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复苏步伐加快但市场信心仍需继续提振

第三季度，业主延续“以价换量”的策
略，配合多项重磅的政策扶持及市场周期
性需求释放的共同刺激，深圳甲级写字楼
租赁需求反弹回升至近一年高位，但全市
甲级写字楼供过于求的现状仍将延续，深
圳甲级写字楼空置率及租金持续承压。租
金按季下降1.3%至178.0元/平方米/月，空

置率则环比上升1.4%至23.2%。

金融业和TMT为本季度租赁需求的主
要来源，贡献了本季度超53%的客户租赁
需求。投资市场方面，受宏观经济环境影
响，本季度未录得有成交的大宗交易，大宗
交易买家以观望态度为主。

概览和展望

预计第四季度，受供应侧持续放量影
响，深圳全市甲级写字楼空置率将继续抬
升，租赁价格战愈趋白热化，租金亦将继续
承压，但受益于宽松的货币政策以及宏观
经济环境的逐步修复，租金跌幅将因释放
的需求而逐渐收窄，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

蔡屋围表示罗湖区
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

新增供应只计算可出租面积，即不包括自用办公面积
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以价换量策略下租金将延续承压

租金走势

第三季度，以价换量成为写字楼租赁市
场的普遍现象，深圳整体市场平均租金继
续下跌，全市甲级写字楼租金录得178.0
元/平方米/月，按季下跌1.3%。

从子市场来看，受益于政府积极的招商
引资及政策支持，前海、后海、蛇口及福田
中心区租金均相对平稳。然而，因新增供应
入市，叠加互联网龙头企业大规模优化架
构等因素影响，科技园成为南山区内唯一
录得下降的子市场。除此以外，受限于老旧
楼宇存量大、核心客群所属行业复苏缓慢
等因素，华强北、罗湖成为全市租金跌幅最
大的两个子市场。

预计2023第四季度，深圳甲级写字楼
租金将继续承压，但随着宏观经济复苏及
政策的有力支持，全市租赁需求得以修复
并加速释放，跌幅将逐步收窄。

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）

罗湖 144.5 ↓7.9% 23.5% ↑1.6%

福田-华强北 149.0 ↓10.6% 19.8% ↑4.8%

福田中心区 217.3 ↑0.7% 13.9% ↓0.5%

福田 - 车公庙 197.4 ↓0.4% 31.3% ↓6.1%

南山-科技园 153.2 ↓4.3% 16.5% ↑2.2%

南山-后海 200.5 ↑0.2% 23.5% ↑1.6%

南山 - 蛇口 178.2 ↑2.4% 33.6% ↓3.4%

南山-前海 163.6 ↑3.0% 28.9% ↓2.8%

宝安中心区 160.0 ↑7.7% 22.9% ↓4.7%

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 
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资料来源 :  莱坊研究部
注：2023Q1-Q3的甲级写字楼供应量及净吸纳量为累计值

2023Q1-Q2的空置率为第三季度的空置率

本季度，全市新增供应30万平方米，同
比增长迅猛，为近一年内高位。新增供应分
别为周大福金融大厦、深圳睿云中心和康
泰创新广场。业主主动进行价格调整取得
显著成效，本季度净吸纳量录得约14.6万
平方米，也为近一年内高位，但全市空置率
仍按季上涨1.4%至23.2%。

从行业来看，金融业和TMT的租赁成
交面积超本季度全市总租赁成交面积的
53%。其中，金融业为本季度需求榜首，以
27.1%的全市需求面积占比领先全行业，其
需求细分子类以互联网金融、融资担保及
融资租赁为主，多为搬迁需求。TMT反超专
业服务业，位列全市租赁需求第二，需求主
要来源于软件开发、人工智能及电子元器
件的研发等行业。然而，尽管本季度净吸纳
量增长迅猛，但仅录得1宗上万平方米的大
宗租赁成交记录。与之相反的是，成交面积
低于600平方米的小面积租赁成交量占比
超34%，搬迁及续约的租客多以缩减租赁
规模为主，反映降本增效仍将是租客的首
要策略。

预计2023年第四季度，深圳全市将有
超54万平方米的新增供应，然而随着政策
扶持、价格调整等利好因素的边际效用逐
渐递减，对租赁需求的刺激释放作用将被
持续弱化，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。

金融业与TMT成为本季度租赁需求大幅回升的主力引擎

供应和需求

表二：甲级写字楼主要租赁成交，2023年第三季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

科技园 金地威新中心 锦江之星 12,000 搬迁
前海 前海周大福金融大厦 腾讯微保 8,000 搬迁
龙岗 星河World生态大厦 特力商贸 6,631 搬迁

福田中心区 星河中心 中集融资租赁 4,200 搬迁
罗湖 京基100A座 村田电子贸易 3,500 续租

前海 华海金融创新中心A座 深圳十方运动
科技有限公司 2,500 搬迁

车公庙 博今商务广场A座 中正资本 2,000 新租
科技园 金地威新中心A座 吉利GEELY 1,300 新租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

2023年第三季度，深圳写字楼投资市
场未录得大宗交易的成交记录。尽管本季
度深圳迎来了多项重磅的房地产宽松政
策，且央行降准释放了中长期流动性支持
经济，但受大国博弈、美联储过度紧缩和房
企资金风险影响，本季度投资市场的疲态
还不足以被扭转，大宗买家短期内对物业
价值仍以观望态度为主，成交意愿并不强

烈，市场信心仍需提振。

以本季度市场拍卖为例，位于深圳市宝
安区的华讯方舟投资有限公司天谷大楼项
目已两次流拍，其建筑面积为227,640.00
平方米，于2023年9月20日进行第一次拍
卖，起拍价约为16.37亿元，折合建筑面积
单价7,189.13元/m2。其后于2023年10月

08日进行第二拍卖，起拍价下调20%为
13.09亿，仍再次流拍。目前，此项目在进行
第三次拍卖，将于2023年10月24日开拍，
起拍价已下调至约10.47亿，折合建筑面积
为4,601.04元/m2，对比第一次拍卖已下降
36%。

大宗交易买家在市场信心修复前成交意愿并不强烈

投资市场



深圳甲级写字楼市场数据图
2023年第三季度
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