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2021年第三季度，嘉裕中心、TCL大厦、东升云鼎大厦的交付上市，

为广州甲级写字楼市场带来12.6万平方米的新增供应，

推升存量至642万平方米 。

广州市经济继续保持稳定恢复态势， 
2021年第三季度，广州市社会消费品
零售总额同比增长12.8%；全市固定
资产投资同比增长19.8%。在前三季
度，全市新登记各类市场主体达52.44
万户，同比增长36.73%  ，高于广东省
10.66%的平均增速.而以新登记市场
主体量比较，广州新登记市场主体数量
高于上海（41.66万户）、深圳（37.95万
户）、北京（19.03万户）为四大一线城
市之首。

2021年第三季度，受新增供应影响，广
州甲级写字楼市场空置率环比上升0.6
个百分点至8.1%，平均租金环比下跌
0.6%至每月每平方米人民币170元。

写字楼租赁市场延续了上一季度的活
跃态势，企业的写字楼租赁需求在经

新 兴 商 务 区 承 接 多 宗
大 面 积 写 字 楼 租 赁 交 易

济稳固恢复的大环境下，进一步得到释
放。市场积极信号的显现，也让成交热
点区域的写字楼业主重拾对未来市场
的信心，进而上调楼宇租金，或减少优
惠措施。

TMT及专业服务类企业继续引领写字
楼市场租赁需求端的发展，该类企业的
搬迁、扩租意向明显。此外，部分企业由
于在房地产资产管理策略上偏向整合
现有的多个办公空间，从而使市场上出
现不少大面积的写字楼租赁需求。由于
成熟商务区缺乏新增供应，作为新兴商
务区代表的琶洲在本季度继续成为拥
有大面积写字楼租赁需求的企业所青
睐的市场。

在产业集聚效应的影响下，TMT及快消
品类企业，对琶洲写字楼项目的关注度

持续走强，继而抬升了部分业主对租金
的期望值，上调租金水平。但目前多数
业主仍采用以价换量的策略，以加快写
字楼的去化程度。我们预计2021年第
四季度市场还将有超过4个写字楼新项
目约45万平方米陆续入市，新项目主要
集中在琶洲商务区区。随着广州市及各
行政区十四五建设方案的落地和推进，
广州各大商务区吸引资本流入的 磁石
作用将更为明显，企业入驻以及更多资
本的投入将助力广州各区域内写字楼
的面积去化和租金提升。整体市场上，
租赁需求的稳定释放，预计将带动 市
场空置的进一步降低，市场租金有望继
续增长。
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租 金 及 价 格
尽 管 本 季 度 琶 洲 有 新 增 供 应 上 市，但 琶
洲 多 栋 优 质 写 字 楼 的 良 好 去 化 表 现 削
弱 了 子 市 场 平 均 租 金 的 下 跌 趋 势 。本
季 度 ，琶 洲 子 市 场 平 均 租 金 环 比 下 降
1 .4%至每月每平方米人民币143元，其
余 子 市 场 平 均 租 金 则 保 持 相 对 稳 定，多
数仅有微幅变化 。

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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资料来源: 莱坊研究部

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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8.1%
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供 应 与 需 求
20 2 1 年 第 三 季 度 ，嘉 裕 中 心 、TC L 大
厦 、东 升 云 鼎 大 厦 的 交 付 上 市 将 广 州
甲 级 写 字 楼 市 场 存 量 推 高 至642万 平
方 米，环 比 扩 容2 .0% 。市 场 的 活 跃 表
现 使 本 季 度 净 吸 纳 量 在 相 对 高 位 水 平，
为7.8万 平 方 米 。目 前，广 州 甲 级 写 字 楼
市 场 空 置 率 为8.1%，环 比 上 升8%。但
202 1年 第 一 至 第 三 季 度，广 州 甲 级 写
字 楼 市 场 的 累 计 净 吸 纳 量 已 为 去 年 同
期三倍的水平 。

本 季 度，新 兴 商 务 区 录 得 多 宗 大 面 积 租
赁 成 交 记 录，典 型 成 交 案 例 有 ：蓝 月 亮
在 天 河 时 代E-PARK新 租 了30,000平
方 米 的 办 公 空 间 ；英 雄 互 娱 在 小 米 互 联
网 产 业 园 新 租 了 7,000平 方 米 的 办 公
空 间 ；快 手 科 技 在 广 电 平 云 广 场 新 租 了
5,000平方米的办公空间 。TMT及专业
服 务 类 企 业 继 续 引 领 写 字 楼 市 场 租 赁
需求端的发展 。

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 197 ↓0.5% 6.7% ↑1.1

天河北 170 ↔ 9.5% ↓0.8

越秀 136 ↑0.7% 10.0% ↑0.7

琶洲 143 ↓1.4% 10.0% ↔
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年第三季度 

区域 项目 租户 面积
（平方米） 交易类型

天河智慧城 天河时代E-PARK 蓝月亮 30,000 新租

琶洲 小米大厦 英雄互娱 7,000 新租

琶洲 复星国际中心 飞利浦 4,400 新租

琶洲 TCL大厦 广州互乐计算机服务 4,000 新租

琶洲 TCL大厦 法本信息技术 1,900 新租

琶洲 东升云鼎大厦 小糊涂仙 3,000 新租

琶洲 小米互联网产业园 民生银行 500 新租

天河北 天河大厦 开课吧 4,200 新租

天河北 广州环贸中心 中国建筑上海设计研究院 2,800 新租

天河北 广州环贸中心 广州宝能能源 2,300 新租

天河北 广州环贸中心 爱宕科学仪器 240 新租

天河北 广州环贸中心 安盾知识产权 200 新租

天河北 广州环贸中心 韩国大林 180 新租

天河北 财富广场 优漫动游 460 新租

珠江新城 广电平云广场 快手科技 5,000 新租

珠江新城 广州周大福金融中心 金蝶软件 3,500 新租

珠江新城 广州周大福金融中心 盈科律师事务所 3,500 新租

珠江新城 越秀金融大厦 正荣地产 2,000 扩租

珠江新城 万科中心 广东志展健康产业 1,400 新租

越秀 星寰国际商业中心 诺特软件 1,100 新租

越秀 星寰国际商业中心 匈牙利领事馆 800 新租

越秀 广东国际大厦 索尼 450 新租

海珠 生物资源大厦 中国平安 1,100 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
本 季 度，广 州 写 字 楼 投 资 市 场 未 录 得
大 宗 交 易 。但 黄 埔 鱼 珠 、广 州 国 际 金 融
城 等 新 兴 商 务 区 的 写 字 楼 散 售 市 场 依
然 保 持 活 跃，录 得 有 游 戏 、软 件 类 企 业

购 置 该 区 域 的 写 字 楼 。此 外，本 季 度 黄
埔 区 有 广 州 国 际 创 新 驱 动 中 心，广 报 云
汇 等 甲 级 写 字 楼 项 目 超 过 1 00套 的 数
量 对 外 公 开 散 售，项 目 面 积 超7万 平 方

米，项 目 高 区 部 分 更 可 带 冠 名 权 出 售，
引起市场关注 。
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广州甲级写字楼市场数据图（2021年第三季度）

琶洲
租金: 143
空置率: 10.0%

珠江新城
租金: 197
空置率: 6.7%

天河北
租金: 170
空置率: 9.5%

越秀
租金: 136
空置率: 10.0%

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
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