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要点洞察

2024年，面对外部挑战加剧、内需增长不足的双重挑战，大湾区经济仍整体实现5.1%的增长，尽管

这一增速较上年放缓1.1个百分点，但仍高于全国平均水平0.1个百分点。全年，新质生产力成为区域

经济增长的重要驱动力。为此，各城市持续加码布局人工智能、低空经济、生物医药等战略性新兴

产业。

大湾区写字楼租赁市场仍处于调整期，区域年度净吸纳量仍于50万平方米水平徘徊，仅为2021年的

22.0%。尽管年内区域新增供应总量已降至近十年最低，净吸纳量仍不及供应规模。因此，大湾区甲

级写字楼平均空置率连续六年上升，年末录得28.0%，同比增幅为0.5个百分点。

企业“降本增效”压力持续，办公成本支出成为租户的首要考量因素。因此，以节约成本为导向的

搬迁整合成为市场租赁活动的主导。业主方提供更大力度的租金优惠，进一步支撑了租赁需求的温

和复苏。年末，区域租金指数同比下降7.0%，较2018年末的历史最高点累降28.6%。所有城市租金

指数均同比下降，降幅区间为4.9%至9.0%。

销售市场方面，买家购买意愿仍处低位且其价格敏感度持续增强。大湾区写字楼价格指数同比下降

9.4%，较2018年末的历史最高点累降28.0%。除广州外，其它城市价格指数降幅均在8.5%及以上。

与租金相较，大湾区写字楼价格下降更为显著。

展望2025年，外部环境仍然严峻，全球贸易争端的加剧无疑将拖累市场增长前景，但另一方面，政

策加码及有针对性的政府激励举措将有助于刺激内生需求，在不确定性持续的背景下为大湾区写字

楼市场提供支撑。
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2024年分城市地区生产总值

城市/区域 地区生产总值
（人民币亿元）

经济增量
（人民币亿元）

同比变化

深圳 36,802 2,195 5.8%

广州 31,033 677 2.1%

香港 27,683 1,388 2.5%

佛山 13,362 86 1.3%

东莞 12,282 844 4.6%

惠州 6,136 497 4.2%

珠海 4,479 246 3.5%

江门 4,210 188 3.4%

中山 4,143 293 3.7%

澳门 3,688 534 8.8%

肇庆 2,918 125 2.2%

大湾区 146,736 7,072 5.1%

注：港澳生产总值按汇率期末值换算为人民币，2024年香港生产总值数据依经济增速计算得出，实际数据以政府统计处公布的最终结果为准。
数据来源：各城市政府统计机构

2024年，大湾区地区生产总值为人

民币14.67万亿元，同比增长5.1%，

增速较全国平均水平高0.1个百分点，

但仍同比放缓1.1个百分点。城市层

面，澳门、深圳两城经济增速高于

区域平均水平。

基于全年经济增量分析，深圳、香

港、东莞为对区域经济增长贡献最

高的三个城市。全年，三城对大湾

区经济增长的贡献分别达31.0%、

19.6%、11.9%。深圳为2024年大

湾区乃至国内一线城市经济增长最

活跃的城市，这主要归功于其新质

生产力的蓬勃发展。全年，深圳战

略性新兴产业增加值增长10.5%，

占地区生产总值比重42.3%。

增长放缓，
新质生产力为大湾区注入增长动能
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城市/区域 总存量
(万平方米)

新增供应
(万平方米)

深圳 1,137.6 46.0

香港 877.1 19.3

广州 718.2 23.7

珠海 260.8 10.6

东莞 209.4 0

佛山 160.0 8.1

惠州 149.7 12.6

中山 115.4 0

江门 37.0 0

肇庆 20.2 0

大湾区 3,685.4 120.3

大湾区甲级写字楼总存量及新增供应
（2024）

数据来源：第一太平戴维斯研究部

新增供应规模降至近十年最低

区域供应总量同比下降46.5%

2024年，受租赁需求整体倾软、开发商

面临资金问题等因素影响，部分项目延

迟交付，大湾区整体供应节奏有所放缓。

全年，东莞、中山、江门、肇庆四城无

甲级写字楼供应入市；广州、深圳、珠

海三城供应规模同比收缩。大湾区年度

新增供应面积合计为120.3万平方米，较

上年降46.5%，系近十年最低水平。

年内，深圳、广州、香港为区域新增供

应的主要来源，逾七成供应面积聚集于

上述三城。其中，深圳年度供应规模连

续九年居大湾区之首。

深圳与其它城市存量规模差距拉扩

截至2024年末，大湾区甲级写字楼总存

量升至3,685.4万平方米，同比扩张3.4%。

其中，深圳、香港、广州市场存量继续

保持大湾区前三，合计占区域总存量的

74.2%。其中，深圳与香港、广州存量

规模的差距进一步拉大。截至年底，深

圳存量分别较香港、广州高出29.7%、

58.4%，差距分别较上年扩大2.4及1.2个

百分点。
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整体而言，大湾区甲级写字楼租赁市场仍处于调整期，市场需求有待进一步恢复。全

年，区域净吸纳量录得53.0万平方米，未及总供应规模，空置率因此延续了2019年以

来的上升趋势。截至年末，大湾区甲级写字楼平均空置率为28.0%，同比上升0.5个百

分点。

需求犹待复苏，
空置率同比微升0.5个百分点

数据来源：第一太平戴维斯研究部

01
新兴产业助空置率升幅

收窄

2024年，得益于新质生产力扩张

及传统需求的支撑，区域年度净吸

纳量同比增长13.5%。尽管如此，

其仍在50万平方米水平徘徊，区

域平均空置率仍在攀升。受此推动，

区域平均空置率升幅亦同比收窄

2.8个百分点。

02
深圳是净吸纳量回升的

最主要支撑

随着政企合作的持续深化，叠加丰

富的政策支持，以及完备高效产业

体系的建立，深圳吸引更多新兴企

业落址。年内，深圳净吸纳量逐季

增长，全年累计至31.2万平方米，

对区域净吸纳量的贡献达58.8%。
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2024年租赁策略要点

全年，降本增效运营策略普遍深入大湾区各城市写字楼租赁市场。新

兴商务区凭借高品质新楼和经济的租用成本的高性价比吸引了诸多企

业的整合搬迁需求。在租户方市场持续的背景下，业主采取愈发激进

的租金优惠策略吸引非甲写租户的办公升级，以提升项目出租率，区

域净吸纳量也得以提振。

中央及地方层面对人工智能、低空经济、生物医药与健康等战略性新

兴产业发展的政策扶持力度持续加大，助力产业链上下游企业发展，

继而催生了新质办公需求的增长。年内，以深圳、广州、东莞等为代

表的大湾区城市录得源自新质生产力相关企业的租赁成交，表明其对

办公需求影响的扩大。

国资背景楼宇因其在政企联动、产业导入、定向招商机制等方面所具

备的独特竞争优势而形成了较为稳定的产业集群，并对与之相关联的

企业产生了较好的虹吸效应，进而录得更积极的出租表现。其中，深

圳、珠海、东莞等城市数个标杆项目去化表现优异，成为区域市场一

抹亮色。

降本增效

城市

核心商务区 新兴商务区
成本
差异名称

平均租用成本
（元/平方米/月）

名称
平均租用成本
（元/平方米/月）

广州 珠江新城 190.3 琶洲 153.0 24.4%

深圳 福田中心区 222.4 前海 171.2 29.9%

核心商务区与新兴商务区租用成本对比

注：租用成本为租金、增值税、物业管理费总和。
数据来源：第一太平戴维斯研究部

政策赋能

国资引领
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第一太平戴维斯的市场监测揭示了大湾

区甲级写字楼需求的三个显著趋势：

• 新质需求稳定增长

• 消费者服务更趋活跃

• 传统需求仍为基本支撑

需求来源 新质需求 消费者服务 传统需求

要点

战略性新兴产业需求渐呈产业
类型创新化、企业类型多样化
趋势，是本年新增需求的重要

来源之一。

针对教育、休闲、康体类的消
费者服务企业需求表现较往年

更加活跃。

仍是租赁需求的底层支撑，继
续展现一定韧性。

代表行业/
企业类型

信息技术、人工智能、新能源、
半导体、智能制造、低空经济、

生物医药与健康
教培、旅行社、健身工作室

银行、券商、保险公司、投资
机构、律所、会计师事务所、
人力资源服务机构、电商、贸
易企业、传媒公司、广告公司

代表城市 深圳、广州、东莞 广州、深圳、珠海 所有城市

2024年需求行业热点
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城市/区域 租金指数
同比变化

深圳 -9.0%

香港 -6.8%

广州 -4.9%

珠海 -7.0%

东莞 -6.9%

佛山 -5.7%

惠州 -6.4%

中山 -6.0%

江门 -5.5%

肇庆 -5.4%

大湾区 -7.0%

租金指数较峰值下降近三成

数据来源：第一太平戴维斯研究部

租金指数继续下行

2024年，大湾区写字楼租金延续下行趋势，区域

租金指数随之同比下降7.0%，较2018年末的历

史最高点累降28.6%。所有城市租金指数均同比

下降，降幅区间为4.9%至9.0%。

租金录近四年最大降幅

受需求整体倾软、租户房地产成本控制愈趋严格

的共同影响，业主不得不做出更大幅度的租金让

步以应对持续加剧的市场竞争。因此，区域租金

指数录近四年最大降幅，较2021至2023年依次

高出2.9、4.0、1.8个百分点。



城市/区域 价格指数
同比变化

深圳 -9.2%

香港 -10.0%

广州 -4.1%

珠海 -8.5%

东莞 -9.6%

佛山 -10.9%

惠州 -10.6%

中山 -10.0%

江门 -11.5%

肇庆 -12.8%

大湾区 -9.4%
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投资者更高收益率要求，进一步压缩卖方议价空间

价格比租金下降更显著

2024年，大湾区写字楼价格指数同比下降9.4%，

较2018年末的历史最高点累降28.0%。年内，各

城市价格指数同比降幅区间为4.1%至12.8%。其

中，除广州外，其它城市价格指数降幅均在

8.5%及以上。与租金降幅相较，大湾区写字楼

价格下降更为显著。

各城价格降幅普遍扩大

大湾区写字楼买卖交易活动整体趋冷，意向投资

者较为有限，且对资产收益率的要求持续提高，

这进一步挤压了卖方的议价空间。受此影响，大

湾区各城价格指数降幅均较上年扩大，且香港、

惠州、中山、江门、肇庆五城降幅同比扩大超

5.0个百分点。

数据来源：第一太平戴维斯研究部
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年份 2025 2026 2027

预计总供应面积
（万平方米）

423.7 306.9 243.0

2025年市场或将迎来历史供应新高峰，全年新增供应面积达423.7万平方米。若新项目

如期交付，至2025年末，大湾区甲级写字楼市场总存量有望突破4,000万平方米。

高峰再现，
2025年末区域总存量有望突破4,000万平方米

数据来源：第一太平戴维斯研究部

01 珠海或迎百万量级供应

2025年，珠海、广州、深圳将主

导区域新增供应。其中，珠海供应

规模预将突破100万平方米，系历

史最高，其市场总存量也将同比扩

张57.1%。随着大体量供应的集中

入市，珠海与其它大湾区节点城市

在总存量上的差距将进一步拉大。

02
广州与香港存量规模差

距缩小

尽管香港将于2025年迎十年供应

小高峰（33.7万平方米），但供应

规模与广州（92.6万平方米）仍有

一定差距。随着2025年新项目的

相继入市，广州与香港市场总存量

间的差距将由18.1%收窄至11.0%。
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展望2025年，外部环境仍然严峻，全球贸易争

端的加剧无疑会给大湾区经济增长及企业发展

带来冲击，但另一方面，地方政府将持续加码

布局战略性新兴产业，并通过各项稳增长政策

不断推进提高城市及市场竞争力，这有望为经

济及大湾区写字楼市场注入内生需求。

2025:

挑战机遇并存
经济发展重心由量转质，

需求结构将转型升级。

新质生产力加速发展，

催生高质量内生需求。

供应高峰进一步加剧

租赁市场竞争。

宏观不确定性犹存，

经济增长放缓。

高性价比新项目
刺激升级需求释放。

全球贸易争端加剧，

外部需求收缩。
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