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供应回落导致成交总金额下降

2019年广州商业地产市场共录得16宗大宗交易，成交总额为110.68亿元，较2018年下降59.4%。四季度，广州大宗交易录得四宗，成交总金额为

27.87亿元，环比上升15.1%，但仍不足上年同期的两成。由于广州商业地产投资交易主要集中在新建写字楼及商铺，但2019年一手供应量大幅下降，

广州写字楼及商业全年批准上市面积同比下降50.6%，一定程度上影响了投资总额。

内资买家为成交主力

内资买家是广州商业地产资本市场的成交主力，四季度大宗成交均为内资买家出手。本季度的成交案例包括某国内化妆品公司购下广州国际空港中心

五栋独栋写字楼，总面积约为7.5万平方米。全年来看，内资买家投资总额占比高达93.6%，较上年攀升17.0个百分点。具体而言，内资买家主要由自

用型企业买家和政府机构组成，该两类买家占内资成交总额的比重分别为65.2%和20.0%。其中自用型买家活跃度上升，其成交金额较上年上涨92.8%。

写字楼物业最受投资者青睐

从资产类型来看，写字楼依然是最受投资者青睐的投资物业。四季度中三宗成交物业为写字楼，从而推升全年写字楼成交金额占比高达75.2%，较上

年提升14.4个百分点。广州甲级写字楼有限的新增供应和可租面积是客户购置写字楼的主因：2019年新增供应为近十年新低，年末空置率维持在5.5%

的低位水平，从而促使部分资金充裕且有大面积办公需求的客户购买写字楼自用。除了写字楼外，综合体是投资者关注的第二大类资产，全年成交金

额占比为13.1%。零售和工业物业则由于可售的优质项目稀缺，成交活跃度相对较低，占比分别为9.2%和2.5%。
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数据来源：广州市统计局，国家财政部，牛津经济研究院
*地方政府债券利率为全国数据；其余经济指标为广州市数据
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黄埔区迎来大爆发

分区域来看，黄埔区迎来大爆发，全年共录得八宗成交，交易总额同比上涨43.3%至63.55亿元，占全市总额的57.4%。黄埔区作为广州经济体量第

二大的行政区，是广州科创产业发展的核心区域，产业实力雄厚，产业载体的需求保持旺盛，因此该区的写字楼和工业物业备受投资者关注。同时，

黄埔区不同板块的产业定位各异，从而促成不同投资目的的投资者收购物业。如中新知识城和科学城作为“广深科创走廊”十大核心创新平台的重

要两环，政府机构购置物业为初创企业提供办公场所是支撑大宗成交的主力，如本季度某政府机构购入中新知识城的广州绿地城一栋33层写字楼及

六栋小独栋。而毗邻国际金融城的鱼珠港板块则以现代服务业为主，自用型买家出手频频，其中包括两家金融公司购买独栋写字楼。

经济运行稳中有进，提振投资者信心

面对外部经济环境不确定性带来的挑战，2019年广州市政府的优惠政策推出频率更高、扶持力度更大，包括减税降负、为目标产业提供现金奖励和

租金补贴等。政策端的影响力逐步体现，产业转型升级成效凸显，广州2019年前三季度生产总值同比增长6.9%，增速较上年同期加快0.6个百分点。

经济运行稳中有进，不仅体现广州经济发展的韧性和活力，更进一步提升投资者对于广州市场的信心。

展望未来，核心区域的新增供应有限，未来五年甲级写字楼及优质零售的供应仅占全市未来供应总量的15.4%和8.2%。在稳定的市场需求和有限的

新增供应支撑下，核心区域的增值型物业将继续成为投资型买家，尤其是外资买家重点关注的资产。同时，城际轨道交通系统的加快建设使得外围

区域发展步入快车道，包括2019年年底已开通的穗深城际，以及计划2020年通车的广佛环线。作为连通广州和湾区其他城市的重要节点，增城新

塘站和广州南站等外围区域的综合交通枢纽站点将成为客流集聚区，周边的商办项目将吸引寻求机会型投资物业的投资者关注。
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物业 区域 买方 卖方 资产类别
价格

(亿人民币)

东山锦轩·现代城 越秀 环球实业科技 彰亿投资 零售 5.76

东方文德广场55%股权 越秀 富春投资 昌兴国际 综合体 5.47

保利鱼珠港S6栋 黄埔 拉卡拉 保利发展 写字楼 3.40

保利鱼珠港S3栋 黄埔 安然集团 保利发展 写字楼 2.70
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