
在经济环境依然存在不确定性的情况下，多数租 户仍以
节省租赁成 本为目标 来制定搬 迁计 划
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2020年第三季度，受新项目工期进度延后的影响，

本季度广州甲级写字楼市场没有新增供应项目上市，

存量维持在590.4万平方米 。

广 州 市 生 产 生 活 秩 序 持 续 恢 复，消 费 等
主 要 经 济 指 标 降 幅 进 一 步 收 窄，全 市 经
济 稳 定 提 升 的 态 势 更 加 巩 固 。2020年
1 -8月，广 州 市 社 会 消 费 品 零 售 总 额 同
比下降7.5%，降幅比1-7月收窄1 .5个百
分 点 ；全 市 完 成 固 定 资 产 投 资 同 比 增 长
5.5%，比1-7月提高0.9个百分点，其中
基 础 设 施 投 资 同 比 增 长9.5%，比 1 -7月
提 升4.0个 百 分 点，推 动 全 市 经 济 的 发
展活力 。

2020年 第 三 季 度，广 州 甲 级 写 字 楼 市
场空置率环比小幅上升0.3个百分点至
6.8%，平 均 租 金 环 比 下 跌 1 .2% 至 人 民
币170元每平方米每月 。

广 州 甲 级 写 字 楼 市 场 租 金 跌 幅 有 所 下 降 ，
租 金 水 平 逐 步 走 稳

尽 管 经 济 进 一 步 复 苏，但 多 数 租 户 仍 以
节 省 运 营 成 本 为 目 标 来 制 定 搬 迁 和 租
赁 计 划，追 求 性 价 比 更 高 的 办 公 场 所 。
同 时，写 字 楼 的 物 业 管 理 水 平 也 成 为 租
户 制 定 搬 迁 计 划 的 重 要 考 虑 因 素 之 一 。
对 此，部 分 写 字 楼 业 主 也 推 出 了 加 班 空
调 费 优 惠 等 措 施，以 吸 引 租 户 入 驻 。在
退 租 和 缩 减 办 公 空 间 面 积 较 为 明 显 的
市 场 环 境 下，也 有 部 分 写 字 楼 业 主 选 择
在 此 时 重 整 和 优 化 租 户 结 构，以 达 到 塑
造楼宇形象及品牌的效果 。

在 经 济 环 境 相 对 严 峻 的 情 况 下，联 合 办
公 项 目 由 于 能 为 租 户 节 省 装 修 等 成 本、
租 期 灵 活 性 强，更 加 受 到 租 户 的 青 睐 。

此 外 ，定 制 化 办 公 项 目 由 于 更 能 满 足
企 业 的 发 展 需 求，提 高 办 公 空 间 的 利 用
率，也进一步受到了企业的追捧 。

本 季 度，联 合 办 公 品 牌 依 然 保 持 积 极 的
扩 张 势 头，除 了 地 理 位 置 外，写 字 楼 子
市 场 的 租 金 上 升 空 间 逐 渐 成 为 联 合 办
公品牌扩点的重要标准 。
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租 金 及 价 格
2020年 第 三 季 度，广 州 甲 级 写 字 楼 市
场平均租金为每月每平方米人民币170
元，环 比 下 跌 1 .2%，跌 幅 环 比 收 窄 1 .1个
百分点，平均租金下跌幅度逐步趋稳 。

但 在 本 季 度，越 秀 子 市 场 受 上 季 度 新 供
应 的 影 响，租 金 跌 幅 明 显，租 金 水 平 环
比 下 跌4.3% 至 人 民 币 134元 每 平 方 米
每 月 。而 琶 洲 子 市 场 受 未 来 大 量 新 增 供
应 的 影 响，租 金 继 续 承 压，琶 洲 子 市 场
的 租 金 环 比 下 跌2 .1% 至 人 民 币 1 43元
每 平 方 米 每 月 。此 外，2021年 将 会 是 琶
洲 写 字 楼 子 市 场 的 供 应 高 峰，不 少 琶 洲
写 字 楼 业 主 反 映 竞 争 激 烈，因 此 预 计 琶
洲 写 字 楼 子 市 场 的 租 金 水 平 将 在 一 定
时期内保持相对低位的水平 。

一 手 散 售 市 场 上 ，2 0 2 0 年 第 三 季 度
广 州 销 售 型 写 字 楼 的 平 均 售 价 为 每 平
方 米 人 民 币40,553元，环 比 小 幅 下 跌
1 . 7% 。黄 埔 区 的 散 售 写 字 楼 项 目 在 本
季 度 依 然 受 到 不 少 买 家 的 追 捧 。典 型 的
成 交 案 例 有 ：位 于 黄 埔 临 港 经 济 区 的 保
利 鱼 珠 港 写 字 楼 项 目 ，在 本 季 度 录 得
7,000平 方 米 的 大 面 积 交 易，其 售 价 为
每平方米人民币38,000元 。

价格 租金

图二: 广州甲级写字楼租金及价格

元/平方米/月 元/平方米      

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

2020年第三季度

预测 
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人民币170元 / 平方米 / 月 6.8%无 人民币40,553元 / 平方米

资料来源：莱坊研究部
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供 应 与 需 求
2020年 第 三 季 度，广 州 甲 级 写 字 楼 市
场 没 有 新 项 目 上 市，存 量 维 持 在590.4
万 平 方 米 。2020年 前 三 季 度，录 得 广
州 甲 级 写 字 楼 市 场 净 吸 纳 量 为9.6万 平
方米 。

本 季 度，写 字 楼 租 赁 市 场 进 一 步 回 暖，
写 字 楼 租 赁 的 询 问 量 进 一 步 增 加 。此
外，部 分 写 字 楼 物 业 甚 至 出 现 满 租 的 现
象 。但 多 数 企 业 的 租 赁 需 求 为 缩 减 办 公
空 间 面 积 或 降 低 租 赁 成 本 。同 时，外 资
企 业 更 倾 向 于 选 择 续 租 。在 市 场 活 跃 度
有 所 上 升 的 情 况 下，建 议 业 主 方 可 在 租
赁 条 件 上 有 所 让 步，稳 定 楼 宇 的 现 金 流
收入 。

专 业 服 务 类 企 业 在 市 场 上 的 动 态 尤 为
活 跃，为 本 季 度 大 面 积 租 赁 成 交 的 重 要
租 户，典 型 成 交 案 例 有 ：中 英 人 寿 在 星
寰 国 际 商 业 中 心 租 用 了5 ,000平 方 米
的 办 公 空 间，中 国 进 出 口 银 行 在 保 利 国
际 广 场 扩 租 了 1 , 7 00平 方 米 的 办 公 空
间，金 诚 同 达 律 所 在 凯 华 国 际 中 心 租 用
了2,300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，2020年第三季度

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 192 ↓1.5% 6.1% ↑0.2

天河北 169 ↑1.8% 6.1% ↑1.5

越秀 134 ↓4.3% 10.4% ↓1.8

琶洲 143 ↓2.1% 7.0% ↑1.7
资料来源：莱坊研究部

表二:  广州甲级写字楼主要散售成交，2020年第三季度 

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 7,000 38,000

南沙 中交国际邮轮广场 5,000 25,000

资料来源：莱坊研究部
注：所有成交均有待落实
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表三:  广州甲级写字楼主要租赁成交，2020年第三季度 

区域 项目 租户 面积
（平方米） 交易类型

越秀 星寰国际商业中心 中英人寿 5,000 搬迁

珠江新城 天德广场 浪奇 4,000 搬迁

珠江新城 天盈广场 宏大爆破 2,800 搬迁

珠江新城 凯华国际中心 金诚同达律所 2,300 新租

珠江新城 天德广场 快手 1,975 搬迁

琶洲 保利国际广场 中国进出口银行 1,700 扩租

越秀 星寰国际商业中心 丹麦领事馆 1,300 搬迁

越秀 星寰国际商业中心 中金财富 500 搬迁

资料来源：莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

投 资 市 场
第 三 季 度，广 州 写 字 楼 市 场 没 有 录 得
大 宗 整 购 交 易，但 有 位 于 成 熟 商 务 区
的 写 字 楼 计 划 出 让 。9月23日，广 州 珠
江 实 业 开 发 股 份 有 限 公 司 发 布 公 告 表
示，拟 通 过 非 公 开 协 议 转 让 的 方 式，向
控 股 股 东 广 州 珠 江 实 业 集 团 有 限 公 司

转 让 其 所 持 有 的 颐 德 大 厦 所 有 权，转 让
价 16. 22亿 元 。本 次 交 易 是 为 加 快 盘 活
公 司 存 量 资 产，提 高 资 产 周 转 率，优 化
资产结构，改善财务状况 。

此 外，随 着 经 济 的 进 一 步 复 苏，广 州 甲

级 写 字 楼 市 场 租 金 水 平 进 一 步 走 稳，投
资 者 对 广 州 市 场 的 信 心 有 所 增 强 。位 于
核 心 区 域 、拥 有 优 质 租 户 结 构 的 写 字
楼，预 计 会 受 到 越 来 越 多 投 资 买 家 的 青
睐 。

市 场 展 望
港 澳 大 湾 区 国 际 商 业 银 行 。同 时，支 持
符 合 条 件 的 港 澳 保 险 机 构 在 南 沙 区 设
立 经 营 机 构 ；支 持 各 类 符 合 条 件 的 港 澳
银 行 等 金 融 机 构 通 过 新 设 内 地 法 人 总
部、分 支 和 专 营 机 构 等 方 式 在 广 州 地 区
拓 展 业 务 ；支 持 在 广 州 依 法 有 序 设 立 外
资 控 股 的 证 券 公 司 、基 金 管 理 公 司 、期
货 公 司，探 索 研 究 在 广 州 试 点 证 券 期 货
经营机构跨境业务等 。

多 样 重 大 项 目 及 政 策 并 举，预 计 将 巩 固
广 州 作 为 粤 港 澳 大 湾 区 中 心 城 市 的 地
位，从 而 促 进 广 州 市 写 字 楼 市 场 的 蓬 勃
发展 。

当 下，广 州 市 产 业 结 构 正 处 于 转 型 升
级 的 阶 段，吸 引 了 不 少 企 业 的 关 注 及
投资 。

2020年8月，在2020年 中 国 广 州 国
际 投 资 年 会 上，共 有266个 项 目 进 行
签 约，协 议 总 投 资 额 为 人 民 币6 ,540
亿 元 ，主 要 集 中 在 总 部 经 济 、人 工 智
能 、数 字 经 济 、金 融 服 务 、冷 链 物 流 、文
化 旅 游 等 领 域，包 括 阿 里 巴 巴 新 零 售
华南运营中心、百度系列项目等 。

此 外，多 个 重 大 项 目 在 广 州 的 落 户，也
加 快 了 不 少 非 传 统 核 心 区 域 的 高 新 产
业 的 发 展 。琶 洲 核 心 片 区 被 评 为 全 省

首 个 国 家 新 型 工 业 化 产 业 示 范 基 地，入
选 全 省 首 批 人 工 智 能 产 业 园 ；鱼 珠 片 区
获 准 创 建 国 家 区 块 链 发 展 先 行 示 范 区 ；
华 为 广 州 研 发 中 心 落 户 白 云 区，吸 引 优
质 上 下 游 企 业 入 驻 广 州，加 速 区 域 转 型
升 级 ；广 州 开 发 区 与 百 度 签 订 战 略 协
议，在自动驾驶、智能车联、智能交通等
领域展开合作 。

除 了 高 新 产 业 外，专 业 服 务 类 产 业 的 发
展 也 在 政 策 的 引 导 下 向 好 发 展 。2020
年7月，广州市政府常务会议审议通过《
关 于 贯 彻 落 实 金 融 支 持 粤 港 澳 大 湾 区
建 设 意 见 的 行 动 方 案 》。《 方 案 》提 出，
加 快 推 动 在 广 州 南 沙 新 区 片 区 设 立 粤
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广州甲级写字楼市场数据图（2020年第三季度）

琶洲
租金: 143
空置率: 7.0%

珠江新城
租金: 192
空置率: 6.1%

天河北
租金: 169
空置率: 6.1%

越秀
租金: 134
空置率: 10.4%

图四：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
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