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温和复苏但上行动力不足

第四季度，广州甲级写字楼租赁市场迎
来温和复苏，净吸纳量为近2年最高位，全
年吸纳量达313,094平方米。全市租金延
续下行趋势，过去两年均在持续下跌，但
跌幅已逐步收窄。本季度全市整体市场平
均租金为140.8元/平方米/月，两年间下跌
17%。尽管琶洲有近10万平方米新增供应
入市，但受需求端周期性回暖的影响，全市
整体空置率下跌1.5%至12.4%。

投资市场方面，大宗交易活跃度回升。
本季度广州全市录得一宗大宗交易，成交
金额约人民币11亿元，为本年度全市成交
金额最高的大宗交易，全年大宗交易总额
约为人民币75亿元。

纵观全年，广州全市整体市场租金持续
下跌，净吸纳量震荡回升，整体市场仍处于
筑底阶段。展望明年，宏观经济内生动力仍

概览和展望

显不足，需求大幅回暖的基础尚未夯实，供
应侧预估有超130万平方米放量，预估整
体市场的租金会持续受压，空置率将震荡
上升。

图一 ：广州甲级写字楼市场参考指标 [1] 

资料来源 :  莱坊研究部
[ 1 ]  租金为平均净有效租金   
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图二 ：2023-2026各区域新增甲级写字楼面积
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资料来源: 莱坊研究部
注：2023年的预计供应包括已入市的项目



租金仍将保持下行预期

租金走势

第四季度，广州全市写字楼市场租金继
续下探，跌至140.8元/平方米/月，环比下
降2.3%。其中，琶洲子市场因本季度有新
增添供应入市，持续增大的供需剪刀差进
一步激化区域价格战烈度，成为本季度租
金跌幅最大的子市场。回顾全年情况，广州
写字楼市场租金同比下降10.9%,除珠江
新城外，天河北、越秀、琶洲三个子市场写
字楼租金均录得超10%跌幅，整体仍处于
筑底阶段。

预估2024年第一季度，广州全市写字
楼市场供应端放量加快，但需求端复苏动
力仍较为疲软，市场整体去库存压力较大，
租金将延续下滑趋势。

图三：广州甲级写字楼租金走势

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，2023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 人民币 / 平方米 / 天

珠江新城 157.0 5.2 ↓1.4% 10.1% ↓3.3%

天河北 140.9 4.6 ↓3.3% 6.1% ↓0.8%

琶洲 123.2 4.1 ↓4.2% 23.1% ↑2.2%

越秀 115.6 3.8 ↓1.8% 8.2% ↓1.8%

第 四 季 度，广 州 全 市 写 字 楼 市 场 呈 现
周期性回暖，净吸纳量达到197,804平方
米，为近2 年的最高位，全年净吸纳量为
313,094平方米，已恢复至2021年全年净
吸纳量的70%。尽管本季度有新增供应入
市，但全市空置率继续收窄1.5%至12.4%。
业主持续的“以价换量”策略颇见成效，前3
个季度积压的企业租赁需求终在年末得到
释放,除琶洲外，剩余3个子市场空置率均
录得下降，其中，珠江新城作为本季度净吸
纳量最大的子市场，空置率下降幅度最大，
达3.3%。 

从企业需求来看，虽然本季度租赁的主
体需求类型依旧为搬迁，但企业新设、新租
办公室的需求迎来显著的增长，占比超本

需求周期性回暖但供需矛盾仍难改善

供应和需求
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图四 ：甲级写字楼供应量、净吸纳量及空置率 
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资料来源 :  莱坊研究部
注：2023Q1-Q3的甲级写字楼供应量及净吸纳量为累计值

2023Q1-Q3的空置率为第四季度的空置率



表二：甲级写字楼主要租赁成交，2023年第四季度

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 易方达基金 21,329 新 设 立

琶洲 保利中悦广场 九毛九 10,000 新 租
珠江新城 粤传媒大厦 蚂蚁逸康 4,300 搬 迁
珠江新城 广州周大福金融中心 诺臣律所 3,800 搬 迁
珠江新城 汇美大厦 赢商网 22,00 续 租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

2023年第四季度，广州写字楼市场仅
有一宗大宗交易，为深圳某公司收购广州
粤海云港城的A2、A4栋，合计220套商办
物业，交易合计金额约人民币11亿元，为本
年度广州市场成交金额最高的大宗交易。

纵观全年，2023年广州写字楼大宗交

易额合共约人民币75亿元，市场呈现温和
复苏的态势。然而，对比2022年，本年度大
宗交易投资客仍然以观望态度为主，全年
资产交易热度、交易金额及交易宗数均出
现下跌，大宗交易买家对整体市场的投资
信心仍待进一步修复。

预估2024年，央行降准降息的预期持
续增强，融资成本不断下降，在宏观经济景
气度未能有效提振的情况下，大宗交易标
的物业价格将继续下行，投资回报率要求
将有所上升，存在稳定收益的标的物业将
在降息潮下成为大宗交易买家持续关注的
对象。

小幅升温但仍将以观望为主

投资市场

季度租赁需求的20%。从行业结构来看，
金融业延续为全市租赁需求的首位，占比
超25%,成交面积超4万平方米，细分子类
保险、私募基金相关企业租赁活动最为活
跃，值得一提的是，本季度全市单宗成交面
积最大的交易也来源于金融业。专业服务
业在律所、公关等相关企业需求的带动下
提升至第二位，其中律所贡献了专业服务
业超40%的需求份额，且多为新设立或扩
租。在金融、专业服务业需求高度集聚于珠
江新城的同时，科技企业表现出更多对成
本的考虑，更偏好天河北、琶洲、番禺等租
金更具性价比的区域。

2023年全年总新增供应达383,000平
方米，另有超24万平方米供应延期至2024

广州甲级写字楼市场数据图
2023年第四季度
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部分数据或因数据库调整而存在差异，具体数值以本季度为准
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甲级写字楼
总存量约

年。考虑到第四季度的需求回暖存在周期
性、预期性的因素，且预估2024年广州整
体市场将有超 130万平方米新增供应入
市，而过往10年广州写字楼市场的年均吸
纳量仅约30万平方米，在宏观经济增长内

生动力依然不强的背景下，供过于求的矛
盾仍将是悬停在广州写字楼市场上的达摩
克利斯之剑，全市整体市场的去化将持续
承压。
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