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深圳甲级写字楼市场
季度报告



供需洪峰前的温和复苏

第三季度，深圳甲级写字楼市场未有新
增供应入市。因逐步进入租赁旺季，整体市
场的净吸纳量录得显著增长，达8.9万平方
米。尽管市场需求有所回暖，全市写字楼
的平均租金水平依然面临下行压力，环比
下跌2.8%，至每平方米每月161.3元人民
币。鉴于本季度市场处于既有存量的消化
阶段，空置率环比下降0.7个百分点，达到
25.1%，整体市场呈现温和复苏的态势。

从行业结构分析，本季度租赁需求主要
源TMT、住宿及酒店业和专业服务业三大
板块，其中TMT增长势头迅猛，录得多宗上
万平方米的租赁成交。投资市场方面，本季
度未录得大宗交易，但随着政策对资本流动
性的改善作用日渐显现，预估大宗交易市场
的活跃度将持续增加。

步入2024年第四季度，宏观经济在多项

概览和展望

重大经济激励政策推动下，复苏进程有望
进一步提速，年内累积的租赁需求将迎来
集中释放窗口。然而，同期市场预计有超20
万平方米的新增写字楼供应入市，多数业
主为把握租赁旺季这一机遇，挽留并吸引
租户，或将采取更为进取的价格调整策略。
在此背景下，全市写字楼市场的租金水平
预计将维持承压状态，空置率则继续处于
上行通道。

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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租赁活动回暖但租金仍将继续下行

租金走势

第三季度，深圳写字楼市场逐步进入租
赁活动的活跃期，期间看客量和问询量均
有所增长。然而，租赁市场的主导权仍然牢
牢掌握在租户手中。经过上一季度的低迷
后，众多业主正积极抓住去化写字楼空间
的机会，继续通过价格调整策略，以更加富
有竞争力的租金吸引租户。从全市来看，写
字楼市场的整体平均租金已降至每平方米
每月161.3元，环比下降2.8%，且租金跌幅
进一步扩大。

从子市场来看，本季度福田CBD、车公
庙、科技园以及后海这四个子市场的租金
下降幅度尤为突出，平均跌幅达5.0%。具
体而言，福田区主要受整体租户向西迁移
趋势及全市商务区去中心化现象的双重影
响，该区域业主为维持并吸引租户入驻，故
采取更为进取的租赁策略。与此同时，科技
园与后海区域则因若干大型租户，特别是
TMT行业的领军企业搬迁，导致空置率显
著上升，迫使物业业主通过大幅调整租金
来加快填补由此产生的空置面积。 

展望2024年第四季度，深圳写字楼市场

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 130.6 ↑0.6% 32.1% ↓1.1%

福田中心区 188.8 ↓4.0% 17.4% ↑1.8%

福田 - 车公庙 157.7 ↓6.7% 28.6% ↓1.8%

南山-科技园 142.2 ↓4.4% 15.4% ↓0.7%

南山-后海 183.7 ↓4.7% 34.8% ↓0.3%

南山 - 蛇口 159.6 0.0% 37.2% ↓3.2%

南山-前海 151.9 ↓0.7% 30.8% ↓3.6%

宝安中心区 142.1 ↑2.4% 32.1% ↑1.1%

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

预计将稳步迈入租赁高峰期，本年度累积
的租赁需求有望在年底迎来显著释放。值
得注意的是，全市范围内的写字楼租户正
加速向西迁移，其中前海区域作为这一迁
移潮的主要目的地，正吸引大量来自福田
CBD、南山科技园、后海等深圳写字楼供应
密集区域的租户。这一现象将对后者构成

更大的租赁市场压力，可能导致这些区域
采取更为显著的租金调整措施以应对市场
变化。在这些因素共同作用下，全市写字楼
租金水平预计将维持在下行通道，但随着
需求的大量释放，预计租金的跌幅将逐步
收窄。
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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的空置率为第三季度的空置率

在本季度，全市写字楼市场未录得新增
供应，季度吸纳集中在存量去化。随着市场
逐步迈入租赁旺季，需求端的活跃度显著
增强，带动了整体市场净吸纳量的快速增
长，具体表现为净吸纳量达到了8.9万平方
米，环比增幅超过30%，进一步促使全市
写字楼的空置率实现了0.7个百分点的收
窄，下降至25.1%。

从行业结构的角度来看，TMT行业再度
跃居全市租赁需求的首位，其租赁面积所
占全市总体需求的比例攀升至57%。其中，
人工智能软件开发与文化传媒两大细分行
业的租赁表现尤为突出，它们分别达成了
单宗五万平方米及两万平方米的大宗成交
记录，成为了TMT行业租赁需求增长的主
要驱动力。紧随其后的是住宿及酒店业，
该行业在本季度的需求急剧上升，跃升至
全市写字楼需求的第二位。这一增长主要
得益于酒店及连锁式服务公寓持续不断的
扩张计划以及在租金持续下滑的市场环境
下，它们对写字楼物业表现出的强烈偏好。
专业服务业的租赁需求在本季度位列第
三，律所及人力资源两个细分行业在本年
内展现出了强劲的需求韧性。此外，值得注
意的是，本季度的市外企业流入仍然维持
在较低水平。

第三季度末，国务院正式出台了一系列
综合性的经济刺激政策措施，旨在促进宏
观经济环境的逐步优化。尽管这些措施已
初步显现出对整体经济状况的轻微改善效
果，但全面提振市场信心仍需一个渐进的
过程。以金融业为例，作为“互换便利”政策
的首要受惠行业，目前整体租赁需求依然
疲软。展望2024年第四季度，深圳市写字

短暂进入存量消化阶段

供应和需求

表二：甲级写字楼主要租赁成交，2024年第三季度

区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
南山 深圳湾创新中心 脸萌科技 55,500 搬迁
福田 深科技城 证券时报 20,000 搬迁
前海 中粮前海创新中心 客路网络 9,000 搬迁
南山 金地威新中心 小红书 3,000 新设立
福田 NEO大厦 格科微电子 3,500 搬迁
南山 航天科技广场 香农芯创 3,166 搬迁
前海 前海鸿荣源中心 第七印象文化 3,000 搬迁
前海 前海嘉里中心 ABET 2,400 搬迁

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

2024年第三季度，深圳写字楼投资市
场虽未记录到大宗交易，但市场咨询活动
却呈现出显著的增长态势，这一变化主要
归因于政策因素对本季度大宗交易活跃度
的强力驱动。

具体而言，9月18日，美联储宣布下调联
邦基金利率50个基点。紧随其后，于9月24

日，中国国务院迅速响应，颁布了超过十项
关键措施，涵盖货币宽松、财政刺激、房地
产市场专项支持以及股市激励等，在覆盖
面及支持力度均实现了里程碑式的意义。

这一系列政策组合，不仅稳定并提振国
内经济，还显著加速了外部资本的流入步
伐，使得国内不动产资产，尤其是商业地产

的价值持续受到国内外投资者的青睐与追
捧。展望第四季度，市场普遍预期美联储将
采取进一步的降息行动，以增强金融市场
流动性，这一预期无疑将进一步影响全球
资本流动格局，同时也可能为写字楼投资
市场带来更多外部资金的注入机会，促进
市场活力的进一步提升。

多项利好因素推动大宗市场升温

投资市场

楼市场将迎来一次大规模的供应高峰，新
增供应量预计将超过20万平方米。尽管同
期市场需求端有望出现大幅放量，但鉴于

新供应项目的集中入市，全市范围内的写
字楼空置率仍将处于上行通道。



深圳甲级写字楼市场数据图
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