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广州

183.0
租金（人民币/平方米/月）

-0.8%
租金增长（环比）

7.1%
空置率

数据来源：戴德梁行广州研究部

3.5%
CPI 增速

-2.7%
GDP 增速

-7.9%
房地产开发投资增速

数据来源：广州统计局/ 牛津经济研究院/ 戴德梁行广州研究部
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甲级写字楼租赁需求逐渐回暖

三季度，位于琶洲商圈的唯品会总部大厦交付使用，将广州甲级写字楼总存量推高至509.9万平方米，多个原计划交付项目延迟至年底。整体市场租

赁需求活跃度逐渐回暖，前期受疫情影响暂缓的需求有所释放，共录得净吸纳量为3.7万平方米，较上两季度有明显上升。从区域来看，珠江新城展

现出更强的韧性，凭借较高的楼宇品质仍是租户首选，季内录得多宗企业大面积的搬迁和扩租案例。在新项目保持较高的入驻率及需求回暖下，全市

空置率较上季度仅微幅上升0.3个百分点至7.1%。

本季仍以内资客户需求为主，其中TMT及金融类企业为最活跃的两类租户。同时，得益于内循环经济带动下的国货崛起，使国货品牌企业对甲级写字

楼的租赁需求也在不断升高，如卡姿兰在高德置地广场租下2,500平方米的办公面积。与此相反，教育培训和传统广告类企业则出现明显的需求收缩

现象。

业主在租金策略方面给予较大的弹性空间

面对存量面积去化减慢，业主在租金定价和佣金奖励方面继续给予较大的弹性空间，以提升项目入驻率。尽管租赁需求逐渐复苏，但国内外经济疲软，

租户对租赁决策更慎重，第三季度广州甲级写字楼市场平均租金环比下降0.8%至每月每平方米183.0元。

年底新增供应集中入市 空置率预攀升

四季度广州甲级写字楼预计有28.9万平方米的新增供应入市，主要集中分布在新兴商圈琶洲。大量的新增供应和相对较低的租金将一定程度刺激琶洲

商圈需求，与此同时项目间竞争也将更为激烈。整体市场新增供应的累积将加剧市场去化压力，预期年底全市空置率将升高，租金亦受此影响继续下

行。随着未来经济逐渐明朗，内资企业的办公需求有望进一步增加，TMT企业表现将持续突出，而传统行业则更倾向于求稳，积极探讨办公模式的升

级以控制成本，包括对联合办公接纳度的提升以及选用定制型联合办公服务等。

广州甲级写字楼市场租金&空置率 广州甲级写字楼新增供应
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写字楼 商圈 租户 面积（平方米） 租赁类型

天德广场 珠江新城 快手 2,400 新设立

高德置地广场 珠江新城 卡姿兰 2,500 新设立

唯品会总部大厦 琶洲 有赞科技 2,000 新设立

2020年第三季度主要租赁成交

主要在建项目

写字楼 商圈 主要租户 面积（平方米） 预计交付年份

赫基国际大厦 琶洲 N/A 87,000 2020

铭丰广场 琶洲 N/A 96,000 2020

广州环贸中心 体育中心 N/A 106,000 2020

环球梦大厦 琶洲 N/A 47,000 2021

阿里巴巴华南运营中心 琶洲 N/A 92,000 2021

广州平安财富中心 国际金融城 N/A 54,000 2021

TCL大厦 琶洲 N/A 103,000 2021

复星国际中心 琶洲 N/A 67,000 2021

广州万科中心 珠江新城 N/A 85,000 2021

国美智慧城 琶洲 N/A 67,095 2021

商圈
存量

(平方米)
空置率

截至2024年未来供应
（平方米）

甲级写字楼平均租金*

人民币/平方米/月 美元/平方英尺/月 欧元/平方英尺/月

体育中心 857,190 5.1% 105,942 178.2 2.4 2.0

珠江新城 3,000,576 6.3% 288,850 199.7 2.7 2.3

越秀 387,739 16.4% - 139.4 1.9 1.6

琶洲 853,751 7.3% 2,032,149 149.0 2.0 1.7

广州甲级写字楼市场 5,099,257 7.1% 2,426,941 ¥183.0 US$2.46 € 2.08

国际金融城 - - 796,047 - - -

*平均租金是指甲级写字楼市场主要物业中层中等面积的租金成交面价（元/平方米/月），该租金报价是基于租用面积计算，不包含物业管理费和推广费等其他费用。
汇率为1美元= 6.9204人民币= 0.8471欧元（截至2020年8月24日数据）


