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缓筑底、慢蓄势以应对供应洪峰

第一季度，主要受成交披露的滞后性及
迅猛增长的自用需求影响，深圳甲级写字
楼的净吸纳量升至历史高位。然而，全市甲
级写字楼供应亦遭遇洪峰，空置率及租金
继续承压。整体和市场租金环比下降3.0%
至169.1元/平方米/月，空置率则环比上升
1.1%至25.4%，供需失衡的问题未能进一步
改善。

从行业来看，本季度租赁需求主要源于
专业服务业及金融业。同时，企业新设办公
室的租赁需求位列本季度租赁需求的榜首，
省外高科技企业尤其青睐深圳。另外，多家
行业龙头企业整合面积大幅拉动了本季度
自用需求的增长。投资市场方面，本季度大
宗交易热度略有降温，仅录得1宗写字楼相
关大宗交易，成交总额约人民币2.46亿元。

概览和展望

大宗交易投资者仍将维持审慎观望的态度。

预计2024年第二季度，深圳写字楼市场
将有超20万平方米供应入市。全市甲级写
字楼空置率和租金将继续承压。在经济复
苏预期走弱的背景下，企业租赁需求将周
期性回落至合理区间。

注：其他包括车公庙，蛇口，宝安中心区
2024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

图二 ：2024-2026各区域新增写字楼面积
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图一 ：深圳甲级写字楼市场参考指标 [1] 

资料来源 :  莱坊研究部
[ 1 ]  租金为平均净有效租金
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租金仍将继续下探

租金走势

新年伊始，为了争夺客源并打响新年的
第一炮，大多数业主积极采取了各种方式
来吸引租户，包括降低租金、赠送装修以及
延长免租期等。在本季度的成交案例中，一
些项目甚至提供了长达12个月的免租期。
由于价格调整已逐渐成为写字楼招商的主
要策略，全市整体市场的平均租金继续下
跌，甲级写字楼的平均租金为169.1元/平方
米/月，环比下降了3.0%。

从子市场来看，深圳全市所有子市场的
租金均录得下跌。其中，因受龙华、罗湖、南
山等区域的新增供应持续抢占客户，叠加
自身政策端的优势逐渐弱化，租金长期领
跑全市的福田CBD终遇滑铁卢，于本季度
录得达6.0%的租金跌幅，与其他子市场之
间的租金溢价逐步回落至合理区间。

展望2024年第二季度，在经济缓慢复苏
的预期下，成本主导型搬迁仍将是市场主
流，全市写字楼租金将延续下行趋势。 

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，2024年第一季度

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 129.6 ↓3.5% 31.3% ↑7.6%

福田中心区 202.5 ↓6.0% 14.3% ↑0.7%

福田 - 车公庙 181.7 ↓3.5% 31.6% ↑1.6%

南山-科技园 148.5 ↓2.8% 18.2% ↓0.1%

南山-后海 195.8 ↓0.7% 32.4% ↓3.3%

南山 - 蛇口 160.4 ↓2.1% 41.5% ↑1.2%

南山-前海 154.6 ↓0.8% 36.2% ↑2.4%

宝安中心区 148.9 ↓0.3% 24.4% ↑0.2%

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：2024年的甲级写字楼供应量及净吸纳量为第一季度的供应量及净吸纳量

2024的空置率为第一季度的空置率

本季度，全市新增供应回升至近两年高
位，达34.8万平方米。新增供应分别为华强
金融大厦、金蝶云大厦、中信城开大厦、城
脉中心、中粮亚太总部大厦。因年终结算问
题，部分成交记录于本季度才被披露，成交
披露的滞后性及本季度迅猛增长的自用需
求，推动本季度的净吸纳量升至近3年高
位，录得约25.7万平方米。然而，受本季度
新增供应量巨大的影响，全市空置率继续
抬升1.1%至25.4%。

从行业来看，本季度专业服务业跃升至
租赁需求首位，以21.1%的需求面积占比
领先全行业，其需求细分子类主要为管理
咨询、税务咨询及医疗服务，交易类型近
82.0%为新设。其次，金融业受证券、期货
子类的需求带动，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
场的新设立需求位列本季度租赁需求的榜
首，占比高达45.2%。其中，省外企业占比
46.2%，主要来自西安、上海、厦门三个城
市，且多为高科技类企业，反映深圳备受创
新科技企业的青睐。

除此以外，本季度全市自用需求贡献了
约30%的去化面积，极大地拉动了全市净
吸纳量。如联想后海中心近2万平方米由出
租改为自用，新入市的罗湖区城脉中心一
半办公楼面积为自用。

尽管于第一季度，因租赁成交的滞后披
露与大量的自用需求推动了全市净吸纳量
实现名义上的迅猛增长。然而，在经济复苏
仍稍逊于预期的背景下，预估2024年第二
季度，企业租赁需求将周期性回落至合理
区间，供需失衡的加剧将进一步推高全市
空置率水平。

供应与去化再攀高峰但动力难重现

供应和需求

表二：甲级写字楼主要租赁成交，2024年第一季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
前海 前海嘉里中心 银泰证券 3,000 搬迁

南山 豪方天际广场 深圳市云希谷
科技有限公司 2,148 搬迁

科技园 达实大厦 厦门双马
网络科技有限公司 2,000 新设

前海 前海嘉里中心 中航证券 2,000 搬迁
科学园 科兴科学园 富途证券 2,000 续租
科学园 华润置地大厦 珠海华发 2,000 新设

前海 前海鸿荣源中心 尤尼泰税务事务所 1,300 扩租
前海 前海鸿荣源中心 金达威医疗科技 1,200 新设

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

2024年第一季度，深圳写字楼投资市
场略有降温，仅录得1宗大宗交易，总交易
金额约人民币2.46亿元。

该宗交易为深圳市坪山城投置业有限
公司以人民币2.46亿元的总代价，通过股
权及债权方式收购坪山世茂广场项目。该
项目总规划建筑面积为29.45万平方米，其
中包含已建成的227公寓单位，以及在建

的约11万平方米的写字楼和3.69万平方米
的商业综合体。

随着多家大型房企再次先后传出清盘
呈请、重整、债务延期等消息，多家国资背
景的开发商及城投公司积极募集资金参与
到项目的并购，配合“房地产项目融资白名
单”及消费类基础设施Reits的落地，地产
行业整体债务危机略有缓和，但整体形势

依然严峻。在空置率持续攀升的深圳市场，
大宗交易标的物价格存在较大的松动空
间，部分租户将租赁需求转换成买卖需求
的机会出现。预估短期内，大宗交易投资者
仍将维持审慎观望的态度，投资决策时间
相对延长，投资回报率要求逐步提高，且更
偏向核心区域具有稳定收益的标的物。

大宗交易买家维持审慎观望态度

投资市场



深圳甲级写字楼市场数据图
2024年第一季度
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