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深圳甲级写字楼市场
季度报告



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

图二：2026-2028各区域新增写字楼面积
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千平方米

去化改善但基本面未改，价格仍承压

2026年第一季度，深圳甲级写字楼市
场呈现“去化有所改善、但价格持续承压”
的阶段性特征。全市净吸纳量达163,677平
方米，创近年来单季新高；同期新增供应约
10.6万平方米，供给节奏阶段性放缓，带动
空置率环比下降1.3个百分点至23.3%。然
而，需求释放更多依赖价格调整驱动，市场
定价权仍明显向承租方倾斜，平均有效租
金环比下降至每月每平方米人民币141.8
元，环比跌幅扩大至2.6%。

从需求结构看，TMT与专业服务业仍为
长期主力，酒店业在过境免签红利与消费
复苏驱动下成为本季度重要增量来源。交

易结构中，新设立（74.3%）及扩租（6.8%）
占比超过80%，反映部分企业预期边际改
善，但整体仍处于审慎扩张阶段。

投资市场延续低活跃度，仅录得单宗大
宗交易，为中集产城出售前海中集国际商
务中心，成交额约人民币25.34亿元，折合
单价每平方米人民币29,813元。全市大宗
交易依旧保持克制，纯财务投资机构观望
情绪浓厚。资产价格调整与流动性需求共
同推动核心区定价体系逐步重构。

展望2026年第二季度，一季度由大幅
让利及新设企业集中入驻带来的去化高

概览和展望

峰，并未从根本上扭转供需失衡的基本面。
随着前期延后交付的庞大体量即将入市，
空置率或重新上行。同时，企业端的成本控
制预期依然强烈，二季度净吸纳量大概率
将从高位回落。在持续的去化压力下，业
主方的租金底线将被不断试探，预计下一
季度全市平均有效租金的跌幅不仅难以收
敛，甚至将持平或进一步扩大，市场将进入
更加深度的出清周期。

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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价格持续下探，竞争结构分化

租金走势

2026年第一季度，深圳全市甲级写字
楼平均有效租金延续下行趋势，进一步跌
至每月每平方米人民币141.8元，环比跌幅
达到2.6%，跌幅较上季度扩大0.7个百分
点。租金持续回落反映出在高存量及新增
供应持续入市的背景下，市场仍处于需求
价格驱动型去化阶段。

在存量去化与新增供应的双重挤压下，
业主方的租赁策略已全面转向高强度的
实质性让利。部分去化承压的项目为维持
账面租金，将免租期工具应用至极限，部
分新近成交的租约免租优惠已达10至15
个月 。

分区域看，后海受部分大型科技与金融
机构自建总部落成、主力租户退租及冗余
面积入市的多重冲击，区域内楼宇间的价
格博弈显著加剧，导致该片区租金环比下
跌12.6%，领跌全市。

相 比 之 下，前 海 片 区 在 租 金 持 续 调 整
后，强势承接了全市的搬迁与新设需求，
本季租金逆势微涨，但租金调整策略已逐
步面临边际效用弱化的问题。福田则采取
了“稳中求固”的防御性策略，通过紧抓外
资投行、顶级律所及大型跨国企业这类对
租金波动敏感度相对较低的企业，以稳住

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，2026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

罗湖 119.1 ↓2.4% 28.3% ↓1.0%

福田中心区 169.1 ↓1.7% 19.3% ↑1.6%

福田 - 车公庙 138.6 ↓1.0% 23.2% ↓1.6%

南山-科技园 128.6 ↓0.8% 13.2% ↓1.6%

南山-后海 151.4 ↓12.6% 31.7% ↓1.5%

南山 - 蛇口 151.8 0.0% 25.2% ↓2.0%

南山-前海 128.9 ↑1.7% 28.3% ↓4.6%

宝安中心区 119.3 ↓0.2% 26.1% ↓1.5%

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

基本盘。

展望2026年第二季度，租金下行的市
场预期将进一步固化。随着大量高品质新
增供应的涌入，部分片区一季度微弱的企
稳迹象极易被增量冲击所抵消。在承租方
议价能力持续提升的市场环境下，传统的 

“免租期杠杆”对去化的边际拉动效用正在
递减，核心区与非核心区、新老楼宇之间
的底层定价竞争将更加直接。因此，预估
下季度全市租金跌幅将维持当前水平甚
至进一步扩大。
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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：2026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

2026年的空置率为第一季度的空置率

2026年第一季度，深圳甲级写字楼市
场供应释放较为克制，录得2宗新增供应，
合共约11万平方米，分别来源东方湾文化
中心及信义科技大厦。相比之下，本季度
租赁需求与供应端的审慎形成强烈反差，
录得高达163,677平方米的净吸纳量。面
对极度内卷的市场与持续阴跌的租金，部
分原本计划在本季度入市的大体量项目
开发商通过主动放缓精装修进度或延长
公开招商时间来规避“开盘即破发”的困
境。这种供应端的主动延后，客观上为存
量去化创造了极为宝贵的缓冲期，致使空
置率环比下跌1.3个百分点至23.3%。

从本季度成交结构来看，酒店业、TMT
及专业服务业为本季度的主要租赁需求
来源。酒店业以42.5%的占比位列需求首
位，受益于中国扩大过境免签政策的红利
及商旅、文旅消费的反弹，多家头部酒店
集团精准把握“租金套利”窗口期，在前海
及后海核心区集中落地近3万平方米的营
业面积。TMT以31.5%的需求占比紧随其
后，人工智能、无人机等前端科技类企业
扩张需求显著。专业服务业则保持韧性，
会计师事务所、律所维持增量，因受益于
中国企业“出海”步伐加快，专业服务业的
需求仍将长期保持需求韧性。

从交易性质来看，新设立（74.3%）及扩
租（6.8%）成为本季度的租赁成交亮点。
大量具有实质扩张意图的“新设立”与“扩
租”交易涌现，这彰显了部分企业在宏观经
济触底反弹预期下，其决策心理正从防御
性收缩向择机性扩张转变。

展望2026年第二季度，随着部分在第
一季度选择审慎延后交付的大型项目陆
续推向公开市场，供给侧或将再次迎来集
中的放量考验。需求端方面，由特定产业  

（如酒店业）带来的阶段性活跃难以在短
期内实现规模化复制，在缺乏全行业普遍
性强劲扩张动能的背景下，第二季度的净
吸纳量预计难以延续一季度的高位放量，
将重回温和修复的常态区间。

短期修复与中期压力并存

供应和需求

表二：甲级写字楼主要租赁成交，2026年第一季度

区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

南山 南山创智云城 DJI大疆 18,000 新设立

南山 前海交易广场 亚朵酒店 13,000 新设立

南山 舜远金融大厦 希尔顿欢朋酒店 8,000 新设立

南山 前海嘉里中心 安永 3,000 扩租

南山 前海恒昌大厦 格灵深瞳 2,000 新设立

南山 弘毅大厦 华金资产 1,944 搬迁

宝安 壹方中心 同仁四季 1,600 搬迁+扩租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实



深圳甲级写字楼市场数据图
2026年第一季度
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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

1,066
万平方米

甲级写字楼
总存量约

2026年第一季度，深圳写字楼投资市
场录得一宗大宗交易：中集产城以人民币
25.34亿元出售前海中集国际商务中心东
塔。据悉，标的建筑面积约84,998平方米,
折合单价每平方米人民币29,813元，预计
该项交易间接减少本集团归母净利润约
人民币10.80亿元。

这一个案实际反映了不少地产公司为
了加快现金回笼、优化业务结构并实质性
降低负债率，持有重资产的开发商不得不
放弃账面溢价预期，采取主动折价策略以
换取流动性安全。这种“以价换量”在大宗
投资市场的实质性落地，标志着核心区物
业的定价体系正在被重新锚定。

与此同时，宏观信贷政策的定向宽松为

大宗交易的撮合提供了支撑。本季度商业
用房购房贷款最低首付比例下调至不低
于30%的政策落地生效，显著降低了买方
的资金门槛，使得一手与二手写字楼市场
的交易热度均有所升温。在此背景下，具
备产业背景与充沛资金实力的自用型实
业买家成为了接盘的绝对主力。趁资产价
格处于历史低位，实业资本通过收购核心
区地标物业，不仅能有效锚定长期运营成
本，更能藉此优化自身的底层资产结构。
而对于持有满租优质稳定资产的业主，公
募REITs依然是寻求更高估值的首选退出
渠道 。

展望2026年第二季度，大宗交易市场
的活跃度预计仍将受限。基于对下季度租
金跌幅持平甚至扩大的预期，底层资产的

净营运收益预测将面临持续的下调压力。
这意味着资产静态回报率难以快速满足
财务投资机构的收益门槛，外资与传统金
融资本的全面入场时机将被进一步推迟。
在租金走势未见明显底部的阶段，买卖双
方的定价预期差距难以弥合，二季度的大
宗交易大概率将摒弃纯财务投资逻辑，继
续以实业资本基于自用需求的底层收购、
以及部分房企为了优化资产负债表而进
行的纾困性抛售为主。

市场活跃度有限，流动性驱动交易释放

投资市场
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