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企业注重降本增效，新增需求总体疲弱

2022年三季度，深圳甲级写字楼市场无新项目投入使用，全市总存量维持在713.0万平方米。进入三季度以来，全国极端天气灾害频发，疫情反复再

度冲击深圳，居民生活和企业生产经营遭受重大影响，经济复苏进程面临更大挑战。受制于此，甲级写字楼市场新增需求总体转弱，租户普遍更趋谨

慎，租约到期的租户更多选择原址续租并向业主争取更优惠租金而非升级搬迁，部分企业选择缩租、退租或搬迁至非甲级写字楼，带动本季度净吸纳

量录得-2.1万平方米，全市空置率环比上季度上升0.3个百分点至22.7%。前三季度累计净吸纳量录得14.5万平方米，约占去年全年水平的22%。

分区域看，大型企业退租的个案将南山区甲级写楼空置率环比拉升0.9个百分点至27.0%，平均租金相应环比下调1.4%至每月每平方米195.8元。罗湖、

福田等传统核心区表现较为坚韧，空置率环比变化均在0.2个百分点以内，平均租金则仅分别环比下降0.4%和0.5%。全市平均租金面价录得每月每平

方米207.3元，环比下降0.9%，同比下降2.1%。

金融业依然是本季度深圳甲级写字楼最主要的需求来源，其中，国资券商和外资银行表现较为活跃，但金融行业平均租赁面积呈收缩趋势，租赁成交

以小面积见多。在降本增效成为市场主调后，部分租赁需求将目光投向乙级写字楼和研发办公物业等租赁成本相对更低的办公空间。在科技行业和商

贸业中，非甲级写字楼市场的分流更为明显。

审慎风格料将持续，市场回暖有赖经济预期改善

国际市场持续承受高通胀压力和地缘政治危机，国内疫情反复以及超预期突发因素频现，对此中央政治局会议表示“当前经济形势仍然复杂严峻，不

稳定性不确定性较大”，宏观经济预期总体难言乐观。

四季度预计将有中洲湾等大体量项目入市，若均能如期投入使用将为深圳甲级写字楼市场带来约40万平方米新增供应，并将结构性拉高全市平均空

置率。短期内，租户料将延续审慎态度，业主方则可能采取更积极的租赁策略，双方协商空间将进一步拓宽，平均租金预测将继续缓步下行。

尽管面临外部局势变化及疫情因素的负面影响，但在国内稳经济的大方向下，深圳出台多部关于壮大市场主体、扶持产业发展、便利外商投资、帮助

企业纾困的政策。政策效果的逐步显现、经济预期和企业信心的好转，将成为后续推动深圳甲级写字楼需求回暖的重要依托。
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区域
存量
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空置率

截至2026年未来供应
（平方米）

甲级写字楼平均租金

人民币/平方米/月 美元/平方英尺/月 欧元/平方英尺/月

罗湖 541,813 19.8% 350,000 ¥171.26 US$2.28 €2.29

福田 3,254,097 18.5% 359,364 ¥226.58 US$3.02 €3.03

南山 3,066,525 27.0% 5,040,014 ¥195.84 US$2.61 €2.62

宝安 267,760 29.5% 558,224 ¥176.61 US$2.35 €2.36

全市 7,130,195 22.7% 6,307,602 ¥207.28 US$2.76 €2.77
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写字楼 商圈 租户 面积（平方米） 租赁类型

卓越前海壹号 南山 即构科技 6,000 扩租

鼎和大厦 福田 富德生命人寿保险 3,000 搬迁

华润置地大厦 南山 思特沃克 2,400 续租

2022年第三季度主要租赁成交

主要在建项目

写字楼 商圈 主要租户 面积（平方米） 预计交付时间

中信城开大厦 福田 - 95,344 2023年

SIC超级总部中心 南山 - 93,000 2023年

前海周大福金融大厦 南山 - 99,650 2023年

前海交易广场南区 南山 - 129,304 2024年

租金：按租用建筑面积为500平方米左右，3年租约，位于中层的顶级及甲级写字楼面积的成交面价，含VAT税。
汇率为1人民币 = 0.1435美元 = 0.1440欧元 (2022.9.15)
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