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一、福田中心区片区办公房地产市场调研结果及分析

1.区域概况

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。

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，并以此将本次调研范围划分为南区域、

北区域。

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
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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。

2.市场调研结果

（1）福田中心区南区域

项目基本情况及租售状况详见下表：

序

号
名称 项目基本情况

竣工

年限

写字楼等

级

租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

1 时代财

富大厦

位于深圳市中心区金田路与

福华三路交汇处，紧邻会展

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，1-4层商业裙楼

2007年 甲级 100-150

整层：

2.5，
小面积：
2.8-3.5

物业管理费：16元/
㎡·月（不含空

调）

2 京地

大厦

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）

2016年 甲级 100-160 只租不售

带装修

物业管理费：33元/
㎡·月（含空

调），16元/㎡·月

（不含空调）

航天大厦

深圳国际商会大厦

卓越大厦

新华保险大厦

华融大厦

时代金融中心

免税商务大厦

嘉里建设广场

岗厦华嵘大厦 星河世纪大厦

中洲大厦

深圳国际交易广场 卓越世纪中心

财富大厦

瀚森大厦

兆邦基金融大厦

京地大厦
卓越世纪中心

金中环商务大厦

星河发展中心

深圳国际商会中心平安金融中心

现代国际大厦

卓越时代广场

皇庭中心
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序

号
名称 项目基本情况

竣工

年限

写字楼等

级

租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

3 岗厦华

嵘大厦

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：

大堂观光电梯两台（通地下

三层），消防电梯 1部

2015年 甲级 140-180 只租不售

空调：计流量

物业管理费：18元/
㎡·月（不含空

调），或 30元/
㎡·月（含中央空

调），

法定用途商务公

寓，现状实际用途

做办公

4 卓越世

纪中心

又名“皇岗商务中心”，项

目位于深圳市福田区福华三

路与金田路交汇处，总建筑

面积 46.6万平米，本项目

共有 4栋塔楼，1号楼为 65
层超甲级写字楼，总高度

280米；2号楼集甲级写字

楼、五星级酒店、高档公寓

于一体，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，分 AB两座，产权为

商务公寓，现状作办公；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

2010年

1号楼超

甲级写字

楼，2号
楼集甲级

写字楼、

五星级酒

店、高档

公寓于一

体，3号
楼为商务

公寓、4
号楼为甲

级写字楼

1.2号楼：
150-180;
3号楼：
100-120;
4号楼：
120-180;

1.4号
楼：
4.0-4.5,
3号楼：

3.0-3.5，
均为税费

各付，2
号楼开发

商自持；

3号楼法

拍成交价

2.7-3万

物业管理费：

1.2号楼：20元/
㎡·月不含空调；

3号楼：13.8元/
㎡·月不含空调/20
元/㎡·月含空调；

4号楼：18元/
㎡·月不含空调，

放盘多为精装修

5 兆邦基

大厦

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）

2015年 甲级 120-170 只租不售

限整体转让，带装

修，物业管理费：

20元/㎡·月（含空

调），实用率：

（1F实用率 60%，

其余实用率

65%），法定用途

酒店，现状实际用

途作商业及办公

6 瀚森

大厦

项目位于深圳市福田区彩田

路 2009号，集甲级写字

楼、商业、星级酒店于一体

﹑配备国际化智能设备与高

端的商务服务项目。计容建

筑面积为 44566.41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

2014年 甲级 100-160 只租不售

限整体转让，精装

带家私，物业管理

费：16元/㎡·月

（含空调）
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序

号
名称 项目基本情况

竣工

年限

写字楼等

级

租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

7 中洲

大厦

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
2016年 超甲级

一手：
150-220
二手：80-

120

只租不售

毛坯精装修均有，

物业管理费：25元/
㎡·月（含空调）

实用率：一手

70%，二手 50%

8
金中环

商务大

厦

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 24
层以下为公寓，以上为纯写

字楼（甲级），附楼整栋均

为公寓

2006年 甲级 100-130

公寓：
2.0-3.0;
办公：
2.5-3.5

办公带装修，有 4
层商业裙楼，办公

物业管理费：16元/
㎡·月，公寓物业

管理费：12元/
㎡·月（不含空

调）

9 现代商

务大厦

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：复式结构 6.6米、平

层 4.0米

2008年 甲级

一手：
100-130;
二手：
60-80

平层：

2.5-3.0；
复式：

3.2-4.5，
近一年法

拍评估价

4万，法

拍成交

3.2万

有装修，1-5层商业

裙楼，平层物业管

理费：16元/
㎡·月，复式：22
元/平米/月，实用

率：一手：70%，二

手：50%

10
深圳国

际交易

广场

又名“大中华国际交易广

场”，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

2007年 甲级

一手：
100-130
二手：65-

80

小面积：
2.3-2.8
整层：
2.0-2.3

物业管理费：16元/
㎡·月，空调费 12
元/㎡·月，物业管

理费：32元（含空

调），实用率：一

手：68-70%，二

手：45-50%；

11 星河世

纪大厦

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

2006年 甲级 80-120

小面积：
3.0--3.5;
整层：2.5
（各付各

税）

带装修，首层有部

分商业，其余为大

厦大厅，物业管理

费：13.8元/㎡·月

（含空调），实用

率 70%

12 卓越

大厦

项目位于深圳市福田区福华

一路 98号，占地面积 3742
平方米，总建筑面积 56162

平方米，共 22层

2004年 甲级 80-120 2.0-3.0 物业管理费：10元/
㎡·月

13 岗厦皇

庭大厦

又名“皇庭中心”，项目位

于深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

2015年 超甲级

一手：
150-200
二手：90-

120

原为只租

不售物

业，现均

为整层出

售，售价

4万起，

暂不分

售，2024
年法拍成

交 51层
4.8万

带装修，物业管理

费：33元/㎡·月

（含空调），实用

率：一手 68%，二

手 50%，年底免租

期可谈至半年
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序

号
名称 项目基本情况

竣工

年限

写字楼等

级

租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

14 嘉里建

设广场

项目位于深圳市福田中心区

中心 4路 1号，地处福田中

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

2011年 甲级

180-300;
共享办

公：800
元/㎡·月

起

只租不售

带装修，物业管理

费：30元/㎡·月

（含空调），实用

率 60%

15
深圳国

际商会

中心

又名“荣超国际商会中

心”，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首个拥有直升机停

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

2004年 甲级 100-150 2.8-3.5
带装修，整栋为办

公，物业管理费：

16元/㎡·月

16 大百汇

广场

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㎡

2021年 超甲级

一手：

小面积：
170-210
整层：
150-180
二手：
100-120

只租不售

毛坯装修均有，物

业管理费：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

17 星河发

展中心

又名“星河发展大厦”，项

目位于深圳市福田区中心五

路 18号，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㎡，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

2008年 甲级

一手：
150-200;
二手：
100-130

只租不售

首层商业裙楼，带

装修，物业管理

费：28元/㎡·月

（含空调），实用

率：一手 70%，二

手 30-40%

18 平安金

融中心

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

主体结构高达 286米，共

48层；A座建筑高度 592.5

2017年 超甲级

200-300;
共享办

公：1000
元/㎡·月

起

只租不售

物业管理费：45元/
㎡·月（含空

调），共享工位租

金已含物业管理

费：水电空调费，
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序

号
名称 项目基本情况

竣工

年限

写字楼等

级

租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

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

实用率 60%

19 华融

大厦

项目位于深圳市福田中心区

民田路，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

2006年 甲级 100-120 2.5-3.0
带装修，

物业管理费：21元/
㎡·月（含空调）

20 卓越时

代广场

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）

2006年 甲级

一手：
150-180
二手：
100-130

小面积
3.7-4.2

整层 2.5-
3.0

带装修，整栋为办

公，物业管理费：

16元/㎡·月，实用

率：一手 75%，二

手实用率低约 35%

21 航天

大厦

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

2005年 甲级 100-130 2.4-3.4

物业管理费：12元/
㎡·月（含空

调），

实用率 75%

22
深圳国

际商会

大厦

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，

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

2002年 甲级 80-120 2.4-3.0
物业管理费：12元/
㎡·月，空调计流

量，实用率 70-75%

23 新华保

险大厦

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，1-3层为商业裙楼

2004年 甲级 80-120

2.5-3.0
近一年法

拍成交
2.15-2.3
万/平

带装修，物业管理

费：22.4元/㎡·月

（含空调），不含

空调物业管理费：

10元/㎡·月，实用

率 70-75%

24 时代金

融中心

项目位于深圳市福田中心区

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

2003年 甲级 100-130

2.8-3.8
法拍评估

3.36万，

一拍 2.35
万流拍，

二拍 1.88
万成交

带装修，物业管理

费：15元/㎡·月

（含空调），实用

率 70%
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卓越世纪中心

卓越世纪中心

卓越世纪中心

卓越世纪中心

序

号
名称 项目基本情况

竣工

年限

写字楼等

级

租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

25 免税商

务大厦

项目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

2006年 甲级 100-150 只租不售

带装修，1-3层为裙

楼商业，物业管理

费：28元/㎡·月

（含空调），实用

率 70%-80%

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。

项目基本情况及租售状况详见下表：

序号 名称 项目基本情况
竣工

年限

写字楼

等级

月租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/㎡）
备注

1 江苏

大厦

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

2001年 乙级 90-100

办公：2.0-
3.0；

单身公寓：
1.9-2.3

副楼比主楼价格

略低，相差 2000
元/平左右。办

公：物业管理

费：20元/㎡·月

（含空调费）；

公寓：物业管理

费：15元/㎡·月

江苏大厦

新世界商务中心

荣超商务中心

太平金融大厦

荣超金融中心

富德生命保险大厦

诺德金融中心

安联大厦

中国凤凰大厦

荣超大厦
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序号 名称 项目基本情况
竣工

年限

写字楼

等级

月租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/㎡）
备注

2
荣超

经贸

中心

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

2007年 甲级 100-130

2.8-3.5，现有

法拍评估价

3.3万，一拍

2.68万流拍，

二拍 2.45万
成交

物业管理费：16
元/㎡·月，空调

计电量，实用率
70%

3
诺德

金融

中心

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

2005年 甲级 120-150 3.5-4.0

物业管理费：16
元/㎡·月（含空

调费），实用率
70%

4
中国

凤凰

大厦

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

2006年 甲级

一手：80-
120

二手：60-
70

2.2-3.0
2栋价格略高

一手房东使用率

70%，二手房东使

用率 50%；1栋物

业管理费：16元/
㎡·月，空调 12
元/㎡·月，2栋
物业管理费：8元
/㎡·月，空调自

装·月

5 安联

大厦

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

2005年 甲级 120-150

2.8-3.8
法拍评估价

3.2-3.3万，一

拍 2.35-2.54
万成交

物业管理费：19
元/㎡·月，空调

计流量，实用率
70%

6

新世

界商

务中

心

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

2007年 甲级 100-150 3.0-3.5

物业管理费：30
元/㎡·月（含空

调），实用率
70%

7
荣超

商务

中心

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

2008年 甲级 150-200 只租不售

物业管理费：30
元/㎡·月（含空

调费），16元/
㎡·月（不含空

调费），实用率
75%
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序号 名称 项目基本情况
竣工

年限

写字楼

等级

月租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/㎡）
备注

8

富德

生命

保险

大厦

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

2017年 甲级 150-180 只租不售

物业管理费：32
元/㎡·月（含空

调），实用率

60%-68%，低区

实用率稍高一些

9
太平

金融

大厦

项目位于深圳市福田区益田

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

2014年 超甲级 150-200 只租不售

物业管理费：32
元/㎡·月（含空

调），小面积租

金含物业管理

费：实用率 70%

10 荣超

大厦

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

2007年 甲级 150-200 只租不售

物业管理费：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。

3.区域调研小结

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。

据中介介绍，福田中心区写字楼租金及售价与楼层、户型、面积及装修密切

相关，面积小且靠近电梯口单价会高一些。甲级写字楼租金多集中在 100-180 元

/㎡·月之间，嘉里建设广场的写字楼租金相对较高，180-300 元/㎡·月之间，

共享办公：800 元/㎡·月起；超甲级写字楼租金为 120-300 元/㎡·月之间，其

中平安金融中心的写字楼租金最高 200-300 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。写字楼
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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 2.0-3.5 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 4.0-4.5 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。

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

2001-2017 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 150-200 元/㎡·月之间，乙级写字

楼仅有江苏大厦，租金为 90-100 元/㎡·月之间，甲级写字楼租金多为 100-150

元/㎡·月之间，其中荣超商务中心、荣超大厦的写字楼租金最高 150-200 元/

㎡·月之间；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 2.0-3.0 万元/㎡之间，甲级写字楼放盘价多为 2.5-3.5 万

元/㎡之间，“只租不售”写字楼数量占所调研写字楼一半之多。
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二、前海片区办公房地产市场调研结果及分析

1.区域概况

前海片区位于深圳市南山区西南部，背靠大小南山，面朝珠江口，拥有 68

公里海岸线，是粤港澳大湾区核心枢纽之一。片区由原前海合作区（14.92 平方

公里）和 2021 年扩区后的新增区域组成，总规划面积扩展至 120.56 平方公里，

涵盖桂湾、前湾、妈湾、蛇口及大小南山、宝安中心区及大铲湾、机场及周边、

会展新城及海洋新城等五大片区。本次调研范围主要为原前海合作区及宝安中心

区。

2.市场调研结果

（1）前海片区（原前海深港现代服务业合作区）

原前海深港现代服务业合作区用地范围包含桂湾片区、前湾片区、妈湾片

区，属于深圳前海蛇口自贸片区的前海片区，土地面积为 14.92 ㎡公里。

桂湾片区：重点发展金融、信息、贸易、会计等生产性服务业，吸引企业

总部集聚，同时发展生活性服务业，打造集中展示前海整体城市形象的核心商

务区；

前湾片区：重点发展科技及信息服务等生产性服务业，并承接桂湾片区和

妈湾片区的功能拓展，集中安排体育、教育、医疗等公共服务业，打造功能复

合的综合发展区；

妈湾片区：重点发展现代物流、航运服务、供应链管理、创新金融及其他

专业服务业等产业，打造具备区域生产组织中枢和国际供应链管理中心功能的

保税港片区。
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前海片区在整个珠三角湾区的核心位置，由双界河、月亮湾大道、妈湾大

道、宝安大道和西部岸线围合而成，占地面积约 15 ㎡公里。本次调研范围为前

海片区三个区域，并以此将本次调研范围划分为三大板块，即第一板块——桂湾

板块、第二板块——前湾板块和第三板块——妈湾板块。

本片区范围内包括景兴海上广场、前海卓越金融中心、前海华润金融中心、

鸿荣源前海金融中心、民生互联网大厦、前海嘉里商务中心、香江金融大厦、前

海自贸大厦、信利康大厦、前海世茂金融中心、招商局前海经贸中心等，片区内

众多办公林立、是前海目前最具代表性的区域。

项目基本情况及租售状况详见下表：

序号 名称 项目基本情况
竣工

年限

写字

楼等

级

租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

1 景兴海

上广场

又名“恒裕前海金融中心”，位于深

圳市南山区临海大道和桂湾三路交汇

处，项目集超甲级写字楼（T1、T2）
及国际高端公寓国金汇（T3）、都会

商业于一体。总建面约 30万㎡。其中

写字楼建面约 14.8万㎡，公寓约 3万
㎡，商业约 3万㎡。T1写字楼只租不

售，T2可售，T3板楼为 136米 32层
公寓

2019年 超甲

级
100-150 T2:4.8-5.8

物业管理费：

28元/㎡/月
（含空调费）
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序号 名称 项目基本情况
竣工

年限

写字

楼等

级

租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

2
前海卓

越金融

中心

位于深圳市南山区学府路与梦海大道

交汇处，共有 6栋塔楼，其中 4栋超

甲写字楼、2栋高端行政公寓，占地

面积约 5.67万平方米，总建筑面积

66.6万平方米

2016 超甲

级
70-150 3.8-4.5

物业管理费：

主塔 30元/㎡/
月、

其他栋 22元/
㎡/月

（不含空调

费）

3
前海华

润金融

中心

位于深圳市南山区桂湾四路与梦海大

道交汇处，项目土地面积约 6.18万
㎡，项目建筑面积：50.3万㎡，项目

共 5栋塔楼，含 3栋写字楼、1栋公

寓、1栋酒店，主塔楼 53层，高 249.4
米，建筑面积约 10.9万平方米

2019 超甲

级
80-150 3.7-4.5

物业管理费：

25元/㎡/月
（不含空调

费），

40元/㎡/月
（含空调费）

4
鸿荣源

前海金

融中心

位于前海桂湾，滨海大道与临海大道

交汇处，项目总建筑面积超 52万㎡，

集超甲级写字楼、五星级酒店、高端

商业和海景公寓于一体。写字楼为

A、B座，A座主塔楼高 273.2米，地

上 57层；B座地上 43层

2022 超甲

级
90-150 3.5-5.5

物业管理费：

40元/㎡/月
（含空调费

15元㎡/月）

5
民生互

联网大

厦

又名“华海金融创新中心”，位于深

圳前海合作区二单元 05街坊，项目占

地面积：19990.29㎡，计容总建筑面

积 172000㎡，项目由 3座塔楼组成，

其中：A塔 192米、39层；B塔 140
米、30层；C塔 80米、17层，单层

面积 1903-2355㎡，层高 4.5米，净高

3.1米，电梯：A塔 21部、B塔 16
部、C塔 10部

2022 甲级 100-150 只租不售

物业管理费：

40元/㎡/月
（含空调）

6
前海嘉

里商务

中心

位于深圳市南山区临海大道与前海大

道交汇处，开发商为寰安置业（深

圳）有限公司，项目总占地约 6.88万
㎡，总建面约 40万㎡（办公面积约

266605㎡），物业管理为嘉里物业管

理（深圳）有限公司

2020 超甲

级
120-160 只租不售

物业管理费：

30元/㎡/月
（不含空调费

7 香江金

融大厦

位于前海深港现代服务业合作区兴海

大道与临海大道交汇处。项目占地

4223.5平方米，总建筑面积 81201平
方米，为一栋集办公与商业为一体的

超高层写字楼，塔楼高 161.3米，地

上 32层（地下三层），裙楼 6层为商

业，商业 2-4层可通过连廊与同片区

商业连通。塔楼 7-32层为写字楼（20
层为避难层），标准层面积约 2000平

方米，层高 4.5米

2018 甲级 60-90 3.0-4.0
物业管理费：

34元/㎡/月
（含空调）

8 前海自

贸大厦

位于深圳市南山区兴海大道，开发商

为深圳市前海开发投资控股有限公

司，用地面积 6599.42平方米，容积

率为 8.21，总建筑面积为 79940平方

米，其中计容建筑面积约 54140平方

米，共 37层（地上 34层，地下 3
层），客梯 16部，货梯 2部

2017 甲级 80-135 只租不售

物业管理费：

40元/㎡/月
（含空调费）
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序号 名称 项目基本情况
竣工

年限

写字

楼等

级

租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

9 信利康

大厦

位于深圳市南山区兴海大道，

开发商为深圳市信利康电商科技有限

公司，用地面积 5277.75㎡，建筑面

积 74191.14㎡，办公面积 54000㎡
建筑高度 高 150米（地下 3层，地上

34层），标准层面积约 2100平，大堂

高度 10.5米，写字楼层高 4.30米

2018 甲级 70-120 3.8-4.5

物业管理费：

26元/㎡/月
（不含空调

费）

10
前海世

茂金融

中心

位于深圳市南山区兴海大道，开发商

为前海世茂发展（深圳）有限公司，

用地面积 12746.66㎡，总建筑面积

199000㎡，商业面积 23000㎡，写字

楼面积 136000㎡，建筑高度 300米
（地上 62层，地下 3层），标准层面

积约 2100-2800㎡，层高 4.5米

2019 甲级 70-150 3.5-5.0

物业管理费：

40元/平方米/
月（含空调

费）

11
招商局

前海经

贸中心

位于深圳市南山前海南山区前海深港

合作区一单元 01街坊，总建筑面积约

7万平方米，其中办公约 6.3万平方

米，建筑高度约 141米，标准层高 4.1
米，净高约 3.8米，单层面积约 2,500

平方米，使用率达 75%

2020 甲级 90-140 3.5-4.5

物业管理费：

22元/㎡/月
（不含空调

费）

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）宝安中心区

宝安中心区位于深圳西部、珠江口东岸，隶属宝安区，是前海合作区“宝安

中心区及大铲湾片区”的核心部分，与前海、后海共同构成深圳双城市中心之

一，为宝安区行政、商业、商务、文化、体育中心。2021 年前海扩区后，全面

纳入大前海战略版图，享受跨境金融、税收优惠等政策红利。

宝安中心区规划用地面积约 23 平方公里，东至宝安大道、南至双界河、西

至海岸线、北至金湾大道、宝源路、碧湾路，另包括大小铲岛及孖洲岛。其中

滨海片区 7平方公里，重点构建国际化创新型总部经济区，创造具有世界水准

的滨海中心城区；碧海片区 8平方公里，重点打造商务岛、商业岛、文化创意

基地；大铲湾片区 8平方公里，打造国际商务岛、数字经济示范区。
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前海人寿金融中心

前海人寿金融中心

卓越宝中时代广场

卓越宝中时代广场

卓越宝中时代广场

本片区范围内包括卓越宝中时代广场、万骏经贸大厦、荣超滨海大厦、瑞湾

大厦、深城投湾流大厦、海府生态大厦、易尚创意科技大厦、龙光世纪大厦、前

海 HOP 国际、壹方中心大厦、亚太星通大厦、前海人寿金融中心、中意智慧大厦

等，片区内众多办公林立、是宝中片区目前最具代表性的区域。

项目基本情况及租售状况详见下表：

序号 名称 项目基本情况
竣工

年限

写字楼

等级

月租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

前海人寿金融中心

亚太星通大厦

瑞湾大厦

壹方中心大厦

前海 HOP 国际

卓越宝中时代广场

万骏经贸大厦
龙光世纪大厦

海府生态大厦中意智慧大厦

荣超滨海大厦

深城投湾流大厦

易尚创意科技大厦
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序号 名称 项目基本情况
竣工

年限

写字楼

等级

月租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

1
卓越宝

中时代

广场

位于深圳宝安中心区海天路与宝华路交

汇处，整个项目占地 22724.76平方米，

总建筑面积 180524.95平方米，由 A、B
两座塔楼与商业裙楼组成，是一座集办

公、商业为一体的综合性高层综合建筑

群，其中 A栋塔楼地上 29层，总高度

136.2米，C栋塔楼地上 32层，总高度

145.1米（A座为一期，C座为二期）

2017年 超甲级 70-140 3.3-4.3
物业管理费：

20元/㎡/月
（不含空调）

2 万骏经

贸大厦

位于深圳宝安中心区宝兴路，项目占地

面积 5400平，总建筑面积 32398平方

米，楼体总高 85米，共 18层。地下 2层
停车场，共 232个车位；地上 1-2层为商

业裙楼，3层是 102平的架空层及社区服

务中心，4-18层为写字楼办公区域

2010年 甲级 80-110 2.3-2.8
物业管理费：

18.65元/㎡/月
（不含空调）

3 荣超滨

海大厦

位于深圳市宝安中心区兴华路，用地面

积为：12677平方米，总建筑面积为：

64974平方米。分别由 2栋高层建筑组

成，分为 A、B两座，A座为 21层塔

楼，容积率 3.7。B座为 15层塔楼，容积

率 3.45。两栋分别有 2层地下室，共计

停车位 454辆。塔楼用作办公，裙房用

商业

2008年 甲级 70-100 2.5-3.0
物业管理费：

10元/㎡/月
（不含空调）

4 瑞湾大

厦

又名“华侨城瑞湾府”位于深圳市宝安

区新安街道，总占地约 7700㎡，建面约

10.7万㎡，建筑高度 230米，其中：2-4F
为商业、5-31F为酒店式行政公馆、33-
51F为瑞吉酒店，开发商为深圳华侨城瑞

湾发展有限公司，实际办公用作公寓

2022年 甲级 150-200 4.1-4.5
物业管理费：

16.8元/㎡/月
（不含空调）

5
深城投

湾流大

厦

位于深圳市宝安区新安街道，宗地面积

5086平方米，总建筑面积约 4.5万㎡，

共 22层，层高 4.4/8.8米，户型面积约为

107-447㎡，实际办公用作公寓

2022年 甲级 130-210 4.4-6.5

物业管理费：

11.8元/㎡/月
（不含空调，

计电费）

6 海府生

态大厦

项目位于深圳市宝安区海澜路与宝华路

交汇处。宗地面积 34471.29平方米，总

建筑面积 97560平方米，由 4栋海景企

业会馆、3栋生态企业总部、1栋集中商

业以及 1栋酒店构成

2020年 甲级 90-140 4.5-5.5

物业管理费：

海景企业会馆

18元/㎡/月，

生态企业总部

25元/㎡/月
（不含空调）

7
易尚创

意科技

大厦

位于深圳市宝安中心区甲岸南路与金科

南路交叉口，总建筑面积约 55700平方

米，11-24层由易尚数字持有且部分分包

给二房东

2018年 甲级 80-120 目前未有二

手房在售

物业管理费：

20元/㎡/月
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序号 名称 项目基本情况
竣工

年限

写字楼

等级

月租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

8 龙光世

纪大厦

位于深圳市宝安中心区兴华路南侧。项

目占地面积 17203.43㎡，总建筑面积

80566.69㎡，由 2栋楼组成，层高 4.5M/
净层高 3M，总楼层共 26层

2010年 甲级 70-120 只租不售

物业管理费：

18.65元/㎡/月
（不含空调）

9
前海

HOP国
际

位于深圳市宝安中心区海秀路与兴华一

路交汇处，与地铁 5号线宝华站无缝连

接，地铁 1号线距离 200米，多条公交

路线，四通八达。项目总建筑面积 16万
平方米，办公约 5.8万平方米，建筑高度

约 193.4米，总楼层为-3F/39F，标准层

面积为 2656平方米，层高约 4.5米，共

有 16部电梯

2020年 甲级 80-145 只租不售

物业管理费：

17元/㎡/月
（不含空调

费）

10 壹方中

心大厦

位于深圳市宝安区新安街道新湖路，毗

邻宝安区政府。项目占地面积 99390平
方米，建筑面积 328000平方米，其中商

业 185000平方米，面积大约相当于 1.5
个“万象城”，办公写字楼 137000平方

米，分为 A、B座，总楼层 46/32层，层

高/净高为 4.5米/3米

2017年 超甲级 90-130 只租不售

物业管理费：

33元/㎡/月
（含空调费）

11 亚太星

通大厦

位于宝安中心区宝兴路与海秀路交汇

南，项目总建筑面积 10.7万㎡，其中办

公 7.2万㎡，楼高 230米，总楼层 47层
（地下 4层），标准层高 4.5米，物业公

司为仲量联行物业管理服务有限公司，

产权年限为 2017-2057年

2022年 超甲级 90-120 只租不售

物业管理费：

30元/㎡/月
（含空调早 8

晚 6）

12
前海人

寿金融

中心

位于深圳市宝安中心区兴业路与裕安路

交汇处，项目总建筑面积约 25万㎡，其

中包括约 15.3万㎡甲级商务办公、约 1.8
万㎡国际精品商业、约 2200㎡云端会议

中心、约 2000㎡高端运动中心，总楼层

46层，层高/净高为 4.5米/3.2-3.4米

2019年 超甲级 90-130 只租不售

物业管理费：

18元/㎡/月
（不含空调

费）

13 中意智

慧大厦

位于深圳市宝安中心区滨海带上，东接

前海合作区，西连大铲湾港区，造型奇

特，成为海岸线上一道独特风景。中意

智慧大厦是中意集团总部大厦，占地面

积约 4066.8平方米，总建筑面积约

39571平方米，高度约 99.5米，是集先

进办公设施、智能化产品展示、领先技

术研发中心等多功能为一体的新型智能

化办公大楼

2020年 甲级 80-130 只租不售

物业管理费：

22元/㎡/月
（含空调）

备注：以上数据租金均为含税租金，售价均为各付各税价格。

3.区域调研小结

前海片区（原前海深港现代服务业合作区），以桂湾片区作为金融先导区，

为片区发展提供了利好条件，目前该片区已逐步形成组团建筑群，多为企业总部

基地，其中卓越前海壹号、华润前海中心、前海时代均已先后入市，片区内集聚
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了大批世界 500 强企业、金融企业及商业大鳄，楼盘林立、金融企业集聚，片区

内各项配套率先成熟。根据本次调研得知，前海片区办公集聚度密集，办公租金

在 60-160 元/㎡/月之间，其中前海嘉里商务中心整体租金最高 120-160 元/㎡/

月之间，香江金融中心整体租金最低 60-90 元/㎡/月之间；现出售放盘价大多集

中在 3.5-4.5 万元/㎡之间，其中景兴海上广场最高，放盘价在 4.8-5.8 万/㎡之

间，香江金融大厦最低，放盘价在 3.0-4.0 万/㎡之间，民生互联网大厦、前海

嘉里商务中心、前海自贸大厦均为“只租不售”物业。

宝安中心区是宝安的行政、经济、文化中心，已形成较完善的文教体卫公共配

套设施体系。近年来，宝安中心区重点布局科技研发总部和现代服务业总部，积极

引入一批优质企业总部入驻。农商行、亚太卫星、vivo、中意、怡亚通、鹏鼎、易

尚、俊峰、麦克韦尔等总部企业先后抢滩落地宝安中心区。宝安中心区以“中央活

力区+文化金融商务区”为功能定位，重点发展金融、数字与时尚科技文化等现代

服务业，进一步强化环湾协同，拥湾营造，共建现代化前海城市新中心。根据本次

市场调研，宝安中心区以甲级写字楼为主。其中，卓越宝中时代广场、壹方中心大

厦、亚太星通大厦、前海人寿金融中心均为超甲级写字楼，租金为70-140元/㎡/

月之间，且只有卓越宝中时代广场可分割买卖，二手放盘3.3-4.3万元/㎡之间，

其余均为只租不售物业；龙光世纪大厦、前海HOP国际、万骏经贸大厦、荣超滨海

大厦、中意智慧大厦、易尚中心等均为甲级写字楼，租金为70-210元/㎡/月之

间，其中深城投湾流大厦整体租金最高 130-210 元/㎡/月之间，大部分均为自

持。
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三、后海片区办公房地产市场调研结果及分析

1.区域概况

后海片区位于深圳南山南部深圳湾畔，是深圳湾填海区的核心组成部分，北接

科技园、南邻蛇口自贸区、东望深圳湾、西连南山中心区，是深圳 “双中心” 战

略的重要一极，也是粤港澳大湾区的高端商务核心区。由后海大道、蛇口新街、后

海 滨路、滨海大道合围，被东滨路分成南区和北区。南临香港、北靠高新园、东

连 福田CBD、西接前海，以现代金融、高端商务、新型消费、科技服务为核心产

业。

后海片区的核心范围为后海滨路以东、滨海大道以南、深圳湾围合的填海区域

（总面积约537.06公顷），北区：即后海金融商务总部基地，是深圳每平方公里

GDP 产出最高的区域之一，以摩天写字楼集群为核心，主打高效商务办公。南区：

定位为深圳湾游憩商业文化中心，包含深圳歌剧院（在建）、K11 ECOAST 等文化

商业配套，是商务功能的补充与生活配套核心区。

2.市场调研结果

本片区范围内包括天利中央商务广场、海岸大厦、中洲控股金融中心、中国

华润大厦、深圳湾一号、中铁南方总部大厦、喜之郎总部大厦、中建科工大厦、

海信南方大厦、卓越后海金融中心、舜远金融大厦、阳光保险大厦、大成基金总

部大厦、中国海外大厦、航天科技大厦、百丽大厦、阿里中心等，片区内众多办

公林立、是后海片区目前最具代表性的区域。

天利中央商务广场

阿里中心

中铁南方总部大厦

中洲控股金融中心

海岸大厦

航天科技大厦

中建科工大厦

百丽大厦

海信南方大厦

中国海外大厦

深圳湾一号

喜之郎技大厦

中国华润大厦

大成基金总部大厦

卓越后海金融中心

舜远金融大厦

阳光金融大厦
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项目基本情况及租售状况详见下表：

序号 名称 项目基本情况
竣工

年限

写字楼

等级

租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

1

天利

中央

商务

广场

位于深圳市南山商业文化中心区后

海路与海德三路交汇处，总建筑面

积 25.2万平方米，分两期建设，涵

盖纯甲级写字楼及商务配套设施。

一期占地面积 22550.30平方米；建

筑面积 104673.20平方米。二期占地

面积 17233.8平方米；建筑面积

147193.9平方米。

一期：
2007
年；

二期：

2009年

甲级 90-120 2.3-2.7万
物业管理费：

24元/㎡/月（含

空调费）

2 海岸

大厦

位于南山商业文化中心区，由海岸

城东座写字楼、海岸城西座写字

楼、海岸城购物中心和海岸风情街

组成。项目总占地面积 68374.5平方

米，总建筑面积约 30万平方米，项

目总投资约 20亿元人民币，其中：

购物中心约 12万平方米、写字楼约

14万平方米、商业街约 4万平方

米，配备地下停车位约 2000个。

东座：
2006
年；西

座：

2008年

甲级 90-120 2.2-2.7万
物业管理费：

20元/㎡/月（含

空调费）

3

中洲

控股

金融

中心

位于深圳市南山区后海大道东，地

上建筑部分由 A、B两栋高端甲级

写字楼以及 1栋商业裙楼组成，集

高端甲级写字楼、五星级万豪酒

店、高端商业为一体的超高层商务

综合体。A座地上 61层，标准层高

4.2米，车位数：地上 42个，地下

1186个电梯：客梯 18部，货梯 2
部，A座 7-40层为办公、43-60层
为酒店。B座共 34层，产权用途为

商务公寓，实际做办公。

2015年 甲级
A座：160-
220；B座：
120-150

A座：开

发商自

持；B
座：3.5-
4.0万

物业管理费：

32.25元/㎡/月
（含空调费）

4
中国

华润

大厦

别名“春笋”，地处广东省深圳市

后海金融总部基地的核心地块，是

集生态、休闲、运动、商务、居

住、商业、文化为一体的复合型湾

区商务中心，建成时是深圳湾畔第

一高楼。占地面积约 6.7万平米 ，

总建筑面积约 27万平方米，办公建

筑面积 21万平方米，建筑高度

392.5米，为地上 66层，地下 5层
结构。核心筒内设有 60台垂直电

梯，通往不同楼层，部分电梯速度

可达 33公里每小时。2-46层可出

租，47层以上为华润自用。

2018年 甲级 180-260 只租不售

物业管理费：

55元/㎡/月（含

空调费）

5
深圳

湾一

号

位于后海中心区东滨路与科苑大道

交汇处西北侧，紧邻深圳湾内湖的

一线海景地块。项目总建筑面积

358000平方米，建筑高度 70-338
米，集办公、居住、酒店、商业于

一体，于 2013年入市。项目分南北

2区，北区为 T1、T2、T3、T4,T1
栋为办公楼。南区为 T5、T6、T7、

T8,以及 7套商业性质的别墅。

2014年 甲级 160-250 7.0-12.0
物业管理费：

38元/㎡/月（含

空调费）
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序号 名称 项目基本情况
竣工

年限

写字楼

等级

租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

6

中铁

南方

总部

大厦

位于深圳市南山区中心路 3333号，

大厦总高度 99.85米，大厦共 24
层，其中 1-4层为裙楼，5-24层为

塔楼；大厦在 2013年 10月 31日竣

工，2014年 4月入伙。占地面积

5253.04平方米，建筑面积 57548.29
平方米，其中写字楼 37519.54平方

米，商业 5498.61平方米，地下停车

场 13003.67平方米。

2013年 甲级 120-170 只租不售

物业管理费：

22.65元/㎡/
月；空调费：

12元/㎡/月

7

喜之

郎总

部大

厦

位于深圳市南山后海中心路与登良

路交汇处西南角，地处后海金融总

部基地的核心地块，用地面积

4726.87平米，总计容建筑面积 7.3
万平米，总投资额约 45亿元人民

币，集生态、休闲、商务、商业、

为一体的湾区商务中心，建筑总高

度约 162米，地上 32层，地下 4
层。

2018年 甲级 150-210 只租不售

物业管理费：

25元/㎡/月；

空调费：按流

量计

8
中建

科工

大厦

位于南山后海中心路，大厦由中建

科工投资、建造、运营，地处深圳

市后海总部经济区核心地段，工程

建设用地面积 2725平方米，总建筑

面积 8万平方米，建筑高度约 166
米，地上 39层，地下 4层，是集办

公、商业、会议等功能于一体的超

5A甲级写字楼。大厦采用全钢结构

打造，大量采用热轧构件、螺栓连

接等方式进行安装，是广东省装配

式建筑示范项目。

2014年 甲级 130-180 只租不售

物业管理费：

28-32元/㎡/月
（含空调费）

9
海信

南方

大厦

坐落于南山区后海创业路 1777号，

占地 4322平方米，总建筑面积约

8.2万㎡，地上 33层，地下 3层，

总高度约 149米，设 18米挑高南北

双大堂、8000㎡集中商业、2000㎡
员工餐厅。

2016年 甲级 120-160 只租不售

物业管理费：

22.65元/㎡/
月；

空调费：按流

量计

10

卓越

后海

金融

中心

位于深圳南山后海中心区的核心商

业地段，东填海区北部，南侧紧邻

海德三道。项目建设用地面积

4890.3平方米，规划总建筑面积超

过 120000平方米，其中商业 7440
平方米，商业性办公 83360平方

米。本项目设地下四层，地上裙楼

三层，塔楼设计为 43层，高 202
米。

2015年 甲级 120-170 只租不售

物业管理费：

22.65元/㎡/
月；

空调费：按流

量计
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序号 名称 项目基本情况
竣工

年限

写字楼

等级

租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

11
舜远

金融

大厦

位于深圳市南山区后海金融商务总

部区核心（滨海科苑立交桥，近滨

海大道首排），由中山证券有限责

任公司开发建设，项目总投资超十

亿元，占地面积为 4727平方米，总

建筑面积约 5.68万平方米，采用南

北双塔设计（北塔办公+南塔商

业），建筑高度 119米。

2024年 甲级 110-150 只租不售

物业管理费：

33元/㎡/月（含

空调费）

12
阳光

保险

大厦

又称阳光保险集团深圳总部大厦，

位于深圳市南山区后海金融商务区

核心，滨海大道与科苑南路交汇

处。总用地面积是 3610.13平方米，

规划计容面积是 61200平方米，总

建筑面积大约是 80429平方米。大

厦由 5层地下车库、4层裙楼和 33
层塔楼组成，功能包括办公楼、商

场、车库和设备用房。塔楼的建筑

设计采用了框架-核心筒结构，高度

达到了 161.05米，而裙房则是框架

结构，高度 21米。

2022年 甲级 120-160 只租不售

物业管理费：

33元/㎡/月（含

空调费）

13

大成

基金

总部

大厦

位于深圳市南山区海德三道与芳芷

一路交汇处（后海地铁站 H口东

侧），项目总建筑面积达 7.6万平方

米，地上 30层、地下 5层，标准层

面积 1800-2200平方米，净层高 4.2
米。

2022年 甲级 120-170 只租不售

物业管理费：

33元/㎡/月（含

空调费）

14
中国

海外

大厦

坐落于深圳市南山区创业路，紧邻

地铁 2号线、11号线后海站以及规

划中 13号及 15号线，项目是深圳

首座近零能耗、全场景数智空间的

超甲级写字楼，占地 4144平方米，

楼高 100米，地下 5层，地上 21
层，总建筑面积约 6.18万平方米，

功能包括办公、会议及丰富配套。

2023年 甲级 130-180 只租不售

物业管理费：

34.5元/㎡/月
（含空调费）

15
航天

科技

大厦

位于深圳市南山区后海滨路与海德

三道交汇处，由深圳市航天高科投

资管理有限公司开发。项目占地

1.26万平方米，总建筑面积 19.6万
平方米，包含 A座（48层，高

224.35米）和 B座（28层，129.15
米）两栋超高层塔楼及六层裙房，

容积率 12.08，配备 920个停车位，

下沉式广场接驳后海地铁站（2/11
号线）。

2014年 甲级 120-160 只租不售

物业管理费：

30元/㎡/月（含

空调费）
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序号 名称 项目基本情况
竣工

年限

写字楼

等级

租金

（元/
㎡·月）

放盘价

（万元/
㎡）

备注

16 百丽

大厦

位于深圳市南山区后海 CBD新区核

心，是新百丽鞋业的总部办公楼，

占地约 3,000平方米，总建面 46808
平方米（地上 35,667平方米+地下

11,141平方米），地上 27层，地下

4层，建筑总高度 130.15米。

2017年 甲级 60-100 只租不售

物业管理费：

15元/㎡/月；

空调费：按流

量计

17 阿里

中心

位于深圳湾后海总部基地，是阿里

巴巴集团在华南的总部大楼。占地

面积约 1.6万平方米，总建筑面积约

12.33万平方米，由 4栋塔楼及附属

裙楼组成，配备地下室 3层，塔楼

间通过连廊连接，定位为国际 5A级

标准滨海景观写字楼。项目超过

60%面积为阿里巴巴自用，主要面

向科技及互联网企业，将涵盖电

商、国际业务、云计算、金融、物

流、跨境等多个业务板块。其对外

出租的主要为 T1、T2两栋。

2015年 甲级 130-180 只租不售

物业管理费：

30元/㎡/月（含

空调费）

备注：以上数据租金均为含税租金，售价均为各付各税价格。

3.区域调研小结

后海片区以“金融+科技+文化”为核心定位，聚焦总部经济，已聚集腾讯、

阿里、联想、中海油等 30 余家世界 500 强及行业领军企业总部，形成互联网、

金融、高端服务业为主的产业集群。根据本次市场调研，后海片区以甲级写字楼

为主。月租金多集中在 90-180 元/㎡·月之间，其中中国华润大厦租金最高 180-

260 元/㎡·月之间，其次为深圳湾一号、中洲控股金融中心 A座、喜之郎总部

大厦。片区内多为“只租不售”物业，天利中央商务广场、海岸大厦放盘价在

2.2-2.7 万元/㎡之间，中洲控股金融中心 B座放盘价在 3.5-4.0 万元/㎡之间，

深圳湾一号放盘价在 7.0-12.0 万元/㎡之间。
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四、市场调研总结

受宏观经济因素的长期影响，加之多年来的高供应积累，深圳甲级写字楼租

赁市场长期面临供需失衡的困境。市场持续承压，办公呈现空置率出现小幅上

升，租金水平也呈现下降态势。深圳写字楼价格有所下降，但市场整体呈上升趋

势，成交核心则是以价换量。

福田中心区作为深圳传统核心商务区，办公市场发展成熟、配套完善，片区

写字楼呈现明显的区域差异与层级分化，且租金、售价受楼层、户型、面积及装

修等因素影响较大，整体出租以带装修出租为主。从区域分布来看，中心区北区

域写字楼数量少于南区域，南北区域在楼宇年代、物业层级及租售价格上存在一

定差异：北区域所调研写字楼竣工年限介于 2001-2017 年，楼龄跨度较大，其中

江苏大厦楼龄最旧，太平金融大厦、荣超大厦楼龄相对较新，物业层级上仅有太

平金融大厦为超甲级写字楼，江苏大厦为乙级写字楼，其余多为甲级写字楼；南

区域则汇聚了多个高端写字楼，物业层级更为丰富。租金方面，片区写字楼按层

级划分差异显著：甲级写字楼租金多集中在 100-180 元/㎡·月之间，其中嘉里

建设广场租金相对偏高，可达 180-300 元/㎡·月，其共享办公租金 800 元/

㎡·月起；超甲级写字楼租金为 120-300 元/㎡·月之间，其中平安金融中心租

金最高，达 200-300 元/㎡·月，共享办公租金 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；北区域超甲级写字楼（太平金融

大厦）租金为 150-200 元/㎡·月，乙级写字楼（江苏大厦）租金为 90-100 元/

㎡·月，甲级写字楼租金多为 100-150 元/㎡·月，其中荣超商务中心、荣超大

厦租金最高，可达 150-200 元/㎡·月。值得注意的是，一手房东与二手房东的

出租实用率和租金差异明显，一手房东出租实用率约 70%，二手房东出租实用率

多为 35-50%，受实用率影响，一手房东的单位租金高于二手房东，这一特点在

南北区域均大体一致。售价方面，片区写字楼放盘价同样呈现层级分化：甲级写

字楼放盘价普遍在 2.0-3.5 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，为 4.0-4.5 万元/㎡；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）对外出售，放盘价在 4.0-5.0 万元/㎡之间，

其余超甲级写字楼均为“只租不售”物业；北区域乙级写字楼放盘价为 2.0-3.0

万元/㎡，甲级写字楼放盘价多为 2.5-3.5 万元/㎡，且该区域“只租不售”的写

字楼数量占所调研写字楼的一半之多。此外，结合市场实际情况，片区部分在售
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房源价格存在一定议价空间，部分优质房源实用率可达 70%以上，整体流通性保

持较好水平，租赁需求主要依托金融业、专业服务业等传统优势产业，交易类型

以搬迁为主，需求韧性较强。

前海片区（原前海深港现代服务业合作区）及宝安中心区作为新兴商务区核

心组成部分，办公市场各有特色，依托自身定位形成差异化发展格局，整体配套

逐步完善、企业集聚效应凸显。其中，前海片区作为前海深港现代服务业合作区

的前身，桂湾片区作为金融先导区，为片区发展提供了重要利好，目前已逐步形

成组团建筑群，以企业总部基地为核心定位，卓越前海壹号、华润前海中心、前

海时代等项目已先后入市，片区内集聚了大批世界 500 强企业、金融企业及商业

大鳄，楼盘林立、金融企业集聚度高，各项配套设施率先成熟，办公集聚效应显

著。根据调研数据，前海片区办公租金区间为 60-160 元/㎡/月，不同楼宇租金

差异明显，其中前海嘉里商务中心整体租金最高，达 120-160 元/㎡/月，香江金

融中心整体租金最低，为 60-90 元/㎡/月；售价方面，现出售放盘价大多集中在

3.5-4.5 万元/㎡之间，景兴海上广场放盘价最高，达 4.8-5.8 万元/㎡，香江金

融大厦放盘价最低，为 3.0-4.0 万元/㎡，民生互联网大厦、前海嘉里商务中

心、前海自贸大厦均为“只租不售”物业，无对外出售房源。

宝安中心区作为宝安区的行政、经济、文化中心，已形成完善的文教体卫公

共配套设施体系，功能定位为“中央活力区+文化金融商务区”，重点布局科技

研发总部和现代服务业总部，重点发展金融、数字与时尚科技文化等现代服务

业，强化环湾协同，共建现代化前海城市新中心。近年来，片区吸引力持续提

升，农商行、亚太卫星、vivo、中意、怡亚通等一批优质企业总部先后入驻。办

公物业以甲级写字楼为主，同时涵盖多个超甲级写字楼，其中卓越宝中时代广

场、壹方中心大厦、亚太星通大厦、前海人寿金融中心为超甲级写字楼，租金区

间为 70-140 元/㎡/月，仅卓越宝中时代广场可分割买卖，二手放盘价为 3.3-

4.3 万元/㎡，其余超甲级写字楼均为“只租不售”物业；龙光世纪大厦、前海

HOP 国际、深城投湾流大厦等为甲级写字楼，租金区间为 70-210 元/㎡/月，其

中深城投湾流大厦整体租金最高，达 130-210 元/㎡/月，片区内大部分甲级写字

楼以自持为主，对外出售房源较少。

后海片区作为南山核心商务区的重要组成部分，以“金融+科技+文化”为核

心定位，聚焦总部经济，办公集聚效应显著，已聚集腾讯、阿里、联想、中海油

等 30 余家世界 500 强及行业领军企业总部，形成以互联网、金融、高端服务业

为主的产业集群。办公物业以甲级写字楼为主，楼宇高端化、地标性特征明显，
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包括中国华润大厦、深圳湾一号、中洲控股金融中心、喜之郎总部大厦等知名楼

宇，整体发展成熟且产业定位清晰。根据本次市场调研，片区写字楼月租金多集

中在 90-180 元/㎡·月之间，不同楼宇租金差异较大，其中中国华润大厦租金最

高，达 180-260 元/㎡·月之间，其次为深圳湾一号、中洲控股金融中心 A座、

喜之郎总部大厦。售价方面，片区内写字楼多为“只租不售”物业，仅有少量房

源对外出售，其中天利中央商务广场、海岸大厦放盘价在 2.2-2.7 万元/㎡之

间，中洲控股金融中心 B座放盘价在 3.5-4.0 万元/㎡之间，深圳湾一号作为高

端地标楼宇，放盘价显著高于其他楼宇，达 7.0-12.0 万元/㎡之间。整体来看，

片区依托优质企业集聚优势，租赁需求稳定，聚焦高端总部办公，成为深圳高端

商务区的重要标杆。

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


	一、福田中心区片区办公房地产市场调研结果及分析
	1.区域概况
	2.市场调研结果
	3.区域调研小结
	二、前海片区办公房地产市场调研结果及分析
	1.区域概况
	2.市场调研结果
	3.区域调研小结
	三、后海片区办公房地产市场调研结果及分析
	1.区域概况
	2.市场调研结果
	3.区域调研小结
	四、市场调研总结

