

2.5%

27.2%

政府激励措施和政策支持的重要性因行业不同而存
在显著差异。

26   洞见办公价值
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企业选址策略的演变，对中国写字楼市场意
义深远。

对于租户而言，想要得出理想的写字楼选址
决策，就需要更全面地评估成本、人才、生
态资源获取以及长期业务目标。

对于业主与开发商而言，竞争优势将越来越
依赖于打造能够赋能商业社群的办公载体，
而非仅仅提供办公空间。

对于投资者而言，坐落于成熟产业集群、交
通网络完善、人才集聚区域的资产，长期抗
风险能力大概率更强。

未来，写字楼需求不仅取决于楼宇本身品质，
周边生态环境的质量同样会发挥越来越大的
作用。

因此，写字楼选址已经成为企业获取战略优
势的支撑。企业选择与自身发展目标相匹配
的办公地点，将更有能力在中国下一阶段的
经济发展中开展竞争。

对写字楼市场的启示

28   29戴德梁行洞见办公价值
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03
增长前景
与办公空间需求

第三章

中国头部企业租户重塑房地产战略 赋能高质量发展
洞见办公价值 
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在中国，企业发展与写字楼需求之间的关系正在发
生根本性转变。

在以往的增长周期中，企业业务扩张通常意味着更大
的办公空间需求。员工数量增加、开拓新市场、设立
区域分支机构，往往会带来租赁面积的大幅增长。

如今，国内头部企业在管理写字楼资产组合时更加
理性审慎。虽然业务增长仍是需求的重要驱动力，

但企业愈发注重提升空间使用效率、优化办公场所
效能，同时保证办公租赁安排能够适配不断迭代的
业务战略。

调研结果显示，多数企业已经建立成熟的办公策略，
但仍有大量企业在寻求优化资产组合的机会。工作
重心正从实质性的扩大办公规模，转向挖掘现有及
未来办公投资的战略价值。

调研显示，企业办公
策略愈发呈现区域多
元化特征。

受访企业中，多中心、
多城市的写字楼资产
组合是最普遍的模式，
占比 33.3%；其次是
总部 + 卫星办公室模
式，占 25.9%；高利
用率的唯一总部模式
占 24.7%。

企业资产组合的演变

多城多点布局成为主流模式

图 10：当前企业办公布局

33.3%

25.9% 24.7%

9.9%

6.2%

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

35%

40%

Multi-hub,
multi-city
portfolio

HQ plus
several satellite

offices

Single HQ with
high utilisation

Transitional /
Under review

No clear
portfolio
strategy

资料来源：戴德梁行研究部

获取范围更广
的人才储备

把握区域
市场机遇

贴近客户与
合作伙伴

成本优化

提升运营
抗风险能力

保障业务
连续性

以上三种模式合计占受访企业的 83%以上，说明企
业正越来越多地采用体系化、有规划的方式布局办
公场所。

分散式办公策略兴起，源于以下几大业务考量：

企业不再把全部职能集中于单一地点，而是结合现
代业务运营的现实区域，搭建办公网络。

多中心 
多城市投资组合

总部加多个 
卫星办公室

唯一总部 
利用率高

办公所在地处于
过渡阶段 

正在进行评估调整

无明确的
投资组合策略

戴德梁行 33
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总部：从行政中心转型为战略枢纽

尽管分散式办公网络日益普及，
总部依旧具有重要战略意义。

总部的角色正从传统行政中心，
转变为承载以下功能的平台：

因此，未来总部专属工位数量或将缩减，但在员工体验与战略功能层面的价值会
进一步提升。

34   

创新赋能

员工总人数

员工到岗办公频率

办公场所能否
吸引人才

优质的员工
配套设施

客户对接

固有的人均
办公面积标准

哪些工作需要
线下协作完成

写字楼是否契合
企业价值观

建筑的
可持续化设计

企业文化建设

灵活的协作区

品牌形象展示

传统办公
固有认知

空间如何赋能
生产力

强大的
互联互通能力

管理层
协同协作

配备科技设备
的会议空间

对很多企业来说，总部依然是彰显企业身份的标杆。

但总部的功能正在改变。现代
总部不再需要容纳所有员工日
常办公，设计思路更多围绕协
同共创、高价值互动展开。

这催生了对具备以下条件办公
场所的需求：

写字楼需求愈发看重品质

取而代之，企业会重点考量：

调研发现，写字楼需求已经
不再单纯以量化指标作为评
判标准。

企业评估办公需求时，越来
越关注品质、空间利用率与
实际效能。

随着企业持续完善混合办公模
式、普及数字化协作工具，这一
转变显得尤为关键。

写字楼办公租户模式依旧重要，
但其定位已经发生变化。

也就是说，未来办公需求不再简单由以下因素决定：
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调研显示，整体态度偏乐观。
超过 70% 的受访者表示，
当前办公策略能够有力或较
好地支撑业务增长。

具体来看，53.1% 的受访者
表示现有办公场地可有力支
撑业务增长，另有 17.3% 认
为可以提供较好支撑。

这说明大部分企业认为自身
现有办公策略基本匹配业务
需求。

但企业在抱有信心的同时，
也意识到仍有改进空间。

约 23.4% 的受访者表示，
当前办公地点对业务的支撑
作用有限，甚至可能开始制
约业务扩张。

这体现出一个重要区别：办
公场地能够满足基础运营，
不等于办公场地经过战略层
面的优化。

部分企业遭遇办公空间受限的情况，说明办公空间
优化仍是企业的重要工作。

多数企业认为现有办公策略可支撑业务增长

空间优化面临挑战

图 11：对现有办公策略支撑业务增长、
规避风险的信心

资料来源：戴德梁行研究部

空间分配方案 协作需求

办公人员密度

员工体验

功能需求

伴随商业模式迭代，
企业会重新审视：

部分企业总体办公规模不变，但需要增设
更多高质量协作空间；也有企业会发现，
可缩减利用率低下的面积，同时提升办公
环境品质。

这使得办公规划变得更加复杂。

企业不再简单思考：

转而更多思考：

公司需要多大的
办公面积？”

什么样的办公场所
最能助力实现业务
目标？”

较大支持很大支持

有限支持 未评估

53.1%17.3%

23.4% 6.2%
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展望未来，中国写字楼需求将受多重结构性趋势影响。

科技、生命科学、先进制造、金融服务等增长型行业，依旧是写字楼需求的重要来源。
但需求会进一步向适配专业产业生态的区位与楼宇倾斜。

企业会持续优先选择能够赋能生产力、优化员工体验、树立企业定位的高品质办公环境。

面对市场不确定性、优化租赁投入，灵活办公解决方案的重要性将持续提升。

楼宇环境表现、能效水平、绿色建筑标准，将对企业租户决策产生越来越大的影响。

能够助力企业招聘与留存人才的区位和楼宇，将具备竞争优势。

未来写字楼需求驱动因素

行业增长与经济转型

办公场所品质

灵活性

可持续发展

人才竞争

对业主而言，需求的转变要求更加注重为企业租户
创造价值。

优质资产需要提供：

对写字楼市场的启示

灵活的
租赁方案

数字化
基础设施

高品质
配套服务

租户运营
服务

优异的可持续
发展属性

对开发商而言，未来项目不
仅要考量建筑硬件标准，还
需要兼顾生态定位、交通连
通性以及产业适配度。

对投资者而言，抗风险能力
最强的写字楼资产，应当可
以适配企业租户不断变化
的需求，在不同市场周期中
维持自身价值。

戴德梁行 39

写字楼市场正在从单纯的物理空间
占用模式，转向看重战略实用价值
的模式。

企业仍需要写字楼，但能够脱颖而
出的写字楼，是可以为入驻企业带
来可量化实际优势的体验。
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04
成本、灵活性
与租赁策略

第四章

中国头部企业租户重塑房地产战略 赋能高质量发展
洞见办公价值 

戴德梁行 41
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国内头部企业身处愈发复杂的经
济环境，办公成本管理已经从追
求租金最低，转向整体价值最优。

调研显示，企业评估办公成本的方
式出现明显变化。

共计 79.0% 的受访者表示，做办
公相关决策时，会综合考量总占用
成本，包含租金、运营开支及资本
投入，而不是只看名义租金水平。

这与传统租赁模式相比变化巨大。

过去企业挑选写字楼，往往重点对
比租金高低。如今企业逐渐意识到，
占用办公空间的真实成本远不止每
月的租金水平。

完整的成本评估包含：

这种更全面的评估模式，综合直接与间接财务影响，帮助企业做
出更理性的决策。

企业办公成本管理
思路发生转变

总持有成本
成为标准评估框架

图 12：评估办公室成本时，主要关注因素

资料来源：戴德梁行研究部

基础租金

装修投入

搬迁成本

对生产力带来的
影响

物业费与运营开支

技术基础设施

对员工通勤造成的
影响

未来对灵活性的
需求

企业高度重视成本控制，是宏观经济现实的体现。 各行各业企业都面临越来越大的压力，需要：

办公租赁属于大额长期财务支出，不动
产策略也因此成为企业财务规划的重要
一环。

调研同时显示，90.1%的决策者在审批
办公相关决策时，担心支付高于市场水
平的办公成本。

成本控制因此成为受访企业最首要的风
险考量。

但严控成本并不等同于降低办公品质。
头部企业追求的，是办公支出与业务价
值更好地匹配。

成本控制反映出经营环境趋于严峻

提升
盈利水平

提高
运营效率

审慎管控
资本开支

增强财务
抗风险能力

图 13：决策办公室选址时，最担心哪种风险？

27.2%

35.8%

72.8%

74.1%

90.1%

Execution delays and internal distraction

Talent attraction and retention

Losing flexibility during rapid growth

Over-committing too early

Paying above-market costs

资料来源：戴德梁行研究部

79.0%

9.9%

7.4%

3.7%
总占用成本（租金 +运营费用 +资本性支出）

名义租金 (即
主要租金，不
含其他费用）

对现金流的
影响

未系统分析过

支付高于市场水平的成本

过早过度承诺(如签订长期高成本租约等)

在业务快速增长期间丧失灵活性

人才吸引与留存

执行延迟与内部干扰

戴德梁行 43
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降低长期合约带来的风险

传统租赁模式在业务需求发生变动时会带来风险，
长租期、调整权限有限、退租成本高，都会限制企
业资产组合调整的灵活度。

高速成长企业面临最大的
灵活性难题

处于快速扩张阶段的企业，在规划办公需求时会遭
遇特殊挑战。

调研表明，正在扩张的企业更易认为传统办公租赁
模式适应性不足。

办公空间租赁过度，会带来不必要的财务压力；而
办公面积不足，则会制约业务扩张。

因此，灵活的办公策略，是平衡发展潜力与财务约
束的重要工具。

灵活性成为核心诉求

图 14：现有租赁架构多大程度对冲下行风险

42.0%

23.5%

22.2%
9.9%

2.4%

中等保护

强大保护且具备

灵活性

轻微保护不确定

高风险暴露

资料来源：戴德梁行研究部

这类企业不确定性更高，原因在于：

员工数量
变动快

会涌现新的
市场机会

租赁条款条件
变差

摸清市场行情

办公占用
成本提升

在谈判中
占据有利地位

商业模式
可能迭代

组织架构
可能调整

灵活性
相关条款不足

充分评估
备选方案

战略选择
空间收窄

让办公决策
匹配整体
业务战略

减少时间压力带来的负面影响
调研显示，大部分企业可以高效开展租赁谈判；
82.7% 的受访者表示，只会偶尔或极少因为时间紧
迫而在租赁条款上妥协。

但仍有部分企业在办公租赁谈判中遇到困难。

时间压力会削弱谈判筹码，可能造成：

这也说明，需要在租约到期或计划搬迁前，尽早启
动办公规划。

提前筹备能够帮助企业：

最有效的办公策略，将在 财务纪律 与支撑生产力、
人才吸引及组织韧性的需求之间实现平衡。

租赁谈判与决策时机

图 15：办公室租赁谈判中因时间压力被迫妥
协条款的情况

资料来源：戴德梁行研究部

偶尔发生

未统计相关情况极少发生

频繁发生

45.7%

9.9%37.0%

7.4%
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成本与租赁策略的变化，对写字楼业主意义重大。

业主必须意识到，企业租户正在用一套更综合的价
值体系评判楼宇。

优质资产需要具备：

对企业租户来说，成本与租赁策略的演变，为优化
资产组合表现创造了机会。

头部企业应当考虑：

有竞争力的
总占用成本

定期复盘
办公资产组合

高品质
租户服务

开展多情景
推演规划

运营高效

开展总持有
成本分析

优异的
办公使用体验

保障办公策略
和业务目标
对齐

租赁模式灵活

选用灵活
租赁架构

单纯提供租金折扣，不足以
吸引并留住优质租户。

业主需要向企业证明，楼宇
如何助力客户达成业务目标。

高效的办公策略，需要兼顾
财务约束，同时满足生产力
提升、人才吸引、组织抗风
险能力建设的需求。

对业主及投资者的启示 对未来写字楼市场的启示

对企业租户的启示

成本效率

灵活性

办公品质

业务表现

中国写字楼租赁市场正走向成熟。

企业租户分析更加理性，业主之间竞争加剧，投资
者更加看重资产的适配改造能力。

未来的成功，取决于平衡以下要素：

未来的写字楼市场，不会只青睐租金
低廉的空间；能够为企业租户创造综
合起来最大价值的楼宇与策略，才会
获得市场认可。
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05
人才、生产力
与工作场所效率

第五章

中国头部企业租户重塑房地产战略 赋能高质量发展
洞见办公价值 
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企业文化

创新活力

员工福祉

归属感营造

团队协作

雇主品牌
建设

写字楼越来越被视作一项人才资产，除了成本效率与灵活性之外，还会影响员工体验、组织文化以及生产力。

调研显示，61.7%的国内头部企
业认为，自身办公环境基本可以
满足员工需求，但缺少能够吸引
和留存人才的独特特质。

该结果揭示一项重要挑战。

当前，大多数办公空间已满足员
工的基础期待，在配套设施完备
度、空间舒适度以及保障基础办
公运转等方面均已达到行业通用
标准。但能够构建出差异化核心
竞争力、打造独特空间价值的办
公场所占比仍然偏低。

在人才竞争激烈的市场环境中，
办公场所如果仅仅达到预期标
准，已经远远不够。

办公场所成为人才储备战略的重要资产

从满足基础办公
功能到构建竞争
优势

图 16：办公环境对吸引和留存人才的支撑程度

61.7%

16.1%

14.8%

4.9%

2.5%

满足基本需求但无突出亮点

强大的差异化因素

没有影响

不了解

存在劣势，加剧招聘与留人难题

资料来源：戴德梁行研究部

头部企业越来越重视通过办公空间设计支撑以下目标：

办公环境正成为员工整体福利待遇的重要组成部分。

若未将环境纳入人才战略考量，企业可能错失提升
组织绩效的重要机会。

虽然多数企业认识到办公环境品质的重要性，但调
研显示，部分企业尚未充分理解办公投入与人才产
出之间的关联。

近 20%的企业认为，办公环境对人才吸引没有影
响，或对二者关系不了解。这属于典型的战略盲区。

在竞争激烈的劳动力市场中，办公环境短板带来的
劣势或许无法立刻量化，但这些劣势却能影响：

办公环境差距拉大
带来的风险

招聘成效

人员流失率

员工敬业度

雇主声誉
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问题解决

客户对接

创新研讨

文化培育

团队协作 知识共享

企业对效率的重视正重塑办公空间设计思路。

随着业务对效率与创新的要求提升，办公室需重
点承载远程无法替代的场景，包括：

办公室的定位不再是为每位员工提供固定工位，而
是越来越侧重于打造能够开展高效深度协作的互动
空间。这一转变对工作场所规划具有重要影响。

企业需重点评估：

更灵活的
空间配置

更先进的
技术集成

更优质的
协作空间

哪些工作必须线下完成

团队最高效的协作模式

如何设计空间促进互动

办公空间设计
如何支持业务目标

更个性化的
场景设计

更舒适的
员工福祉设施

核心目标并非单纯建造好看的办公室，而是打造能让
员工发挥最佳状态的工作环境。

工作效能与办公室功能变迁

调研结果显示，员工对办公环境品质的看法仍存
在分歧。约 48.2%的企业表示，员工反馈 “褒
贬不一但可控”。

这表明多数办公空间仅能满足基础功能，仍有较
大优化空间。

企业面临的挑战在于：把仅达及格线的办公场所，
升级为能够切实优化员工体验的环境。

未来的选址或改造重点，将更聚焦以下方向：

员工反馈凸显办公环境改善需求

图 17：员工对办公环境品质的反馈

资料来源：戴德梁行研究部

较为积极

办公环境存在问题

比较负面

不了解

43.2%

2.5%

4.9%

1.2%

褒贬不一但可控

48.2%
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管理理念

清晰的绩效预期

有使命感的雇主

技术能力

适配的办公空间设计

智能化办公配套

员工期望

顺畅的沟通机制

工作灵活性
行业特性

高效的数字化
协作工具

协作型办公环境

组织文化

管理层共识

员工福祉保障

团队凝聚力 员工发展 管理效能 企业文化

调研显示，中国企业对混合办公模式
的采用仍相对谨慎。

超过三分之一的企业正在不同程度探
索混合办公模式，仅少数企业跑通“全
面采用”模式。

这体现出中国市场的独特性。

与海外部分市场混合办公已成常态不
同，国内企业仍高度重视线下办公的
互动价值，特别是在以下方面：

随着年轻一代在职场占比持续提升，办公需求将进
一步迭代。能够提供现代化、有吸引力办公环境的
企业，将在吸引新兴人才方面拥有更强优势。

这并非要求所有办公空间设计都走“前卫风”或“休
闲风”，相反，成功的办公环境，应当深入理解员
工需求，并将空间设计与组织目标融合。

调研表明，混合办公的落地
受到多重因素影响：

许多企业并未一刀切地采用混合
模式，而是根据自身业务需求制
定差异化方案。

成功的混合办公模式需要：

劳动力结构的变化预期将加速办
公环境转型。

年轻员工愈发重视：

混合办公仍处于探索阶段

办公空间设计与新生代职场需求

图 18：当前混合办公模式应用情况

17.3%

19.8%

11.1%
4.9%

46.9%

Is tailored to the Chinese
mainland operating reality

Works reasonably well

Is still experimentalCauses inefficiencies or
friction

Is undefined

资料来源：戴德梁行研究部

全面采用，
符合中国的运营情况

部分采用，
运营效果尚可

尚处于试点阶段
导致运营效率低下

或产生摩擦

从未采用
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对企业而言，办公环境战略应逐渐与人才战略和业
务战略相融合。

关键考量包括：

对业主而言，职场需求的变化既是挑战，也蕴含机
遇。能够助力企业租户实现人才战略的楼宇，将倍
受青睐。

竞争优势可能来自：

对企业租户的启示

对业主和开发商的启示

理解员工期望

高端办公配套

衡量办公效能

员工健康设施

将办公环境与企业文化
深度融合

社群运营活动

弹性空间规划

依托使用数据
提升空间利用效率

可持续发展认证

打造助力高效协作的办
公环境

数字化基础设施

目标是从单纯提供办公空间，转向构建能够提升组
织绩效的工作场所。

未来写字楼竞争，将从“争租户”转向“争人才”。能显著提升办公体验的物业，将更具吸引力，实现更强
的租户黏性与需求韧性。

调研表明，写字楼的战略地位依然稳固，但
其职能正在重塑。

办公空间正从员工完成日常工作的场所，演
变为促进协作创新、增强组织凝聚力的重要
载体。

对领先企业而言，关键已不再是员工是否需
要办公室，而是办公空间如何创造不可替代
的价值。

随着企业持续追求高质量发展，办公效能将
成为日益关键的竞争优势。

办公空间的未来角色

戴德梁行 57
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06
可持续性、成本
与风险管理

第六章

中国头部企业租户重塑房地产战略 赋能高质量发展
洞见办公价值 
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减少运营
成本

投资者期望

智能楼宇
系统

降低能耗

政策法规

绿色建筑
认证

提升空间
使用效能

供应链标准

碳管理能力

提升楼宇
能效

ESG信息
披露要求

能耗表现

强化资产
抗风险能力

客户要求

绿色运营
水平

可持续发展正由企业理念落地为办公资产的核心考量，其价值体现在提升运营效率、降低成本及管控
未来风险。

调研显示，内地 55.6%的领先
企业将“降低成本与提升效率” 
作为可持续性考量的首要原因。

这一发现揭示了当前市场的重要
特征：环保责任固然重要，但企
业越来越关注可持续发展能否带
来可量化的经济回报。

例如：

可持续发展：从承诺迈向价值兑现

降本增效
成首要驱动力

外部利益相关者
加速可持续发展落地

可持续性考量已成市场“标配”

图 19：办公室租赁解决方案中考虑可持续发展的主要原因

降低成本与提升效率

风险管理与合规
要求

投资者和合作伙伴的期望

品牌与企业形象

非优先考
虑事项

55.6%

14.8% 13.6%

11.1% 4.9%

资料来源：戴德梁行研究部

调研表明，外部压力正成为企业绿色转型的重要推手。
其中，风险管理与合规要求占 13.6%，而投资者和合作
伙伴的期望占 11.1%。

仅 4.9%的企业认为可持续性“非优先考虑事项”，表明绿色低碳已成为当前国内企业办公选址决策中的主
要考量因素。该趋势与中国“双碳”战略目标下，国家层面推动市场主体可持续发展的政策导向高度契合。

未来竞争力将越来越取决于：

对于身处国际供应链或服务全球
客户的企业而言，可持续发展表
现已日渐成为一项硬性的商业准
入要求。

对企业而言，可持续发展的投入正与其他商业决策一
样，以“能否创造切实价值”作为核心评估标准。

从“合规要求”转向“效率策略”，标志着企业商办
逻辑的重大转变。

这些因素共同表明，可持续发展
进程正日益受到市场大环境的驱
动，包括：

对写字楼业主而言，
这一趋势影响深远。
不具备绿色认证的楼
宇，未来在吸引和留
住优质租户方面将面
临更大压力。



来源：发现报告（www.fxbaogao.com/view?id=5681146）| 引用请注明出处

62   63戴德梁行洞见办公价值

能耗成本，是串联可持续
目标与财务表现最直接的
联结之一。

调研显示，尽管仅 11.1%
的企业认为能耗成本对运
营支出有显著影响，但节
能减耗仍是未来优化的重
要方向。

调研显示，市场对绿色建筑的实用价值已形成高度共识。超过八成的
企业将绿色建筑视为具有商业价值的经营工具，而非单纯的环保标签。

这标志着市场的重要转折。过去，绿色认证常被视为合规任务或信息
披露要求；如今，企业愈发认可其在实际运营中的价值。

其价值体现在：

这表明，绿色建筑
正从“加分项”逐
步成为优质办公环
境的标配。

能效成为核心运营考量

绿色建筑已进入价值验证期

图 20：能耗成本或建筑运行成本对企业运营支出的影响

11.1%

50.6%

30.9%

2.5% 4.9%

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

Yes –
Significantly

Yes –
Moderately

Minimal
impact so far

Not measured Unsure

资料来源：戴德梁行研究部

节能建筑
日益普及

绿色建筑标准
应用更广

能耗管理系统
不断升级

运营效能
意识增强

这背后或受多重因素驱动：

然而，调研也发现潜在“数据盲区”：约 7.4%的
企业未单独核算能耗成本，或不确定其影响。这表明，
部分机构对其办公室的运营表现尚未形成充分了解。

未来，随着企业持续挖掘节能潜力，完善计量体系
与数据分析能力将愈发重要。

图 21：绿色建筑为企业带来的商业价值
86.4%

85.2%

77.8%

32.1%

18.5%

Deliver measurable cost savings

Provide operational benefits

Are mainly compliance-driven

Are limited or absent

Not evaluated

资料来源：戴德梁行研究部

提升办公
品质

降低能耗

强化企业
声誉

改善员工
福祉

提升资产
长效抗风险
能力
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显著影响 部分影响 影响很小 未统计 不确定

办公成本节约

运营优势

合规驱动

作用有限或不存在

未评估
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尽管绿色建筑价值获广泛认同，但调研揭示了现实
瓶颈：约 32.1%的企业认为，绿色建筑“作用有限
或不存在”。这折射出企业可持续发展愿景与实际
落地之间仍存在差距。

部分楼宇虽手握认证，但未能最大化运营效益，原
因包括：

因此，未来可持续发展的重心，必将从“拿证”迈
向“实绩”，聚焦可量化的运营表现。

企业和业主将越来越需要展示实际成果，包括：

绿色建筑效能未完全释放

能耗监测不足

节能成果

租户联动缺位

运营效率提升

物业管理低效

碳减排量

运营优化滞后

员工受益情况

碳排放信息
披露要求

能耗成本
上涨

资产贬值
风险

监管政策
趋严

租户需求
升级

可持续发展
与风险管理深度绑定
可持续发展正成为企业全面风险管理体系的重要一环。
企业愈发重视通过办公室租赁策略，构筑抵御下列风
险的能力：

对投资者和业主而言，绿色表现
与资产竞争力及长期保值能力已
深度挂钩。随着企业租户筛选标
准日趋严苛，未能及时转型的楼
宇将面临日益严峻的挑战。

企业应将可持续发展深度融入房地产战略。
核心考量包括：

对企业租户的启示

评估楼宇能耗表现

厘清运营成本结构

衡量办公可持续发展
成效

以 ESG目标引领办公
选址与规划

以绿色低碳赋能人才
与品牌

最有效的可持续发展战略，将实现环境效益与商业
价值的双赢。

65戴德梁行
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对业主和投资者的启示 可持续办公的未来图景

对业主和投资者而言，可持续发展正从“差异化亮点”
转变为“基础性门槛”。

未来具备竞争力的资产，通常具备以下特质：

调研表明，可持续发展已深度融入企业办公决策。
但下一阶段的关键，在于以“实绩”立身，而非仅
靠承诺。企业将越来越寻求能够带来以下价值的办
公空间：

对可持续发展的投资，本质上是对资产长期竞争力
的投资。

对内地写字楼市场而言，可持续发展表现将成为区
分优质资产与落后资产的关键分水岭。

未来的办公空间不仅要支持人们的工作方式，更要
助力企业管控成本、抵御风险、创造长期价值。

更低的运营成本 更高效率

出色的环境绩效 更低成本

先进的楼宇科技 更优化的员工体验

透明的可持续发展数据 减少环境影响

契合租户企业 ESG诉求 增强抗风险能力
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07
决策过程
与咨询支持

第七章

中国头部企业租户重塑房地产战略 赋能高质量发展
洞见办公价值 
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人才吸引
能力

办公室运营
维护

业务扩张
计划

员工需求
研判

长期运营
成本

组织运行
效能

成本测算
评估

企业品牌
形象

预算统筹
管理

资产配置
策略

内部协调
联动

办公室选址决策已上升为中国头部企业的高层核心议题，因其涉及成本控制、业务增长、人才吸引、风险
抵御及长期资本配置。

调研显示，企业高层在选址决策
中发挥主导作用。由董事长 /创
始人及 CEO/董事会主导选址决
策的企业合计占比约 66.7%。

企业房地产战略价值日益凸显

企业高层主导
选址决策

对众多企业，尤其是处于转型升
级或业务扩张阶段的企业，选址
决策已成为整体经营规划的重要
一环。

图 22：办公室选址决策的主导者

40.7%

25.9%
21.0%

7.4%
4.9%

0%
5%

10%
15%

20%
25%
30%
35%
40%
45%

资料来源：戴德梁行研究部

这表明，选址决策已突破后勤
行政范畴，跃升为企业核心战
略决策。

企业高层深度介入，缘于选址
决策直接影响：

职能部门承担决策支撑角色

尽管高层掌握最终决策权，但职能部门仍是不可或缺的参与主体。

调研显示：

选址决策日趋复杂，意味着成功的决策有赖于多方协同。

现代企业的房地产战略，通常需要在财务目标、员工诉求、运营要求
和长期经营战略之间取得平衡。

这些部门在以下方
面发挥关键作用：

由财务部门主导的占比 7.4%

由人力行政部门主导办公选址的
企业占比约为 21.0%

71

21.0%

7.4%

董事长 /
创始人

CEO/
董事会

人力 /行政 财务部门 第三方机构

戴德梁行
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谈判经验

市场洞察

风险评估

独立研判

战略建议

第三方咨询机构：
仍是专业伙伴，而非最终决策者

第三方咨询服务团队的建议主导决策的占比仅为4.9%。
这表明企业更倾向于依赖内部管理层进行战略判断。

第三方机构的价值不在于取代企
业决策者，而在于提升决策的质
量和有效性。

市场竞争
格局

空置情况租金走势

业主策略

未来新增
供应

市场机会

调研进一步明确，获取可靠的市
场情报，是企业聘请第三方机构
的首要原因。

高达 92.6%的受访者将市场信
息与洞察视为咨询服务的一项核
心价值。

在快速变化的办公楼市场中，准
确的信息正变得愈发重要。

企业需要深入了解：

市场情报收集成
咨询服务
核心价值点

独立的市场信息与分析能够帮助
企业租户在充分掌握信息的基础
上作出决策，并减少其在谈判中
的信息劣势。

图 23：聘用第三方房地产咨询服务团队的主要原因

11.1%

34.6%

72.8%

88.9%

92.6%

Rarely used

Compliance support

Execution and negotiation

Risk and cost control

Market intelligence

资料来源：戴德梁行研究部
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但这并未削弱第三方咨询服务团
队的价值，其角色更多是提供专
业支持：

市场情报收集

风险与成本控制

执行与谈判

合规支持

极少聘请第三方咨询服务
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评估租赁
结构

不动产组合
策略

可持续发展
咨询

对标市场
条款

争取更有利的
租赁条件

办公场所
优化

综合办公
成本管理

识别成本
节约机会

管理搬迁
过程中的
复杂事项

选址规划

长期不动产
规划

专业咨询服务助力成本控制
与风险管理

除市场信息与洞察外，企业也愈发重视咨询服务团队在风险管理和改
善财务表现方面的作用。

调查显示：

随着企业愈发重视全生命周期持有成本，这些专业能力的重要性也在
不断提升。

这反映出企业越来越清楚地认识到，办公空间决策往往伴随着重大的
财务及运营风险。

72.8%的受访企业重视执行
及谈判支持

88.9%的受访企业重视风险
及成本控制支持

战略咨询服务仍有较大拓展空间

尽管企业已经认可传统咨询服务的价值，但本次调研显示，咨询服务
仍有充足空间拓展至更宏观的战略业务领域。

仅有 34.6%的受访者将合规支持视为咨询服务的主要价值，部分企
业仍主要依赖内部资源处理相关事务。

这表明，许多企业可能仍主要将房地产咨询服务视为交易服务提供商，
而非战略合作伙伴。

然而，随着企业不动产事务日趋复杂，专业咨询服务团队有机会提供
更加综合的一体化解决方案，包括：

未来，专业咨询服务模式将逐步由交易支持转向战略合作。

88.9%

72.8%

专业咨询服务团队
可以通过以下方式
为企业提供支持：
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调查显示，市场普遍认可专业房地产咨询服务
的价值。

超过 90%的受访企业对咨询服务的价值持积极
态度，其中 58.0%的受访者认为，房地产咨询
服务团队能够协助企业规避风险、提升决策质
量，因此非常有必要聘请。

这表明，企业日益认识到专业咨询服务支持所
带来的财务及战略价值。

面临较高不确定性的企业，对咨询服务价值的
认可度尤为突出。

市场高度认可房地产咨询服务的价值

图 24：企业对房地产咨询服务价值的评价 

资料来源：戴德梁行研究部

非常必要聘请，
规避风险、提升决策质量

经常过于理论化

有必要聘请，
但服务质量不稳定

持怀疑态度

需要聘请，
但趋于同质化

58.0%

4.9%

18.5%

2.5%

16.1%

差异化与服务质量仍是主要挑战

尽管专业咨询服务团队的价值得到了普遍认可，但调查也揭示了咨询
服务公司仍需持续改进的领域。

具体而言：

最具竞争力的将是那些能够将不
动产决策与企业整体经营成果有
效衔接的咨询服务公司。

16.1%的受访企业担忧服务同质化

18.5%的受访企业认为服务质量
不够稳定

18.5%

16.1%

数据驱动的
洞察

更深入的
行业知识

战略思维

一体化解决
方案

强大的落地
执行能力

随着企业需求日渐复杂化，咨询服务公司必须展现超越
常规市场信息提供和交易执行的更高价值。

未来的竞争优势将主要来自：

77

例如，担心过度承租办公空间的企业通常更重视咨询服务，因为外部专业意见有助于降低潜在的风险。
同样，以提升效率为优先目标的企业，也会更加重视咨询服务支持。

戴德梁行
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调查显示，企业最期望通过房地
产咨询服务团队实现高效推进、
快速落地。

约 40.7%的受访者将提升效率列
为首要诉求，反映出速度与效率
在企业决策中的重要性不断上升。

企业希望专业咨询服务团队能够
帮助其：

约 30.9%的受访企业重视一体
化端到端解决方案。

这反映出企业越来越需要能够覆
盖不动产策略全生命周期的咨询
服务合作伙伴。

相较于针对不同需求分别聘用服
务商，企业对覆盖以下环节的一
体化支持的需求将逐步增多：

这一趋势为专业咨询服务公司带来了新的发展机会，使其能够由专项
咨询机构进一步转型为企业的长期战略合作伙伴。

提升效率成为
企业对咨询服务的
首要诉求

企业对一体化解
决方案的需求不
断增长

对房地产咨询服务行业的启示

图 25：企业期望从第三方房地产咨询团队获得的服务内容
40.7%

21.0%

4.9%
2.5%

30.9%

0%
5%

10%
15%

20%
25%
30%
35%
40%
45%

Faster 
execution

Lower total 
cost

Reduced 
risk and 
mistakes

Better 
locations 
for talent

All of the 
above

资料来源：戴德梁行研究部

在激烈竞争的市场环境中，不动产决策延误可能带
来显著的机会成本。

追求效率的同时，也必须兼顾战略层面的质量。企
业既需要专业咨询服务团队能加快决策节奏，又需
要其保持分析的严谨性。

减少信息差

应对复杂谈判快速筛选合适方案

缩短决策周期

有效推动策略落地

办公场所
规划

市场分析策略制定

租赁谈判

项目选址

项目实施

谈判能力

市场专业
能力

战略洞察

数据能力

落地执行
能力

调查结果表明，房地产咨询服务正在进入新的发展阶段。
行业正由以交易为核心的服务模式，逐步转向更具战略
性的合作模式。

成功的专业咨询服务团队需要兼具：

随着企业持续优化办公空间策
略，能够创造可量化商业价值的
咨询服务团队，将更有能力为企
业未来的决策提供支持。

78   洞见办公价值

提升效率 降低隐性
成本

规避风险
与试错

人才招聘
和留存

以上所有
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咨询服务角色的未来演变

办公场所转型

市场
不确定性

可持续发展
要求

成本压力

灵活租赁
策略

未来的咨询服务将不再只是帮助企业寻找办公空间，而是协助企业设
计能够支持业务增长、提升效率并增强韧性的办公空间策略。

在日趋复杂的商业地产环境中，获取专业战略建议已经成为企业的一
项关键能力。

企业办公空间策略
的持续演变，为专
业咨询服务带来了
发展机遇。

企业渴望获得专业
支持，以应对：

80   81戴德梁行洞见办公价值
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08
战略准备
第八章

中国头部企业租户重塑房地产战略 赋能高质量发展
洞见办公价值 

戴德梁行 83
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随着中国头部企业不断适应更为复杂的商业环境，
办公空间策略的有效性正成为支撑企业长期发展的
重要因素。

调查结果显示，多数企业认为现有办公空间策略为
业务增长奠定了较为扎实的基础。但与此同时，许
多企业也认识到，办公空间策略仍需进一步优化，
才能释放更多价值。

这反映了企业不动产管理正在经历更广泛的转型。
企业关注的问题已不再只是办公场所能否满足当前
需求，而是其办公空间策略是否具备足够的灵活性
和效率，以及能否与未来业务重点保持一致。

面对不断变化的经济形势、持续演变的办公需求以
及不断调整的人才诉求，企业持续审视并动态调整
办公空间策略的能力将愈发重要。

评估企业办公空间策略能否支撑未来增长

调查显示，企业普遍认为
其办公空间策略能够为高
质量发展提供支持。

合计 72.8%的受访者表
示“非常有信心”或“有
一定信心”，认为现有办
公空间策略能够积极支持
企业发展。

企业普遍认可现有办公空间策略的战略价值

图 26：企业对当前办公室租赁策略支持高质量发展的信心程度

资料来源：戴德梁行研究部

不过，具备信心并不意味着相关策略已经实现充分
优化。

许多企业认识到，仍需进一步改进，才能最大限度
发挥不动产对企业业务表现的促进作用。

85

这表明，多数企业认为其办公空间策略与自身运营
目标和战略目标整体保持一致。

这种信心反映了调查中发现的若干积极趋势：

更充分地考虑人才需求

更加重视办公场所效率

更加成熟、全面的
成本评估

与产业生态的协同程度
不断提升

可持续发展意识
不断增强

27.2%

3.7% 2.5%

45.7%
21.0%

非常有信心

感到担忧 未从战略层面
考虑过有一定信心

不确定

戴德梁行
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组织发展

租赁灵活性

扩大人才
招聘

品牌建设

不动产
组合效率

提高空间
利用率

可持续发展
表现

进入新市场

业务连接
与协同

增强灵活性 成本管理提升效率 区位匹配度
减少不必要
的成本

办公场所
体验

成长阶段企业的信心最为突出

调查显示，处于较早成长阶段的企业对自身办公空间策
略表现出更为强烈的信心。

初创及扩张阶段企业的信心水平最高，均有超过半数企
业认为其办公空间策略对业务增长具有较强的支持作用。

这些企业通常将办公空间策略视作驱动业务增长的支撑手段，而非单纯的运营刚需。

相比之下，处于优化或整合阶段的企业通常采取更加审慎的策略，其关注重点往往包括：
这意味着，未来的企业不动产策略将较少聚焦根本性转
型，而是更加注重持续优化与迭代。

这一差异表明，办公空间策略必须根据企业所处的发展阶段不断优化和改进。

这反映出办公空间策略在企业快
速发展阶段的重要性。

对于成长型企业而言，有效的办
公空间策略能够支持：

尽管企业整体信心水平较高，但调查也显示，企
业对进一步改进仍存在显著需求。

约 66.7%的受访企业表示，现有办公空间策略
能够支持增长，但仍有改进空间。

另有 11.1%的受访企业认为，其办公空间策略能
够积极推动增长。

综合来看，多数企业已经建立起能够满足基本需求
的办公空间策略，同时也意识到仍有改进的空间。

主要待优化领域包括：

多数企业认为仍有进一步优化空间

图 27：优化现有办公空间策略的机遇

资料来源：戴德梁行研究部

支持企业发展
但还有改进空间

没有影响

加速企业发展

对企业发展造成
潜在阻碍

未评估

66.7%

7.4%

11.1%

3.7%

11.1%
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可持续发展

风险降低

生产力提升

人才策略

组织效能

将价值主张拓展至成本
与交易之外

尽管成本管理仍是重要优先事项，但调查显示，咨询服
务团队和业主仍有机会进一步拓展自身的价值主张。

企业日益需要以下方面的支持：

未来，企业不动产管理将涉及通
过办公空间决策赋能更广泛的业
务目标。

企业对不动产的评估将不再局限
于财务成本，还将越来越关注其
对以下方面的贡献：

市场环境

不断变化的
业务重点

空间利用
情况

人才与用工
趋势

财务表现

办公空间策略需要动态管理

调查结果进一步表明，办公空间策略不能一成不变。

动态策略管理能够帮助企业及时作出调整，而不是等到问题出
现后再被动应对。

鉴于长期办公空间租赁承诺往往伴随较高不确定性，这种管理
方式尤为重要。

对于这些企业而言，开展战略评估有助于提升办公策略对业绩的支持，并降低长期风险。

识别战略中的潜在阻力点
尽管多数企业对自身办公空间策略持积极评价，但仍有少数企业发现
了潜在的不匹配问题。
调查显示：

3.7%的企业存在隐性阻力

11.1%的企业尚未对相关策略进行
正式评估

7.4%的企业认为其办公空间策略
没有产生显著影响

7.4%

3.7%

11.1%

商业环境、用工需求和市场机会
都在持续变化。当前行之有效的
策略，未来可能不再适用。

企业日渐需要建立持续审视机
制，对以下因素进行评估：

空间利用不足

业务增长

办公空间设计
无法有效支持协作

员工表现

租赁结构效率偏低

区位与人才需求
不匹配

创新

可持续发展方面
存在不足

企业韧性

这些结果表明，部分企业可能尚
未充分掌握当前办公空间策略的
实际成效。

潜在问题可能包括：
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基于调查结果，希望优化办公空间策略的企业应重点关注以下事项。

企业租户的战略重点

调查结果也为办公楼业主和
投资者提供了重要启示。

未来具备竞争力的资产需要
体现：

仅提供物理空间的办公楼将
面临日益激烈的竞争。

业主与投资者的
战略重点

良好的可持续
发展表现

灵活的租赁
解决方案

与企业租户
需求高度
匹配

有助于吸引
和留住人才的
环境

高效运营

与产业生态的
连接能力

从固定承诺
转向增强
灵活性

从追求规模
扩张转向
提升效率

从成本管理
转向价值创造

从关注工位
数量转向重视
办公场所质量

从满足办公
需求转向发挥
战略赋能作用

结论——
为企业不动产发展的下一阶段
做好准备

调查显示，中国头部企业正
在进入办公策略规划的新
阶段。

企业的关注重点正在发生
以下转变：

多数企业认为，现有办公空间策略为未来增长奠定
了基础。然而，企业普遍认识到仍有改进空间，这
表明企业不动产策略还将持续优化。

最有能力实现高质量发展的企业，将是那些把办公
空间策略视为一项综合能力的企业⸺这一能力能
够提升生产力、吸引人才、管理风险，并建立持久
的竞争优势。

办公空间决策应与企业增长目标、组织架构及运营需求紧密衔接。

企业应评估现有租赁承诺能否在市场环境变化时提供足够的调整空间。

更准确地衡量综合办公成本、空间利用率和办公策略成效，有助于提升决策质量。

办公环境应有效支持人才招聘、员工留存及员工敬业度目标。

可持续发展举措应在支持更广泛 ESG目标的同时，重点创造可量化的运营效益。

推动不动产策略与业务战略协同

增强灵活性

提升数据驱动的决策能力

推动办公策略与人才策略融合

将可持续发展视为商业价值

未来具备竞争力的优质写字楼资产，将作为综合赋能平台，助力入驻
企业长足发展。
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中国企业办公空间策略的
下一阶段
中国写字楼市场正进入理性择优布局阶段。需求重
心从单纯扩租转向空间效能、灵活方案、办公品质、
绿色运营与长期战略价值。

办公需求将由质量
而非数量驱动
未来办公需求预计将较少受到人员规模扩张的驱
动，而更多取决于企业对更高品质、更高效能办公
场所的需求。

中国头部企业将越来越关注以下方面：

提高空间利用率

提升办公场所效能

优化综合成本

促进协作与创新

产业集群

人才资源

创新网络

客户与
合作伙伴

政府支持

选址策略将继续受到
商业生态的影响

办公选址决策将越来越多地受到更广泛商业生态的影
响，而不再仅以租金成本为依据。

中国头部企业将优先考虑能够
提供以下资源的区位：

最具竞争力的将是那些兼具优质
物业与成熟商业生态的办公资产。

综合来看，这些趋势表明，市场将变得更加理性择优、以价值效益为
核心。在此背景下，企业需持续复盘办公空间策略，而非保持一成不变。

未来展望
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这将利好能够创造物理空间之外附加价值的办公
物业，体现在高效运营、优质配套设施与强大的资
源联结能力。
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企业办公策略
从规模扩张转
向价值创造
中国头部企业已将提升生
产力、运营效率、组织韧
性与长期竞争力，置于单
纯办公面积扩张目标之上。

合约灵活性已
升级为风险管
理的优先级
中国头部企业正积极探索
适配性租赁结构与资产组
合策略，使其在经营层面
保持调整敏捷性。

可持续发展已
深度融入企业
战略与运营
绿色建筑依托运营成本优
化、支撑企业 ESG战略落
地、强化资产抗风险能力
等多重价值获得企业青睐。

企业办公室选
址已深度遵循
 产业集群导向
人才触达、客户与合作伙
伴资源、配套基础设施，
以及政策支持正逐步成为
企业选址策略的核心组成
部分。

成本仍是核心
选址要素，但
价值定义维度
持续拓宽
企业租户的选址逻辑已从
单一租金对比，升级为综
合计算总拥有成本、办公
场所效能与综合业务价值
的多维度评估体系。

企业选址决策
正从依赖经验
判断转向系统
化分析
中国头部企业的中高层管
理者仍深度参与制定办公
策略。同时，专业咨询服
务团队凭借深入市场洞
察、风险管理、决策提效
与战略落地等价值，获得
企业越来越高的认可。

办公空间正成
为人才竞争的
核心差异化
要素
当前，多数办公空间仅能
满足企业的基础办公需
求，能够吸引与留存人才、
提升生产力的优质办公资
产仍属稀缺。

要点总结

中国头部企业租户重塑房地产战略 赋能高质量发展
洞见办公价值 
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