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2020 年是全球企业整合的一年，也是全球企业因新冠疫情而大多持“观望”态度的一年。这

严重影响了欧洲商业地产的行情，特别是写字楼和零售业地产。另一方面，许多城市的工业仓
储地产相对稳定，并没有受到下滑趋势的影响。甚至，由于消费者行为的改变，网络购物量的

增加导致一些城市的工业仓储需求增长，仓库租金因此出现了一些明显的上升。这与零售业形

成鲜明的对比，由于商业街的客流量不活跃，零售业地产的增长率则大幅下滑。 

 

在将“新冠疫情”数据纳入到我们的模型之后，我们曾重新预测了 2020 年 5 月的租金增长前

景。现在我们可以自信地说，我们的预测总体准确度很高，误差仅在 0.5％的范围内——对于
参考我们的预测进行决策的客户来说，这是一个非常好的消息。考虑到欧洲投资量的减少，我

们对收益率也曾做过重新预测。同样地，对比实际数据和我们的预测，我们得出的结果非常准

确。 

 

 

写字楼 
 

租金增长预测在很大程度上取决于企业行为的变化。自 2019 年底到 2020年的现在，写字楼的

租金出现大幅下降或是零增长。仅有英国的写字楼（伦敦的西区和市中心除外）租金有所上涨。

随着许多人居家办公，许多城市的写字楼似乎成了多余的空间。等到 2021 年初情况变得更清
晰时，我们将提供写字楼租金增长的最新数据。图 1是 2019 - 2020年欧洲写字楼租金波动的

排行榜。 

 

图 1 

 

 
 

从图 1中我们可以看到 2019 - 2020年写字楼租金的行情趋势。蓝线所示的是 2019 - 2020年

底的写字楼租金波动百分比，并与棕线所示的 2018 - 2019年同期进行对比。我们可以看到，

奥斯陆在 2019 - 2020 年的波动百分比达 15%之多，即，奥斯陆 2019年的租金增长率为 8.5%



正增长，而到 2020年为则 6.9%负增长，波动幅度为 15.4%。相比之下，2018 - 2019年底，奥

斯陆的波动幅度仅为 2.5%。总体来说，由于几乎所有城市的写字楼租金行情均景气，这些波
动的方向都是下行的。 

 

 

零售业地产 
 

零售业地产也在下滑，许多零售业的租金增长率大幅下降，但预计在 2021 年会出现反弹。由

于欧洲各地仍在执行的“居家令”（例如，在 2020 年 12 月 14 日笔者撰写本文之时，德国再

次宣布“封城”），网络购物已经成为消费者行为转变的趋势。零售业地产的表现将在很大程
度上取决于新冠病毒疫苗的进度。目前欧洲各地已开始进行疫苗接种工作，我们将会把这一点

纳入到在 2021年初我们对零售业地产和工业地产的预测中。 

 

图 2 

 

 
 

 

从图 2 的“波动幅度”排行榜，我们可以看出新冠疫情对零售业地产的影响。波动最大的是雅

典，2019 - 2020年，租金行情下滑了 28.7%。相比之下，雅典 2018 - 2019年的波动幅度为

9.3%。值得注意的是，曼彻斯特、利兹、伦敦西区、伦敦金融城、巴黎中心和巴塞罗那也都出

现了严重的下滑，而这些城市或区域在 2018 - 2019年期间的租金增长率无任何波动（显示为
0%）。虽然蓝线所示的均为向下波动，但我们并未标出棕线所示的 2018 - 2019年期间的波动

方向（正或负），我们只是简单地展示了变化，以比较两个时期的稳定性。 

 

 

 

工业地产 
 

工业仓储地产则得益于零售业格局的变化。随着越来越多的零售实体将商品转移至线上销售，

对仓库空间的需求将越来越大，从而导致了更高的仓库租用率。工业地产部门将会密切关注实

预览已结束，完整报告链接和二维码如下：
https://www.yunbaogao.cn/report/index/report?reportId=1_387


