
多数企业的搬 迁计 划如期推进，未严重受本土疫情爆发
的影响
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2021年第二季度，环球梦大厦的交付上市，

为广州甲级写字楼市场带3.5万平方米的新增供应，

推升存量至630万平方米 。

广 州 市 延 续 稳 定 恢 复 势 头，经 济 复 苏 成
果 不 断 巩 固 。2021年 上 半 年，广 州 市 地
区 生 产 总 值 同 比 增 长 13.7%，两 年 平 均
增 长5.2%；社 会 消 费 品 零 售 总 额 同 比
增长19.0%，两年平均增长3.3%；固定
资 产 投 资 同 同 比 增 长26 .5%；两 年 平
均 增 速 13.3%；房 地 产 开 发 投 资 同 比 增
长22.1%。

2 0 2 1 年 第 二 季 度 ，广 州 甲 级 写 字 楼
市 场 空 置 率 环 比 下 跌0.8 个 百 分 点 至
7.5%，平 均 租 金 延 续 上 涨 趋 势，环 比 微
幅 上 升0.6% 至 每 月 每 平 方 米 人 民 币
17 1元 。 

专 业 服 务 、TMT、生 物 医 药 等 企 业 在 市

写 字 楼 租 赁 市 场 的 活 跃 度 继 续 上 升

场 上 的 扩 租 和 新 租 活 动 频 繁 。而 移 民 、
留 学 咨 询 等 受 疫 情 严 重 影 响 的 企 业，在
本季度缩减办公空间面积的倾向明显 。

部 分 位 于 珠 江 新 城、天 河 北 等 成 熟 写 字
楼 子 市 场 的 高 品 质 楼 宇，由 于 入 驻 情 况
表 现 优 异，业 主 方 对 楼 宇 的 租 金 期 望 值
有 所 上 升，租 赁 条 件 的 优 惠 力 度 有 所 减
弱 。同 时 也 有 位 于 核 心 地 段 但 品 质 较 差
的 楼 宇，业 主 方 为 留 存 租 户 开 出 较 优 惠
的续租条件 。

琶 洲 子 市 场 对 租 户 的 吸 引 力 持 续 增 强 。
有 今 年 下 半 年 交 付 的 琶 洲 甲 级 写 字 楼，
其 小 面 积 段 办 公 空 间 已 去 化 完 毕 。同
时，琶 洲 大 量 的 新 增 供 应，正 吸 引 多 家

知 名 企 业 考 察 物 业 。除 传 统 的 租 户 类 型
外，也 有 部 分 专 注 轻 资 产 运 营 的 联 合 办
公品牌正计划拓展琶洲子市场 。

季 末 受 本 土 疫 情 爆 发 的 影 响，看 楼 量 有
明 显 减 少，但 多 数 租 户 的 搬 迁 计 划 如 期
推 进 。为 减 轻 疫 情 对 企 业 的 影 响，把 疫
情 影 响 降 至 最 低，促 进 经 济 平 稳 健 康 发
展，市 政 府 于6月22日 颁 发《 关 于 积 极
应 对 新 冠 肺 炎 疫 情 影 响 着 力 为 企 业 纾
困减负若干措施》。该措施从租金减免、
税 费 减 征 等 方 面，支 持 位 于 中 高 风 险 地
区 及 实 施 封 闭 封 控 管 理 区 域 内 的 企 业
渡 过 难 关，从 而 有 望 减 缓 企 业 退 租 办 公
空 间 的 发 生，稳 定 广 州 写 字 楼 租 赁 市 场
的发展 。
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租 金 及 价 格
珠 江 新 城 子 市 场 为 推 动 本 季 度 广 州 甲
级 写 字 楼 市 场 租 金 上 涨 的 重 要 动 力，其
平 均 租 金 环 比 上 升 1%至 每 月 每 平 方 米
人 民 币 1 98元 。其 余 子 市 场 表 现 稳 定，
平均租金与上一季度持平 。

租 赁 市 场 的 表 现 活 跃 带 动 了 多 个 子 市
场取得进一步去化，空置率下降 。其中，
越 秀 子 市 场 的 去 化 表 现 最 为 明 显，其 空
置 率 环 比 下 跌 1 . 7个 百 分 点 至9.3%。而
琶 洲 子 市 场 受 新 增 供 应 影 响，其 空 置 率
环比上升0.5个百分点至10.0%。

租金

图二: 广州甲级写字楼租金

元/平方米/月

资料来源：莱坊研究部
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图一 ：广州甲级写字 楼 市 场 参 考指 标

按季变幅： 

下季预测： 
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供 应 与 需 求
202 1年 第 二 季 度，环 球 梦 大 厦 的 交 付
上 市 将 广 州 甲 级 写 字 楼 市 场 存 量 推 高
至630万平方米，环比扩容0.6%。

核 心 商 务 区 仍 然 是 多 数 有 搬 迁 意 向 企
业 的 首 选 落 户 区 域，但 随 着 琶 洲 子 市 场
的 产 业 集 聚 效 应 不 断 强 化，琶 洲 逐 渐 成
为 吸 纳 租 赁 需 求 的 重 要 子 市 场 。展 望 下
半 年，琶 洲 子 市 场 预 计 将 引 来 超 过33
万 平 方 米 的 新 增 供 应，为 有 意 升 级 或 搬
迁办公空间的企业提供更多选择 。

本 季 度 ，写 字 楼 租 赁 成 交 市 场 热 度 不
减，TMT、金 融 、专 业 服 务 、生 物 医 药 等
企 业 在 租 赁 市 场 上 继 续 表 现 积 极，而 线
上 教 育 企 业 受 政 策 调 控 的 影 响，季 末 的
活 跃 程 度 有 所 下 降 。新 兴 行 业 为 本 季 度
大 面 积 租 赁 成 交 的 主 要 租 户，典 型 成 交
案 例 有 ：字 节 跳 动 在 赫 基 国 际 大 厦 新 租
了30,000平 方 米 的 办 公 空 间 ；小 鹏 汽
车在碧桂园智汇ECO新租了10,000平
方米的办公空间 。

空置率（右轴）甲级写字楼供应量（左轴） 甲级写字楼净吸纳量（左轴）

图三: 广州甲级写字楼供应量、净吸纳量及空置率

资料来源：莱坊研究部
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表一： 广州甲级写字楼各细分市场参考指标，2021年第二季度

子市场 租金
（人民币 / 平方米 /月) 租金环比变幅 空置率 空置率环比变幅 

（百分点）

珠江新城 198 ↑1.0% 5.6% ↓1.0

天河北 170 ↔ 10.3% ↓0.9

越秀 135 ↔ 9.3% ↓1.7

琶洲 145 ↔ 10.0% ↑0.5
资料来源：莱坊研究部

图四 ：广州甲级写字楼市场新增供应交付预测
千平方米

资料来源: 莱坊研究部
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表二:  广州甲级写字楼主要租赁成交，2021年第二季度 

区域 项目 租户 面积
（平方米） 交易类型

琶洲 赫基国际大厦 字节跳动 30,000 新租

天河智慧城 碧桂园智汇ECO 小鹏汽车 10,000 新租

天河北 广州环贸中心 中国信达资产管理 6,000 新租

海珠 合景科盛广场 乐药集团 4,400 新租

越秀 星寰国际商业中心 香港宽频 2,300 新租

珠江新城 万科中心 网思科技 2,078 新租

珠江新城 雅居乐中心 酷家乐 2,000 新租

天河北 中泰国际广场 京隆集团 1,800 新租

天河北 万菱国际中心 捷欧路 1,800 新租

天河北 中泰国际广场 一起教育 1,700 新租

天河北 万菱国际中心 广东方圆城市更新投资 1,555 扩租

珠江新城 天德广场 吉富创业投资 1,500 新租

珠江新城 广晟国际大厦 北京德和衡律师事务所 1,000 扩租

天河北 万菱国际中心 依波路 1,000 新租

越秀 星寰国际商业中心 粤腾云 800 新租

天河北 广州环贸中心 浦项 700 新租

越秀 星寰国际商业中心 东陶机器株式会社 660 新租

珠江新城 广州国际金融中心 搏丽通 550 扩租

珠江新城 广州国际金融中心 朱雀电子竞技 530 新租

珠江新城 广州国际金融中心 先锋期货 275 新租

越秀 星寰国际商业中心 英皇娱乐 250 新租

天河北 广州环贸中心 谷诚知识产权 250 新租

珠江新城 高德置地广场 大连固特轮胎 170 新租

天河北 广州环贸中心 之外创意 150 新租

越秀 寰图（广州宾馆） 地中海航运 90个工位 新租

资料来源：莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

投 资 市 场
随 着 国 内 经 济 及 广 州 写 字 楼 市 场 的 稳
步 复 苏，投 资 者 对 广 州 写 字 楼 投 资 市
场 的 信 心 有 所 恢 复，但 广 州 市 甲 级 写
字 楼 未 来 的 租 金 增 长 空 间，成 为 投 资
客 对 投 资 广 州 写 字 楼 物 业 的 关 键 考 量
点之一 。

自 用 买 家 对 写 字 楼 市 场 的 关 注 度 继 续
走 强，除 珠 江 新 城 、琶 洲 等 热 门 商 务 区
外，金融城、黄埔、花都等板块也进一步
受到自用买家的青睐 。

尽 管 自 用 买 家 对 写 字 楼 项 目 的 咨 询 热

度 不 减，但 有 业 主 为 减 轻 资 金 压 力，更
倾 向 于 将 整 栋 物 业 出 售 给 买 方，以 有 效
缓解现金流问题 。
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广州甲级写字楼市场数据图（2021年第二季度）

琶洲
租金: 145
空置率: 10.0%

珠江新城
租金: 198
空置率: 5.6%

天河北
租金: 170
空置率: 10.3%

越秀
租金: 135
空置率: 9.3%

图五：各主要区域甲级写字楼租金和空置率

资料来源: 莱坊研究部 
注:租金为平均有效租金, 人民币/平方米/月；空置率为平均空置率

市 场 展 望
集 团 战 略 投 资 人 民 币 120亿 元，双 方 将
联 手 打 造 具 备 国 际 竞 争 力 的 全 球 一 流
新能源汽车集团 。

展 望 未 来，至2025年，广 州 市 战 略 性
新 兴 产 业 增 加 值 占 地 区 生 产 总 值 比 重
为35%，成 为 广 州 经 济 发 展 的 重 要 引
擎 。广 州 市“ 重 仓 ”布 局 新 兴 产 业，预 计
将 进 一 步 有 效 刺 激 高 新 企 业 对 写 字 楼
空间需求 。

2021年5月，广 州 市 人 民 政 府 发 布 了《
广 州 市 国 民 经 济 和 社 会 发 展 第 十 四 个
五 年 规 划 和2035年 远 景 目 标 纲 要 》。
广 州 十 四 五 规 提 出 要 把 发 展 着 力 点 放
在 实 体 经 济 上，培 育 战 略 性 新 兴 产 业
增 长 引 擎 。而 智 能 与 新 能 源 汽 车 、新 一
代 信 息 技 术 、生 物 医 药 与 健 康 这 三 大
新 兴 产 业，规 划 发 展 为 广 州 市 的 支 柱
产业 。

同 时，对 于 广 州 市 1 1 个 行 政 区 的 发 展

定 位，十 四 五 规 划 中 也 给 予 了 明 确 的 指
引 ：天 河 区 将 努 力 建 成 国 家 中 心 城 市 核
心 功 能 枢 纽 ；海 珠 区 将 努 力 建 成 数 字 经
济 示 范 区 ；黄 埔 区 将 打 造 为 广 州 市 主 城
一体化东部极核等等 。

而 近 期 黄 埔 区 的 重 大 项 目 落 地 也 正 与
广 州 市 十 四 五 规 划 的 发 展 目 标 不 谋 而
合 。2021年6月，宝 能 集 团 旗 下 宝 能 新
能 源 汽 车 集 团 总 部 将 落 户 广 州 开 发 区 。
广 州 开 发 区 国 企 将 向 宝 能 新 能 源 汽 车
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