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定义 & 说明

大湾区甲级写字楼研究地理范围界定为大湾区内地
九个城市以及香港特别行政区，其中根据城市发展
差异而选定不同的有效研究时间跨度。香港、深圳、
广州研究时间自 2009 年至今；其它七个内地城市
研究时间自 2013 年至今。澳门暂未被纳入取样范围。

价格指数在可比基础上反映过去六个月各城市写字
楼市场售价的变化趋势。

大湾区甲级写字楼指数于 2019 年 10 月首次发布，
并定期进行半年度更新。

第一太平戴维斯大湾区甲级写字楼指数旨在为区域
内甲级写字楼市场参与者，如投资者、开发商、业
主和企业租户等，提供可靠的参考性指标以掌握大
湾区内各个城市甲级写字楼市场的变动。

租金指数在可比基础上反映过去六个月各城市写字
楼市场租金的变化趋势。

总租用成本包含净有效租金、物业管理费以及相关
税费等。

大湾区数据取样范围

价格指数

更新周期

背景

租金指数

甲级写字楼市场总租用成本

佛山

香港

中山 东莞

广州



2021 年上半年，大湾区甲级写字楼市场始现复苏之势。期内，
随着区域内甲级写字楼物业租金指数降幅持续收窄（本期仅
环比下降 1.6%）、平均售价指数再度上涨（本期环比微涨
0.2%），市场参与者信心普遍提高。

上半年，区域新增供应规模几乎恢复至疫情前水平。期末，
大湾区甲级写字楼物业市场总存量上升至 3,039.2 万平方米，
环比扩容 5.0%、同比扩容 9.0%。

期内，市场租赁需求亦有所回暖。十个大湾区城市中有七城
平均空置率录得环比下降；区域半年度净吸纳量回升至 97.2
万平方米。但东莞、珠海和佛山仍面临供应过剩、需求增长
动能不足等严峻考验。因此，2021 年上半年大湾区甲级写字
楼平均空置率仍环比上升 0.6 个百分点、同比上升 2.2 个百分
点至 21.2%。

在疫情扰乱市场运行及多城持续处于供过于求的双重影响下，
大湾区多数业主仍愿为优质租户继续提供财务优惠。鉴于此，
包括香港（-2.2%）、深圳（-2.2%）、广州（-1.0%）在内
的七个城市的写字楼总租用成本均环比下降。而珠海、江门、
东莞总租用成本则在高品质项目入市的带动下分别环比上升 
1.7%、1.3% 和 1.1%。

2021 年上半年，除江门外，包括香港、广州、深圳、佛山等
在内的九个大湾区城市均进入租金下降末期阶段，大湾区甲
级写字楼租金表现周期分布较去年同期显著改善。

摘要
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大湾区甲级写字楼租金指数（1H/2009-1H/2021）

大湾区甲级写字楼价格指数（1H/2009-1H/2021）

注：香港、深圳及广州租金指数始于 2009 年，其它城市始于 2013 年
来源：第一太平戴维斯研究部，2021

注：香港、深圳及广州价格指数始于 2009 年，其它城市始于 2013 年
来源：第一太平戴维斯研究部，2021
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2020 年，新冠肺炎疫情席卷全球，大湾区写字楼市场也受到影响。年初，大湾区内众企
业纷纷推迟搬迁或扩张计划。随后，在 2020 年下半年及 2021 年上半年，上述受抑制的租
赁需求陆续得以释放。在多方面积极因素综合影响下，市场参与者的信心有所提振，大湾
区甲级写字楼市场始现复苏之势，并在区域租金指数降幅收窄和价格指数环比上升中得以
体现。

               租金指数
截至 2021 年上半年，大湾区甲级写字楼租金指数环比下降 1.6% 至 147.6，降幅较 2020
年下半年收窄 4.0 个百分点。

2021 年上半年，受不少跨国公司持续实施或延长居家办公机制的影响，香港写字楼租赁需
求明显下降，且以租金相对较高的核心商务区尤甚。相较之下，内资企业则成为疫情期间
市场租赁需求的主要来源，并在核心商务区承租了相当规模的办公面积。整体而言，有限
的需求增长令香港写字楼市场竞争仍趋激烈，租金指数因此继续环比下跌 3.1% 至 147.2。

深圳写字楼市场因近年持续存在的供过于求问题而长期承压，以价换量策略继续成为上半
年的市场常态。自 2018 年上半年以来，深圳写字楼租金指数持续下行。此后，由于市场
中的大部分不利影响因素已被消化，至 2021 年上半年，租金指数近乎触底，仅环比微降 
0.9% 至 138.5。 

鉴于 2021 年广州预计有大量新增供应入市，同时许多国企和私企对办公成本预算控制更
趋严格，广州写字楼市场众业主对租金预期仍保持谨慎，并继续采取以价换量策略以挽留
或吸引租户从而实现去化目标。因此，广州租金指数环比下跌 1.6% 至 144.6。

2021 年上半年，东莞、珠海、惠州三城的写字楼租金指数均录得低于 1.0% 的环比降幅。
这主要得益于上述城市兼具毗邻澳门、深圳的区位优势以及更具性价比的租金水平，从而
吸引了许多中小企业进驻及扩张。

后疫情时期，江门写字楼市场中部分项目租金已回升至既往水平，该变化显著带动期内整
体市场租金水平回升。得益于此，2021 年上半年，江门成为大湾区唯一录得租金上涨的城市。
相较之下，因本地产业结构发展对市场复苏支撑有限，肇庆写字楼市场租赁需求仍呈疲软
态势。期内，全市租金指数环比下跌 4.3% 至 90.3。

           价格指数
2021 年上半年，大湾区甲级写字楼价格指数环比小幅上升 0.2% 至 194.0。价格指数的上
升一定程度上反映出大湾区写字楼投资市场经受住了疫情的考验。

广州写字楼投资市场，特别是散售市场表现持续活跃。由于广州的空置率在大湾区中最低，
加之收益率相对稳定，因此广州写字楼资产表现韧性十足。此外，在宏观经济复苏的背景下，
业主对自身现金流的担忧逐渐减少，令其重振信心。鉴于此，广州写字楼价格指数在经历
连续四次环比下降后，于 2021 年上半年环比上升 1.7% 至 127.5，录得区域最大升幅。

深圳甲级写字楼市场对供过于求的持续担忧不可避免地冲淡了经济反弹所带来的积极情
绪。深圳的业主在价格谈判中继续表现出极大的灵活性，从而导致价格指数环比下跌 5.2%
至 179.7，系大湾区内最大环比跌幅。

近年来，在佛山、中山、东莞等以制造业为主导的重要节点城市，写字楼市场投资者背景
日趋多元化，除个人买家外，亦包括有许多本地制造业企业。大部分制造业企业在疫情中
仍具有相对稳定的现金流能力，因此其出售资产的意愿往往较低。鉴于此，大湾区七个重
要节点城市中有五城的价格指数环比录得上升，如佛山（+0.9%）、珠海（+0.7%）、中
山（+0.7%）、东莞（+0.1%）等。
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大湾区城市地区生产总值（Q1/2021） 

大湾区城市产业结构分布（Q1/2021）

注：北京、上海两市数据仅作对比参考使用，香港和澳门 GDP 根据当季季末汇率折算为人民币
来源：各市统计局、香港政府统计处、澳门统计暨普查局，第一太平戴维斯整理，2021

注：北京、上海两市数据仅作对比参考使用，香港和澳门 GDP 根据当季季末汇率折算为人民币。
来源：各市统计局、香港政府统计处、澳门统计暨普查局，第一太平戴维斯整理，2021
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自 2020 年下半年以来，大湾区内地城市新项目入市节奏逐步恢复。2021 年上半年，大湾区甲级写字楼市场新增供应达 144.9 万
平方米，近乎达到疫情前水平。区域内甲级写字楼市场总存量增至 3,039.2 万平方米，环比扩容 5.0%、同比扩容 9.0%。深圳、香
港和广州总存量继续占据主导地位，合计占区域总存量的 74.4%，且深圳甲级写字楼存量已超越香港居大湾区之首。

总体而言，大湾区写字楼市场租赁需求在后疫情时期有所回升。2021 年上半年，有七城空置率录得环比下降；大湾区半年度总净
吸纳量回升至 97.2 万平方米，分别为去年上、下半年的 3.7 倍和 2.4 倍。但东莞、珠海和佛山仍面临供应过剩、需求增长动能不
足等问题。整体而言，2021 年上半年，大湾区甲级写字楼平均空置率环比上升 0.6 个百分点、同比上升 2.2 个百分点至 21.2%。

由于全球经济环境不确定性尚存以及自疫情爆发以来居家
办公政策的实施，香港内众多金融机构，开始缩减其在香
港的办公空间。 相比之下，自 2020 年以来，内资企业则
展现出强劲的租赁需求并成为需求增长的主要动力，由其
新增写字楼租赁面积在 2020 年同比增长 4.0% 可见一斑。
2021 年上半年，尽管不同类型企业租赁需求表现各异，但
全市空置率仍环比上升 0.6 个百分点至 8.9%。

2021 年上半年，在本地经济迅速复苏、新经济快速发展的
支撑下，深圳甲级写字楼市场租赁需求保持畅旺。2021 年
上半年，全市半年度净吸纳量因此从 2020 年下半年的 36.9
万平方米上升至后疫情时期新高（44.7 万平方米），对大
湾区整体市场去化的贡献高达 46.0% 。TMT、金融、专业
服务、零售与贸易行业依旧是本地租赁需求的主要增长点。 
截至 2021 年上半年，全市平均空置率环比下降 1.5 个百分
点至 26.4%。

开年以来，广州写字楼租赁市场强势反弹，市场持续承接
源自多个行业持续增长的新设及扩张需求。 2021 年上半年，
TMT 巨头、内外资金融机构、国内领先的零售和贸易公司
都对在广州，承租写字楼表现出强烈意愿。 尽管市场在六
月份再次受到小规模疫情爆发的波及，但全市上半年净吸
纳量仍达到近三年峰值，录得 26.4 万平方米。期末，全市
平均空置率环比下降 0.5 个百分点至 8.2%，为大湾区最低。

佛山地区生产总值于 2020 年首次突破万亿人民币，制造业
对本地经济的贡献仍最显著。过去由于本地制造业企业更
倾向于在工厂内设立办公室，这在一定程度上塑造了佛山
市写字楼市场“以金融和房地产企业为主导”的租户组合
特点。但近年来，部分本地制造企业开始选择将其总部搬
迁或设立于甲级写字楼中，从而吸引更多高素质的员工，
这为佛山甲级写字楼租赁市场注入了一定的新增需求。截
至 2021 年上半年，得益于新兴需求的出现及其它需求的轻
微回升，全市空置率环比微降 0.7 个百分点至 36.9%。

大湾区甲级写字楼现有存量及空置率（1H/2021）
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深圳

广州

佛山

广州 肇庆佛山 江门中山东莞 惠州珠海

大湾区甲级写字楼市场供需分析

来源：第一太平戴维斯研究部，2021
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人民币每平方米每月
注：北京、上海两市数据仅作对比参考使用；香港总租用成本根据当季季末汇率折算为人民币
来源：第一太平戴维斯研究部，2021

注：总租用成本包括净有效租金、相关税费及物业管理费；北京、上海两市数据仅作对比参考使用；香港总租用成本根据当季季末汇率折算为人民币
来源：第一太平戴维斯研究部，2021

大湾区甲级写字楼市场总租用成本分析
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大湾区甲级写字楼总租用成本环比变化 (1H/2021)

大湾区甲级写字楼总租用成本细分（1H/2021）  
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在疫情持续的背景下，大湾区多数业主皆愿为优质租户提供更大财务优惠力度，包括提供更长的免租期、适度减租等，以
维持目标入驻率。 而对租户而言，当前则是重新评估租用成本预算、优化选址方案等租赁策略调整的良好时机。

2021 年上半年，有七个城市的总租用成本下降。其中，香港、深圳、广州总租用成本分别环比下降 2.2%、2.2% 和 1.0%。
相较之下，得益于本地积极的经济发展前景和越来越多优质楼宇入市的带动作用，珠海、江门、东莞三个城市的总租用成
本分别环比增长 1.7%、1.3% 和 1.1%。

全球经济不确定性犹存，租户成本节约意愿持续
鉴于全球市场仍存在诸多不确定性，且世界经济尚在探寻复苏之路，大湾区内许多企业仍在持续通过降低租金预算、缩减
租赁面积等方式优化成本控制方案并整合内部资源。疫情尚在持续，大湾区经济复苏亦面临诸多不稳定因素。 例如，5 月
至 6 月期间，广州、深圳、佛山、东莞小规模疫情爆发再次使市场复苏短暂停滞。 因此，租户在选址过程中仍趋向持谨慎
避险情绪，并更青睐相对质优价低的写字楼物业。

优质租户降租更具优势
疫情下，许多业主开始意识到租户组合管理对于提高资产表现的重要意义，并对其项目租户品质把关愈发严格。尽管多数
业主继续采用以价换量的租金策略，但他们更倾向于为优质租户，如头部企业、独角兽公司等，提供更灵活的洽谈空间和
租金优惠。

香港与其大湾区城市的总租用成本差距逐渐缩小
2021 年上半年，尽管香港写字楼市场总租用成本仍为区域最高，但自 2019 年以来，香港租金水平的持续下降导致了其与
其它内地城市总租用成本差距的逐渐缩小。在疫情影响下，上半年香港总租用成本比深圳及肇庆分别高 3.2 倍 及 14.8 倍，
差距已较两年前 3.6 倍 及 16 .0 倍收窄。但从积极的层面来看，香港标杆写字楼项目租用成本仍然在大湾区乃至亚太地区处
于领先地位。

新兴商务区成为高性价比热门之选
当前，市场中许多企业在选址过程中皆希望兼顾保障办公品质与实现租金成本节约的双重目标，因此，新兴商务区，特别
在核心城市中，逐步成为一些企业的理想之选。这一趋势在深圳的前海、广州的琶洲两新兴商务区中得到充分印证。2021 
年上半年，上述二者的租赁需求显著增加，净吸纳量均超过 10 万平方米。香港的西九龙也是另一佐证，鉴于其相对较低的
租金水平以及更为稳定的市场表现，2021 年上半年，该片区内企业倒闭退租及缩减租赁面积的情况明显少于核心商务区。

大湾区甲级写字楼总租用成本（1H/2009 - 1H/2021）

注：香港总租用成本根据当季季末汇率折算为人民币
来源：第一太平戴维斯研究部，2021
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香港
广州
深圳
珠海
东莞
佛山
中山
惠州
肇庆

江门

上升末期 下降初期 下降末期 上升初期

大湾区甲级写字楼市场总租用成本分析

大湾区甲级写字楼租金表现周期（1H/2021）

  下降末期
2021 年上半年，主要得益于宏观经济的快速复苏，除江门
外，在所监测的十个城市中，有九个城市均进入下降末期
市场阶段，区域市场周期分布较去年同期显著改善。虽然
多城仍面临供过于求、租金增长疲软等挑战，但多数写字
楼业主情绪已有所改善，租金开始逐渐企稳。

  上升初期
与其它城市不同，江门是大湾区唯一进入上升初期的城市。 
新项目楼宇品质提高、本地经济复苏、写字楼市场租赁需
求回升对市场上升均有助力。

江门

珠海

肇庆 惠州

深圳
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中国和大湾区的经济前景预计保持谨慎乐观。 根据国家统计局及中国科学院相关数据，2020 年尽管受疫
情冲击，中国（不含香港和澳门）GDP 增速仍达 2.3%，且预计于 2021 年达到 8.5%。同时，2020 年大
湾区的 GDP 增速亦达 3%，且从 2020 年至 2030 年，区域 GDP 预计增长 1.8 倍。尽管第二季度广州、深圳、
东莞、佛山等多个地区出现了小规模疫情爆发，但在中国经济强劲复苏、大湾区新经济快速发展的支持下，
经济复苏格局预计不受干扰。

大湾区写字楼市场整体租赁及买卖需求预计持续增长。尽管这在很大程度上有望为租赁市场提供支持，
但鉴于下半年市场仍将有相当规模的供应入市，供过于求局面仍将是甲级写字楼市场上的主要矛盾，同
时大湾区写字楼租金指数将继续小幅下降。

积极的经济环境以及内地投资活动的复苏显著提振众业主的信心，进而推动写字楼物业售价的增长。未来，
随着投资问询及项目考察量的持续增长，这一趋势将进一步巩固，大湾区价格指数有望在未来六个月保
持上升趋势。
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