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整体温和复苏但仍处于筑底阶段

第四季度，深圳甲级写字楼租赁需求经
历上一季度的大幅释放后震荡下行，深圳
甲级写字楼空置率及租金持续承压。租金
环比下降2.1%至174.3元/平方米/月，空置
率则环比上升1.1%至24.3%。全年整体市场
需求温和复苏，但供过于求的矛盾未能进
一步改善，空置率同比抬升5.5%，租金尚未
止跌，同比下降6%。

纵观全年，TMT、金融、专业服务业依旧
是深圳全市企业租赁需求的三大支柱行

业。其中，TMT为本季度租赁需求的首位，
其次为专业服务业。新设立、扩租企业租赁
需求于第四季度占比显著增长，反映市场信
心逐步恢复。投资市场方面，本季度大宗交
易成交活跃，共录得4宗写字楼大宗交易，
成交总额约人民币23.08亿元。全年大宗交
易总额为人民币53.05亿元，同比下降超
60%，大宗交易买家仍然以谨慎观望态度
为主。全年大宗交易征询量按季度逐步上
升，有稳定收益的优质资产将受到大宗交易
买家的持续关注。

概览和展望

预计2024年第一季度，受供应侧放量巨
大影响，深圳全市甲级写字楼空置率将继
续抬升，业主“以价换量”的策略仍将长期
持续，租金延续下行趋势。在宏观经济环境
基本面未有结构性改善、经济内生动力尚
显不足的背景下，预估整体市场租赁需求
将维持相对疲软的状态，全市整体市场租
金将继续下行。

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
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租金仍将延续下跌趋势

租金走势

第四季度，年关将至，近九成业主延续“以
价换量”策略以推动租赁需求释放，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174.3元/平方米/月，按季下跌
2.1%。纵观全年，全市甲级写字楼租金受持
续抬升的空置率影响已连续下降6个季度，
同比下降6.0%，跌幅进一步抬升。

从子市场来看，除华强北、福田中心区、
科技园和后海租金相对平稳，剩余5个子
市场租金均录得环比超4%的跌幅。因空
置率维持高位、核心客群需求疲软叠加周
边后海、前海等区域新建楼宇的竞争，蛇口
区域业主大幅调低租金以加速去化，超过
罗湖成为本季度跌幅最大的子市场。从全
年表现来看，罗湖的租金同比跌幅最大，达
17.15%，而福田中心区、宝安中心区租金表
现均较为稳定，跌幅均低于全市平均水平。

预计2024年第一季度，宏观经济环境基
本面未有结构性改善，新增租赁需求将维
持较为疲软的状态，但供应端持续放量，租
户仍将是租赁谈判的强势方，业主因去化
压力将提供更为灵活的租赁价格方案，全
市整体市场租金将继续下行。

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）

罗湖 134.3 ↓7.1% 23.7% ↑0.2%

福田-华强北 150.7 ↑1.1% 22.4% ↑0.5%

福田中心区 215.4 ↓0.9% 13.6% ↓1.3%

福田 - 车公庙 188.3 ↓4.6% 30.0% ↓2.3%

南山-科技园 152.7 ↓0.3% 18.3% ↑2.3%

南山-后海 197.1 ↓1.7% 35.7% ↑11.7%

南山 - 蛇口 163.9 ↓8.0% 40.3% ↑6.7%

南山-前海 155.8 ↓4.8% 33.8% ↑5.5%

宝安中心区 149.3 ↓6.7% 24.2% ↓2.7%

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



新供(左轴) 净吸纳(左轴) 空置率(右轴)

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

0

200

400

600

800

1,000

1,200

1,400

1,600

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

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：2023的甲级写字楼供应量及净吸纳量为累计值

2023的空置率为第三季度的空置率

本季度，全市新增供应大幅回落至17.7
万平方米。新增供应分别为中英人寿大厦、
神州数码国际创新中心。业主主动进行价
格调整，但受新增供应入市及需求放缓影
响，本季度净吸纳量约1 1万平方米，环比
下降超25%，全市空置率继续抬升1.1%至
24.3%。纵观全年，新增供应超110万平方
米，而过去10年年均净吸纳量仅为57万平
方米，深圳整体市场的供需剪刀差进一步
拉大，供需矛盾仍然严峻。

从行业来看，TMT、金融、专业服务业是
2023年深圳全市企业租赁需求的三大核
心推动引擎。本季度中，TMT跃升至租赁
需求首位，以31.7%的需求面积占比领先
全行业，其需求细分子类主要为软件开发、
互联网及电子元器件生产，交易类型多为
搬迁及续租。其次，专业服务业受律所、电
子商务企业的需求带动，于本季度位列全
市租赁需求第二位。值得一提的是，全市整
体市场的信心逐步修复，尽管本季度需求
大幅放缓，但扩租、新设立的企业租赁面积
增长显著，以27%的成交宗数占比实现了
36%的成交面积占比，平均单宗交易成交
面积达2,600平方米。

纵观全年，宏观经济复苏的不确定阴霾
仍未完全散去，企业信心的修复尚需时间，
预计2024年第一季度，在深圳全市将有超
50万平方米的新增供应入市，但需求端提
振缓慢，企业租赁需求仍将维持相对疲软
的状态，供需矛盾的加剧将极大概率会继
续抬升全市空置率水平。

需求放缓与进一步恶化的供需矛盾

供应和需求

表二：甲级写字楼主要租赁成交，2023年第四季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
前海 华海金融创新大厦 爱奇迹电子烟 23,000 搬迁
蛇口 网谷科技大厦 华米科技 4,000 续租
前海 前海周大福金融大厦 华金律师事务所 2,910 新设

科技园 华润置地大厦 上海华讯网络系统 2,358 楼内扩租
前海 前海嘉里中心 绿山电器 2,158 搬迁
前海 招商前海经贸中心 中电港 2,000 扩租
南山 豪方天际广场 安途智行 2,000 搬迁
前海 前海鸿荣源中心 特斯联 1,400 新设

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

2023年第四季度，深圳写字楼投资市
场活跃度大幅提升，共录得4宗大宗交易，
购买用途均为自用，总交易金额达人民币
23.08亿元。纵观全年，深圳全市写字楼大
宗交易成交额大幅缩减，合共人民币53.05
亿元，同比下降超60%，尽管全年交易问
询量按季度缓慢升温，但投资市场整体仍
以观望态度为主。

首宗交易为国有企业深圳市大沙河建
设投资有限公司购置深湾睿云中心写字
楼20-27层，合共约1.94万平方米，成交金
额约人民币9.9亿元，成交单价约人民币
51,031元/m2。

第二宗交易为深圳罗湖投资控股有限
公司购置润弘大厦T1座大部分单元，合共

约3万平方米，成交金额约人民币6亿元，
成交单价约人民币20,000元/m2，对比之
前散售价格，折让近50%。

第三宗交易为福田某科技分公司购买
华润前海大厦T5栋写字楼单元，合共约
2,328平方米，总成交金额约人民币1.58亿
元，成交单价约人民币68,000元/m2。

大宗交易买家仍将维持审慎观望的态度

投资市场



深圳甲级写字楼市场数据图
2023年第四季度
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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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万平方米

甲级写字楼
总存量约

最 后 一 宗 交 易 为 深 圳 玉 禾 田 智 慧 城
市 运 营 集 团 购 置 中 粮 大 悦 广 场 2 9 - 3 2
层、34-38层，合共约18,211平方米，总成交
金额约人民币5.6亿元，成交单价约人民币
31,080元/m2。

随着全球经济下行预期持续增强叠加
各国央行利率已接近本轮紧缩周期的峰
值，2024年或进入下一轮宽松周期，预估
中国量化宽松的货币政策将持续加码，投
资市场对标的物业的资本化率要求将有所

上升，大宗交易买家仍将维持审慎观望的
态度，有稳定收益的优质资产将受到大宗
交易买家的持续关注。
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