
2020年第一 季度，广州甲级写字楼市场在内地四个主要
一线城市中录得最 低的空置率
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广州写字楼市场 
季度报告
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广州甲级写字 楼 市 场 参 考指 标

2020年第一季度

预测 
(2020年第二季)

新增供应 租金 空置率 售价

人民币176元 / 平方米 / 月 5.4%无 人民币40,111元 / 平方米

资料来源：莱坊研究部

租 金 及 价 格
2 0 2 0 年 第 一 季 度，广 州 甲 级 写 字 楼 平
均 租 金 为 每 月 每 平 方 米 人 民 币 1 7 6 元，
环 比 小 幅 下 跌 1 .1 % 。虽 然 2 0 2 0 年 第 一
季 度 新 冠 病 毒 疫 情 的 爆 发，对 广 州 甲 级
写 字 楼 租 金 带 来 下 行 压 力，部 分 写 字 楼
业 主 也 选 择 了 开 出 优 惠 价 格 以 吸 引 租
户 入 驻 其 写 字 楼，使 得 广 州 甲 级 写 字 楼
的 平 均 租 金 在 本 季 度 维 持 在 一 个 相 对
稳 定 的 状 态 。然 而，由 于 疫 情 所 带 来 的
对 于 企 业 搬 迁 和 扩 张 的 需 求 影 响 有 一
定 的 滞 后 性，预 计 其 对 于 写 字 楼 的 表 现
影响会逐步显现 。

2 0 2 0 年 第 一 季 度，录 得 的 大 面 积 的 租
赁 成 交，其 租 户 主 要 为 专 业 服 务 类 。除
了 广 州 传 统 写 字 楼 市 场 受 到 专 业 服 务
类 租 户 的 青 睐 外，一 些 新 兴 的 写 字 楼 子
市 场 也 开 始 受 到 了 专 业 服 务 类 租 户 的

价格 租金

图一: 甲级写字楼租金及价格

资料来源：莱坊研究部
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2020年第一季度广州甲级写字楼市场没有新项目交付上市， 

甲级写字楼市场存量为581.4万平方米 。由于在本季度， 

写字楼供应量保持不变而租赁需求有所上升， 

广州甲级写字楼市场的空置率环比小幅下降1 .6个百分点至5.4% 。

2 0 2 0 年 第 一 季 度，广 州 甲 级 写 字 楼 市
场 平 均 租 金 环 比 小 幅 下 跌 1 .1 % 至 每 月
每 平 方 米 人 民 币 1 7 6 元，而 空 置 率 环 比
下 降 1 .6 个 百 分 点 至 5 . 4 % 。在 本 季 度，
尽 管 有 新 冠 病 毒 肺 炎 疫 情 的 发 生，但 由
于 许 多 租 赁 需 求 在 疫 情 发 生 前 已 经 落
实，并 没 有 因 此 而 受 到 大 的 影 响 。而 且
本 季 度 广 州 甲 级 写 字 楼 市 场 上 没 有 新
增 供 应 ，故 广 州 甲 级 写 字 楼 市 场 的 空
置 率 有 所 下 降，尤 其 是 天 河 北 和 珠 江 新
城 这 两 个 子 市 场 ：天 河 北 子 市 场 的 空 置
率 下 降 3 . 3 个 百 分 点 至 4 . 6 %，珠 江 新
城 子 市 场 的 空 置 率 下 降 1 .5 个 百 分 点 至
5.2% 。

广 州 甲 级 写 字 楼 市 场 
空 置 率 小 幅 下 降 ，

租 金 基 本 保 持 稳 定

尽 管 空 置 率 有 所 下 降，但 由 于 国 内 及 全
球 疫 情 所 造 成 的 经 济 前 景 的 不 确 定 性，
部 分 写 字 楼 业 主 选 择 下 调 租 金 以 争 夺
租 户 入 驻 物 业，致 使 本 季 度 广 州 甲 级 写
字 楼 市 场 的 租 金 有 所 下 降 。在 本 季 度，
广 州 写 字 楼 市 场 平 均 租 金 环 比 跌 幅 最
大 的 子 市 场 为 琶 洲 子 市 场 和 越 秀 子 市
场 ：琶 洲 子 市 场 的 平 均 租 金 下 跌 3 .1 %
至 每 月 每 平 方 米 人 民 币 1 5 4 元，越 秀 子
市场的平均租金下跌2.9%至每月每平
方米人民币136元 。

2 0 2 0 年 伊 始，新 冠 病 毒 疫 情 的 突 发 造
成 的 经 济 下 行 压 力 的 加 大 等 负 面 因 素，

对 广 州 写 字 楼 市 场 的 发 展 带 来 了 一 定
影 响 。但 由 于 目 前 广 州 写 字 楼 市 场 的 整
体 存 量 及 空 置 率 均 低 于 国 内 其 他 一 线
城 市，使 得 广 州 写 字 楼 市 场 在 2 0 2 0 年
第 一 季 度 维 持 在 一 个 相 对 稳 健 的 状 态，
租金也维持在相对稳定的水平 。

从 短 期 看，疫 情 会 对 广 州 写 字 楼 市 场 造
成 一 定 的 影 响，包 括 企 业 租 赁 策 略 的 调
整 将 趋 于 保 守，扩 张 计 划 将 会 被 暂 时 搁
置 等 。但 同 时，T M T ( 科 技 、媒 体 、通 信 )
租 户 的 发 展 受 疫 情 影 响 较 小，而 生 物 医
药 产 业 甚 至 有 所 促 进，预 计 该 类 型 企 业
仍 有 升 级 、扩 租 的 需 求 。而 为 了 扶 持 企

业 渡 过 难 关，广 东 省 出 台 了《 关 于 应 对
疫 情 影 响 加 大 对 个 体 工 商 户 支 持 力 度
的 若 干 政 策 措 施 》，里 面 提 及 国 有 企 业
要 带 头 帮 扶，对 国 有 资 产 类 经 营 用 房 的
实 际 承 租 户，受 疫 情 影 响 较 大 的，免 收
第 一 个 月 租 金，减 半 收 取 第 二 、三 个 月
租金 。

疫 情 也 对 写 字 楼 的 物 业 服 务 水 平 提 出
更 高 要 求，而 未 来 企 业 的 租 赁 需 求 也 将
更 加 青 睐 于 物 业 水 平 较 好 、品 质 较 高 的
甲 级 写 字 楼，而 设 施 老 旧 的 写 字 楼 可 能
会 面 临 租 户 外 迁 、空 置 升 高 等 挑 战，升
级 改 造 对 于 老 旧 的 写 字 楼 来 说 将 变 得
尤为重要 。

预 计 从 2 0 2 0 年 第 二 季 度 开 始，广 州 甲
级 写 字 楼 市 场 的 新 增 供 应 将 大 幅 上 升，
新 增 供 应 的 压 力 将 对 空 置 率 和 租 金 造
成 一 定 的 影 响，预 计 届 时 广 州 甲 级 写 字
楼 市 场 空 置 率 将 有 所 上 升，租 金 的 下 跌
趋势将变得更为明显 。
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追 捧，典 型 案 例 有 ：2020年 第 一 季 度，
中 国 平 安 人 寿 保 险 有 限 公 司 广 东 分 公
司 在 白 云 区 的 万 科 三 元 里 中 心 租 用 了
4,800平方米的办公空间 。

一 手 散 售 市 场 上，2 0 2 0 年 第 一 季 度 广
州 销 售 型 写 字 楼 的 平 均 售 价 为 每 平 方
米人民币40,1 1 1元 。 受到疫情的影响，

部 分 写 字 楼 业 主 开 始 选 择 降 低 销 售 价
格 以 吸 引 更 多 买 家 。此 外，相 较 于 售 价
高于每平方米人民币40,000的销售型
写 字 楼 项 目，售 价 低 于 该 水 平 的 销 售 型
写 字 楼 项 目 在 本 季 度 更 能 受 到 买 家 的
青睐 。在本季度，与中心区相比，外围区
的 销 售 型 写 字 楼 成 交 活 动 更 为 活 跃，主
要 集 中 在 黄 埔 区 、增 城 区 和 花 都 区 。典

表一:  甲级写字楼各细分市场参考指标，2020年第一季度

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 199 ↓0.6% 5.2% ↓1.5%

天河北 173 ↓2.8% 4.6% ↓3.3%

越秀 136 ↓2.9% 5.6% ↓0.7%   

琶洲 154 ↓3.1% 6.8% ↓0.8%

表二:  甲级写字楼主要租赁成交，2020年第一季度 

区域 项目 租户 面积
（平方米）

白云 万科三元里中心 中国平安人寿保险有限公司 4,800

珠江新城 凯华国际中心 高露洁 3,200

琶洲 邦华环球贸易中心 合生地产 1,980

供 应 与 需 求
2 0 2 0 年 第 一 季 度，广 州 甲 级 写 字 楼 市
场 没 有 新 项 目 完 工 交 付，因 此 广 州 甲 级
写 字 楼 市 场 的 存 量 与 上 季 度 持 平 ，为
581.4万平方米 。

在 第 一 季 度，由 于 市 场 上 没 有 新 的 写 字
楼 物 业 供 应，同 时 由 于 之 前 累 积 的 写 字
楼 租 赁 需 求 较 上 一 季 度 有 所 上 升，尤 其
是 天 河 北 和 珠 江 新 城 这 两 个 子 市 场，广
州 甲 级 写 字 楼 市 场 的 整 体 空 置 率 环 比
下降1 .6个百分点至5.4% 。

虽 然 2 0 2 0 年 第 一 季 度 广 州 甲 级 写 字
楼 市 场 处 于 供 需 较 为 稳 定 的 状 态，但 广
州 甲 级 写 字 楼 市 场 供 应 量 将 在 2 0 2 0
年 第 二 到 第 四 季 度 大 幅 上 升 ，预 计 年
内 将 迎 来 6 5 . 7 万 平 方 米 新 增 供 应 入
市 。2 0 2 0 年 广 州 甲 级 写 字 楼 新 增 供 应
量 预 计 占 2 0 2 0 年 第 一 季 度 广 州 甲 级
写 字 楼 存 量 的 1 1 .3 %，预 计 随 着 新 增 供
应 写 字 楼 的 上 市，同 时 租 赁 需 求 受 疫 情
影 响 预 计 会 维 持 在 一 个 较 弱 的 状 态 ，
广 州 甲 级 写 字 楼 市 场 的 空 置 率 将 逐 步 
上升 。

预 计 2 0 2 0 年 第 二 季 度，位 于 越 秀 子 市
场 的 星 寰 国 际 商 业 中 心 和 位 于 琶 洲 子
市场的阿里巴巴华南中心将交付，为广
州 甲 级 写 字 楼 市 场 带 来 1 3 万 平 方 米 的
新增供应 。

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）

图二: 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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资料来源：莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

表三:  甲级写字楼主要散售成交，2020年第一季度

区域 项目 面积
（平方米）

成交单价
(人民币 / 平方米)

黄埔 保利鱼珠港 13,259 35,000

增城 凯达尔枢纽国际广场 1,029 30,000

花都 保利国际金融中心 832 21,000

黄埔 广州国际港航中心 511 35,000

资料来源：莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

投 资 市 场
2020年第一季度广州甲级写字楼投资
市场不活跃，没有录得大宗整购交易 。

从 短 期 看，疫 情 会 给 广 州 写 字 楼 投 资 市
场 带 来 一 定 的 影 响 ：投 资 者 对 市 场 持 观
望 态 度，投 资 决 策 时 间 将 延 长 。但 从 中
长 期 看，广 州 写 字 楼 投 资 市 场 前 景 维 持
乐观 。

2 0 2 0 年 3 月 1 5 日，美 联 储 宣 布 紧 急 降
息 至 零 并 启 动 一 项 规 模 达 7,0 0 0 亿 美
元 的 大 规 模 量 化 宽 松 计 划 。融 资 利 率 的
降 低 和 美 元 流 动 性 的 提 高 会 进 一 步 降
低外资投资买家的资金现金流成本 。

根 据 R C A 数 据，广 州 房 地 产 投 资 大 宗
交 易 的 市 场 上 外 资 买 家 在 2 0 1 8 -2 0 1 9
年 这 两 年 的 投 资 金 额 占 市 场 买 家 总 投

资金额的比例超过2015-2017这三年 。
而 外 资 买 家 在 2 0 1 9 年 的 投 资 金 额 占 年
度总投资金额的比例为25.5% 。2016 -
2 0 1 9 年 这 四 年 间，写 字 楼 的 成 交 金 额
占 广 州 房 地 产 大 宗 交 易 总 成 交 金 额 的
比 例 保 持 上 升 的 态 势，从 5 0. 4 % 升 至
86.3% 。

因 此，美 联 储 的 降 息 对 于 广 州 优 质 的 写
字 楼 项 目，将 是 重 大 的 利 好 因 素，预 计
将 吸 引 更 多 外 资 投 资 广 州 的 写 字 楼 物
业 。中 国 已 在 抗 击 疫 情 中 取 得 了 重 大 的
阶 段 性 成 果 。随 着 中 国 经 济 社 会 逐 步 复
工 复 产 ，预 计 中 国 经 济 首 先 进 入 恢 复
期，有 助 于 吸 迎 外 资 的 流 入 。而 广 州 作
为 粤 港 澳 大 湾 区 中 的 国 家 中 心 城 市 和
综 合 性 门 户 城 市，其 定 位 在《 粤 港 澳 大
湾区规划纲要》中被不断强化 。此外，广

86.3%
为2019年广州写字楼大宗

交易成交总额占广州
房地产大宗交易

成交总额的
比例

25.5%
为2019年外资买家在广州

房地产大宗交易市场
的投资金额

占比

型 成 交 案 例 有 ：作 为 广 州 第 二 C B D 的
重 要 经 济 引 擎，黄 埔 临 港 经 济 区 在 本 季
度 录 得 保 利 鱼 珠 港 写 字 楼 项 目 1 3 , 2 5 9
平 方 米 的 大 宗 交 易，其 成 交 单 价 为 每 平
方米人民币35,000元 。
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市 场 展 望
鉴 于 世 界 经 济 和 疫 情 的 不 确 定 性，预 计
在 2 0 2 0 年，企 业 对 于 写 字 楼 租 赁 成 本
的 控 制 将 变 得 更 严 格 。2 0 2 0 年 广 州 甲
级 写 字 楼 市 场 的 大 量 新 增 供 应，预 计 将
为 写 字 楼 业 主 带 来 较 大 的 租 金 下 行 压
力，而 对 于 租 户 来 说，租 金 的 可 谈 判 空
间则变得更大 。

尽 管 经 济 的 不 确 定 性 和 疫 情 会 在 一 段
时 间 内 困 扰 广 州 甲 级 写 字 楼 市 场，但 疫
情 过 后 ，预 计 市 场 将 重 回 正 常 市 场 环
境 。从 长 期 看，广 州 经 济 展 现 出 的 较 大
潜 力 和 韧 性 能 够 支 撑 其 商 务 市 场 的 积
极 扩 张，大 湾 区 的 发 展 会 持 续 利 好 广 州
的 营 商 环 境，重 点 行 业 的 转 型 升 级 效 果
会继续显现 。

2 0 2 0 年 1 月 广 州 市 统 计 局 发 布 的
《 2 0 1 9 年 广 州 市 经 济 运 行 情 况 》显

示，2 0 1 9 年 全 市 地 区 生 产 总 值 增 速 为
6 . 8 % ；全 市 社 会 消 费 品 零 售 总 额 增
长 7.8 %，增 速 同 比 提 高 0. 2 个 百 分 点 ； 

“ 互 联 网 + ”相 关 服 务 快 速 增 长 ，1 - 1 1
月，互 联 网 和 相 关 服 务 业 、软 件 和 信 息
技 术 服 务 业 营 业 收 入 增 长 2 0 . 3 %，成
为 全 市 规 模 以 上 服 务 业 中 拉 动 力 最 强
的行业 。

广 州 市 2 0 1 9 年 高 质 稳 健 的 经 济 发 展 为
企 业 提 供 了 重 要 的 发 展 基 础 。而 广 州 在
2 0 2 0 年 充 足 的 写 字 楼 供 应，能 够 维 持
写 字 楼 租 金 在 一 个 相 对 稳 定 的 状 态 。租
赁 成 本 的 稳 定，无 疑 对 企 业 在 经 济 不 确
定性的背景下有利好作用 。

尽管2020年新冠病毒疫情给许多行业
的 发 展 都 带 来 了 负 面 的 影 响，但 粤 港 澳
大湾区落地的速度并没有因此而受阻 。

2 0 2 0 年 2 月，广 东 省 发 展 改 革 委 正 式
发 布《广 州 人 工 智 能 与 数 字 经 济 试 验 区
建设总体案》。方案提出，琶洲地区将与
广 州 大 学 城、广 州 国 际 金 融 城 和 鱼 珠 地
区 共 同 建 设 广 州 人 工 智 能 和 数 字 经 济
试 验 区，努 力 打 造 成 为 国 家 人 工 智 能 与
数 字 经 济 试 验 区 。该 方 案 也 是 作 为 粤 港
澳大湾区2020年“一号文”进行发布 。

2 0 2 0 年 3 月，预 计 总 投 资 3 0 0 亿 元 人
民 币 的 南 沙 国 际 金 融 岛 被 纳 入 广 东 省
发 改 委 公 布 的《 广 东 省 2 0 2 0 年 重 点 建
设 项 目 计 划 》。南 沙 国 际 金 融 岛 拥 有 国
际 金 融 论 坛（I F F）的 永 久 会 址 项 目 。会
址 项 目 建 成 后，国 际 金 融 论 坛 全 球 年 会
将稳定在IFF永久会址上举办 。

“ 广 州 人 工 智 能 和 数 字 经 济 试 验 区 ”建
设 方 案 的 发 布 和“ 南 沙 国 际 金 融 岛 ”的
落 地，预 计 将 促 进 写 字 楼 市 场 的 提 档 升
级 和 带 来 长 期 的 发 展，并 促 进 相 关 区 域
写字楼的资本值上升 。

州 各 类 发 展 政 策 在 2020年 伊 始 的 不 断
推 进 和 落 地，使 广 州 写 字 楼 物 业 的 资 本
值 上 升 空 间 大，对 外 资 投 资 者 的 吸 引 力
度加大 。

在 国 内 四 个 一 线 城 市 中，广 州 的 写 字 楼
物 业 价 格 相 对 较 低，这 也 将 会 成 为 投 资

互联网和相关服务业、 
软件和信息技术服务业 
营业收入增长20.3%， 

成为全市规模以上服务中
拉动力最强的行业。

者 考 虑 投 资 广 州 写 字 楼 项 目 的 一 个 重
要 因 素 。预 计 除 了 位 于 广 州 传 统 商 务 区
且 具 有 较 大 提 升 空 间 的 写 字 楼 项 目 会
受 到 投 资 者 的 关 注 外，一 些 新 兴 核 心 商
务 区 写 字 楼 项 目 的 投 资 机 会 也 会 受 到
投资者的关注 。
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