
优质租 户有望获 得更强的租 约谈判地位
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2021年 第二季度

深圳甲级写字楼市场 
季度报告
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第二季度，创益科技大厦的上市，

为深圳甲级写字楼市场带来12.8万平方米的新增供应，

并将存量推至835万平方米 。

深 圳 市 经 济 延 续 稳 定 恢 复 的 态 势 。 
2 0 2 1 年 上 半 年，深 圳 市 全 市 地 区 生 产
总 值 同 比 增 长 9 . 7 % ；两 年 平 均 增 长
4 .8 % ；全 市 社 会 消 费 品 零 售 总 额 同 比
增长23.2%，两年平均增长2.4% 。

2021年第二季度，深圳甲级写字楼市
场的空置率为18.2%，平均租金为每
月每平方米人民币199元 。

宏 观 经 济 的 向 好 发 展 以 及 租 金 的 下 行

跨 国 企 业 抢 滩 布 局 前 海 子 市 场

趋 势，带 动 了 深 圳 写 字 楼 租 赁 市 场 的 活
跃 表 现 。部 分 地 标 写 字 楼 项 目 受 益 于 区
位 、楼 宇 品 质 等 优 势，去 化 速 度 进 一 步
加 快 。不 少 准 备 入 市 的 新 项 目，也 取 得
了较为良好的预租成果 。

政 策 的 补 助 以 及 基 础 设 施 的 完 善，使 得
前 海 子 市 场 正 吸 引 多 家 知 名 企 业 的 关
注，并 成 为 不 少 跨 国 企 业 抢 滩 布 局 的 区
域 。此 外，前 海 的 补 贴 政 策 也 吸 引 了 不
少 位 于 蔡 屋 围 的 企 业 将 办 公 室 迁 至 前

海 子 市 场，从 而 刺 激 部 分 蔡 屋 围 的 写 字
楼 业 主 下 调 项 目 租 金 以 更 快 吸 纳 租 户，
稳定项目的租金收入 。  

受 市 场 积 极 信 号 释 放 的 影 响，部 分 前 海
写 字 楼 物 业 去 化 表 现 优 异，继 而 抬 升 了
业 主 对 物 业 的 租 金 期 望 值 。尽 管 如 此，
下 半 年 深 圳 甲 级 写 字 楼 市 场 大 量 新 增
供 应 的 交 付，预 计 会 削 弱 租 金 上 弹 的 动
能，租户将持续保持议价能力 。
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租 金 及 价 格
本 季 度 核 心 商 务 区 及 次 级 商 务 区 的 平
均 租 金 继 续 下 行 。其 中，蔡 屋 围 子 市 场
受 租 户 外 迁 的 影 响，平 均 租 金 下 跌 趋 势
最 为 明 显，环 比 下 跌 8.6 % 至 每 月 每 平
方米人民币169元 。

次 级 商 务 区 甲 级 写 字 楼 平 均 租 金 环 比
下 跌 1 . 3 % 至 每 月 每 平 方 米 人 民 币 1 8 4
元 。而 新 兴 商 务 区 平 均 租 金 与 上 一 季 度
持平，为每月每平方米人民币170元 。

租金

图二: 深圳甲级写字楼租金

元/平方米/月

资料来源：莱坊研究部
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图一 ：深 圳甲级写字 楼 市 场 参 考指 标
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表一： 深圳甲级写字楼各细分市场参考指标，2021年第二季度

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 169 ↓8.6% 23.1% ↑5.5

福田中心区 232 ↓2.7% 15.0% ↓ 1.5

后海 215 — 11.2% —

前海 156 ↔ 28.1% ↓ 15.6

华强北 175 ↔ 22.1% ↓ 3.4

车公庙 210 ↓0.5% 13.1% ↓ 1.6

蛇口 193 ↑0.2% 35.7% ↔

南油 165 ↔ 4.4% ↔

科技园 174 ↓2.7% 22.4% ↑3.5

资料来源：莱坊研究部
注： 本季度后海子市场的甲级写字楼数据库有所调整，因此租金及空置率的环比变幅没有呈现

供 应 与 需 求
2021年第二季度，创益科技大厦的交付
上市推动深圳甲级写字楼市场存量上升
至835万平方米，环比扩容1.6%。

南山区对TMT企业的吸引力继续走强，
典 型 成 交 案 例 有 ：腾 讯 在 同 方 信 息 港 租
用了30,000平方米的办公空间；量云科
技在卓越前海壹号租用了1 ,300平方米
的办公空间。
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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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表二:  深圳甲级写字楼主要租赁成交，2021年第二季度 

区域 项目 租户 面积
（平方米） 交易类型

科技园 同方信息港 腾讯 30,000 新租

福田中心区 皇岗商务中心 妍丽 2,500 新租

福田中心区 汉国中心 荣耀 1,700 新租

前海 卓越前海壹号 量云科技 1,300 新租

投 资 市 场
核心区位中的大量新增供应，为自用买
家 提 供 丰 富 的 物 业 购 置 机 会 。2 0 2 1 年
6 月，冠 捷 视 听 科 技（深 圳）有 限 公 司 拟
使 用 自 有 资 金 购 买 深 圳 湾 创 新 科 技 中
心 2 栋 A 座 的 4 1 - 4 3 层 房 产，用 于 研 发

及 办 公 。交 易 建 筑 面 积 为 7, 7 1 1 . 2 平 方
米，交易价格不超过人民币4.38亿元 。

相 较 于 自 用 买 家，投 资 买 家 在 深 圳 写 字
楼 投 资 市 场 上 的 活 跃 程 度 不 如 前 者，因

过 量 的 新 增 供 应 所 造 成 的 租 金 下 滑 趋
势 ，为 项 目 收 益 率 的 保 障 构 成 一 定 风
险  。

表三:  深圳甲级写字楼未来新增供应，2021年第三季度

区域 项目 面积
（平方米）

科技园 金地威新中心 200,000

科技园 光启未来中心 75,000

资料来源：莱坊研究部 
注：所有成交均有待落实

市 场 展 望
欧 菲 光 总 部 研 发 中 心、普 联 技 术 有 限 公
司 全 球 研 发 中 心 、光 峰 科 技 总 部 大 厦 、
字 节 跳 动 后 海 中 心 等 企 业 自 用 写 字 楼
项目均列为重大项目计划中 。

作 为 多 数 知 名 企 业 在 华 南 区 域 新 设 点
的 首 选 之 地，随 着 各 类 政 策 的 不 断 深 化
与 推 动，深 圳 市 对 企 业 的 吸 引 力 将 不 断
增 强，预 计 会 有 效 刺 激 深 圳 甲 级 写 字 楼
市场需求端的蓬勃发展 。

2 0 2 1 年 6 月，《 深 圳 市 国 民 经 济 和 社 会
发 展 第 十 四 个 五 年 规 划 和 二 〇 三 五 年
远 景 目 标 纲 要 》正 式 发 布 。十 四 五 规 划
中 重 点 提 及 深 圳 将 深 化 完 善 全 过 程 创
新生态链，建设具有全球影响力的科技
和 产 业 创 新 高 地 ；提 升“ 基 础 研 究 + 技
术 攻 关 + 成 果 产 业 化 + 科 技 金 融 + 人 才
支 撑 ”全 过 程 创 新 生 态 链 能 级，打 造 最
好最优创新环境 。

随着深圳市 “创新高地”的定位不断深
化及落地，预计深圳市将不断迎来丰富

的 人 才 储 备 以 及 技 术 资 源 。对 此，深 圳
市 对 各 类 资 源 的 接 纳 亦 提 前 做 好 了 布
局 。

2021年5月，深圳市发改委正式对外发
布《 深 圳 市 2 0 2 1 年 重 大 项 目 计 划 》，共
有 5 3 6 个 项 目 上 榜，总 投 资 额 达 人 民 币
28, 264.9亿元 。项目范畴涉及交通、能
源 、产 业 、教 育 、医 疗 、城 市 更 新 、文 化
设施、总部基地等方面 。其中，招商银行
全 球 总 部 大 厦 、万 科 总 部 大 厦 、小 米 国
际总部、维沃大厦、大疆创新总部基地、
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深圳甲级写字楼市场数据图（2021年第二季度）

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；本季度后海子市场的甲级写字楼数据库有所调整，因此租金及空置率的环比变幅没有呈现
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