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市场如期复苏，但供过于求的问题依然存在

第一季度，全市商贸活动重回正轨，广
州写字楼租赁市场需求如期复苏，全市净
吸纳量虽重回正值，但仍处于较低水平，背
后反映出宏观环境依然严峻，资本扩张仍
然谨慎。全市迎来3万平方米新增供应，空
置率按季小幅微升0.4%至13.2%。租金则
延续下行趋势，至152.8元/平方米/月，按
季下跌3.3%。

投资市场方面，黄埔区闲置多年的未完
工写字楼地标获国企拍下，成交金额为人
民币13.12亿元。

展望第二季度，市场将继续回暖，但供
过于求的问题依然存在，全市空置率将继
续攀升。此外，考虑到目前租金敏感型客户
居多，且疫情扰动经济达三年之久，加上外

概览和展望

部环境不确定依然存在，因此租户会对租
赁成本甚至人员架构会有更加谨慎的考
量。同时，目前业主方除了价格策略外并没
有太多更直接且有效的策略去吸引租户，
因此租金将继续下探。

图一 ：广州甲级写字楼市场参考指标 [1] 

资料来源 :  莱坊研究部
[ 1 ]  租金为平均净有效租金   
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图二 ：2023-2026各区域新增写字楼面积
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租赁需求逐渐回升

租金走势

新春过后，租赁需求逐渐回升，大部分
业主采取积极的降租策略以获得租户资
源。因此，全市甲级写字楼租金延续下行趋
势，下跌至152.8元/平方米/月，按季下跌
3.3%。

全市四个子市场出现价格战，均录得超
2%跌幅的租金下降。租金降幅最大的两
个子市场为传统商贸板块天河北及越秀，
主要原因是业主为避免租户流失而进行调
价让利。

图三：广州甲级写字楼租金走势

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，2023年第一季度

子市场
租金

租金环比变幅 空置率 空置率环比变幅 
（百分点）人民币 / 平方米 / 月 人民币 / 平方米 / 天

珠江新城 167.9 5.5 ↓2.3% 12.0% ↓0.2%

天河北 149.8 4.9 ↓5.8% 5.8% ↓1.1%

琶洲 136.4 4.5 ↓3.5% 22.9% ↑3.8%

越秀 126.4 4.2 ↓5.3% 12.6% ↓0.7%

本季度，业主方以价换量的策略明显奏
效，全市净吸纳量一扫前两个季度的颓势，
重回正值至2.1万平方米，全市仅新兴子市
场琶洲因新增供应而录得空置率上升，其
余三个子市场均录得空置率下降。

从租赁成交来看，因租户普遍持降本增
效的心态，所以小面积成交居多，较大面积
的租赁成交出现在琶洲，例如探迹科技有
限公司租下智通广场15,000平方米，MFG
租下铭丰广场6,000平方米。

预计2023年全年新增供应达84万平方
米，为过去三年年平均新增供应的两倍。考
虑到本轮供应高峰最快将于2024年到达，

以价换量的策略明显凑效

供应和需求
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2023年第一季度，广州写字楼投资市
场共录得一宗交易，为广州开发区揽新投
资有限公司以底价人民币13.12亿元竞得
广州科学城未完工的地标建筑松日总部大
楼，值得注意的是，此楼宇出让方实际控制
人为昔日香港十大富豪前高银金融主席潘

苏通。

随着房地产行业逐步回稳，国资背景的
开发商及城投公司会积极募集资金参与到
项目的并购及盘活，相信国企会在本轮行
业调整周期中，继续扩大其市场份额及行

业话语权。与此同时，美国硅谷银行倒闭，
全球经济局势依然未明，市场担忧情绪依
然蔓延，预计投资者会以长期收益为目标，
加大对核心地段的商用不动产的投资力
度。总的来说，大宗交易将继续保持活跃。

大宗交易将继续保持活跃

投资市场

表二：甲级写字楼主要租赁成交，2023年第一季度

区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
珠江新城 环球都会广场 VITAL 2,300 新 租

琶洲 智通广场 探迹科技有限公司 15,000 新 租
琶洲 铭丰广场 MFG 6,000 新 租
琶洲 广铝国际中心 昭阳和牧场 1,800 新 租
琶洲 广铝国际中心 派客朴食 1,000 新 租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

因此，预计未来两年，广州甲级写字楼市场
将维持强势的“租户市场”，建议业主方要
以更加积极的策略拥抱市场，除了调整租
金预期外，也可以加强品牌维护，维护好渠
道关系等。租户方也可提前审视现有租约，
提升谈判优势，锁定利好自身的条款。

广州甲级写字楼市场数据图
2023年第一季度

珠江新城 琶洲天河北越秀

租金: 126.4
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资料来源: 莱坊研究部
注: 存量的面积单位为万平方米，租金指平均净有效租金, 租金单位为人民币/平方米/月，空置率为平均空置率

部分数据或因数据库调整而存在差异，具体数值以本季度为准
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