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温和复苏但供需失衡或将加剧

2025年第二季度，广州甲级写字楼市
场呈现“供应放量、需求温和复苏”的修复
特 征 。全 市 新 增 供 应8.3 万 平 方 米，全 部
源自太平金融大厦单一新增供应项目入
市。需求端温和复苏带动净吸纳量回升至
41,643平方米。然而，供应增速仍快于需
求回暖节奏，导致空置率环比上升0.3个
百分点至15.0%，租金环比下跌2.5%至
每月每平方米人民币124.5元。

从需求结构来看，TMT（43.9%）、专
业服务业（26.7%）、金融业（9.1）为本季

度三大租赁需求来源。TMT行业受电商运
维、数据平台开发及数字化安防领域的旺
盛需求带动；专业服务业凭借教育培训韧
性及律所复苏稳居第二；金融业则受益人
身保险与基金需求回温重返第三。在交易
类型层面，搬迁需求占比降至34.3%（其
中64.3%为降级搬迁），反映企业成本管
控深化；受生物医药及TMT扩张驱动，新
租、扩租需求合计占比44.5%，凸显部分
行业逆势增长的动能。在大宗交易市场方
面，录得一宗瞩目交易，为辛选购置以人
民币约2亿元购入白云湖科技产业园二七

概览和展望

G栋和E栋，反映自用需求成为短期写字
楼大宗交易市场的主流。

展望第三季度，尽管需求端迎来周期
性、阶段性的复苏利好因素，但在预估有
超过20万平方米的新增供应集中入市的
前提下，全市甲级写字楼空置率上行压力
依然巨大，租金下跌趋势预估将延续。在
价格深度调整面临边际效用弱化的前提
下，业主方或将使用更多元的组合激励措
施以刺激需求的释放。

图二 ：2025-2027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

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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温和复苏下租金继续承压

租金走势

2025年第二季度，广州甲级写字楼市
场延续下行趋势，租金环比下跌2.5个百
分点至每月每平方米人民币124.5元，市
场 已 连 续 1 6 个 季 度 处 于 调 整 周 期 。尽 管
跌 幅 较 上 季 度 收 窄，但 供 需 失 衡 导 致 的
出清压力依然显著，尤其是大存量、高楼
龄板块的竞争加剧持续压制租金修复弹
性。

从 子 市 场 表 现 来 看，全 市 各 子 市 场 租
金普遍回调。越秀、天河北分别录得5.7%
和4.6% 的 环 比 跌 幅，因 受 高 楼 龄 影 响，
业 主 议 价 能 力 被 严 重 削 弱，存 量 客 户 租
赁 重 组 意 愿 转 强，业 主 面 对 新 客 户 被 迫
通过“弹性租金+装修补贴+延长免租期”
的 组 合 策 略，通 过 隐 性 成 本 缩 小 与 新 兴
商 务 区（如 金 融 城）的 价 差，以 应 对 新 兴
商 务 区 的 客 户 虹 吸 。珠 江 新 城、琶 洲、金
融 城 的 租 金 环 比 跌 幅 均 在2 个 百 分 点 以
内，上季度大幅调租后，区位地段优势支
撑 需 求 边 际 改 善，租 金 降 幅 趋 缓 表 明 价
格 调 整 正 逐 步 触 达 租 户 心 理 阈 值，调 整
红利释放周期拉长。

展望2025年第三季度，广州甲级写字
楼市场或将迎来超20万平方米新增供应
的 集 中 入 市 。新 增 供 应 与 现 有 存 量 挤 压
下，全 市 甲 级 写 字 楼 市 场 租 金 下 行 趋 势
预 估 进 一 步 深 化，跌 幅 将 持 平 或 进 一 步
扩大。

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，2025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 116.7 3.8 ↓4.6% 7.5% ↓0.8%

珠江新城 141.5 4.7 ↓1.2% 12.4% ↑0.5%

越秀 100.8 3.3 ↓5.7% 8.5% ↓0.3%

琶洲 112.6 3.7 ↓1.5% 23.9% ↓0.7%

金融城 95.5 3.1 ↓1.9% 47.7% ↑4.3%



表二：甲级写字楼主要租赁成交，2025年第二季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

珠江新城 高德置地广场 富卫科技 4,460 续 租

琶洲 欢聚大厦 远方好物 4,000 扩 租

琶洲 小米大厦 致景科技 4,000 搬 迁

琶洲 欢聚大厦 若羽臣 2,950 扩 租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

2025年第二季度，广州甲级写字楼市
场呈现温和复苏与供应压力深度博弈的
格 局 。太 平 金 融 大 厦 为 本 季 度 唯 一 的 新
增 供 应，入 市 体 量 约 8.3 万 平 方 米 。尽 管
需求端平稳放量，租赁活动有所回温，全
市 净 吸 纳 量 达 到 4 1 ,6 4 3 平 方 米 。然 而，
供应扩张的压力仍然强于需求回暖的动
能，导致全市空置率环比上升0.3个百分
点至15.0%。

从 需 求 结 构 来 看，TMT（43.9%）、专
业服务业（26.7%）、金融业（9.1%）构成
本 季 度 租 赁 需 求 主 力，其 中TMT 及 专 业
服 务 业 撑 起 本 季 度 租 赁 需 求 的 半 壁 江
山。TMT行业需求继续主导市场，其中电
商平台运维、企业后台数据化平台开发、
安防和场景数字化产品及服务领域需求
活跃；专业服务业延续需求韧性，教育培
训保持稳健增长，数字化营销、律所的需
求实现轮动复苏；金融业重回第三位，主
要得益于保险、基金的需求回温，其中又
以人身保险增长显著。

在 交 易 类 型 层 面，企 业 策 略 呈 现 两 极
趋势。尽管搬迁需求保持市场主导，但占
比降至34.3%，且其中64.3%的搬迁租
户 降 级 搬 迁，反 映 租 户 成 本 管 控 策 略 的
深化；续租比例升至21.2%，主要因多数
业 主 为 挽 留 原 有 租 户，对 租 赁 重 组 的 态
度 更 为 开 放 以 及 租 金 调 整 更 富 弹 性 。与
之 形 成 反 差 的 是，本 季 度 新 租 及 新 设 立
需求保持旺盛，占比29.5%，主要受生物
医 药 及TMT 行 业 企 业 选 址 扩 张 推 动 。同
时，扩租需求更飙升至15.0%，主要受互
联网平台的扩张需求推动。总的来看，多
数租户通过非核心区位搬迁及低标楼宇
择址强化成本管控，而TMT、生物医药等
高 附 加 值 产 业 则 逆 市 扩 租，租 户 结 构 轮
转与区域新动能转换实现深度耦合。

展 望 第 三 季 度，部 分 区 域 租 金 深 度 回
调 带 来 的 需 求 阶 段 性 修 复 动 能 或 将 弱
化，而超20万平方米新增供应集中入市
将 加 剧 空 置 率 上 行 压 力 。短 期 看，T M T
与生物医药的扩张或支撑需求阶段性修
复，但宏观经济未现根本性改善背景下，
其 可 持 续 性 尚 不 稳 固 。全 市 租 赁 需 求 将
持 平 或 录 得 小 幅 增 长，但 受 新 增 供 应 入
市影响，全市空置率将被继续拉升。

供需博弈中的结构性分化与修复动能

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：2025的甲级写字楼供应量及净吸纳量为累计值

2025的空置率为第二季度的空置率



广州甲级写字楼市场数据图
2025年第二季度

越秀

租金: 100.8
空置率: 8.5%

存量: 113
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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

因样本库调整，金融城租金变幅和存量以本季度数据为准
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2025年第二季度，广州写字楼大宗交
易 市 场 录 得 一 宗 瞩 目 交 易 ：直 播 电 商 公
司 辛 选 以 人 民 币 约 2 亿 元 购 入 白 云 湖 科
技 产 业 园 二 七 G 栋 和 E 栋 作 为 总 部 大 楼
使用，全市写字楼大宗交易市场延续“产
业自用主导、投资性需求萎缩”的买方市
场格局。

近一年广州大宗交易呈现 “产业扩张
加 速 、投 资 性 交 易 冰 冻 ” 的 悖 离 态 势 。一

方面，TMT巨头如4399、抖音、辛选密集
拿 地 建 造 总 部 或 产 业 园，推 动 产 业 载 体
交易升温；另一方面，核心区写字楼资产
遭 遇 流 动 性 危 机，珠 江 新 城、海 珠、越 秀
等 区 域 资 产 多 次 挂 牌 无 人 接 盘，暴 露 供
需失衡削弱传统资产估值逻辑的结构性
困 境 。金 融 资 本 要 求 的 稳 定 租 金 回 报 与
增值潜力在当前市场环境下难以兑现。

短 期 来 看，第 三 季 度 大 宗 交 易 市 场 低

迷 态 势 难 逆 转 。在 租 金 和 空 置 率 持 续 承
压 的 背 景 下，广 州 写 字 楼 市 场 的 投 资 性
需求将持续受到抑制。直至2025年下半
年，自 用 需 求 仍 将 是 大 宗 交 易 市 场 的 需
求主体。

自用需求主导下的结构性分化

投资市场
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