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概 览 和 展 望
本 季 度，租 赁 市 场 继 续 保 持 上 一 季 度 活
跃 态 势 。最 终，全 年 净 吸 纳 量 创 五 年 新
高，超 过 去 两 年 总 和 , 达 4 6 万 平 方 米 。
同 时，全 市 空 置 率 维 持 低 位，环 比 下 降

明 年，预 计 有 近 1 0 7 万 平 方 米 的 新 增 供
应 入 市 ，租 户 议 价 空 间 有 望 进 一 步 提
升，全 市 平 均 空 置 率 将 被 抬 升，租 金 承
压。

0. 7 % 至 7. 4 % 。租 金 方 面，全 市 租 金 环
比 微 降 0.9 %，下 探 至 1 6 8.9 元 。总 的 来
说，广 州 写 字 楼 租 赁 市 场 有 采 取 让 价 策
略的趋势。

资料来源: 莱坊研究部

图一 ：广州甲级写字 楼 市 场 参 考指 标
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租 金 走 势
本季度，全市甲级写字楼平均租金环比
下 降 0. 9 %，录 得 每 月 每 平 方 米 人 民 币
1 6 8 . 9 元，创 下 疫 情 以 来 的 最 低 位，基
本 回 落 至 2 0 1 7 年 下 半 年 的 水 平 。目 前，
租金水平长期维持低位，主要与市场竞
争持续加剧，业主采取以价换量的租赁
策略有密切相关 。

而各子市场租金水平表现坚挺，变化幅
度不大，受琶洲子市场新增供应刺激影
响，租 金 变 幅 最 大 的 为 琶 洲，环 比 下 降
0.9%，同比下降10.8% 。

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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表一： 广州甲级写字楼各细分市场参考指标，2021年第四季度

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 （￥） 美元 / 平方英尺 /月 （＄） 欧元 / 平方英尺 /月 （€）

珠江新城 195.7 2.8 2.5 ↓0.6% 6.9% ↑0.2

天河北 170.1 2.5 2.2 ↑0.1% 7.7% ↓1.8

越秀 136.1 2.0 1.8 ↔ 6.3% ↓3.7

琶洲 141.8 2.1 1.8 ↓0.9% 9.6% ↓0.4

资料来源：莱坊研究部
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供 应 与 需 求
第 四 季 度，广 州 甲 级 写 字 楼 新 增 供 应 3
万 平 方 米，全 市 存 量 抬 升 至 644 万 平 方
米 。

市 场 活 跃 令 本 季 度 净 吸 纳 量 继 续 维 持
相 对 高 位 , 累 计 全 年 全 市 净 吸 纳 量 达 到
4 6 万 平 方 米，超 过 前 两 年 净 吸 纳 量 的
总和，创近五年来新高 。

从 租 赁 成 交 来 看，T M T 、金 融 、专 业 服
务 企 业 的 租 赁 需 求 维 持 稳 定，分 列 前 三
位 。

同 时 ，全 市 空 置 率 仍 然 维 持 低 位 ，为
7. 4 %，环 比 微 降 0. 7 % 。值 得 留 意 的 是
新 兴 区 域 琶 洲 子 市 场，今 年 录 得 2 5 万
平 方 米 供 应 量 新 增，但 全 年 空 置 率 维 持
在 1 0 % 左 右，目 前 空 置 率 在 9 . 6 %，环
比下降0.4%，同比下降4.4% 。

展 望 明 年 ，全 市 新 增 供 应 量 有 望 高 达
1 0 7 万 平 方 米，为 今 年 供 应 量 的 2 .3 倍，
超 八 成 的 供 应 在 琶 洲 及 金 融 城 板 块 。明
年 体 量 较 大 的 项 目 如 位 于 珠 江 新 城 的
粤 海 金 融 中 心 T 2（ 1 3 万 平 方 米 写 字 楼
面 积），以 及 位 于 金 融 城 的 保 利 金 融 大
都汇（东塔）二期（超15万平方米）。

总 体 而 言，预 计 后 续 市 场 面 临 持 续 的 供
应 压 力，空 置 率 将 有 所 上 升，租 金 水 平
有可能继续下探 。

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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图四 ：广州甲级写字楼市场新增供应交付预测
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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年第四季度 

区域 项目 租户 面积
（平方米） 交易类型

珠江新城 珠江城 兴业银行 20,000 新租

珠江新城 侨鑫国际大厦 嘉士伯 5,000 新租

琶洲 欧派总部大楼 兆隆 10,000 新租

琶洲 东升云鼎 玄武无线科技 6,000 新租

琶洲 铭丰广场 威尔森信息 2,200 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 明 显 回
暖，成 交 量 及 成 交 金 额 相 比 上 一 个 季 度
增长明显 。其中，金额最高的达到7 7.93
亿 元，为 越 秀 金 融 大 厦 的 写 字 楼，买 方
为 越 秀 房 产 基 金 全 资 拥 有 的 Y u e x i u 
REIT 2018 Company Limited 。

另 一 大 宗 交 易 为 广 州 穗 开 电 业 有 限 公
司 出 售 绿 地 中 央 广 场 写 字 楼 ，金 额 达
5 , 2 8 4 万 元 。此 外，金 融 城 板 块 中 的 标
杆 写 字 楼 保 利 南 方 财 经 大 厦，汇 金 中 心
及 汇 金 东 翼 均 录 得 整 层 交 易 。天 河 北 的
海航大厦录得整栋交易 。

纵 观 全 年，珠 江 新 城 保 持 高 活 跃 度，全
年 1 8 宗 交 易，总 成 交 2 3 0 亿 元 。且 不 同
于 以 往，今 年 外 资 投 资 占 比 大 幅 增 加 至
超70% 。

广州甲级写字楼市场数据图（2021年第四季度）
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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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