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疫情延缓市场供需，市场租金继续下探
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概 览 和 展 望
第一季度，深圳甲级写字楼市场平均租金
录得每月每平方米人民币194.3元，环比
下 降 1 . 2 % 。 全 市 新 增 甲 级 写 字 楼 面 积
488,700平方米，受大量新增供应集中

入市及疫情的出现，一定程度上延缓市场
签约节奏，全市平均空置率环比上升3.5
个百分点至17.1%，全市净吸纳量回落至
约7.7万平方米，较去年同期下降55%。

预计下季度，新增供应量维持高位，全市
平均空置率将小幅抬升，短期内租金或许
持平。

 

资料来源：莱坊研究部

图一 ：深圳甲级写字楼市场参考指标

资料来源: 莱坊研究部
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图二: 深圳甲级写字楼租金

元/平方米/月

本季度，全市甲级写字楼平均租金延续下
行趋势，环比下降1.2%至每月每平方米
人民币194.3元，较去年同期下降1.9%。
新增供应的集中入市，令深圳甲级写字楼
市场平均租金自2018年后处于缓慢下行
的通道。

前海区域继续录得租金正增长，环比上涨
0.6%至170.4元，这也是前海区域连续
第七个季度录得租金正增长。前海租金的
不断攀升，一方面是因为受企业落户租金
补贴政策的引导，另一方面是因为产业集
聚及片区配套改善。目前，前海区域是全
市 范 围 内 ， T M T ， 金 融 业 落 户 的 首 选
地。
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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）

罗湖-蔡屋围 160.0 ↓3.0% 16.2% ↓2.1

福田中心区 227.7 ↑0.6% 15.1% ↑1.8

福田-华强北 182.5 ↑5.8% 18.4% ↓3.1

福田-车公庙 217.5 ↓1.1% 9.0% ↑0.1

南山-后海 204.7 ↓0.6% 17.6% ↑4.0

南山-前海 170.4 ↑0.6% 26.6% ↑15.2

南山-蛇口 183.3 ↑4.8% 20.2% ↓1.1

南山-科技园 170.7 ↓0.7% 15.6% ↑0.1

↓0.3宝安中心区 153.0 ↔ 16.3%

备注：部分地区数据可能因季度数据库调整而有所差异
资料来源：莱坊研究部
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供 应 和 需 求
第一季度，全市新交付三个项目，共带来
48万平方米的写字楼面积。三个项目均
位于南山区，分别为前海鸿荣源中心，联
想后海中心以及蛇口的新时代广场二期。

本季度前半段租赁需求旺盛，但3月受疫
情影响，全市“暂停”一周，最终全市甲
级写字楼平均空置率环比上涨3.5个百分
点至17.1%。全市净吸纳量为77,666平方
米，较去年同期下降55%。后海区域大
量新增供应集中入市也是推高全市空置率
的主要原因。

本季度全市写字楼租赁需求以国资控股金
融业为主，其次是TMT，而电商及专业
服务类租赁需求有所放缓，值得注意的
是，本季度外资企业的租赁需求明显回
暖，租赁问询量及拜访量显著上升。

预计下一季度仍将有近73万平方米新增
供应。福田中心区，前海，后海区域均有
新项目交付。因此，后续市场将面临持续
的供应压力，但考虑到市场上仍存有延迟
需求以待释放，需求将保持增长，空置率
将小幅抬升。而租金方面，深圳各区因疫
情陆续推出减免租金贷款利息优惠等惠企
纾困措施，全市租金或许有望持平。

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）

图三: 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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图五：各主要区域甲级写字楼租金和空置率

资料来源: 莱坊研究部 
注:租金为平均有效租金, 人民币/平方米/月；空置率为平均空置率
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租金: 217.5
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租金: 170.4
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福田中心区蛇口 后海
租金: 204.7
空置率: 17.6%

科技园

租金: 170.7
空置率: 15.6%

租金: 182.5
空置率: 18.4%

租金: 227.7
空置率: 15.1%

租金: 183.3
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区域 项目 租户 面积
（平方米） 交易类型

宝安 恒明珠国际金融中心

平安金融中心

雾芯科技

浩天信和律师事务所

Snapchat平安金融中心

15,000

福田 3,200

福田 2,000

资料来源：莱坊研究部 
注：所有成交均有待落实

表二:  深圳甲级写字楼主要租赁成交，2022年第一季度 
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深圳甲级写字楼市场数据图（2022年第一季度）

投 资 市 场
第一季度，深圳甲级写字楼投资市场没有
录得大宗交易，但投资者，特别是自用型
买家一直在密切关注市场以寻求价格合适
的时机。

中短期来看，深圳写字楼市场未来新增供
应巨大，业主方现金流压力普遍较大。此
外随着可售物业的增加，预计成交价格的
谈判空间也将在一定程度变大，自用型及

投资型买家将带动购买需求，预计未来深
圳投资市场将保持活跃。
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市场延 续活跃 态势 租赁需求持 续提 升
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市场租金持续上涨 租赁需求全面复苏 商圈不断完善 优质写字楼入住率提 升
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绿色低碳成为发展方向

https://content.knightfrank.com/research/2203/documents/zh-chs/ju-jiao-jin-rong-ye-xie-zi-lou-zu-hu-shi-chang-zhuan-ti-bao-gao-2021nian-7942.pdf
https://content.knightfrank.com/research/2203/documents/zh-chs/ju-jiao-jin-rong-ye-xie-zi-lou-zu-hu-shi-chang-zhuan-ti-bao-gao-2021nian-7942.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1527/documents/zh-chs/bei-jing-xie-zi-lou-shi-chang-bao-gao-2022nian-q1-8960.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1527/documents/zh-chs/bei-jing-xie-zi-lou-shi-chang-bao-gao-2022nian-q1-8960.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1527/documents/zh-chs/bei-jing-xie-zi-lou-shi-chang-bao-gao-2022nian-q1-8960.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1520/documents/zh-chs/shang-hai-xie-zi-lou-shi-chang-bao-gao-2021nian-q4-8717.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1520/documents/zh-chs/shang-hai-xie-zi-lou-shi-chang-bao-gao-2021nian-q4-8717.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1520/documents/zh-chs/shang-hai-xie-zi-lou-shi-chang-bao-gao-2021nian-q4-8717.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1883/documents/zh-chs/yan-zhou-xie-zi-lou-shi-chang-bao-gao-2021nian-q4-8721.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1883/documents/zh-chs/yan-zhou-xie-zi-lou-shi-chang-bao-gao-2021nian-q4-8721.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1883/documents/zh-chs/yan-zhou-xie-zi-lou-shi-chang-bao-gao-2021nian-q4-8721.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1877/documents/zh-chs/shen-zhen-xie-zi-lou-shi-chang-bao-gao-2021nian-q4-8767.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1877/documents/zh-chs/shen-zhen-xie-zi-lou-shi-chang-bao-gao-2021nian-q4-8767.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1877/documents/zh-chs/shen-zhen-xie-zi-lou-shi-chang-bao-gao-2021nian-q4-8767.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1677/documents/en/asia-pacific-outlook-report-2022-8655.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1677/documents/en/asia-pacific-outlook-report-2022-8655.pdf
https://content.knightfrank.com/research/1677/documents/en/asia-pacific-outlook-report-2022-8655.pdf



