
市场需求持 续转弱 租 户办公升级 迎 来窗口期
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概 览 和 展 望
第 三 季 度，写 字 楼 租 赁 市 场 表 现 低 迷 。
租 赁 需 求 持 续 转 弱 ，全 市 租 金 加 速 下
跌 ，按 季 暴 跌 3 . 3 % 至 1 6 1 . 8 元 / 平 方
米 / 月 ，回 落 至 十 年 前 的 租 金 水 平 ，全
市 空 置 率 按 季 飙 升 2 .3 % 至 1 0.4 %，继
2017年后再度突破10%。

并 将 持 续 到2024年，而2021年 出 现 的
需 求 大 幅 反 弹 现 象 在 今 年 并 不 明 显 。
因 此，预 计 空 置 率 短 期 内 骤 升 的 压 力 增
大，为 应 对 空 置 率 上 行 的 局 面，预 计 租
金将震荡下行。

另 一 方 面，投 资 市 场 则 维 持 火 热，总 交
易 面 积 约 8. 9 万 平 方 米，总 交 易 金 额 预
计超过人民币40亿元。

预 计 第 四 季 度，约 3 7 万 平 方 米 新 增 供
应 入 市 。考 虑 到 新 供 应 高 峰 已 经 拉 开，

租 金 走 势
第三季度，全市甲级写字楼平均租金延
续下跌趋势，季度内录得十年来最大跌
幅，-3.3%至161 .8元，回落至十年前的
水平 。

其 中 业 主 焦 虑 心 态 明 显 加 重 的 珠 江 新
城也录得十年来季度最大降幅，直接从
1 9 1 . 2 元 跌 至 1 74 .1 元 。作 为 目 前 甲 级 写
字楼存量最大，商务氛围最浓厚的珠江
新城，租金的快速下调将寒意传递至其
他子市场，除琶洲子市场因近几季新入
市项目较多而能稍微拉高片区均价外，
其 余 三 个 子 市 场 均 录 得 不 同 程 度 的 下
降 。

现阶段，“以价换量”作为最常见的租赁

图二: 广州甲级写字楼租金走势

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 [1] 

[ 1 ]  租金为平均净有效租金   
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下季预测： 下季预测：
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2022年
第三季度新增供应

27,000
2022年

第三季度净吸纳量

-82,679
平方米

2022年
第三季度租金

161.8
元/平方米/月

2022年
第三季度空置率

10.4%
平方米

策 略，其 所 带 来 的 边 际 效 用 显 著 收 窄，
通 过 下 调 市 场 报 价 而 拉 动 的 需 求 增 量

明 显 低 于 以 往 水 平，一 定 程 度 反 映 了 租
赁需求的低迷 。



3

广 州 甲 级 写 字 楼 市 场 报 告  2 0 2 2 年  第 三 季 度

表一： 广州甲级写字楼各细分市场参考指标，2022年第三季度

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 人民币 / 平方米 / 天

珠江新城 174.1 5.7 ↓8.9% 10.1% ↑1.8%

天河北 161.5 5.3 ↓4.4% 7.4% ↓0.2%

越秀 135.7 4.5 ↓1.5% 6.2% ↑0.6%

琶洲 148.2 4.9 ↑1.4% 15.9% ↑6.5%

资料来源：莱坊研究部
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供 应 与 需 求
本 季 度，琶 洲 的 智 通 广 场 迎 来 交 付，全
市新增供应2.7万平方米 。

全 市 租 赁 活 动 表 现 低 迷，季 度 内 净 吸 纳
量 录 得 负 值 ；截 至 第 三 季 度，全 年 净 吸
纳 量 不 足 去 年 全 年 的 四 分 之 一，甚 至 略
差 于 疫 情 后 的 2 0 2 0 年 同 期 。空 置 率 继
2 0 1 7 年 后，再 度 突 破 1 0 %，至 1 0.3 % 。
市 场 需 求 持 续 转 弱 以 及 新 供 应 高 峰 的
来临是空置率攀升的重要原因 。

从 租 赁 成 交 来 看，尽 管 整 体 市 场 租 赁 需
求 呈 快 速 收 缩 趋 势，律 师 事 务 所 和 游 戏
公 司 仍 表 现 活 跃，包 括 北 京 德 和 衡（广
州 ）律 师 事 务 所 及 广 州 金 轮 律 师 事 务
所 两 间 律 所 共 计 租 下 粤 海 金 融 中 心 超
7,8 0 0 平 方 米 办 公 面 积，库 洛 游 戏 租 下
琶洲小米大厦8,000平方米等 。

律 所 租 赁 活 动 的 活 跃，一 定 程 度 上，反
映 外 部 环 境 不 确 定 性 因 素 剧 增 和 疫 情
偶 发 以 至 中 断 经 济 活 动 的 情 况 下，企 业
对 法 务 咨 询 的 需 求 有 增 长 的 态 势 。而 游
戏 产 业 作 为 广 州 本 土 的 优 势 产 业，且 得
益 于 琶 洲 提 出 的 游 戏 产 业 扶 持 政 策，此
轮 逆 势 扩 张 反 映 行 业 的 韧 性，已 率 先 利
用 租 金 调 整 窗 口 期 来 进 行 办 公 环 境 的
升级调整 。

预 计 下 一 季 度 将 迎 来 6 个 项 目 约 3 7 万
平方米的供应，若能顺利交付，则2022
年 全 年 累 计 新 增 供 应 约 7 2 万 平 方 米，
高 于 过 去 两 年 新 增 供 应 总 和 。考 虑 到 即
使 部 分 项 目 延 期 交 付，但 新 一 轮 的 供 应
高峰已经拉开，并将持续至2024年 。而

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
千平方米

资料来源: 莱坊研究部

2 0 2 1 年 出 现 的 需 求 大 幅 反 弹 现 象 在 今
年 并 不 明 显 。因 此，预 计 空 置 率 短 期 内
骤 升 的 压 力 增 大，为 应 对 空 置 率 上 行 的
局 面，市 场 将 继 续 向 租 户 倾 斜，降 低 租

金 预 期 的 同 时 叠 加 更 多 优 惠 条 款，租 户
的办公场所升级将迎来极佳的窗口期 。
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投 资 市 场
第 三 季 度，广 州 投 资 市 场 表 现 火 热，共
录 得 七 宗 交 易 ，分 布 于 天 河 区 及 海 珠
区，总 交 易 金 额 预 计 超 过 人 民 币 4 0 亿
元 。本 季 度 投 资 市 场 的 卖 家 多 为 民 企 房
地 产 开 发 商，买 家 多 为 内 资 背 景 的 企 业
或私人业主 。

预 计 交 易 金 额 最 大 的 是 位 于 琶 洲 子 市
场 复 星 集 团 持 有 的 广 州 复 星 国 际 中 心
主 塔（ 北 塔 ）拟 出 售 交 易 ，建 筑 面 积 达
4 8 , 9 9 9 平 方 米，交 易 金 额 尚 未 透 露，
但 预 计 总 金 额 或 打 破 今 年 广 州 大 宗 交
易 记 录 。据 了 解，早 在 2 0 2 1 年 复 星 集 团

将 复 星 国 际 中 心 南 地 块 楼 宇 出 售 给 了
新 加 坡 丰 树 集 团 ，交 易 总 价 为 人 民 币
4 2 . 9 亿 元，成 交 面 积 约 1 1 0,0 0 0 平 方
米，每平米约3.9万元 。

另 外 两 宗 写 字 楼 整 栋 交 易 均 位 于 天 河
区 。一 宗 是 广 州 酒 家 集 团 购 置 关 联 人 位
于 天 河 区 科 韵 路 的 整 栋 物 业，合 计 总 建
筑 面 积 为 2 0, 3 3 4 平 方 米，交 易 价 格 为
人 民 币 4 . 9 亿 元 。另 一 宗 为 位 于 天 河 区
新 岑 四 路 的 碧 桂 园 • 智 汇 E C O 项 目 的
写 字 楼 出 售，成 交 总 价 约 为 人 民 币 5 . 5
亿元 。

还 有 一 宗 是 综 合 体 股 权 交 易 ，九 毛 九
集 团 董 事 会 主 席 管 毅 宏 先 生 以 个 人 名
义 人 民 币 约 1 0 亿 元，收 购 碧 桂 园 旗 下
广 州 国 际 金 融 城 项 目 2 6 % 的 权 益，建
筑 面 积 为 3 0, 2 9 2 平 方 米，该 项 目 预 计
2 0 2 6 年 建 成，落 成 后 将 成 为 大 型 商 办
综合体 。

此 外，琶 洲 子 市 场 的 中 岱 交 易 广 场 有 三
宗 共 计 超 过 9, 5 0 0 平 方 米 的 写 字 楼 交
易，总交易金额为人民币5.91亿 。

广州甲级写字楼市场数据图（2022年第三季度）

珠江新城 琶洲天河北越秀

租金: 135.7
空置率: 6.2%

存量: 63
租金: 161.5
空置率: 7.4%

存量: 90
租金: 174.1
空置率: 10.1%

存量: 417
租金: 148.2
空置率: 15.9%

存量: 128

图五：各主要区域甲级写字楼存量、租金和空置率

资料来源: 莱坊研究部 
注: 存量的单位为万平方米，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

表二:  广州甲级写字楼主要租赁成交，2022年第三季度 

区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

珠江新城 粤海金融中心 北京德和衡（广州）律师事务所 5,600 新租

珠江新城 广州国际金融中心 锦天城律所 3,000 扩租

珠江新城 广电平云大厦 紫菲游戏 2,300 扩租

珠江新城 粤海金融中心 广州金轮律师事务所 2,200 新租

琶洲 小米大厦 库洛游戏 8,000 新租
资料来源：莱坊研究部
注：所有成交细节均有待落实

698
万平方米

甲级写字楼
总存量约
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