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深圳甲级写字楼市场
季度报告



量升价跌现象将持续至下一季度

第四季度，深圳甲级写字楼市场在经历
了两个季度的租赁低潮后，供应端和需求
端同时放量。期间，市场新增供应量约11.9
万平方米，使得全市甲级写字楼存量首次
迈过1,000万平方米大关。同时，全市净吸
纳量也实现了大幅提升，达到约14.6万平
方米。尽管市场受到周期性积极因素的影
响，但去化压力依然显著，平均租金继续
下滑1.4%至每月每平方米159.1元。尽管新
增供应不断入市，但租赁需求的强劲表现
促使全市空置率环比下降0.6个百分点至
24.5%，整体市场呈现出温和的复苏趋势。

回顾全年，TMT行业、专业服务业以及
金融业共同构成了深圳甲级写字楼租赁市
场的三大核心需求驱动力。其中，TMT与专
业服务业展现出了强劲的需求稳定性，于
全市租赁成交中持续领跑。从需求类型来
看，搬迁需求持续占据主导地位，而新设立
办公空间的需求则占据了32.4%的市场成
交面积。值得注意的是，在市外企业租赁成
交中，来自大湾区非深圳城市的租赁需求
占比高达41.8%，而北京则是省外租赁需
求的首要来源地。至于投资市场，本季度并
未出现大宗交易记录，大宗买家延续审慎

概览和展望

观望的策略。

预估2025年第一季度，深圳甲级写字楼
市场的供应端和需求端仍将继续放量，其
中，供应端主要源于2024年延期交付的项
目。而需求增长则得益于本年末成交记录
披露的滞后性以及第一季度业主为实现“
开门红”而采取更为进取的租赁策略。在
新增供应入市及存量项目的双重积压下，
预估深圳全市写字楼市场租金仍将延续下
行，空置率或在周期性合理区间波动。

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 ：2024-2027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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租金继续向下寻找支撑位

租金走势

第四季度，深圳市写字楼市场的整体平
均租金下跌至每月每平方米159.1元，环比
下滑1.4%，但跌幅显著收窄。然而，回顾全
年，深圳市甲级写字楼的租金尚未止跌，已
连续下滑10个季度，且全年累计跌幅同比
扩大，整体市场仍在调整中向下寻找支撑
位。

从细分市场来看，福田CBD和车公庙
在经历了三个季度的大幅调整后，本季度
出现了温和回调，环比涨幅分别为1.1%和
2.7%。除这两个子市场外，其他细分市场
均出现租金下滑，其中前海受新增供应影
响，跌幅最大，达到6.3%。值得注意的是，
科技园和宝安CBD等细分市场，拥有多元
化行业背景的物业业主开始采取整合策
略，将上下游企业或相关部门整体迁入自
有物业，以缓解去化压力。 

展望2025年第一季度，未见明朗因素推
动租赁需求大幅增长，且多个于2024年延
期入市的项目将集中入市，预估深圳全市
甲级写字楼市场平均租金向下突破的“推

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 129.3 ↓1.0% 31.6% ↓0.5%

福田中心区 190.9 ↑1.1% 16.3% ↓1.1%

福田 - 车公庙 162.0 ↑2.7% 24.2% ↓4.4%

南山-科技园 139.3 ↓2.0% 13.7% ↓1.7%

南山-后海 180.8 ↓1.6% 35.7% ↑0.9%

南山 - 蛇口 159.6 0.0% 37.2% 0.0%

南山-前海 142.3 ↓6.3% 34.6% ↑3.8%

宝安中心区 138.7 ↓2.4% 30.0% ↓2.1%

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

背感”将持续。然而，恰逢第一季度是深圳
写字楼租赁市场的旺季，新旧财年更替将
有望刺激需求的释放，租金下滑的陡峭度

有望得到改善，跌幅或将进一步收窄。
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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的空置率为第四季度的空置率

本季度，中国风投大厦交付，为全市甲级
写字楼市场带来超11万平方米的新增供应，
全市甲级写字楼存量首次突破1,000万平
方米。在经历连续两个季度的租赁低谷后，
全年积压的需求在本季度终于大幅放量，
达14.5万平方米，环比及同比均有显著增
长。然而，纵观全年，深圳甲级写字楼市场
的净吸纳量约为50.2万平方米，同比略有
下降。由于多个项目延期交付，全年新增供
应仅为50.4万平方米，新增供应量和净吸
纳量均低于近十年平均水平，显示出市场
信心有所减弱。

从行业来看，制造业、专业服务业、TMT
为本季度的三大租赁需求来源。其中，TMT
以29.3%的占比位列第一，人工智驾、游戏、
运动科技、软件开发等领域的租赁需求提
供了重要支撑。专业服务业则维持较强的
需求韧性，以22.2%的需求占比位列第二
位，主要需求来源于人力资源及律所。制造
业以18.7%的占比维持在第三位，得益于新
能源装备、仪表制造、美妆产品研发与生产
企业的办公需求。除此以外，本季度新设立
需求略有下降，占全市租赁成交的22.3%，
扩租需求仍然压过减租需求，且TMT是扩
租需求的主要来源。

回顾全年，深圳甲级写字楼租赁市场依
旧由TMT、专业服务业及金融业三大板块
稳固支撑，其中，金融业的需求尤为集中于
证券市场服务领域。从交易类型来看，搬迁
仍是全市租赁成交的需求主体，各子市场
除区内搬迁外，前海成为多个区域租户迁
移的首选目的地。罗湖、福田、南山区域的
租户迁移中，以前海为迁入地的租赁成交
占比分别为63.3%、11.8%及17.6%。全年新
设立需求占总体成交的32.4%，其中大湾
区非深城市的租赁需求占市外企业成交需
求的41.8%，北京则是省外需求的主要来源
地。

供需如期复苏但未来去化压力依然巨大

供应和需求

表二：甲级写字楼主要租赁成交，2024年第四季度

区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
福田 平安金融中心 苹果 18,000 新设立
福田 中洲湾西塔 佑驾创新科技 4,000 扩租
福田 深业上城 以星物流 3,000 搬迁
南山 金地威新中心 速境生活 3,166 搬迁
前海 科兴科学园 腾讯游戏 3,000 搬迁
前海 卓越前海壹号 元时空智能科技 2,700 搬迁
南山 阿里中心 瑞云科技 2,400 搬迁
前海 前海人寿金融中心 中煤研究院 2,200 搬迁

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

2024年第四季度，深圳写字楼大宗投
资市场未录得大宗交易，市场咨询量经过
上一季度的猛增后，于本季度迎来周期性
回落。全年来看，深圳全市写字楼大宗交易
成交额约人民币27亿元，同比大幅下滑超
过50%，显示出大宗交易买家持续保持审
慎观望的态度。

为应对美联储连续三次的降息，国内实
施了一揽子经济政策，旨在增强资金流动
性并提振经济，其中，房地产白名单的推出
有效缓解了部分国内房地产企业的资金困
境。尽管商业地产发债企业的整体偿债风
险仍处于可控水平，但由于出售方多为面
临较大偿债压力的企业，资产折价成交现

象较为普遍。在利率下行和租金收入下滑
的双重压力下，资产贬值风险进一步加剧，
促使大宗交易买家更加谨慎，选择观望以
等待合适的入场时机。

潮退后愈加冷静的大宗交易市场

投资市场

展望2025年，新增供应总量或将达到
160万平方米，供应端压力仍然巨大。然而，
由于未来项目多以总部大楼性质拿地且自
用比例较高，公开市场化的供应总量可能
会低于预期。但是，在总体经济景气度未见
大幅改善，且市场信心未得到提振的情况
下，预估需求端的增长仍然乏力，去化压力

依然巨大。特别是2025年第一季度，随着
2024年延期入市及2025年如期入市的项
目集中交付，全市空置率将受新增供应入市
影响而延续上升趋势。



深圳甲级写字楼市场数据图
2024年第四季度
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