
kn
ig

ht
fra

nk
.c

om
.c

n广州甲级写字楼市场
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2022年第一季度 

市场竞争激烈，琶洲去化明显



广 州 写 字 楼 市 场 报 告2 0 2 2 年 第 一 季 度

概 览 和 展 望
第一季度，写字楼租赁市场表现相对趋
弱，净吸纳量约7.2万平方米，环比下降
50%，同比下降67%。全市空置率环比
上升0.7%至8.1%，与近五年平均空置率
持平。全市租金则录得连续第三个季度下
探，环比下降0.3%至168.4元/平方米/

月。科技，金融，专业服务类维持稳定的
租赁需求，而制造业受政策指导下，租赁
成交及问询量显著上升。

预计下一季度超48万平方米的新增供应
入市，新增项目全部位于琶洲，超过去年

全年的供应量。新增供应的显著增加，将
导致空置率短期内出现升高趋势，以价换
量策略预计持续，租金将因此继续下行趋
势。

 

图一 ：广州甲级写字楼市场参考指标

资料来源: 莱坊研究部
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图二: 广州甲级写字楼租金
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资料来源：莱坊研究部

本季度，全市甲级写字楼平均租金延续下
行趋势，环比下降0.3%至每月每平方米
人民币168.4元。区域之间出现分化，一
方面，核心商务区珠江新城部分项目因有
大面积主力租户搬迁，部分业主出于对市
场竞争激烈的考量，延长免租期以及下调
市场报价以希望实现快速去化，租金环比
下降1.1%至193.7元。另一方面，新兴商
务区琶洲，季内录得多宗大面积租赁成
交，包括友邦科技新租铭丰广场近8,000
平方米办公面积，腾讯新租下铭丰广场
12,000平方米办公面积等。空置面积的
快速去化给予业主方极大的信心，伴随而
来 的 是 琶 洲 市 场 租 金 调 升 ， 环 比 上 涨
4.1%至147.5元，创下两年以来的最大季
度涨幅。
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193.7 2.8 2.5 ↓1.1% 8.9% ↑2.0

168.4 2.5 2.2 ↓1.0% 6.4% ↓1.3

136.3 2.0 1.8 6.8% ↑0.5

147.5 2.2 1.9 ↑4.1% 7.9% ↓1.7

资料来源：莱坊研究部

备注: 汇率为1人民币= 0.1576美元= 0.1417欧元

↑0.1%
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供 应 和 需 求

租 金 走 势         

本季度，全市新增供应12.4万平方米，两
个新交付项目均位于新兴商务区琶洲，分
别是小米大厦及国美智慧城西塔。

全市录得净吸纳量约为7.2万平方米,仅为
上一季度的一半。空置率环比上升0.7%
至8.1%，与近五年的平均空置率水平持
平，总体维持低位水平。而珠江新城子市
场大面积租户的撤离是抬升全市空置率的
主要原因。

从租赁成交来看，科技，金融仍是本季度
成交主力，值得关注的是，随着2022年
广州政府工作报告强调把发展经济的着力
点放在实体经济，以及坚持“制造业立
市”不动摇的政策指导下，制造业特别是
高端制造业的租赁需求迎来明显提升。

下一季度，全市新增供应量将迎来高峰。
若能按时交付，预计超48万平方米，而
2021年全年市场供应也仅46万平方米。
新项目全部位于琶洲，位于琶洲的粤传媒
大厦, 星河湾中心，广铝总部经济大厦，
华新中心等都将竣工交付。因此，空置率
或被推高，租金亦将继续下探。

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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表二:  广州甲级写字楼主要租赁成交，2022年第一季度 

区域 项目 租户 面积
（平方米） 交易类型

珠江新城 1,800

越秀 4,000

琶洲 8,000

琶洲 4,000

琶洲 1,400

资料来源：莱坊研究部
注：所有成交均有待落实
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广州甲级写字楼市场数据图（2022年第一季度）

投 资 市 场
本季度，全市录得两宗大宗交易，分别位
于珠江新城以及琶洲。

一宗是位于珠江新城黄埔大道西的粤海金
融中心，录得约6.9万平方米的整栋购买，

买方为内资保险公司。另一宗是位于琶洲
的小米大厦副楼，交易面积约2万平方米
（20层），由外资基金公司整体购买。

从在售项目供应上看，主要位于琶洲，金

融城和番禺。此外，开发商处置的存量商
办物业也明显增加。

高德置地广场 明思律所

中外运-敦豪广东分公司

友邦科技

中银三星人寿

腾讯凯博

星寰国际商业中心

铭丰广场

TCL大厦

TCL大厦

琶洲
租金: 147.5
空置率: 7.9%

珠江新城
租金: 193.7
空置率: 8.9%

天河北
租金: 168.4
空置率: 6.4%

越秀
租金: 136.3
空置率: 6.8%

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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市场延 续活跃 态势 租赁需求持 续提 升
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市场租金持续上涨 租赁需求全面复苏 商圈不断完善 优质写字楼入住率提 升
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金融行业及金融科技推动上海写字楼市场稳健发 展
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绿色低碳成为发展方向
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