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一、福田区概况

（一）基本情况

福田区于1990年 1月设立，是深圳市的中心城区，市委市政府机关驻地，全

市的行政、文化、金融、商务和国际交往中心。下辖园岭、南园、福田、沙头、梅

林、华富、香蜜湖、莲花、华强北、福保10个街道，92个社区，常住人口约152

万人。

福田区位于深圳市中南部，东邻罗湖区，西连南山区，南望香港新界，北接龙

华区。辖区总面积78.66平方公里，占深圳市总面积的4％左右。市民中心、莲花

山、深圳第一高楼平安国际金融中心等深圳地标坐落于此。

福田与香港陆域相接，辖区内有福田口岸和亚洲最大规模、全国唯一24小时

通关的陆路口岸――皇岗口岸， 两大口岸日通关量最高达50万人（次），广深港

高铁福田站可14分钟直达香港西九龙。福田区是全市交通枢纽，拥有深圳市福田

交通综合枢纽换乘中心，是国内最大“立体式”交通综合换乘站。城区路网密集，

辖区内有京港澳高速（广深高速）公路皇岗、福田两个收费站进出口，其中皇岗为

起点站。深南大道、滨河大道、北环大道三大主干道均贯穿福田，形成“五横九

纵”路网格局，辖区500米公交站点实现全覆盖。轨道交通发达，深圳市现已开通

17条地铁线，其中10条地铁线在福田总里程110公里，在建线路建成后总长

137.98公里，轨道交通密度与日本东京、香港中环相当。全市两个重要地铁综合

枢纽站均位于福田区，分别为岗厦北站及车公庙站，福田站是亚洲最大、全球通车

速度最快的地下高铁站。从福田到深圳东部的盐田港、西部的蛇口港和深圳宝安国

际机场均需30分钟车程，乘广深港高铁到广州仅需33分钟，福田保税区跨境直通

巴士40分钟可达香港科学园，“广深港半小时通勤圈”不断强化提升。

福田经济总量位列全国区县前列，2024年实现地区生产总值5948.82亿元，地

均GDP、地均税收、社会消费品零售总额、进出口总额、金融业增加值多年稳居深

圳第一。全市唯一入选广东省“百千万工程”首批典型县（区），获评2023年度

广东省“百千万工程”考核“创先类”区优秀等次第一名，连续两年获评全市“招

商优胜区”，蝉联赛迪中国“投资竞争力百强区”第一名、连续第5年获评赛迪中

国“百强区”前三。 国
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（二）规划定位及发展状况

1、发展定位

福田区第八次党代会提出，要围绕“首善之区 幸福福田”目标愿景，协同推

进“首善发展”“首善治理”“首善文明”“首善民生”“首善环境”，打造河套

深港科技创新合作区、香蜜湖新金融中心、环中心公园活力圈“三大新引擎”，突

出科创、金融、时尚“三大产业”，瞄准中央创新区、中央商务区、中央活力区

“三大定位”，加快全面建设社会主义现代化典范城区和中国式现代化典范城区。

到2030年，经济综合实力达到世界一流，治理体系和治理能力实现现代化，人民

生活更加幸福安康，社会文明再上新高度，建成更高水平的社会主义现代化典范城

区。到2035年，经济总量、人均地区生产总值在2020年基础上翻一番，率先建成

高质量发展高地、法治城市示范、城市文明典范、民生幸福标杆、可持续发展先

锋，成为全面建成社会主义现代化强国的城区典范。到本世纪中叶，物质文明、政

治文明、精神文明、社会文明、生态文明高度繁荣，彰显中国特色社会主义制度优

势，建成竞争力、创新力、影响力卓著的全球标杆城市先锋区。

2、规划发展

2023年 8月，国务院印发《河套深港科技创新合作区深圳园区发展规划》，

赋予福田规划建设河套合作区、打造世界级科研枢纽的战略使命，标志着福田迈入

“二次创业”新阶段。河套合作区是《粤港澳大湾区发展规划纲要》中以科技创新

为主题的特色平台，地处香港特别行政区北部和深圳市中南部跨境接壤地带，是香

港北部都会区与广深港科技创新走廊的天然交汇点，面积约3.89平方公里。其

中，深圳园区面积3.02平方公里，香港园区面积0.87平方公里。深圳园区规划范

围包括1.35平方公里福田保税区和1.67平方公里皇岗口岸片区，均属福田辖区范

围。发展目标：到2025年，基本建立高效的深港科技创新协同机制，深港科技创

新开放合作取得积极成效。皇岗口岸整体完成重建，跨境基础设施互联互通，实现

运转高效的通关查验模式创新。深圳园区监管模式运作成熟，与香港园区基本实现

要素流动畅通、创新链条融通、人员交流顺通。建立与香港及国际全面对接的科研

管理制度，集聚一批香港及国际优势学科重点实验室集群和卓越研究中心、顶尖企

业研发中心，与香港科技合作取得一批重大成果。到2035年，与香港园区协同创

新的格局全面形成，科技创新国际化程度居于全球领先地位，创新要素跨境自由有

序流动，培育一批世界一流的创新载体和顶尖科技企业研发中心，成为世界级的科

研枢纽，有力支撑粤港澳大湾区国际科技创新中心广深港科技创新走廊建设。
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截至2024年底，河套深圳园区建设已取得重大进展。深港合作方面，深港签

署“一区两园”合作安排，发布实施首个“联合政策包”，香港科学园深圳分园入

驻香港科研机构、企业57家。制度创新方面，“一号通道”港牌车出入境审批省

级事权下放深圳、通行范围扩大至科研人员，“海关10条措施”出台，鼓励类产

业企业、港人个人所得税优惠政策落地，实行揭榜挂帅、项目经理人等5项接轨国

际的科研管理制度，首创成就制、积分制、举荐制等“破四唯、立新标”的人才评

价制度，探索适用港澳及国际规则对财政科研资金进行监管。“科汇通”试点业务

复制推广至全国16个城市。科技创新方面，实质推进和落地高端科创项目超200

个，汇集海内外院士专家16名、科研人才超1.5万人，集聚鹏城、合肥、广州3

个国家实验室分支机构或项目，7个国家级或省级重大科研平台，5所香港世界百

强高校的13个重点项目、8个世界500强企业研发中心、5个大型央企研发中心或

子公司、10个行业级中试平台、6个国际产业与标准组织。园区规划建设方面，

《河套深港科技创新合作区深圳园区法定图则》正式发布，着力构建“一心两翼”

的总体空间格局。累计建成13个专业化园区，供给超80万平方米高品质科研空

间；新皇岗口岸将于2025年底基本建成，口岸货检区40万平方米土地加快释放，

按国际最高标准规划建设“国际协同创新区”。

3、产业特色

总部企业高度集聚：福田区总部经济领跑全市，共有3家本土世界500强企

业，占全市三成。市级总部企业111家，占全市约三成。总部企业呈现显著头部效

益，税收贡献前20名的总部企业纳税总额占所有总部企业超七成，金融、信息技

术服务业头部总部企业对全行业税收贡献超过五成。税收过亿元楼宇数量达159

栋，全国各商务区第一，其中百亿级楼宇3栋以上。获评2024中国楼宇经济发展

指数标杆城区。

金融高地优势突出：深圳证券交易所、深圳金融监管局、深圳证监局、深交所

科技成果与知识产权交易中心等金融基础设施和金融监管机构齐驻福田，拥有平安

集团、招商银行等全国金融龙头企业，聚集持牌金融机构295家、数量占全市近六

成。香蜜湖国际风投创投街区是大湾区首个“国家+本土+外资”风投创投集聚街

区，3家创投机构上榜全国前10强、全国区县最多，获评“中国杰出创投活跃区

域”。福田财富管理规模17.6万亿元，占全市61%，是全市财富管理核心承载

区。引进百行征信等金融科技基础设施项目，发布全国首个数字金融先行区行动方

案，组建全国首个金融科技出海联盟，金融科技企业占全市七成，助力深圳金融科

技发展水平位列全球第三。金融业增加值连续20年全市第一。
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都市型科创区加速建设：国家高新技术企业突破1500家，高新技术产业增加

值792.87亿元、占GDP比重 13.3%。战略性新兴产业增加值超1100亿元、占GDP

比重约 20%。拥有智能终端、新能源、软件与信息服务业等3个千亿级新质产业集

群，以及生物医药、半导体与集成电路、人工智能等百亿级集群。人工智能算力平

台可调度规模超10000P、全市第一。落户国家级知识产权公共服务平台中国（南

方）知识产权运营中心，全国知识产权服务品牌（培育）机构18家、专利代理机

构125家，稳居全市第一，获批全市唯一国家知识产权服务业高质量集聚发展示范

区。

时尚产业引领潮流：福田是深圳时尚大区，时尚业态多元丰富，高端女装产

业、空间设计行业全国领先，中国十大高端女装品牌有四家在福田，时尚类品牌企

业全市第一，产业规模约占全市的1/4。时尚产业集群发展迅速，高标准建设湾区

时尚总部中心，打造全国首个百亿级高端女装总部楼宇。国际合作推动“深圳品

牌”海外拓展。六家本土时尚品牌首次组团进入米兰、巴黎时装周“官方日程”。

时尚文化氛围浓厚，引入意大利马兰戈尼时尚学院、全球首家费加罗女士咖啡。打

造了深圳设计周、深圳-米兰双城时尚周、福田国际时尚荟、福田时尚创意设计周

等品牌活动。深圳节日大道作为全国首个以“节日文化”为核心的时尚消费街区，

连续两年获评“大湾区旅游业十优”。2024年时尚产业增加值达910亿元。

专业服务业态发达：辖区资产评估机构、会计师事务所、律师事务所、人力资

源服务机构占全市比重分别约为61%、42%、38%、23%，均居全市第一。福田展览

展示设计能力全国领先，2024年举办展会超118场、展会面积301万平方米。

4、城区环境

绿美环境宜人：福田地处北回归线以南，属亚热带海洋性季风气候，气候温

和，阳光充沛，年平均气温22.2℃，2024年空气质量优良率98.4%、PM2.5年均浓

度16.9微克/立方米，臭氧浓度132微克/立方米。北有塘朗—梅林—银湖山脉，

南有深圳河、深圳湾、红树林国家级自然保护区，落户全球首个“国际红树林中

心”。辖区共5条河流，优良水体长度达到100%；建成碧道20.5公里，其中新洲

红树碧道荣获2023年中国人居环境范例奖。绿化覆盖率42.54%，公园138座，公

园绿地基本实现500米半径全覆盖。获评“国家水土保持示范县”，荣膺首届“绿

美广东竞风华”全省十强，系全国超大城市首获“国家生态文明建设示范区”称号

的中心城区。

商业活力焕发：福田是深圳消费大区，拥有中心商圈、华强北、车公庙—金

沙、梅林、印力—东海等特色商圈，卓悦中心、星河COCO Park、平安金融中心商
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场、深业上城、KK ONE等高端购物商场，已初步形成“1+5”商圈体系。福田中心

商圈获评商务部全国示范智慧商圈名单，星河COCO Park、卓悦中心、领展中心城

被评为全国示范智慧商店；福田CBD商圈、深业上城获评首批深圳市级示范特色商

圈和夜间经济示范街区。购物公园、水围1368街区等夜间经济业态丰富，获评

2024夜间经济优选城区。2024年社会消费品零售总额近2344亿元，保持全市第

一。

旅游资源丰富：莲花山、邓小平画像等标志性场所每年吸引众多国内外游客，

形成了莲花春早、平安云钻、上海宾馆、电子天街、红树鹭洲、小平画像、市民中

心、香蜜花海、特区孺牛、围村风情等“福田十景”，打造31条特色文旅线路产

品，推出全国唯一常态化运营直升机城市低空游项目，2024年接待游客超2500万

人次，获评“2024年度活力城区”。现有宾馆酒店339家，其中星级饭店9家、

五星级饭店5家。
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二、福田中心区概况

（一）片区界定

福田中心区由滨河大道、莲花路、彩田路及新洲路四条城市干道围合而成。由

横穿深圳中心区的深南大道将其切割成南北两个区域：南区域占地233公顷，集合

银行、财务公司、会计师事务所、律师事务所、商业、进出口贸易、信息及旅游咨

询、保险公司、酒店、购物等,成为深圳最重要的商务、商业区域—是城市商务中

心（CBD）。北区域占地374公顷（包括其背依的莲花山公园（占地194公顷）—

是开放性的城市公园），集深圳图书馆、深圳音乐厅、深圳少年宫、深圳中心书城

和深圳市民中心及其市民广场—是深圳的文化、艺术和行政中心。

南区域：

怡景中心城—福华路地下商场—皇庭广场—深圳国际会展中心组成了以会展•

商务•休旅购物为主题的南中轴区，两侧是深圳中心区寓意“双龙出海”的五星级

酒店群和超高层甲级写字楼群，五星级酒店群荟萃了香格里拉、丽斯•卡尔顿、喜

来登等，甲级写字楼有国际商会中心、卓越时代广场、嘉里建设大厦、卓越世纪中

心、金中环商务大厦、大中华交易广场、财富大厦、平安金融中心、金地中心、星

河世纪大厦等。
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北区域：

以市民中心为标志的行政中心、以深圳图书馆新馆、深圳市音乐厅、中心书

城、少年宫为轴心的文化艺术中心；两侧林立的经贸中心、诺德金融中心、荣超

中心、安联大厦和新世界商务中心等写字楼,中心区北片区已然进入成熟发展

期。

（二）交通配套

（1）道路系统：

路网发达，梅观高速、广深高速、广深沿江高速均可快速抵达。

（2）公共交通：

CBD 公共交通系统还包括两个公交枢纽站如会展中心站、购物公园站，以及

中心区开设的内部公交环线。贯穿中心区的公交线路达三十余条之多。

（3）轨道交通：

根据已经建成的线路，福田中心区是深圳地铁网线最密集的区域。福田中心

区现有地铁 1号线（罗宝线）、地铁 2号线（蛇口线）及地铁 8号线（盐田

线）、地铁 3号线（龙岗线）、地铁 4号线（龙华线）、 地铁 10 号线（坂田

线）、地铁 11 号线（机场线）、地铁 14 号线（东部快线坪山线），设有岗厦、

岗厦北、会展中心、购物公园、市民中心、福田、少年宫共七个地铁站，其中 1

CBD 北区—深圳行政、文化中心

CBD 南区—深圳商务中心
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号线设有岗厦、会展中心、购物公园三个站；2号线设有福田、市民中心、岗厦

北三个站；3号线设有购物公园、福田、少年宫站；4号线设有会展中心、少年

宫、市民中心站；10 号线设有岗厦、岗厦北站；11 号线设有福田、岗厦北站；

14 号线设有岗厦北站。
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三、市场调研结果介绍及分析

（一）调研范围

福田中心区为深圳的核心片区，是市级中央商务区（CBD）和市政府所在

地，由滨河大道、莲花路、彩田路及新洲路四条城市干道围合而成，占地面积约

607 公顷。本次调研范围为福田中心区，并依此将本次调研范围划分为南区域、

北区域。

（二）市场调研结果

1、福田中心区南区域

福田中心区南区域是城市商务中心（CBD），写字楼众多，聚集了岗厦华嵘大

厦、京地大厦、财富大厦、瀚森大厦、金中环商务大厦、现代商务大厦、兆邦基金

融大厦、深圳国际交易广场（大中华国际交易广场）、星河世纪大厦、星河发展中

心（星河发展大厦）、深圳国际商会中心（荣超国际商会中心）、卓越时代广场、

嘉里建设广场、航天大厦、卓越大厦、深圳国际商会大厦、新华保险大厦、华融大

厦、时代金融中心、免税商务大厦等甲级写字楼，此外，该区域还有卓越世纪中

心、中洲大厦、大百汇广场、岗厦皇庭大厦(皇庭中心)、平安金融中心等超甲级写

字楼，金融、IT等企业聚集。
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项目基本情况及租售状况详见下表：

名称 照片
写字楼

等级

月租金

（ 元 /
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

项目基本情况 备注

卓越世

纪中心

1、2号
楼超甲

级，3
号楼为

商务公

寓、4
号楼为

甲级写

字楼

1号楼：

120-200；
2号楼：

120-180；
3号楼：

130左
右；

4号楼：

120-180；
（整层出

租

80-100）

1号楼 4.5-
5.0，

3号楼 3.0-
3.8，

4号楼 4.0-
5.0，

均为税费各

付

2号楼开发

商自持；近

一年法拍成

交价 4万左

右

位于福田区福华三路与金

田路交汇处，总建筑面积

46.6万平米，集写字楼、

商业、酒店多种业态为一

体。本项目共有 4栋塔

楼，1号楼为 66层超甲级

写字楼，总高度 280米；

2号楼又名皇岗商务中

心，地上 59层、地下 3
层，其中-1层至 5层为商

业，其余为办公；3号楼

共 34层，高 150米，标

准层 1330平方米，分 AB
两座，产权为商务公寓，

现状做办公；4号楼为甲

级写字楼，高 185米，共

38层，1-4层为商业、5-
34为办公、35-38层为复

式办公

物业管理费：

1、2号楼：

20元/
㎡·月；

3号楼：

13.8元/
㎡·月；

4号楼：

18元/
㎡·月，

放盘多为精装

修国
资

源
评

估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资
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评
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国

资
源

评
估
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资

源
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评
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估
国

资
源

评
估
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估
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资
源
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估
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资
源
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资
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估
国

资
源
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估
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资

源
评

估
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估
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源
评

估
国

资
源

评
估

国
资
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评

估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国
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源

评
估
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资

源
评

估
国

资
源

评
估
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资
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评

估
国
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估
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评

估
国
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评
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资
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评

估
国
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源

评
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名称 照片
写字楼

等级

月租金

（ 元 /
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

项目基本情况 备注

岗厦华

嵘大厦
甲级 140-180 只租不售

项目位于深圳市福田区深

南大道南，地上 30层、

地下 3层，总建筑面积：

47480平方米，标准层面

积：1500平方米，第 1-5
层均为商业，5层以上为

纯甲级，层高：3.6米，

物业公司：华嵘物业管理

有限公司，电梯：低区 4
部，高区 3部（含消防电

梯）商业电梯：大堂光观

电梯两台（通地下三

层），消防电梯 1部

空 调：计流

量

物业费：18
元/㎡·月，

或 30元/
㎡·月（含中

央空调），法

定用途商务公

寓，现状实际

用途作办公

京地

大厦
甲级 110-180 只租不售

项目位于深圳市福田区中

心八路与福华三路交叉路

口东南侧，占地面积 4982
平方米，建筑面积 44838
平方米，共 34层（地上

32层，地下 2层）

带装修，管理

费 33元/
㎡·月（含空

调），管理费

16元/㎡·月

（不含空调）

财富

大厦
甲级 110-180

2.7-3.5
整层打通不

分售，销售

均价 3.0万

位于深圳市中心区金田路

与福华三路交汇处，紧临

会展中心，楼高 239.8
米，共 57层（地下 3

层，地上 53层），写字

楼层高为 3.65米，商业部

分的层高为 4.73米

毛坯精装均

有，1-4层商

业裙楼，管理

费 16元/
㎡·月（不含

空调）

瀚森

大厦
甲级 100-160 只租不售

项目位于彩田路 2009
号，集甲级写字楼、商

业、星级酒店于一体。总

建筑面积为 54600平方

米，建筑高度为 150.5
米，其中地下 1至 3层为

停车场﹑1至 4层为商

业、5至 20层为办公﹑21
至 33层为星级酒店

精装带家私，

管理费 16元/
㎡·月（含空

调）国
资

源
评

估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
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估
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评
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估
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评

估
国
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源

评
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名称 照片
写字楼

等级

月租金

（ 元 /
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

项目基本情况 备注

金中环

商务大

厦

甲级 110-150

主楼：

2.8-3.5；
附楼：

2.5-3.2
近一年法拍

成交价 2.6--
3万

项目位于深圳市福田区金

田路 3037号，主楼为 53
层，附楼为 15层，其中

主楼 16层以下为商务公

寓，以上为纯写字楼(甲
级)，附楼为商务公寓

办公带装修，

有 4层商业裙

楼，主楼 15
楼以上管理费

16元/
㎡·月，主楼

16楼以下及

附楼管理费

12元/㎡·月

（不含空调）

现代商

务大厦
甲级

一手：

100-130；
二手：

60-80

平层：3.5-
4.0；

复式：4.0-
5.0，近一

年法拍评估

价 4万，起

拍价 3.2万
流拍

项目位于深圳市福田区金

田路与福华路交汇处，占

地面积：4025.00㎡，建

筑面积：71915.31㎡，标

准层面积：1748㎡，地上

共 33层，建筑高度：

179.6米，18层以上均为

复式结构，层高：复式构

6.6米、平层 4.0米

有装修，1-5
层商业裙楼，

平层管理费

16元/
㎡·月 ，复

式：22元/平
米/月，实用

率：一手：

70%，二手：

50%

兆邦基

金融大

厦

甲级 120-180 只租不售

项目位于深圳市福田区福

华路 319号，楼高 100
米，地上 30层、地下 2
层，功能布局： 1-6层为

商业裙楼， 7层起为办公

（其中 11层为商务会

所，12层为物管及员工食

堂）

纯办公，带装

修，管理费

20元/㎡·月

（含空调），

实用率：(1F
实用率 60%，

其余实用率

65% )

深圳国

际交易

广场

（大中

华国际

交易广

场）

甲级

一手：

120-160
二手：80-

110

小面积：

2.5-3.5
大宗：2.0-
2.5（税费

各付）

项目位于深圳市福华一路

1号，总建筑面积 31万平

方米、该项目自身配有

2000平方米的直升机停机

坪、17000平方米楼前绿

化广场、20000平方米的

地下购物中心。楼高

209.9米，共 42层，-1-8
层为商业裙楼，9层为屋

顶花园，10层以上为办公

区，户型不规则

管理费 16元/
㎡·月，空调

费 12元/
㎡·月，管理

费 32元（含

空调），实用

率：一手：

68-70%，二

手：45-
50%；

国
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估

国
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估
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资
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评
估
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估
国

资
源

评
估
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资
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名称 照片
写字楼

等级

月租金

（ 元 /
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

项目基本情况 备注

中洲

大厦
超甲级

一手：

160-240
二手：

80-120

只租不售

项目位于深圳市福田中心

区金田路与福华一路交汇

处，建筑高度 200米，共

38层

毛坯精装修均

有，管理费

25元/㎡·月

（含空调）实

用率：一手

70%，二手

50%

星河世

纪大厦
甲级 80-120

小面积：

3.0--4.0；
整层：2.5
（各付各

税）

项目位于深圳市福田区彩

田路 3069号，A栋为准

甲级写字楼，建筑面积约

4万平方米，共 39层

带装修，首层

有部分商业，

其余为大厦大

厅，管理费

13.8元/
㎡·月（含空

调），实用率

70%

大百汇

广场
超甲级

一手：

小面积：

170-250
整层：

150-200
二手：

120-150

只租不售

项目位于深圳市福田区金

田路 3086号，总建筑规

模约 158390平方米，占

地面积 4133平方米，地

下四层，地上 77层(包括

屋面层)，是一栋集商务

办公、公寓住宅及其商业

配套为一体的建筑，高

度：380米，建筑楼层：

地上 70层、地下 4层，

办公层高约：4.5米、净

高：3米，挑高 9米层高

楼层单位：35、36、41-
54层、偶数楼层东面挑

高、奇数楼层西面挑高，

项目 B1层直接与地铁连

通，-1F、 5F均与商业连

通，租赁楼层：7~54层标

准层面积：1800-2800㎡

毛坯装修均

有，管理费

35元/㎡（含

空调），毛坯

免租期半年，

精装免租期三

至四个月，实

用率：一手

68%，二手

50%，一手租

赁面积：300
㎡起租，二手

租赁无面积要

求
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名称 照片
写字楼

等级

月租金

（ 元 /
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

项目基本情况 备注

岗厦皇

庭大厦

(皇庭

中心)

超甲级

一手：

140-240
二手：90-

120

原为只租不

售业务，现

均为整层出

售，售价

4.3-5.0万，

暂不分售

项目位于圳市福田区福田

街道岗厦社区福华路 350
号，是一栋集商业、办公

为一体的超甲级写字楼，

本项目由 1栋集商业、办

公为一体的超甲级写字

楼，地上 54层、地下 4
层，建筑高度 249.88米。

裙楼 1-6层，为商业配

套，总建筑面积：166,150
平方米

带装修，管理

费 33元/
㎡·月（含空

调），实用

率：一手

68%，二手

50%

星河发

展中心

（星河

发展大

厦）

甲级

大面积：

170-260；
小面积

（20-50
㎡）：

270-360
二手：

140-170

只租不售

项目位于深圳市福田区中

心五路 18号，是星河打

造的甲级写字楼，集商

务、购物、休闲于一体，

项目总层高 24层，紧邻

福田高铁站，出租楼层：

5-18层，单层面积：约

2100平米，宗地面积：

9813.9㎡，占地面积：

9813.9平方米，建筑面

积：122358平方米，项目

规模：120991.67平方

米，其中写字楼面积：3
万平方米，酒店建筑面

积：5万平方米，共 245
间客房，建筑高度：99.8
米，层数：地上 21层、

地下 4层

首层商业裙

楼，带装修，

管理费 28元/
㎡·月（含空

调），实用

率：一手

70%，二手

30-40%

平安金

融中心
超甲级

240-340；
共享办

公：1000
元/㎡·月

起

只租不售

项目位于深圳市福田区益

田路 5033号，分南塔（B
座）和北塔（A座），B
座其主体结构高达 286
米，共 48层；A座建筑

高度 592.5米，共 118
层，1-9层商业区、10-64
层平安自用办公楼、64-
115层对外出租办公楼、

116层云际观光厅、117-
118层为高端会所

管理费 45元/
㎡·月（含空

调），共享工

位租金已含管

理费、水电空

调费，实用率

60%
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名称 照片
写字楼

等级

月租金

（ 元 /
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

项目基本情况 备注

深圳国

际商会

中心

（荣超

国际商

会中

心）

甲级 120-180
3.4--4.0
（税费各

付）

项目位于深圳市福田区福

华三路与益田路交汇处，

与会展中心相邻，是深圳

CBD第一个拥有直升机停

机坪的超级写字楼。占地

面积 8192平方米，总建

筑面积 133652.24平方

米，地上 55层和地下 3
层

带装修，整栋

为办公，管理

费 16元/
㎡·月

卓越时

代广场
甲级

一手：

150-200
二手：

100-140

4.0--4.8
（税费各

付）

项目位于深圳市福田区益

田路，总建筑面积 12万
平方米。其中可售建筑面

积 9.8万平方米，办公面

积 82834.5平方米，商业

面积 1.2万平方米。高

218米，地上 52层，地下

三层，其中地下一层与地

下铁行人穿越道口相通。

地下二层与南北写字楼及

酒店相通，顶层为买一层

送一层中空复式（51层）

带装修，整栋

为办公，管理

费 16元/
㎡·月，实用

率：一手

75%，二手实

用率低约 35%

嘉里建

设广场
甲级

200-360；
共享办

公：800
元/㎡·月

起

只租不售

项目位于深圳市福田中心

区中心 4路 1号，处福田

中央商务区、CBD南区核

心，毗邻深圳会议展览中

心，与北区的市行政中心

互相呼应。地上 23层，

地下 3层

带装修，整栋

为办公，出租

较少，多为共

享办公出去，

租客大部分都

是嘉里的上下

游企业，比较

稳定，租金均

含管理费及空

调费，实用率

50%

航天

大厦
甲级

一手：

100-150
二手：80-

100

2.8-3.6

项目位于深圳市福田区深

南大道 4019号，中心区

南区 CBD商务圈，分主

楼与附楼，共 25层，1-3
层为商业裙楼、4-25层为

办公，主大堂 14米高，

层高 3.8米，采用国际先

进建筑技术—无次梁结

构，局部净高可达 3米以

上

管理费 12元/
㎡·月（含空

调），实用率

一手 75%，二

手 50%
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名称 照片
写字楼

等级

月租金

（ 元 /
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

项目基本情况 备注

卓越

大厦
甲级 90-140 2.4-3.5

项目位于深圳市福田区福

华一路 98号，始建于

2003年 6月，占地面积

3742平方米，总建筑面积

56162平方米，共 22层

管理费 10元/
㎡·月

深圳国

际商会

大厦

甲级 80-130

2.7-3.3
近一年法拍

成交 2.4-2.5
万

项目位于深圳市福田区深

南中路与新洲路交汇处东

南，用地面积 4655.6平方

米，总建筑面积 47405平
方米，其中计容积率的面

积为 36150平方米，分

A、B两座，A座共 29
层、B座共 24层，裙楼

1-4层，地下二层平时为

汽车库，战时为战备物资

库，按国家标准六级人防

设计

管理费 12元/
㎡·月，空调

计流量，实用

率 70-75%

新华保

险大厦
甲级 95-120

2.5-3.3
（税费各

付）

项目位于深圳市福田区民

田路与福华路交汇处，项

目占地面积 3685㎡，建

筑面积 58118㎡，建筑高

度 98.8米，其中地下 3
层、地上 26层

带装修，1-3
层为商业裙

楼，管理费

22.4元/
㎡·月

（含空调），

不含空调管理

费 10元/
㎡·月，实用

率 70-75%

华融

大厦
甲级 100-130

2.5-3.4
（税费各

付）

项目位于深圳市福田中心

区民田路，处于深圳中心

区 CBD中心地带，项目

占地面积 5049.13㎡、建

筑面积 73655㎡、建筑高

度 135.8米，共 32层，1-
3层为商业、4-32层为办

公

带装修，

管理费 21元/
㎡·月（含空

调）国
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名称 照片
写字楼

等级

月租金

（ 元 /
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

项目基本情况 备注

时代金

融中心
甲级

100-150
共享工

位：

400元/
㎡·月起

3.5-4.0
（税费各

付）

时代金融中心由深圳中铁

城实业发展有限公司开

发，处于深圳 CBD中轴

线上的轴心位置，深南大

道与益田路黄金交汇点，

项目占地面积 6670㎡，

建筑面积 75430.08㎡，共

28层，由 4层裙楼和 24
层标准层写字楼组成

带装修，放盘

较少，档次高

且临地铁口，

放盘价格偏

高，管理费

15元/㎡·月

（含空调），

共享工位租金

已含管理费、

水电空调费，

实用率 70%

免税商

务大厦
甲级 140-180 只租不售

免税商务大厦位于深圳市

福田区福华一路，总用地

面积 8755.8㎡，总建筑面

积 101912.67㎡，地下室

3层、地上 40层，总建筑

高度 162.4米

带装修，1-3
层为裙楼商

业，管理费

28元/㎡·月

（含空调），

实用率 70%-
80%，免租期

一般为一个月

备注：以上数据租金均为含税租金，售价均为各付各税价格。

2、福田中心区北区域

福田中心区北区域是文化、艺术和行政中心，本区域写字楼数量与南区域相

比，相对较少，包括了荣超商务中心、诺德金融中心、中国凤凰大厦、安联大厦等

甲级写字楼。

国
资

源
评

估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估



19

项目基本情况及租售状况详见下表：

名称 照片
写字楼

等级

月租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

项目基本情况 备注

江苏

大厦
乙级 90-120

整体：

2.0-3.2
办公：

2.0-3.2；
单身公

寓：2.2-3.0

项目位于深圳市福田区益

田路 6013号，建筑高度

185米、塔尖高度 208
米、主体 53层，副楼 15
层均为公寓、大厦具备写

字办公、公寓及商业三大

功能，1—5层为商业裙

楼、主楼 6-53层现状均为

办公，副楼为公寓

副楼比主楼价格

略低，相差 2000
元/平左右。办

公：管理费 20元/
㎡·月（含空调

费）；公寓：管

理费 15元/㎡·月

荣超

商务

中心

甲级 150-240 只租不售

项目位于深圳市福田区益

田路与福中路交汇处，项

目分 A、B两座塔楼，其

中 A座共 41层，楼高

192.8米，总建筑面积约

6.2万平方米；B座共 31
层，楼高 132.8米，总建

筑面积约 4万平方米

管理费 30元/
㎡·月（含空调

费），实用率

75%
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名称 照片
写字楼

等级

月租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

项目基本情况 备注

荣超

经贸

中心

甲级 100-160

2.8-3.8
近半年法

拍成交 2.5-
3.0，均为

一拍流

拍，二拍

成交

项目位于深圳市福田区金

田路与福中路交界东南，

占地面积为 7138平方

米，总建筑面积

115247.62平方米，楼高

206米，共 48层

管理费 16元/
㎡·月，空调计

电量，实用率

70%

诺德

金融

中心

甲级 120-160 3.0-4.0

项目位于深圳市福田区福

中三路，占地面积为

4,980平方米，建筑面积

为 92,648平方米，楼高

193.2米，地上 38层、地

下 4层，顶层为层高 8米
办公

管理费 16元/
㎡·月（含空调

费），实用率

70%

中国

凤凰

大厦

甲级 90-140

1栋：3.0-
3.5

2栋：3.0-
3.8，2栋
价格略高

项目位于深圳市福田区深

南大道和金田路交界西北

侧，项目总用地面积

11038平方米，总建筑面

积 106436平方米，共有 3
栋，层高 4.2米，1栋为

纯办公，共 25层；2栋为

商住两用公寓，共 29
层；3栋为商业，共 6

层，楼顶配备游泳池及篮

球场

一手房东使用率

70%，二手房东使

用率 50%；1栋管

理费 16元/
㎡·月，空调 12
元/㎡·月，2栋
管理费 8元/

㎡·月，空调自

装·月

安联

大厦
甲级

120-170
共享办公

600元/
㎡·月起

2.8-4.0
近期法拍

成交 3
万，最新

成交 2.8万

项目位于深圳市福田区金

田路 4018号，占地

5917.3平方米，总建筑面

积 93730平方米，其中商

业面积 9000平方米，办

公面积 62008平方米，总

高 150米，共 36层

管理费 19元/
㎡·月，空调计

流量，共享工位

租金已含管理

费、水电空调

费，实用率 70%国
资

源
评

估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估

国
资

源
评

估
国

资
源

评
估



21

名称 照片
写字楼

等级

月租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

项目基本情况 备注

富德

生命

保险

大厦

甲级 110-180 只租不售

项目位于深圳市福田区金

田路与福中一路交汇处，

占地 8090平方米，总建

筑面积 153537平方米，

地下共 4层，地上共 48
层

管理费 32元/
㎡·月（含空

调），实用率

60%-68%，低区

实用率稍高一些

太平

金融

大厦

超甲级

150-230
共享办公

600元/
㎡·月起

只租不售

项目位于益田路与福中三

路交汇处，是集办公、商

业于一体。占地面积

8056.02平方米，建筑占

地面积 3623平方米，总

建筑面积 131580.96平方

米，计容积率建筑面积为

100300平方米、覆盖率≤

60%、设计高度为 228
米、地下 4层、地上 48

层、其中 1-5层为裙楼、6
层以上为办公区

管理费 32元/
㎡·月（含空

调），小面积租

金含管理费，实

用率 70%，免租

期较长，部分长

达约 120天

新世

界商

务中

心

甲级 100-150

3.0-3.7
近期法拍

成交 3.45
万

项目位于深圳市福田区益

田路 6009号，总建筑面

积 107638平方米，共 53
层，标准层面积：约 1908
㎡，层高：4米，建筑高

度：238米，停车位：488
个

管理费 30元/
㎡·月（含空

调），实用率

70%

荣超

大厦
甲级 160-220 只租不售

项目位于深圳市福田区红

荔路与金田路交汇处，总

建筑面积为 45272平方

米，地上共 21层，地下

共 4层

管理费 30元/
㎡·月（含空

调），实用率

70%

备注：以上数据租金均为含税租金，售价均为各付各税价格。
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（三）市场调研小结

福田中心区(CBD)是深圳最早建设的中央商务区，经历近三十年的高速发展

后，中心区一带高楼林立，集中了大量的金融、商贸、文化、服务及大量的商务

办公楼和酒店、公寓等设施。福田中心区金融聚集区雏形显现，CBD 作为金融资

本、创投资本聚集和辐射功能最强的区域，金融服务业扎堆集聚，全区超过三成

法人金融机构云集于此，而在 CBD 实现增加值中金融业就占四成以上，所占份额

最大，形成金融核心区的强劲竞争力。

近年来随着深圳市南山区、宝安区等多地蓬勃发展，工业研发办公的大量供

应，也影响了福田中心区写字楼的需求，未来，深圳将呈现多中心涌现的商务新

格局，福田中心区仍将是最成熟的核心商务区。“十三五”规划重点推进了福田

中心区从中央商务区（CBD）向中央活动区（CAZ）的转型升级，同时“十四五”

规划结构以“一轴两翼”、“大中轴”、“东翼”、“西翼”的空间规划，落实

空间发展布局，推动重点片区规划建设，促进片区转型升级。以福田中心区为核

心，以“河套深港科技创新合作区—中央活力区—梅林深圳智谷”轴线为基础，

北向对接龙华梅观科技创新走廊，链接东莞，南向延伸连通香港，联手周边共同

打造贯穿粤港澳大湾区东岸发展的南北“大中轴”。伴随着粤港澳大湾区不断的

发展成熟，更多就业和投资机会催生以及政策利好的驱动，福田中心区写字楼市

场或将迎来新的转机。

1、根据本次市场调研可知，福田中心区南区域写字楼楼盘林立，甲级写字

楼众多，其中卓越世纪中心 1号楼、2号楼、中洲大厦、大百汇广场、岗厦皇庭

大厦(皇庭中心)、平安金融中心均为超甲级写字楼。写字楼新旧程度不一，其中

大百汇广场已于 2020 年封顶竣工，现已正常投入使用，瀚森大厦、京地大厦、

中洲大厦、皇庭中心、平安金融中心竣工年限介于 2014-2017 年，其整体楼龄相

对于福田中心区北区域较新。

据中介介绍，福田中心区写字楼租金及售价与楼层、户型、面积和装修密切

相关，面积小且靠近电梯口单价会高一些。现甲级写字楼租金多集中在 120-180

元/㎡·月之间，嘉里建设广场的写字楼租金相对较高，200-360 元/㎡·月之

间，共享办公：800 元/㎡·月起；超甲级写字楼租金为 120-340 元/㎡·月之

间，其中平安金融中心的写字楼租金最高 240-340 元/㎡·月之间、共享办公：

1000 元/㎡·月起，其次为大百汇广场、中洲大厦、皇庭中心、卓越世纪中心 1
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号楼、2号楼。写字楼出租大部分为带装修出租，其中一手房东与二手房东租金

及实用率差别较大，一手房东出租实用率为 70%左右，二手房东出租实用率多为

35-50%左右，由于实用率的差异，一手房东单位租金较高于二手房东单位租金。

甲级写字楼放盘价普遍在 2.4-3.5 万元/㎡之间，其中卓越世纪中心 4号楼、卓

越时代广场放盘价相对较高，放盘价在 4.0-5.0 万元/㎡之间；超甲级写字楼仅

有卓越世纪中心 1号楼、岗厦皇庭大厦(皇庭中心)在出售，放盘价在 4.0-5.0 万

元/㎡之间，其余均为“只租不售”物业。

2、福田中心区北区域写字楼数量少于南区域，所调研的写字楼竣工年限介

于 2001-2014 年，江苏大厦楼龄最旧，太平金融大厦、荣超大厦楼龄相对较新。

其中超甲级写字楼仅有太平金融大厦，租金为 150-230 元/㎡·月之间，共享办

公 600 元/㎡·月之间起，乙级写字楼仅有江苏大厦，租金为 90-120 元/㎡·月

之间，甲级写字楼租金多为 100-160 元/㎡·月之间，其中荣超商务中心的写字

楼租金最高 150-240 元/㎡·月之间，其次为荣超大厦、富德生命保险大厦、安

联大厦；一手房东、二手房东的出租实用率和租金差别与南区域大体一致。乙级

写字楼放盘价为 2.0-3.2 万元/㎡之间，甲级写字楼放盘价多为 3.0-4.0 万元/㎡

之间，根据法拍市场显示，近一年成交价 2.5-3.0 万元/㎡之间，“只租不售”

写字楼数量占所调研写字楼一半之多。

3、根据此次福田中心区写字楼市场调研得知，福田中心区写字楼现租赁均

有免租期，其免租期长短与其租赁面积、是否装修、楼盘新旧有关，新盘、毛坯

且面积大的写字楼，其免租期最长，最长可达半年之久，其余免租期多为一至两

个月较为普遍；且市场经济行情下行的影响，经济市场状况不良导致很多企业经

营不善，面临倒闭或是迫于成本压力搬离福田中心区，致使写字楼成交与租赁市

场陷入低谷，空置率逐渐上升，个别楼盘空置率已高达 20-25%。现阶段全市各

类型物业的成交量均处于低谷，写字楼则更出现骤降现象，加上部分业主急于变

现，办公楼不乏荀盘出现，价格偏低，致使同一楼盘出现价格差异较大的情况。

福田区中心区写字楼租赁、销售整体上量价齐跌，空置率呈上升趋势。

4、未来展望

供应情况：2025 年第一季度，深圳市优质办公楼市场新增供应充沛，全市

共有四个项目共计 30.2 万平方米交付使用，但福田中心区新增供应占比较小，

主要分布在前海和后海片区。
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空置率：福田中心区作为深圳核心商务区，空置率长期低于全市平均水平。

2024 年第三季度，福田中心区空置率为 11.5%，远低于全市平均水平。2025 年

第一季度，尽管全市空置率有所上升，但福田中心区凭借成熟的商务配套、交通

优势及产业集聚效应，空置率仍保持低位，预计低于全市平均水平。

租金议价空间：福田中心区租金水平虽受市场波动影响有所调整，但整体仍

高于全市平均水平。业主为吸引优质租户，可能提供灵活的租赁条款，但核心区

域租金议价空间相对有限。

小结：福田区凭借成熟的商务配套和金融产业集聚，维持了较低的空置率和

较高的租金水平，但面临新兴区域竞争、租金下行及供应过剩的压力。未来需依

托产业升级和城市更新优化供需结构，同时通过灵活的租赁策略吸引企业入驻。

短期内，租金调整或为企业优化办公空间提供契机，长期则需关注总部经济和科

技创新的持续驱动力。
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