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整体市场平稳复苏

第一季度，广州甲级写字楼租赁市场平
稳复苏，全市写字楼看客量上升，但因需
求多为季后需求，于季度内成交转化率不
高，净吸纳量大幅回落至22,615平方米。
受存量项目持续的价格战影响，全市租金
延续下行趋势，跌至137.3元/平方米/月，
环比下滑2.5%，同比下降10.1%。由于本
季度未有新增供应入市，全市整体空置率
下跌1.0%至11.5%。

专业服务业和TMT为本季度租赁需求

的 主 要 引 擎 。琶 洲 净 吸 纳 量 继 续 领 跑 全
市，游戏、文化传媒等相关企业于本季度
租赁表现较为出色，游戏业有望为广州写
字楼市场带来更多成交机遇。

展 望 第 二 季 度，广 州 全 市 整 体 市 场 租
金仍难摆脱下跌颓势。在新增供应的刺激
下，租户更具优势的谈判窗口期将延续，
租户能以相对更低的成本租赁更具品质的
办公空间，甚至存在租赁转买卖的可能。
全市净吸纳量有望因价格松动而小幅回

概览和展望

升。其中，借助更具性价比的租金、更高的
写字楼品质、更为集聚的行业氛围，以琶
洲、金融城为代表的子市场有望承接游戏
厂商的搬迁及更新需求。在宏观经济复苏
速度未及预期的背景下，预估全市总体租
赁需求仍相对疲软，增长动能受限，空置
率将受新增供应影响而结构性抬升。

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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资料来源: 莱坊研究部
注：2024年的供应仅包含确定已入市的项目



租金保持下行预期

租金走势

第 一 季 度，广 州 全 市 写 字 楼 市 场 租 金
继续下探，跌至137.3元/平方米/月，环比
下降2.5%。因租户流失加快，珠江新城、
天河北两个子市场业主均进行较大幅度
的价格调整。叠加数据库调整影响，天河
北租金录得环比8.5%的跌幅，远超去年
同期水平。与之相反，主打性价比的越秀、
琶洲，因与成本节约型的主流租赁需求吻
合，于本季度租金表现最为平稳，越秀区
写字楼租金更录得环比1.2%的小幅上升。

预估2024年第二季度，金融城、琶洲将
逐步有新增供应的释放，广州全市整体市
场仍将面临较大的去化压力，租金下行预
期持续加强。

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，2024年第一季度

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 152.2 5.0 ↓3.1% 11.6% ↑1.5%

天河北 128.8 4.2 ↓8.5% 6.5% ↑0.4%

琶洲 123.2 4.1 0.0% 17.4% ↓5.7%

越秀 116.9 3.8 ↑1.2% 6.4% ↓1.8%

第 一 季 度，广 州 全 市 写 字 楼 市 场 租 赁
需求经历上一季度的大幅释放后，再度回
落至低位水平，净吸纳量仅为22,615平方
米。因本季度没有新增供应入市，全市空
置率继续收窄1.0%至11.5%。值得注意的
是，琶洲于本季度净吸纳量领先全市，空
置率大幅下降5.7%至17.4%。与之相反的
是，珠江新城客户流出量最大，空置率抬
升1.5%。

从 企 业 需 求 来 看，搬 迁 和 新 设 立 为 本
季度两大租赁需求。其中，搬迁需求占总
需求面积的47.2%，保持规模及扩租的比
例远高于减租，占比超90%，且搬迁扩租
的目的写字楼多位于琶洲区域。从行业结
构来看，专业服务业是本季度租赁需求的

琶洲净吸纳量领跑但全市整体需求仍较为疲软

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 
千平方米

资料来源 :  莱坊研究部
注：2024的甲级写字楼供应量及净吸纳量为累计值

2024的空置率为第一季度的空置率



表二：甲级写字楼主要租赁成交，2024年第一季度

区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
天河北 广州环贸中心 中国电建集团 2,700 搬 迁

天河北 粤海天河城大厦 广东启德
教育服务有限公司 2,600 新 设

琶洲 广铝国际中心 灵机文化 2,100 搬 迁
琶洲 粤传媒大厦 圣本网络 800 搬 迁

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

自 2 0 2 2 年 游 戏“ 版 号 寒 冬 ”结 束，版
号 政 策 渐 趋 稳 定，全 国 游 戏 业 在 2 0 2 3
年 迎 来 显 著 回 暖 。根 据 广 州 人 民 政 府 公
告，2023年广州游戏市场实际销售收入
为人民币1,058亿元，产业营收约占全国
的35%。2023-2024年度“国家文化出口
重点企业”中，广州有9家游戏企业入选，
三七互娱、网易、灵犀互娱等广州本土游
戏厂商更成为广州乃至全国游戏业出海
的龙头企业。

回顾过去两年，广州的游戏行业在租赁
需求上表现十分亮眼。租赁方面，库洛科
技于2022年，由棠下产业园区搬迁至琶
洲小米大厦，租下14-17层全层，员工人数
由几十人增至上千人；2023年下半年，广

州漫灵从天河棠下村搬迁到汇金中心，承
租面积达5,000平方米。买卖方面，三七
互娱在购置保利金融大都会合共9层写字
楼用作自用外，更于琶洲摘地兴建全球总
部；2023年，办公地点仍位于天河软件园
的诗悦网络，亦于2023年以人民币10亿
元于金融城摘地。

然而，除以上提到的游戏企业 ，广州市
还有规模庞大、营收可观的游戏厂商，虽
然拥有多款流水上亿元的游戏产品，但因
历史原因，办公地点仍然是位于传统产业
园或乙级写字楼内，如露珠游戏、易幻网
络、君海游戏等企业。借助更具性价比的
租金/售价、更高的写字楼品质、更为集聚
的行业氛围，以琶洲、金融城为代表的子

市场有望撬动并承接游戏厂商的租赁及
买卖需求。

此外，网易公司重新与暴雪签订合作协
议于今日再度冲上热点。因需重组团队、
重建服务器机房和恢复各类数据等环节
需要，预计首款游戏需等待至夏季方能开
服。其中，团队的重新组建和人手扩增将
在短期内产生新的办公租赁需求。同时，
因数据中心净高、承重、散热、供电、通信
电缆接驳均有特殊建造标准，短期内难以
完成新建，网易或需要租赁外部数据中心
的方式以应对紧迫的开服节奏，巨大的存
储需求亦将于第二季度为广州带来数据
中心租赁成交的机遇。

蕴藏成交机遇的广州游戏业

市场热点

需求引擎，占比达24.6%,灵活办公、咨询
公司为主要细分子类。其次，受游戏、出行
平台、文化传媒等相关企业的带动，TMT
位列本季度全市租赁需求第二位，且普遍
承租面积均超1,000平方米。相对的是，金
融业在本季度需求大幅萎缩，下滑至第三
名，主要需求来源为证券、基金，且更为青
睐珠江新城。

展望2024年第二季度，因处于产业转
型的阵痛期，预估广州全市整体租赁需求
的增长动能仍处于休整积蓄阶段，短期内
较难摆脱颓势。然而，受新增供应入市的
刺激，租户谈判优势延续，叠加延期释放
的需求带动，预估广州全市净吸纳量将迎
来小幅的上涨。其中，因新建楼宇存量更
充裕、租金更具性价比，琶洲的净吸纳量
有望继续领跑全市。 



广州甲级写字楼市场数据图
2024年第一季度
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