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深圳甲级写字楼市场
季度报告



量价齐跌但不乏积极信号

第二季度，深圳甲级写字楼市场步入了
周期性租赁低谷，全市范围内新增供应量
显著缩减，骤降至约3.7万平方米，写字楼净
吸纳量亦遭遇滑铁卢，仅录得6.7万平方米。
全市空置率及租金继续承压，整体市场租
金环比下降1.9%至每月每平方米165.9元，
空置率则环比上升0.4%至25.8%，整体市
场呈现“量价齐跌”的态势。

从行业结构分析，本季度租赁需求主要
源于专业服务业、TMT和制造业三大板块，

其中TMT与制造业受益于消费复苏，表现
尤为亮眼，两个行业合计占据了全市单宗成
交面积超过1,000平方米的交易宗数近半
壁江山。值得注意的是，搬迁需求占据了市
场需求的绝大多数，占比超过八成，而外市
企业入驻深圳的步伐则有所放缓。投资市场
方面，本季度大宗交易市场保持平稳，仅录
得1宗写字楼相关大宗交易，成交总额约人
民币14.4亿元。投资者对于大宗交易的态度
依然谨慎，短期内倾向于持币观望，以评估
市场走向。

概览和展望

展望2024年第三季度，深圳写字楼市
场有望迎来新增供应与租赁需求的双重反
弹。然而，鉴于当前宏观经济基本面尚未出
现实质性改善，需求疲软的问题或将持续
存在。因此，在新增供应持续增加、需求增
长乏力以及租金价格战等多重因素作用
下，预估全市甲级写字楼租金将继续承压，
空置率将继续抬升。

注：其他包括车公庙，蛇口，宝安中心区
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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成交静默下租金仍在筑底

租金走势

第二季度，深圳写字楼市场步入传统的
租赁淡季。为应对市场变化，大多数业主延
续价格调整的策略，部分写字楼项目策略
性地从无佣金制转为向中介提供佣金，以
期加快空置写字楼的出清。全市整体写字
楼市场的平均租金下跌至每月每平方米
165.9元，环比微降1.9%，跌幅有所缓和。

从子市场来看，罗湖、科技园的租金录得
温和涨幅，而其余子市场的租金继续录得
下跌。尤为突出的是车公庙，因受持续高企
的空置率困扰带来的巨大租金下滑压力，
业主的价格调整策略最为灵活，于本季度
录得达7.0%的跌幅，紧随其后的是宝安中
心区。在需求不振的背景下，高位的空置率
如同悬顶之剑，租赁市场的竞争与压力日
益加大。

展望2024年第三季度，整体市场因租赁
活动的周期性特点而逐步回暖。多数业主
将敏锐把握这一机遇，采取一系列积极措
施，包括但不限于灵活调整租金价格、提供
更具吸引力的免租期优惠、调整佣金结构、
赠送装修升级及加强营销推广等策略，促
使潜在租户的带看与咨询活动转化为实质
性的租赁成交。尽管预计全市写字楼租金
仍将维持下行趋势，但考虑到2021年曾有
累计超百万平方米的净吸纳量，其中部分
租户租约即将集中到期，预计这一因素将
激发新的租赁需求，从而有助于收窄下半
年租金的跌幅。

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 129.8 ↑0.2% 33.2% ↑1.9%

福田中心区 196.6 ↓2.9% 15.6% ↑1.3%

福田 - 车公庙 169.0 ↓7.0% 30.4% ↓1.2%

南山-科技园 148.8 ↑0.2% 16.1% ↓2.1%

南山-后海 192.8 ↓1.5% 35.1% ↑2.7%

南山 - 蛇口 159.6 ↓0.5% 40.4% ↓1.1%

南山-前海 153.0 ↓1.0% 34.4% ↓1.8%

宝安中心区 138.8 ↓6.8% 31.0% ↑6.6%

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累计的供应量及净吸纳量

2024的空置率为第二季度的空置率

本 季 度，全 市 写 字 楼 市 场 呈 现 调 整 态
势，新增供应大幅回落至3.7万平方米。中
海集团后海总部大厦成为唯一的新增供
应。因需求疲软叠加价格调整的边际改善
效用减弱，净吸纳量大幅回落至6.7万平
方米，进而推动全市空置率攀升0.4%至
25.8%。

从行业结构分析，专业服务业展现了较
强的需求韧性，继续位于全市租赁需求首
位，其租赁面积占全市总体需求的比例激
增至36.3%，联合办公模式因契合企业降
本增效的需求，在过去多个季度内保持高
需求态势。紧随其后，TMT行业的租赁需求
跃居全市第二位，信息服务、软件开发及影
视传媒成为驱动该行业需求的主要力量，
特别是网络安全、物联网软件平台赛道的
相关企业展现出出众的承租能力。值得注
意的是，制造业在本季度表现亮眼，为本季
度超1000m2成交宗数最多的行业。受益于
消费复苏的积极影响，其租赁需求超越金
融业，跻身前三甲。家电产品研发及制造、
新能源汽车配件、芯片制造类相关企业租
赁活动频繁，且多基于办公与营销的双重
需求。值得注意的是，本季度新设立的租赁
需求显著降温，搬迁需求占比超80%，市
外企业进驻深圳的步伐明显放缓。

尽管第二季度是传统租赁淡季，但消费
复苏开始惠及写字楼租赁市场,与消费侧
联系密切的制造业、TMT相关企业表现尤
为突出。然而，宏观经济的复苏力度稍逊
预期，消费复苏的阶段性支撑作用或受步
伐放缓影响而弱化，从联合办公的持续扩
张可反映出企业对未来租赁环境持谨慎态
度，降本增效与业务扩张的市场租赁需求

需求疲软但迎来新的需求热点

供应和需求

表二：甲级写字楼主要租赁成交，2024年第二季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
南山 中国华润大厦 BOSS直聘 4,000 搬迁
福田 万科创智云中心 中软国际 3,500 搬迁
前海 前海周大福金融大厦 乐的文化 2,800 搬迁
福田 华强科创广场 禾苗通信 2,000 搬迁
福田 中信城开大厦 采货侠 3,200 搬迁
前海 前海嘉里中心 乐戏发光科技 1,500 搬迁
前海 前海颐都大厦 木卫智能 1,000 续租
福田 平安金融中心 牛尾贸易 483 搬迁

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

2024年第二季度，深圳写字楼投资市
场保持平稳，仅录得1宗大宗交易，总交易
金额约人民币14.4亿元。

该宗交易为周大福企业全资附属公司
以人民币14.4亿元的总代价，通过购入并
承接新世界发展间接全资附属公司的待售
股份和待售贷款，获取新世界发展于天德
发展有限公司的30%权益。天德公司的主
要资产为位于前海的周大福金融大厦（北
塔），该项目办公楼部分面积约为10万平方

米，另包含共五层的购物中心。

尽管地产行业债务危机依旧严峻，促使
多家房企通过出售物业以缓解资金流动性
压力，如万科、华侨城、绿景等企业于本季
度的相关交易。然而，国资与险资却逆势而
上，对大型商办物业展现出浓厚兴趣。这主
要得益于国资企业自身稳健的财务基础和
政治使命，以及险资对追求长期稳定收益
的偏好。特别在国内利率下行环境中，险资
更倾向于投资核心区域、基本面良好的优

质资产，以获取更高、更稳定的回报。

展望未来，大宗交易投资者短期内或将
继续采取审慎态度，面对市场不确定性，投
资回报率门槛将提升，且投资焦点将集中
于核心区域、收益稳定的项目。随着市场逐
步调整与规范，预期将有更多高质量资产
涌现市场，为投资者提供抄底机会，但同时
也需应对更加严格的筛选标准，包括对项
目位置、品质及盈利潜力的深度考量。

谨慎观望态度仍在持续

投资市场

正日益分化。预估2024年第三季度，虽然
租赁活动的周期性回暖有望带动全市总体
需求呈现温和上升态势，但因该季度内有

多个写字楼项目计划入市，全市空置率水
平将进一步抬升。



深圳甲级写字楼市场数据图
2024年第二季度
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