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写字楼市场篇 

 一手市场 

 新增供应 

2022 年一季度，一手写字楼新增供应面积 14.41 万㎡，较 2021 年四季度环比下降 41.7%，同比则

上涨 502.9%。2022 年一季度供应出现季节性回落，与前三年相比处于正常水准，预计在二季度供应将

有所回升。 

图一：2017 年至今新增供应量 

 

从分区来看，一季度供应相对集中，仅 3个区有供应入市，宝安、南山和光明分别供应 104559.29

㎡、39497.82 ㎡和 22160.6 ㎡，分别占比 57%、28%和 15%。 
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 市场成交 

据美联物业全国研究中心统计的数据显示，一季度深圳一手写字楼共成交 483 套，成交面积 5.89

万㎡，环比下降 25.7%；平均价格为 47321 元/㎡，环比微降 0.6%，一手市场成交量价齐降。2022 年开

年以来遭遇两波疫情，影响较大，导致办公市场需求下降。 

图三：一手写字楼成交量价走势图 

 

一季度，南山和龙岗表现突出，成交占比分别为 26.7%和 18.2%，福田、宝安和坪山紧随其后，分

别占比 14.1%和、13.8%和 10.5%；其他各区则占比较小；此外，大鹏零成交。 
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 二手市场 

 市场成交 

一季度，二手写字楼市场持续震荡，月度备案数据虽小幅回升，但季度累计下滑，因此一季度成交

仅 127 套，成交面积 1.34 万㎡，面积环比下降 46.0%，同比下降 57.3%。 

图五：二手写字楼成交量走势图 

 

一季度，福田是全市成交的绝对主力，成交 7567.96 ㎡，占 56.5%的市场份额；除盐田区占比较低

以外，其他各区成交份额分布较为均衡，均在 10%左右。整体来看，一季度福田 CBD 区域仍是备受关注

的热门区域，成熟的办公商圈具备优良的物业品质、齐全的配套，在疫情之下的抗压性较强，符合当下

的市场需求。 
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 写字楼蓝筹楼价指数 

一季度，美联物业（深圳）写字楼蓝筹价格指数为 240.08，样本的成交均价为 44485 元/㎡（图七），

价格持续小幅回升，涨幅略有扩大。 

一季度，蓝筹租金指数为 153.95，样本的平均租金为 161 元/㎡.月，租金步入持续上升通道。租金

回报率报 4.36%，震荡上行。 

图七：写字楼蓝筹价格及租金指数走势图 

 

图八：写字楼租金回报率走势图 

 
 

 

 后市走势 
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近两年，写字楼新增供应量持续下行，但仍处于高供应阶段，导致可租售库存快速增加，供需关系

失衡，整体市场回报率大不如前，进一步影响市场成交。 

一季度，疫情再度来袭，对办公市场造成了一定的影响，购买及租赁需求有一定下降，预计二季度

疫情进入稳定期后，数据面将有一定起色。 

商铺市场篇 

 一手市场 

 新增供应 

一季度，开发商推盘力度较小，供应明显下降。据统计，一季度深圳仅有 5个新盘取得预售许可，

新增供应套数为 170 套，面积合计 1.90 万㎡，供应套数较去年四季度大幅下降 90.8%，供应面积下降

91.0%，套均面积持续小幅回落，仅 111.7 ㎡/套。 

图九：一手商业新增供应面积 

 

一季度，全市一手商业因供应较少显得较为集中，其中龙岗供应占比最高，为 59.3%；宝安、光明

和龙华也分别贡献了 23.9%、8.9%和 8.0%的份额。一季度，商业供应仍以住宅底商为主，也有部分由写

字楼裙楼提供，整体供应构成较为合理。 
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一季度，商务公寓有 4个项目取得预售许可，新增供应套数为 466 套，面积合计 4.78 万㎡，供应

较往年一季度表现稍差。 

图十一：一手商务公寓新增供应面积 

 

一季度，全市一手商务公寓新增供应依然较为集中，仅南山、福田、龙岗和光明有供应，其中，南

山供应占 4成、福田占 3成、龙岗和光明均在 1-2 成左右。 
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 市场成交 

一季度，深圳一手商业成交 1390 套，成交面积为 11.78 万㎡，环比下降 60.8%；成交均价为 51750

元/㎡，环比下降 0.6%。一手商业市场的成交受到了供应不力的强烈冲击，成交出现明显的下滑。 

图十三：一手商业成交量价走势图 

 

分区域来看，全市仅 3个行政区成交上涨，7个下降（含深汕），1个无成交（大鹏）。目前，受

供应端的影响，主力成交区域逐渐趋向于原关外区域，新兴商圈发展势头迅猛。 
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 二手市场 

 市场成交 

一季度，二手商业的成交 493 套，成交面积 3.78 万㎡，环比下降 36.6%，同比下降 34.2%。一季度

的成交未能延续去年年底火爆的态势，高位回落。 

图十五：二手商业成交量走势图 
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分区域来看，全市仅罗湖和盐田成交微涨，其他各区均有不同程度下降，其中南山降幅最高。 

 

 商铺蓝筹楼价指数 

一季度，美联物业（深圳）二手商铺蓝筹价格指数为 178.62，录得样本均价为 153511 元/㎡，环比

上涨 0.3%。同期美联物业二手商铺租金指数为 158.19，录得样本的平均租金为 1133 元/㎡，止跌回升。 

图十七：二手商铺蓝筹租金及价格指数走势

 

一季度，整体回报率为 8.86%，止跌回升。近期，商业市场处于调整期，租售价格均有小幅波动，

导致回报率表现不稳定。 
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图十八：二手商铺蓝筹租金回报率 

 

 热点商圈市况 

据美联物业全国研究中心对深圳各大热点商圈监测的数据显示，一季度全市各大热点商圈租金回升

至 1133 元/㎡.月左右，蓝筹租金整体走势出现短期波动。目前，成熟商圈仍处短暂的调整期，但也已

经出现回升态势，而新兴商圈则持续的升温。因此，我们预计成熟商圈租金稳中有升，新兴商圈租金将

有持续上涨。 

图十九：各热点商圈租金情况对比 

 

备注：从 2014 年 7 月起，我们将以美联物业全国研究中心数据库中抽取深圳各大热点商圈中的优质商铺（购物中心首层、

商业街街铺等）作为重点研究对象，对深圳二手商铺蓝筹楼价做出调整，而现今蓝筹楼价也代表了全市优质商铺租售价

的高位水准。 
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免责声明 

本文提供的所有数据仅供参考。 

美联物业全国研究中心在筹备本文所有素材时，虽已作出合理谨慎处理，但若因错漏而引致任何不便或损失，美联物业

全国研究中心概不负责。 


