
商圈不断完善 优质写字楼入住率提 升
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概 览 和 展 望
第 四 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 1 9 6. 7 元，
环 比 下 降 1 .6 % 。全 市 新 增 甲 级 写 字 楼

计 下 季 度，新 增 供 应 量 维 持 高 位，全 市
平 均 空 置 率 将 被 抬 升 ，短 期 内 租 金 承
压。

面 积 6 2 1 , 4 0 0 平 方 米，各 子 市 场 表 现
非 常 活 跃 ，全 市 平 均 空 置 率 环 比 下 降
3.1 % 至 1 3.6 %，净 吸 纳 量 大 幅 攀 升 。预

资料来源: 莱坊研究部

图一 ：深 圳甲级写字 楼 市 场 参 考指 标
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租 金 走 势
第 四 季 度 ，全 市 甲 级 写 字 楼 平 均 租 金
环 比 下 降 1 .6 % 至 每 月 每 平 方 米 人 民 币
1 9 6. 7 元 。全 市 租 金 水 平 自 2 0 1 7-2 0 1 8
年 录 得 高 位 后，虽 在 上 个 季 度 略 有 轻 微
反 弹，但 总 体 仍 处 于 下 行 通 道 。全 市 租
金 水 平 一 年 间 下 降 4 .0 %，两 年 间 下 降
10% 。

本 季 度，仅 车 公 庙 及 前 海 录 得 租 金 环 比
正 增 长 。其 中，车 公 庙 环 比 增 长 1 .9 % 至
每 月 每 平 方 米 人 民 币 2 2 0 元，前 海 增 长
3.3 % 至 1 6 9 元 。值 得 注 意 的 是，得 益 于
前 海 企 业 落 户 租 金 补 贴 政 策 引 导，前 海
区 域 已 经 连 续 六 季 度 录 得 租 金 正 增 长，
相 反，蔡 屋 围 及 科 技 园 的 租 金 则 连 续 八
季度录得负增长 。

将 观 察 窗 口 拉 长 至 两 年 来 看，租 金 涨 幅
最 大 的 区 域 为 前 海，涨 1 1 % ；租 金 跌 幅
最大的区域为蔡屋围，跌31% 。

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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供 应 与 需 求
第四季度，伴随各商圈不断完善，优质写
字 楼 入 住 率 提 升，全 市 甲 级 写 字 楼 平 均
空置率环比下降3.3%至13.6%。除后海
区 域 录 得 空 置 率 略 升 以 外，其 余 所 有 子
市场均录得下降。目前，全市写字楼租赁
需求仍以TMT，电商为主，同时金融，专
业服务类企业也迎来较大的扩张需求。

总 而 言 之，本 年 度 深 圳 写 字 楼 市 场 活 跃
度 提 升 极 大 。累 计 全 年 新 增 供 应 量 1 2 3
万，约为上年的2倍，年度供应量最多的
区 域 分 别 为 科 技 园 及 福 田 中 心 区，分 别
占全市新增供应39.7%，29.0%。 目前，
深圳写字楼市场存量为923万平方米。

展望明年，新增供应量有望高达288万，
为今年供应量的2.3倍。大部分供应集中
于前海，后海，福田区域 。例如体量较大
的 项 目 ：联 想 后 海 中 心，前 海 鸿 荣 源 中
心，福田的深圳中洲湾C Future City，
将 为 深 圳 带 来 超 5 7 万 平 方 米 的 建 筑 面
积 。因此，预计后续市场面临供应压力，
空置率将有所上升，租金水平承压。

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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图四 ：深圳甲级写字楼市场新增供应交付预测
千平方米

表一： 深圳甲级写字楼各细分市场参考指标，2021年第四季度

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 165.0 ↓2.4% 18.4% ↓ 3.2

福田中心区 226.3 ↓2.5% 13.0% ↓ 1.6

后海 206.0 ↓4.2% 13.5% ↑1.8

前海 169.3 ↑3.3% 11.4% ↓ 8.0

华强北 172.5 ↓1.4% 21.6% ↓ 0.5

车公庙 220.0 ↑1.9% 8.9% ↓ 0.4

蛇口 175.0 ↓9.3% 21.2% ↓ 14.5

科技园 171.8 ↓0.1% 15.5% ↓ 6.0

宝安中心区 167.5 ↓8.5% 10.8% ↔

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年第四季度 

区域 项目 租户 面积
（平方米） 交易类型

科技园 科兴科学园 富途证券 2,000 新租

福田 卓越世纪中心 动力人才资讯 1,800 新租

科技园 怡化金融科技大厦 创致网络科技 1,702 新租

资料来源：莱坊研究部	
注：所有成交均有待落实

投 资 市 场
本季度，深圳写字楼大宗交易维持上半
年 的 火 热，共 录 得 5 宗 交 易 。其 中 华 润
水 泥 投 资 有 限 公 司 从 华 润（深 圳）有 限
公 司 手 中 购 入 润 启 科 技 大 厦 26,725 平
方 米 写 字 楼，成 交 总 价 最 高，约 为 8.1 0

亿元 。

纵 观 2 0 2 1 年，写 字 楼 大 宗 交 易 维 持 火
热，令 不 少 原 本 处 于 观 望 状 态 的 自 用 型
买 家 基 于 吸 引 人 才 ，自 持 资 产 以 作 稳

定 的 经 营 场 所，资 产 增 值 等 战 略 考 量 因
素，在 核 心 区 域 及 老 工 业 区 中 寻 找 改 造
及自用的交易机会 。

深圳甲级写字楼市场数据图（2021年第四季度）
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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