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深 圳甲级写字 楼 市 场 参 考指 标

2020年第一季度

新增供应 租金 空置率 售价

人民币212元 / 平方米 / 月 19.5%42,690平方米 人民币53,976元 / 平方米

资料来源：莱坊研究部

租 金 及 价 格
第 一 季 度，深 圳 甲 级 写 字 楼 市 场 平 均 租
金 为 每 月 每 平 方 米 人 民 币212元，环 比
下 跌3. 2%。由 于 各 类 商 务 及 生 产 活 动
受 疫 情 的 影 响，在 短 期 内 还 未 能 完 全 恢
复 至 疫 情 发 生 前 的 状 态，从 而 导 致 写 字
楼 需 求 端 的 疲 软 状 态 在 短 期 内 无 法 得
到 完 全 的 缓 解 。此 外，年 内 新 增 供 应 的
入 市，也 迫 使 写 字 楼 业 主 方 降 低 租 金 以
吸 引 更 多 租 户 。因 此，预 计 深 圳 甲 级 写
字 楼 市 场 租 金 的 下 行 趋 势 将 继 续 持 续
一段时间 。

本 季 度，从 商 务 区 看，核 心 商 务 区 平 均
租 金 下 降 幅 度 最 大，环 比 下 降 了3.8%
至 每 月 每 平 方 米 人 民 币225元，而 次 级
商 务 区 平 均 租 金 下 降 幅 度 最 小，环 比 下
降 了2 .2%至 每 月 每 平 方 米 人 民 币 193
元 。

价格 租金

图一: 深圳甲级写字楼租金及价格

资料来源：莱坊研究部
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第一季度，深圳甲级写字楼市场新增供应面积为42,690平方米，

将甲级写字楼存量推至741万平方米 。

受疫情的影响，深圳甲级写字楼市场的去化速度有所放缓 。

2 0 2 0 年 第 一 季 度 ，新 上 市 的 地 铁 科
技 大 厦 为 深 圳 甲 级 写 字 楼 市 场 带 来
42 ,690平 方 米 的 新 增 供 应 。尽 管 本 季
度 深 圳 甲 级 写 字 楼 市 场 的 空 置 率 环 比
小 幅 下 跌0.8个 百 分 点 至 19.5%，但 受
疫 情 的 影 响，其 去 化 速 度 较 上 一 季 度 有
所放缓 。

第 一 季 度，深 圳 甲 级 写 字 楼 市 场 平 均 租
金 环 比 下 跌3.2%至 每 月 每 平 方 米 人 民
币212元 。2020年 的 新 冠 病 毒 疫 情，使
供 需 关 系 失 衡 的 深 圳 写 字 楼 市 场 需 求
端 更 为 疲 弱 。鉴 于 经 济 的 不 确 定 性 及 资
金 压 力，企 业 扩 张 办 公 室 的 计 划 预 计 将

新 增 写 字 楼 供 应 及 疫 情 的 发 生
使 深 圳 甲 级 写 字 楼 市 场

租 金 下 行 压 力 加 大

搁 置 或 取 消 。而 为 了 缓 解 新 冠 病 毒 疫 情
对 企 业 的 影 响，深 圳 市 政 府 推 出 相 关 政
策 以 扶 持 企 业 渡 过 难 关 。2020年2月7
日，深 圳 市 政 府 推 出《 深 圳 市 应 对 新 型
冠 状 病 毒 感 染 的 肺 炎 疫 情 支 持 企 业 共
渡 难 关 的 若 干 措 施 》，里 面 提 及 了 16条
措 施，包 括 延 缓 缴 纳 或 减 免 税 款 、财 政
补 贴、减 免 企 业 租 金 及 降 低 融 资 成 本 等
内 容，以 支 持 企 业 。在 减 免 企 业 租 金 这
一 方 面，深 圳 市 政 府 对 租 用 市 、区 政 府
以 及 市 属、区 属 国 有 企 业 持 有 物 业 的 非
国 有 企 业 、科 研 机 构 、医 疗 机 构 和 个 体
工商户，免除2个月租金 。

尽 管 新 冠 病 毒 疫 情 给 许 多 行 业 的 发 展
都 带 来 了 负 面 影 响，但 此 次 疫 情 也 促 进
了 部 分 行 业 的 发 展 ，如 电 商 和 医 疗 行
业 。预 计 从 疫 情 中 受 益 的 相 关 企 业 将 有
办公室升级、扩张的计划 。

预计2020年深圳甲级写字楼市场后续
的 新 增 供 应，将 使 深 圳 甲 级 写 字 楼 市 场
平 均 租 金 下 行 压 力 继 续 加 大 。而 这 对 于
许 多 面 临 企 业 现 金 流 压 力 的 租 户 来 说，
或 许 会 是 利 好 的 消 息 。同 时，深 圳 甲 级
写 字 楼 市 场 的 空 置 率 维 持 相 对 高 的 水
平，这 也 意 味 着 租 户 在 搬 迁 办 公 室 时，
将会有更多的选择 。

环比变幅

预测 
(2020年第二季)

3.2% 0.8个百分点61.1% 0.6%
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从 子 市 场 看，蔡 屋 围 子 市 场 的 某 甲 级
写 字 楼 业 主 为 吸 引 更 多 租 户 入 驻 物
业，给 出 了 更 优 惠 的 租 金，使 得 该 子 市
场 的 租 金 水 平 环 比 下 跌 13 .3%至 每 月
每 平 方 米 人 民 币208元 。去 年 前 海 管
理 局 出 台 的 租 金 补 贴 政 策，促 进 了 大
批 企 业 回 流 前 海 子 市 场 。前 海 子 市 场

租 赁 需 求 的 增 加 ，使 得 在 本 季 度 该 子
市 场 的 租 金 不 降 反 升 ，环 比 小 幅 上 升
0.7%至每月每平方米人民币154元 。

一 手 散 售 市 场 上 ，本 季 度 深 圳 销 售 型
写 字 楼 的 平 均 售 价 为 每 平 方 米 人 民 币
53,976元，环 比 小 幅 上 升0.6%，但 由

表一:  深圳甲级写字楼各细分市场参考指标，2020年第一季度

子市场 租金
（人民币 / 平方米 /月) 租金环比变幅 空置率 空置率环比变幅 

（百分点）

蔡屋围 208 ↓13.3% 15.0% ↑1.6

福田中心区 247 ↓1.2% 13.5% ↓0.9

后海 224 ↓3.9% 12.7% ↓2.3

前海 154 ↑0.7% 32.2% ↓2.4

华强北 188 ↓2.6% 32.5% ↔

车公庙 221 ↓4.3% 26.5% ↓2.6

蛇口 200 ↔ 42.2% ↑0.4

南油 170 ↓2.9% 4.4% ↔

科技园 183 ↓1.1% 23.1% ↑0.1

表二:  深圳甲级写字楼主要租赁成交，2020年第一季度 

区域 项目 租户 面积
（平方米）

前海 华润前海大厦T5 大唐智慧能源 4,000

车公庙 喜年中心 美团 3,000

宝安 中粮创芯研发中心 全日空 700

供 应 与 需 求
第 一 季 度 ，深 圳 甲 级 写 字 楼 市 场 有 1
个 新 项 目 竣 工 交 付 ，为 市 场 带 来 约
42 ,690平 方 米 的 写 字 楼 新 增 供 应，甲
级 写 字 楼 市 场 存 量 升 至74 1万 平 方 米，
净吸纳量为9.3万平方米 。

尽 管 深 圳 写 字 楼 市 场 呈 现 明 显 的 供 过
于 求 的 状 态，且 疫 情 给 写 字 楼 租 赁 市 场
带 来 一 定 的 负 面 影 响，但 第 一 季 度 深 圳
甲 级 写 字 楼 市 场 也 录 得 了 大 面 积 的 租
赁 活 动 成 交 ，主 要 租 户 为 能 源 行 业 及
T M T 。典 型 成 交 案 例 有 ：大 唐 智 慧 能 源
租 赁 了 华 润 前 海 大 厦T5栋4,000平 方
米 的 写 字 楼 空 间，美 团 租 赁 了 喜 年 中 心
3,000平方米的写字楼空间 。

第 一 季 度，深 圳 甲 级 写 字 楼 市 场 空 置 率
环 比 小 幅 下 跌0.8个 百 分 点 至 19.5%。
从 子 市 场 看，本 季 度 后 海 、前 海 和 车 公
庙 这 三 个 写 字 楼 子 市 场 在 去 化 上 都 有
相 对 较 好 的 表 现，其 空 置 率 环 比 下 降 幅
度都超过了2个百分点 。 

资料来源：莱坊研究部

资料来源：莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

投 资 市 场
2020年第一季度深圳甲级写字楼投资
市 场 没 有 录 得 大 宗 整 购 交 易，表 现 不 活
跃。

受 疫 情 影 响，国 内 多 地 的 大 宗 整 购 交 易
市 场 放 缓，但 国 际 机 构 投 资 者 仍 然 积 极
地 寻 求 写 字 楼 的 投 资 机 会，尤 其 是 新 加
坡 的 投 资 者，对 中 国 房 地 产 投 资 市 场 的
关注度有所增加。但由于疫情的原因，海
外投资者的投资决策过程被迫推迟。

但在2020年3月15日，美联储宣布紧急
降息至零并启动一项规模达7,000亿美
元 的 大 规 模 量 化 宽 松 计 划 。预 计 美 联 储
的政策会促进外资投资买家的资金的流
动性和灵活性。

根据RCA数据，深圳房地产投资大宗交

易的市场上外资买家在过去十年平均占
市 场 买 家 的33%，在2019年 上 升 至 约
69.4%。而在2019年全年，写字楼的成
交金额占到深圳房地产大宗交易总金额
的39.7%。

因 此，美 联 储 的 降 息 对 于 深 圳 位 于 核 心
区 域 且 资 本 值 上 升 空 间 大 的 写 字 楼 项
目，将会是利好消息，预计将吸引更多的
海外资本投资深圳的优质写字楼物业。

中国在抗疫中已经取得了重大的阶段性
成 果 。随 着 中 国 经 济 社 会 和 生 产 生 活 的
逐 步 恢 复，中 国 的 优 质 资 产 预 计 将 成 为
外资投资者的“避险港”。而深圳作为粤
港 澳 大 湾 区 中 的 全 国 性 经 济 中 心 城 市，
预计其写字楼物业也将受到外资投资者
的青睐。

39.7%
为2019年深圳写字楼大宗

交易成交总额占深圳
房地产大宗交易

成交总额的
比例

69.4%
为2019年深圳房地产大宗

交易市场外资买家的
占比

于 受 疫 情 影 响，写 字 楼 散 售 成 交 市 场 在
第 一 季 度 进 入 了 几 近 停 滞 的 状 态，其 售
价 升 幅 环 比 下 跌 了6.3个 百 分 点，同 时
在 本 季 度 未 录 得 有 销 售 型 写 字 楼 的 成
交 。

表三:  深圳甲级写字楼主要新增供应，2020年第一季度

区域 项目 开发商 面积
（平方米）

科技园 地铁科技大厦 深圳市地铁集团有限公司 42,690

资料来源：莱坊研究部

空置率（右轴）甲级写字楼供应量（左轴） 甲级写字楼净吸纳量（左轴）

图二: 深圳甲级写字楼供应量、净吸纳量及空置率

资料来源：莱坊研究部
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市 场 展 望
从 短 期 看 ，由 于 经 济 的 不 确 定 性 在 增
加，写 字 楼 市 场 的 需 求 端 所 受 的 负 面 影
响 将 更 为 显 著 。中 小 企 业 资 金 压 力 加
大，多 数 企 业 的 扩 张 需 求 将 有 所 下 降 。
此 外，2020年 深 圳 写 字 楼 市 场 将 有 大
量 的 新 增 供 应，预 计 高 位 的 空 置 率 将 贯
穿于全年度 。

从 长 期 看，深 圳 的 主 要 产 业 为 通 信 、互
联 网 等 高 新 技 术 产 业，而 这 些 产 业 正 是
当 下 国 家 所 大 力 提 倡 需 要 重 点 发 展 的
产 业 ——2020年3月4日，中 央 政 治 局
常 务 委 员 会 会 议 指 出，要 加 快5G网 络、
数 据 中 心 等 新 型 基 础 设 施 建 设 进 度 。目
前 国 家 大 力 推 进 发 展 的 高 新 产 业 ，正
是 深 圳 写 字 楼 市 场 的 重 要 租 户 。预 计 随
着“新基建”的逐步落地，相关企业的租
赁需求将有所上升 。

同 时，在2020年2月，深 圳 市 发 展 和 改
革 委 员 会 公 布《 深 圳 市2020年 重 大 项
目 计 划 》，计 划 中 涉 及 了 多 个 南 山 区 的
项 目，包 括 中 国 电 子 深 圳 湾 总 部 基 地 、
大 疆 创 新 总 部 基 地 、万 科 总 部 大 厦 、深
圳湾超级总部基地（恒大）、招商银行全
球总部大厦等30个总部基地项目 。

截止至2020年4月，南山区内的地铁线
路 已 有5条，在2020年 底 前 计 划 通 达7
条 地 铁 线 路，而 到2030年 贯 通 该 区 域
的 地 铁 线 路 则 将 达 到9条 。未 来 交 通 条
件 的 不 断 成 熟，预 计 能 有 效 连 接 南 山 区
前 海 片 区、深 圳 湾 超 级 总 部 基 地 等 新 兴
商 务 区，与 后 海 、福 田 中 心 区 等 成 熟 商
务 区，从 而 促 进 南 山 区 甲 级 写 字 楼 资 本

值的上升空间变大 。

深 圳 甲 级 写 字 楼 市 场 的 资 产 长 期 表 现，
预 计 将 取 决 于 城 市 自 身 的 发 展 基 础，譬
如 城 市 经 济 发 展 水 平、产 业 构 成 及 人 口
结 构 等 重 要 指 标 。尽 管 新 冠 肺 炎 疫 情 对
深 圳 甲 级 写 字 楼 市 场 在 短 期 内 造 成 了
一 定 的 干 扰，但 深 圳 稳 健 的 经 济 结 构 、
顺 应 市 场 需 求 的 产 业 构 成 及 高 质 量 的
人 口 结 构，预 计 将 会 是 深 圳 甲 级 写 字 楼
市场长期向好的重要保障 。

尽管新冠肺炎疫情对深圳
甲级写字楼市场在短期内
造成了一定的干扰，但深
圳稳健的经济结构、顺应

市场需求的产业构成及高
质量的人口结构，预计将

会是深圳甲级写字楼市场
长期向好的重要保障。
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