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第一太平戴维斯
第一太平戴维斯是一家在伦敦股票交易
所上市的全球领先房地产服务提供商。公
司于1855年创立，具有悠久的历史传承
以及强劲的增长态势。第一太平戴维斯是
行业引领者，在全球设有逾600家分公司
与联营机构，广泛分布于美洲、欧洲、亚
太、非洲和中东地区。本报告仅作一般信
息用途。未经事先许可，任何人不得对其
相关内容或全部内容进行出版、复制或引
用。同时本报告亦不构成任何合同、计划
书、协议或其他文档的依据。第一太平戴
维斯已尽全力确保报告内容的准确性，但
对于该报告的使用而导致直接或间接的
相关损失不承担任何责任。本报告版权所
有，未经第一太平戴维斯研究部书面许
可，不得以任何形式对该报告的部分或全
部内容进行复制。
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• �第三季度，市场共四个新项目落成，合计带来26.3万平方
米新增供应。季末，全市总存量环比扩张2.2%、同比扩张
5.4%，至1,199.2万平方米。

• �本季，整体市场需求表现优于上半年，项目带看及租金询
价量增加显著。

• �科技类企业仍为市场需求增长的主要驱动力；主要面向海
外市场的贸易类企业、金融机构的办公需求表现亦较为活
跃。

• �受连续数季持续可观新增供应的影响，季末，全市平均
空置率环比上升1.0个百分点、同比上升1.7个百分点，至
31.6%。

• �季末，全市租金指数环比下降1.9%、同比下降12.0%，平均
租金降至人民币每平方米每月136.7元。

• �在2019-2021年连续三年迎超百万平方米供应入市
后，2025全年新增供应预计再次超过100万平方米。年底，
全市总存量料将同比增长10%以上，这也意味着业主将面
临持续且不可避免的去化压力。

租赁市场小幅回暖
项目带看量增长显著。

“第三季度，深圳写字楼招租单
元的带看量和租金询价量增长显
著，有望推动后续交易量的增
加。”  
谢靖宇，第一太平戴维斯研究部
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图1：全市甲级写字楼新增供应量、净吸纳量及空置
率，2020至Q3/2025
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来源  第一太平戴维斯研究部

图2：各子市场空置率, Q4/2020至Q3/2025
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供应及需求
第三季度，市场共四个新项目落成，合计带
来26.3万平方米新增供应。深圳甲级写字楼
市场总存量随之环比扩张2.2%、同比扩张
5.4%，至1,199.2万平方米。

本季，整体市场需求表现优于上半年，项目
带看及租金询价量增加显著，部分项目客户
访问量环比增长近三成。尽管如此，租户对
价格的敏感度仍维持高位，在最终决策前
进行谨慎和多维度的财务考量。季内，科技
类企业展现出较为显著的办公扩张需求，并
继续成为需求增长的主要驱动力。同时，主
要面向海外市场的贸易类企业、金融机构
的办公需求表现亦较为活跃。上述利好共
同推动全市季度净吸纳量回升，但因连续
数季可观新增供应的入市，全市平均空置率
延续结构性上升趋势。截至季末，深圳甲级
写字楼平均空置率为31.6%，环比上升1.0个
百分点、同比上升1.7个百分点。其中，核心
商务区空置率低于全市平均水平，季末录得
25.5%，环比微升0.1个百分点、同比上升
1.3个百分点；新兴商务区平均空置率则环
比上升2.1个百分点、同比上升1.0个百分
点，至42.7%。

租金
本季，业主延续以价换量的租赁策略促进
交易转化。季末，全市租金指数环比下降
1.9%、同比下降12.0%，平均租金降至人民
币每平方米每月136.7元。同期，核心商务
区租金指数环比下降2.3%、同比下降
11.9%，平均租金录人民币每平方米每月
145.1元；新兴商务区租金指数环比下降
1.3%、同比下降12.2%，平均租金录人民币
每平方米每月123.6元。

市场展望
深圳甲级写字楼市场在2019-2021年连续三
年迎超百万平方米供应入市后，2025全年
新增供应预计再次超过100万平方米。至年
底，全市总存量料将同比增长10%以上。这
也意味着业主将面临持续且不可避免的去
化压力。中长期来看，随着深圳全力推动传
统产业向“新”向“智”步伐的加速，依托
传统产业体系基底，融合数字化技术、人工
智能等科技的新兴业态将实现高速发展。
这料将为本地写字楼市场发展及租赁需求
增长注入更多动力，并助力市场去化。

图3：各子市场租金指数，Q4/2020至Q3/2025 表1：租赁成交甄选，Q3/2025

租户 行业 项目 子市场 承租面积
（约，平方米）

追觅 零售与贸易 光启未来中心 南山 7,500

标普智元 信息技术 中粮前海创新中心 南山 2,500

来源  第一太平戴维斯研究部
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