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市场逐步修复但增长动能仍需积蓄

第二季度，广州甲级写字楼租赁市场温
和回暖，净吸纳量微增至31,618平方米。全
市租金依然承受较大的下行压力，下降至
每月每平方米135.0元，环比跌幅达1.7个
百分点。因受需求疲软及部分子市场租户
的显著流失双重影响，全市整体空置率环
比上升0.5%至12.0%。

TMT、制造业及专业服务业为本季度三
大租赁需求来源，其中TMT和制造业的租

赁表现尤为瞩目。同时，本季度新租需求
表现强劲，成为租赁市场的主要驱动力，
反映市场环境有序修复。大宗交易市场方
面，本季度仅录得1宗成交，涉及成交金额
达人民币2.16亿元，但整体市场需求仍受
租金下滑环境的影响，处于相对沉寂状态。

展望第三季度，广州全市整体市场将迎
来超10万平方米的新增供应。鉴于这些新
增项目普遍提前较长时间进行预招租，并

概览和展望

展现出高度的价格灵活性，叠加租赁活动
的周期性回暖利好，预估全市净吸纳量将
迎来新一轮的增长动力。然而，宏观经济
环境仍未出现结构性改善，全市整体的租
赁需求仍显疲软，空置率仍将受新增供应
影响继续抬升，广州全市甲级写字楼租金
也将迫于严峻的去化压力而维持下行趋
势的预期。

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



租金下行趋势延续

租金走势

第二季度，广州市的写字楼租赁市场继
续呈现出下行趋势，租金水平滑落至每月
每平方米135.0元，较上月环比下挫1.7个
百分点。

值得注意的是，尽管珠江新城与天河北
区域在上一季度经历了显著的租金调整，
但本季度内这两大子市场展现出了相对
稳定的租金表现，特别是珠江新城，其租
金甚至实现了温和的回升，显示出一定的
市场韧性。与此同时，越秀与琶洲区域，这
两个在上季度表现较为稳健的市场板块，
本季度则面临了更大的价格调整压力，其
中越秀区的租金环比下跌了1.4%，反映其
市场调整步伐的加快。

展望2024年第三季度，金融城将迎来
超过10万平方米的新增写字楼供应涌入
市场，这一增量或将以更具竞争力的租金
条件对市场形成进一步冲击。预估广州整
体市场市场租金的下行趋势将在未来一
段时间内持续。

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年第二季度

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

天河北 128.8 4.2 0.0% 6.9% ↑0.4%

珠江新城 152.7 5.0 ↑0.4% 11.4% ↓0.2%

越秀 115.3 3.8 ↓1.4% 8.7% ↑2.3%

琶洲 122.8 4.0 ↓0.3% 17.5% ↑0.1%

金融城 99.8 3.3 / 17.7% /



表二：甲级写字楼主要租赁成交，2024年第二季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

琶洲 宝地广场 京东 7,000 新 租

珠江新城 侨鑫国际大厦 奥飞娱乐 4,600 楼 内 扩 租

琶洲 TCL大厦 领匠网络 3,100 搬 迁

琶洲 保利中悦广场 乐看科技 2,800 新 租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

2024年第二季度，广州写字楼大宗交
易市场略有升温，录得一宗成交，成交金
额为人民币2.16亿元，标的为广州海灏国
际大厦的写字楼单元。

在广州写字楼市场租金下行压力不减

的背景下，广州写字楼项目普遍面临营收
下 滑 的 困 境，部 分 开 发 商 为 缓 解 债 务 压
力、加速资产变现，不得不放宽对大宗交
易标的物的价格要求，以稳定并提升投资
回报率，撬动蛰伏的需求。然而，大宗交易
买家普遍持谨慎观望态度，导致市场去化

压力依然严峻。值得注意的是，本季度不
仅 写 字 楼 大 宗 交 易 市 场 有 所 动 作，商 住
项目、工业项目等也产生了引人注目的交
易，显示出市场整体在细分领域中的活跃
度与潜力。

写字楼大宗成交需求仍在蛰伏

投资市场

第二季度，广州迎来本年的首个新增供
应——保利南方财经大厦，该项目的入市
降为全市带来达50,000平方米的新增供
应。受新增供应的刺激，全市整体市场活
跃度有所提升，租赁需求实现温和增长，
全市净吸纳量增至31,618平方米。值得注
意的是，金融城因新增供应的良好去化，
吸 纳 量 位 居 全 市 首 位 。珠 江 新 城 紧 随 其
后，于本季度实现上万平方米的净吸纳，
进一步推动空置率环比下降0.2%。相比
之 下，越 秀 区 则 面 临 租 户 流 出 的 严 峻 挑
战，空置率环比上升2.3%，反映该区域在
市场竞争中的调整压力。

企业需求层面，新租需求成为市场主导
力量，占比高达34.7%，标志着市场环境
正逐步修复与改善。同时，市场需求呈现
出鲜明的多元化特征，减租、租约重组的
比例与扩租相近，企业既注重成本控制与
效率提升，也不失时机地寻求业务扩张，
体现了市场需求的复杂性与灵活性。

从行业结构来看，TMT行业凭借互联网
电商平台、广告传媒及流媒体运营等领域
的强劲需求，跃居首位，成为本季度租赁
市场的核心驱动力，占全市总租赁需求的
比例达29%。制造业紧随其后，家用电器、
日用化工、精密仪器等细分领域企业需求
显著增长。而专业服务业虽退居第三，但
留学咨询与律所的需求依然稳健，前者展
现出更强的扩张意愿。

展望2024年第三季度，考虑到写字楼
市场租赁需求的增长动力尚处于调整蓄
力阶段，且金融城区域预计将有约10万平
方米的新增供应入市，其或将通过其更具

温和复苏但未有稳定支撑

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：2024的甲级写字楼供应量及净吸纳量为累计值

2024的空置率为第二季度的空置率

竞争力的租金策略刺激全市净吸纳量小
幅增长。然而，鉴于整体需求尚显疲弱，预

计空置率面临较大上行压力，整体市场仍
将静待需求的进一步释放。



广州甲级写字楼市场数据图
2024年第二季度

越秀

租金: 115.3
空置率: 8.7%

存量: 113
天河北

租金: 128.8
空置率: 6.9%

存量: 159
珠江新城

租金: 152.7
空置率: 11.4%

存量: 446
金融城

租金: 99.8
空置率: 17.7%

存量: 60
琶洲

租金: 122.8
空置率: 17.5%

存量: 211

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: 存量的面积单位为万平方米，租金指平均净有效租金, 租金单位为人民币/平方米/月，空置率为平均空置率
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