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缓慢复苏但依然疲软的租赁需求

第二季度，深圳甲级写字楼租赁需求延
续复苏态势，但依然疲软。全市甲级写字
楼供过于求的现状继续维持，空置率及租
金持续承压。租金按季下降1.6%至180.4
元/平方米/月，空置率则按季上升1.6%至
21.8%。

律师事务所及金融业展现极强的弹性，
支撑本季租赁需求，季度内录得多宗过万
平方米的租赁成交。投资市场方面，自用型
金融公司充当主要买家。

预计第三季度，宏观经济乃至租赁需求

概览和展望

有望在周期性，预期性，政策性因素的合力
下继续得到持续改善，但持续放量的新增
供应会继续抬升全市空置率，租金将继续
向下调整寻找支撑位。

注：其他包括华强北，车公庙，蛇口，宝安中心区
2023年的预计供应包括已入市的项目

资料来源: 莱坊研究部

图一 ：深圳甲级写字楼市场参考指标 [1] 

图二 ：2023-2026各区域新增写字楼面积

资料来源 :  莱坊研究部
[ 1 ]  租金为平均净有效租金   
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市场平均租金持续承压下行

租金走势

深圳整体市场平均租金持续承压下行，
全市甲级写字楼租金录得180.4元/平方
米/月，按季下跌1.6%。从子市场来看，4个
子市场租金维持平稳，5个录得下降。下降
的子市场按照跌幅从大到小排序依次为蛇
口，后海，科技园，福田中心区及前海。

预计年内，深圳甲级写字楼租金将继续
承压，但跌幅将随着需求的逐渐复苏而逐
步收窄。

图三：深圳甲级写字楼租金走势

资料来源: 莱坊研究部
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表一： 深圳甲级写字楼各细分市场参考指标，2023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）

罗湖 156.9 ↔ 21.9% ↑1.5%

福田-华强北 166.7 ↔ 15.0% ↓3.1%

福田中心区 215.7 ↓2.0% 14.4% ↑2.3%

福田 - 车公庙 198.1 ↔ 37.4% ↓1.2%

南山-科技园 160.0 ↓2.7% 14.3% ↑1.0%

南山-后海 200.0 ↓3.1% 21.9% ↑0.2%

南山 - 蛇口 174.0 ↓4.7% 37.0% ↓0.9%

南山-前海 158.9 ↓0.4% 31.7% ↑6.3%

宝安中心区 148.6 ↔ 27.6% ↓1.5%

资料来源：莱坊研究部
注：部分数据或因数据库调整而存在差异，具体数值以本季度为准
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图四 ：甲级写字楼供应量、净吸纳量及空置率 

千平方米

资料来源 :  莱坊研究部
注：2023Q1-Q2的甲级写字楼供应量及净吸纳量为累计值

2023Q1-Q2的空置率为第二季度的空置率

本季度，全市新增供应15万平方米，分别
为福田中心区深科技城一期B座以及前海
的华海金融创新中心。在新增供应与第一
季度相差不大的情况下，净吸纳量录得约5
万平方米，按季下降约4万平方米，全市空
置率按季上涨1.6%至21.8%。一方面是因为
第一季度的租赁需求主要是来自于疫情期
间所库存积压的，另一方面则反映当前租
赁需求复苏是缓慢的，谈判周期相应变长。

从行业来看，律师事务所及金融行业最
为活跃，录得多宗过万平方米的租赁记录。
包括中伦律所，中银律所分别租下平安金
融中心10,000，6,000平方米。以及供应链
金融科技SaaS企业联易融科技集团租下前
海K11大厦10,000平方米， 申万宏源证券租
下平安金融中心8,000平方米等等。

预计2023年下半年，仍有超70万平方米
的新增供应，而短期内租赁需求无明显的
爆发增长趋势，市场仍将面临较大的去化
压力，全市空置率极大概率会继续抬高。

租赁需求复苏缓慢

供应和需求

表二：甲级写字楼主要租赁成交，2023年第二季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

福田中心区 平安金融中心 中伦律所 10,000 新 租
福田中心区 平安金融中心 申万宏源证券 8,000 新 租
福田中心区 平安金融中心 中银律所 6,000 新 租

前海 前海周大福金融大厦 联易融科技集团 10,000 新租
前海 华海金融创新中心 世纪证券 6,000 新租
前海 前海嘉里中心 德州仪器 5,000 新租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

2023年第二季度，深圳写字楼投资市场
录得两宗大宗交易，其中一宗正在交易，均
位于福田区，总交易金额约为人民币24亿
元。

6月25日，浙商银行发布公告称，拟购置
深圳中洲滨海商业中心西塔第1-21层（总面
积为41,186平方米）用作自用，总购置费用
约人民币23.34亿元，附带包括100个地下
停车位的使用权及户外广告位免费专属使

用权等。目前该交易仍在推进中，单论金额
而言，此金额仅次于2021年汇丰银行购置
前海周大福金融大厦。

4月27日，香港上市公司宝新金融公告
称，公司的间接全资附属公司深圳市佳力兴
业电子科技有限公司向深圳东智能源有限
公司购买东方新天地广场共计2,125平方米
的写字楼，总交易金额为人民币0.7亿元。

总的来说，本季度深圳写字楼投资市场
仍然维持活跃，出于自用为目的的金融背景
公司充当主要买家，充分反映金融业稳健的
租赁需求。他们出于提前应付未来人员增长
及回避租金增长的风险的两大目的，提前布
局，预留好办公室空间，预计此类买家将继
续保持活跃。

金融背景公司充当主要买家

投资市场



深圳甲级写字楼市场数据图
2023年第二季度
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