
深圳写字楼市场平均租金水平自疫情爆发 后首次录得
正增长
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第三季度，迅雷科技大厦的上市，

为深圳甲级写字楼市场带来2.3万平方米的新增供应，

并将存量推至838万平方米 。

市 场 平 均 租 金 水 平 在 疫 情 爆 发 后
首 次 录 得 正 增 长

2021年第三季度，深圳甲级写字楼市场的
空置率为16.4%，环比下跌1.8个百分点。
因疫情积压的写字楼租赁需求，于本季度
进一步得到释放，使得市场租金自疫情后
首 次 录 得 上 涨 趋 势，平 均 租 金 环 比 上 升
1.0%至每月每平方米人民币200元。

受益于片区定位高、落户奖励多等因素，

前海子市场依然是众多企业考虑入驻的首
选地，持续吸引优质企业的入驻，从而推
动前海子市场本季度的平均空置率环比下
跌8.7个百分点至19.4%，去化率为本季度
各子市场之首。部分前海标杆写字楼的空
置率，更是较上一季度减少20至40个百
分点，继而推升项目租金环比上涨10%至
20%。

深圳的发展前景持续被看好，刺激企业在
深圳扩张或新设办公空间，提振着本地写
字楼市场的租赁需求。尽管当前深圳甲级
写字楼市场的租金水平逐渐出现企稳的现
象，但未来三年大量新增供应的陆续入市，
预计将保持写字楼业主间的激烈竞争，而
优质租户将依然保有租约谈判优势。
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租 金 及 价 格
受 市 场 去 化 表 现 积 极 的 推 动，本 季 度 各
商 务 区 的 平 均 租 金 均 呈 上 升 趋 势 。核 心
商 务 区 甲 级 写 字 楼 平 均 租 金 环 比 上 升
1 . 4 % 至 每 月 每 平 方 米 人 民 币 2 1 0 元 。
其 中，前 海 子 市 场 平 均 空 置 率 的 大 幅 下
跌，推 动 其 平 均 租 金 环 比 上 升 5 .1 % 至
每月每平方米人民币164元 。

此 外，次 级 商 务 区 甲 级 写 字 楼 平 均 租 金
环比微幅上升0.4%至每月每平方米人
民 币 1 8 5 元，新 兴 商 务 区 甲 级 写 字 楼 平
均 租 金 环 比 大 幅 上 升 7.4 % 至 每 月 每 平
方米人民币183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年第三季度

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 ↔ 21.6% ↓ 1.5

福田中心区 232 ↔ 14.6% ↓ 0.4

后海 215 ↔ 11.7% ↑0.5

前海 164 ↑5.1% 19.4% ↓ 8.7

华强北 175 ↔ 22.1% ↔

车公庙 216 ↑2.9% 9.3% ↓ 3.8

蛇口 193 ↔ 35.7% ↔

南油 165 ↔ 4.4% ↔

科技园 172 ↓1.1% 21.5% ↓ 0.9

宝安中心区 183 ↑7.4% 10.8% ↓ 3.2

资料来源：莱坊研究部

供 应 与 需 求
2021年第三季度，迅雷科技大厦的交付
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0.3% 。在经
济强劲复苏的支撑下，2021年第一至第
三 季 度，深 圳 甲 级 写 字 楼 市 场 的 净 吸 纳
量 已 突 破 8 0 万 平 方 米，超 过 2 0 1 9 年 全
年的水平。

TMT企业依然是推动市场成交的重要力
量，尤其是龙头企业，典型成交案例有：
华 为 在 博 今 商 务 中 心 租 用 了 1 0,0 0 0 平
方 米 的 办 公 空 间 ；东 南 亚 虾 皮 在 中 国 储
能 大 厦 租 用 了 1 0,0 0 0 平 方 米 的 办 公 空
间。
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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年第三季度 

区域 项目 租户 面积
（平方米） 交易类型

车公庙 博今商务中心 华为 10,000 新租

科技园 中国储能大厦 东南亚虾皮 10,000 新租

投 资 市 场
本季度，深圳写字楼投资市场录得两笔
大宗交易，项目均出售予来自不同行业
的自用型买家 。自用型买家在深圳写字
楼市场的强劲购置需求，展现出企业对
于深圳发展前景的信心 。

深 圳 市 道 通 科 技 股 份 有 限 公 司 拟 使 用

自 有 资 金 或 自 筹 资 金 收 购 深 圳 市 清 华
彩 虹 纳 米 材 料 高 科 技 有 限 公 司 下 物 业
彩 虹 科 技 大 厦 的 所 有 权，交 易 总 建 筑 面
积约为2.8万平方米 。

前海周大福金融大厦南塔于8月份顺利
完 成 网 签，项 目 建 成 之 后 将 整 体 出 售 给

世 界 五 百 强 金 融 机 构 。本 次 交 易 标 的 包
括 1 个 商 业 单 元 及 1 8 个 办 公 单 元，总 建
筑 面 积 超 过 4 . 9 万 平 方 米，总 售 价 超 过
人民币32亿元 。

表三:  深圳甲级写字楼未来新增供应，2021年第四季度

区域 项目 面积
（平方米）

福田中心区 大百汇广场 130,000

福田中心区 中洲湾 C Future City 213,900

资料来源：莱坊研究部	
注：所有成交均有待落实

市 场 展 望

前 海 自 贸 区 的 扩 容 及 相 关 配 套 措 施 的
发 布，于 前 海 片 区 的 发 展 是 重 大 利 好 。
预 计 该 举 措 将 有 望 逐 步 吸 引 注 册 地 在
前 海，却 在 外 区 办 公 的 企 业 回 流 至 前 海
办 公，并 聚 集 更 多 港 资 企 业 及 人 才 扎 根
前 海，进 一 步 推 动 前 海 写 字 楼 市 场 的 积
极发展 。

9 月，中 共 中 央 、国 务 院 印 发 的《全 面 深
化 前 海 深 港 现 代 服 务 业 合 作 区 改 革 开
放 方 案 》发 布，前 海 合 作 区 将 打 造 粤 港
澳大湾区全面深化改革创新试验平台，
建设高水平对外开放门户枢纽 。方案明
确，进 一 步 扩 展 前 海 合 作 区 发 展 空 间，
前 海 合 作 区 总 面 积 由 1 4 . 9 2 平 方 公 里
扩展至120.56平方公里 。

随 后，前 海 合 作 区 提 出 12 个 方 面、44 条
举措，以推进前海成为国际化城市新中

心 。1 2 个 方 面 、4 4 条 举 措 主 要 包 括 6 个
方 向 ，其 中 提 出，要 对 标 世 界 一 流，细
化“ 两 阶 段 ”发 展 目 标 —— 到 2 0 2 5 年，
向 港 资 新 出 让 产 业 用 地 面 积 占 比 不 少
于 1 / 3，构 建 开 放 型 经 济 新 体 制 取 得 重
大 突 破，对 粤 港 澳 大 湾 区 发 展 的 引 擎 作
用 日 益 明 显 。到 2 0 3 5 年，港 籍 就 业 人
口 大 幅 增 加，营 商 环 境 达 到 世 界 一 流 水
平，建 成 全 球 资 源 配 置 能 力 强 、创 新 策
划 能 力 强、协 调 发 展 能 力 强 的 高 质 量 发
展引擎 。
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深圳甲级写字楼市场数据图（2021年第三季度）

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
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