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走在深圳街头，你会发现，许多写字楼外立面都挂着“全球租售”、“租赁热线”
等巨幅租售广告。一边是供不应求，一边是供大于求，与住宅市场火热相比，今年
深圳的写字楼市场明显承压，租金持续下跌。不过，写字楼仍是深圳物业投资市场
最活跃的板块。

租金承压

高品质写字楼不再挑租客

“金中环两三年前最高租到每月每平方米250元，现在只要150元。”张经理是福
田CBD区域的资深写字楼中介经理，他介绍说，“一些二房东模式的写字楼品质不
高，租金下跌明显，高品质写字楼的租金也出现了不同程度下跌，甚至还有一些免
租期优惠。过去，这些高品质写字楼通常会挑租客，现在也不挑了，有公司租就行
。”

随后， 记者致电楼龄较新的福田区深业上城写字楼招商服务中心，工作人员明确表
示暂不接受P2P和对外营业性质的企业，其他类型企业则不受限制。

在多数业内人士看来，深圳的写字楼曾经出现过两极分化，一方面部分品质较低写
字楼降低租金吸引中低端租客，另一方面则是高品质写字楼选租客。这两类写字楼
也代表着两种不同的开发模式：一类是由民企主导的分割散售，另一类是统一业权
、管理相对较好的只租不售。由此可见，无论品质高低，写字楼目前都出现了不同
程度的招租难。

作为深圳写字楼最为集中的区域之一，福田CBD写字楼的租售状况可谓行业晴雨表
。记者走访多个区域发现，写字楼租金价格普降，许多写字楼业主甚至主动提出租
金打折以维持出租率。

在深圳，一些企业会选择在年底进行企业迁移。“我最近在帮公司物色合适的办公
场地，罗湖地王大厦也是地标之一，现在租金在每月每平方米150元左右，甚至还
可以打折，两三年前的租金可要200元。”陈经理是深圳一家地产公司的行政部经
理，他还告诉记者，“我们公司与业主签订了3年租约而且快要到期，过去3年约定
每年租金上调5%，现在看起来有点吃亏。不过，如果现在搬离也涉及不少的费用
，所以我们考虑如何与业主重新签订租约，获得更多的优惠。”在业内人士看来，
陈经理遇到的情况被称为租赁重组，这在最近也时常发生。

仲量联行的最新数据显示，深圳甲级写字楼三季度空置率为27.8%，环比二季度25.
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8%上升两个百分点；四季度的空置率为25.6%，环比下跌2.2个百分点。此外，今
年深圳全市甲级写字楼租金水平同比下降8.6%，至每月每平方米194元，但下半年
的租金降幅缓于上半年。

对于租金降幅趋缓，在业内人士看来也“得益于”疫情影响下深圳许多新建写字楼
推后入市。仲量联行的数据显示，深圳写字楼市场今年共录得约93万平方米新增供
应，其中近七成供应来自南山区，该数据低于此前市场的普遍预期。不过，未来12
个月深圳市场将迎来近180万平方米的新增供应入市，推高全市甲级写字楼空置率
水平。面对写字楼市场供过于求，从土地供应端来看，深圳如何平衡商业用地和居
住用地之间的关系，仍是一道难题。

大宗交易频现

尽管租金持续下跌，空置率居高不下，但写字楼仍是深圳物业投资市场最活跃的板
块，一些“大鳄”仍在进军深圳写字楼市场。

戴德梁行的数据显示，今年第三季度深圳大宗交易市场活跃度回升，共录得大宗交
易105.8亿元，同比增加153.6%。记者调查发现，最近几个月深圳时常发生写字楼
的大宗交易，仅在罗湖笋岗片区，中国人民保险集团就买下招商中环的一栋写字楼
，开泰银行中国总部入驻华润笋岗中心。仲量联行深圳投资部总监曾纪欣表示，今
年的疫情延缓了投资人的考察和投资决策，但并没有影响其投资粤港澳大湾区和深
圳市场的决心，投资人下半年在深圳加快寻找优质项目。从投资物业类型来看，深
圳全年大宗交易仍以办公楼为主，占交易总额的61%。其中，写字楼投资型买家占
比超过65%。从投资区域分析，深圳大宗投资成交主要集中在罗湖以及南山，其中
写字楼的成交主要集中在罗湖笋岗、南山科技园、南山招商蛇口片区。

美联物业全国研究中心总监何倩茹表示，今年受疫情影响再加上供应量持续增加、
需求放缓，深圳写字楼市场供需不均衡的现象凸显。但深圳仍然是一个经济发展前
景较好的城市，投资人趁目前写字楼价格处于相对低位买进，一方面可以省去租金
，另一方面也可以坐享物业升值。所以，一些处于规划利好区域的物业，在现在的
市场环境下，仍然能获得资本的青睐。

仲量联行的数据显示，对于今年深圳写字楼的大宗交易，从投资者行业分类可以看
出，保险类公司表现活跃，占据全年大宗交易总额近六成。有分析人士表示，就全
国市场而言，险资进军房地产主要有三种途径：直接投资上市房企的股权；收购整
栋商业物业获取租金回报；通过债权、股权投资的方式介入房地产开发。虽然写字
楼的流动性较差，但是可以作为较为稳定的长期投资，这也符合险资投资运用的安
全性原则要求。
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戴德梁行研究院副院长张晓端表示，在新冠肺炎疫情持续影响下，自用型买家考虑
企业未来经营情况而显得越发谨慎。整体而言，当前氛围偏向买方市场。虽然当前
深圳市场在售物业较多，但普遍为在建或尚未出租的状态，有稳定租约的成熟物业
依然是机构投资者的主要投资标的。
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