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广州甲级写字楼市场
季度报告



年末改善，全年承压

2025年第四季度，广州甲级写字楼市
场 在 “ 供 给 收 窄 + 年 末 成 交 释 放 ” 的 共 同
作用下，短期指标出现边际改善：当季新
增供应仅约0.5万平方米，净吸纳量升至
56,433平方米（年内最高），空置率环比
回落0.5个百分点至17.0%；租金仍下行，
但 跌 幅 收 窄，平 均 净 有 效 租 金 环 比 下 降
1.7%至118.7元/平方米/月。这意味着市
场尚未“转势”，但价格与去化的调整方式
正在从简单的全面降价，逐步转向“以条
款换成交”的精细化博弈。 

供 需 层 面 ，四 季 度 成 交 结 构 显 示 需
求 仍 以 “ 换 楼、降 本、提 质 ” 为 主 。行 业 方
面，T M T 继 续 占 据 主 导（6 3.9 %），金 融

（24.8%）与专业服务（1 1 .3%）跟随；交
易类型上，搬迁类成交占比约83%，其中
近四成为扩租型搬迁，新设立需求占比约
10%。这说明企业总体仍谨慎，但并非完
全停滞：在控制成本的前提下，优质楼宇、
灵活条款与更匹配的区位，仍能吸引“升
级+局部扩张”的真实成交。全年维度下，
供需缺口仍是主线：2025年新增供应约
48.2万平方米，而全年净吸纳量约12.1万
平方米，供给集中入市对空置率形成持续
压力。   

投 资 市 场 方 面，交 易 活 跃 度 仍 处 低 位
但呈现“可成交资产先成交”的特征。四季
度写字楼大宗交易仅1宗、成交额约人民

概览和展望

币1.2亿元，全年累计约人民币37.5亿元，
同比小幅回升。 

展 望 2 0 2 6 年，压 力 仍 主 要 来 自 供 给
端：已知待入市供应约140万平方米，且
集中在金融城与琶洲，意味着租金与去化
仍将持续面临竞争。在这一背景下，市场
更可能呈现两点特征：其一，租金竞争将
继续存在，但更集中体现在定向让利与条
款组合（免租、装修补贴、灵活租期等）而
非全面降价；其二，空置率的走势更取决
于新增供应的实际入市节奏与项目预租
兑现度，短期内“以条款换去化”仍将是业
主策略的重心。   

图二：2025-2028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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租金下行，分化加深

租金走势

第 四 季 度，广 州 全 市 写 字 楼 市 场 租 金
延续下行趋势，环比下滑1.7%至118.7元/
平方米/月，但降幅已收窄至全年最低，价
格调整从“急跌”转向“缓释”。回顾全年，
甲级写字楼平均租金的下行节奏呈现阶
段 性 放 缓，不 过 波 动 幅 度 仍 处 于 近 十 年
高 位 ：一 方 面 业 主 通 过 更 灵 活 的 条 款 维
持 去 化，另 一 方 面 需 求 端 对 成 本 与 品 质
的取舍更为谨慎，使得市场在“止跌修复”
与“继续承压”之间反复拉扯。

从子市场看，金融城租金相对坚挺，其
余板块普遍录得回落。琶洲跌幅最为明显

（环 比-3.6%），主 要 因 区 域 内 多 个 早 期
入 市 的 大 体 量 项 目 为 在 年 末 加 速 去 化，
租 金 让 利 策 略 更 为 进 取，实 际 成 交 中 让
步 幅 度 在 个 别 项 目 可 放 大 至 约 10%，并
叠加免租、装修补贴等组合条件，显著拉
低 有 效 租 金 。珠 江 新 城、天 河 北、越 秀 跌
幅维持在1%–2%，更多是延续年内已完
成的价格重估后的“顺势微调”：在空置仍
可 控 的 前 提 下，业 主 倾 向 通 过 条 款 优 化
与 定 向 折 让 来 促 成 成 交，而 非 再 进 行 一
次 明 显 的 租 金 调 整 ；成 交 结 构 上 也 更 偏
向 预 算 可 控 、决 策 周 期 短 的 续 租 与 升 级
搬迁需求。

展望2026年，广州甲级写字楼预计仍

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年第四季度

子市场
租金

租金环比变幅 空置率 空置率环比变幅
人民币 / 平方米 / 月 人民币 / 平方米 / 天

天河北 116.1 3.8 ↓1.4% 7.5% ↑0.3%

珠江新城 135.0 4.4 ↓1.2% 13.8% 0.0%

越秀 100.8 3.3 ↓1.2% 10.0% ↓0.4%

琶洲 103.5 3.5 ↓3.6% 23.6% ↑1.2%

金融城 93.3 3.1 ↓0.2% 58.8% ↓1.2%

有超过140万平方米 新增供应入市；即便
部 分 项 目 可 能 转 为 销 售 或 以 自 用 为 主，
整 体 增 量 压 力 依 然 不 轻 。在 市 场 尚 处 于  
“先稳住、再修复”的阶段，租金下行的惯
性 短 期 难 以 彻 底 扭 转，价 格 竞 争 预 计 仍
会持续，但其表现方式更可能从“全面降
价”转向“更精细的定向让利”——通过锁

定重点行业与关键客户、以免租/装修/灵
活 租 期 等 方 式 换 取 签 约 与 入 住 。基 准 情
景下，上半年租金仍偏弱；下半年能否走
稳，将 更 取 决 于 新 增 供 应 的 实 际 入 市 节
奏、核心楼宇的预租与去化表现，以及企
业端办公成本预算的边际变化。



表二：甲级写字楼主要租赁成交，2025年第四季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

智慧城 宏大智慧谷 广东省天垣科技
有限公司 5,455 搬 迁 并 扩 租

珠江新城 粤海金融中心 中信金融资产 3,500 搬 迁

金融城 天际广场 智算信息 2,200 搬 迁

珠江新城 侨鑫国际金融中心 如意海品牌管理
有限公司 1,100 扩 租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实
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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的空置率为第四季度的空置率

供给高位，需求偏弱

供应和需求

第 四 季 度，广 州 市 甲 级 写 字 楼 市 场 仅
录 得 1 宗 新 增 供 应 —— 丸 美 集 团 总 部 大
楼 。由 于 项 目 以 自 用 为 主，对 外 出 租 仅
为 零 星 面 积，实 际 入 市 体 量 约 5,0 0 0 平
方米，对市场新增压力有限。受年末被压
抑 需 求 集 中 释 放 带 动，净 吸 纳 量 回 升 至
5 6,4 3 3 平 方 米，为 全 年 单 季 最 高 ；在 去
化 改 善 的 支 撑 下，全 市 空 置 率 环 比 收 窄
0.5 个 百 分 点 至 1 7.0 % 。回 看 全 年，尽 管
需求侧同比增至121,461平方米，但仍明
显 弱 于 供 给 侧 新 增 的482,076平 方 米，
使 全 年 净 吸 纳 量 仅 处 于 近 五 年 中 位 水
平 ；供 给 集 中 入 市 仍 是 推 升 空 置 率 同 比
上行的主因。

从租户结构看，TMT、金融、专业服务
业构成本季度需求主力 。TMT以63.9% 
的 占 比 继 续 居 首，航 天 遥 感 大 数 据 与 软
件 开 发 等 细 分 赛 道 贡 献 突 出 。金 融 业 位
列 第 二，资 产 管 理 类 机 构 的 扩 张 更 为 活
跃；专业服务业居第三，互联网营销相关
需求是主要增量。按交易类型划分，搬迁
型需求仍为主导（83.0%），其中近四成
属 于 扩 租 型 搬 迁，显 示 企 业 在 优 化 选 址
与 成 本 的 同 时，仍 存 在 局 部 扩 张 与 升 级
的真实需求。相比之下，新设立需求有所
走弱，占比约10%。

全年维度下，TMT仍为最大需求来源 
（ 占 比 超 过 5 0 % ），软 件 开 发 与 影 视 文

化 类 企 业 是 核 心 支 撑 。专 业 服 务 业 位 列
第二，律所、教育培训与咨询类需求表现
稳 健 ；制 造 业 排 名 第 三，需 求 强 于 金 融
业，其 中 美 妆 与 医 疗 器 械 相 关 企 业 的 租
赁表现相对稳定。交易性质方面，搬迁占
比 约 5 1 .9 %，其 中 扩 租 型 搬 迁 占 比 接 近    
10%；新设立需求小幅回落至27.2%。值
得关注的是，租约重组占比接近10%，说
明在租金之外，条款优化（如免租、装修、
灵 活 租 期）正 在 成 为 促 成 续 租 与 锁 定 客
户的关键手段。

展望2026年，广州甲级写字楼仍将面
临超过140万平方米的新增供给压力。虽
然2025年需求有所修复，但供需缺口尚
未 出 现 实 质 性 收 敛，预 计 全 年 空 置 率 仍
处 上 行 通 道 。进 入2026年 一 季 度，部 分
延 期 项 目 有 望 集 中 交 付 ；这 类 项 目 普 遍

经 历 了 半 年 至 一 年 的 预 招 商，入 市 初 期
或 能 带 来 一 定 的 净 吸 纳 增 量，但 在 供 给
体 量 仍 显 著 偏 大 的 背 景 下，空 置 率 大 概
率继续抬升，市场竞争将更依赖“定向让
利+条款组合”来实现去化。

2025年第四季度，广州写字楼大宗交
易市场仅录得1宗成交，成交额约人民币
1 . 2 亿 元 。从 成 交 节 奏 看，市 场 仍 以 小 体
量、边界清晰的资产为主，买方更关注价

格可比性、权属与租约的确定性，交易回
暖 仍 处 在 起 步 阶 段 。全 年 累 计 成 交 额 约 
人民币37.5亿元，同比小幅上升，更多反
映 在 低 位 基 础 上 的 回 升 ：交 易 意 愿 有 所

恢复，但整体仍偏谨慎，成交节奏对融资
与现金流诉求更敏感。

本 季 度 成 交 为 ：天 创 时 尚 股 份 有 限

低位回升，成交更趋谨慎

投资市场



广州甲级写字楼市场数据图
2025年第四季度

越秀

租金: 100.8
空置率: 10.0%

存量: 113
天河北

租金: 116.1 
空置率: 7.5%

存量: 159
珠江新城

租金: 135.0
空置率: 13.8%

存量: 446
金融城

租金: 93.3
空置率: 58.8%

存量: 53
琶洲

租金: 103.5
空置率: 23.6%

存量: 231

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

因样本库调整，金融城租金变幅和存量以本季度数据为准

1,002
万平方米

甲级写字楼
总存量约

公 司 向 宁 波 盛 德 融 泰 中 和 私 募 基 金 管
理 有 限 公 司 及 自 然 人 交 易 对 手 方 出 售
位 于 天 河 区 兴 民 路 2 2 2 号 之 三（天 汇 广
场 I G C）3 5 0 1 – 3 5 0 5 房，建 筑 面 积 合 计 
2 ,7 12 .8 ㎡，交 易 方 式 为 资 产 交 易，折 合
单 价 约 4 4,5 0 0 元 / ㎡，对 应 总 价 约 人 民
币1 .21亿元。从交易特征看，该笔成交更
接近“标准化小额资产处置/配置”，对市
场 价 格 信 号 的 外 溢 影 响 有 限，但 对 年 末
成 交 氛 围 的 修 复 具 有 代 表 性 ：在 不 确 定
性仍高的环境下，资金更偏好规模可控、
法律结构清晰、交割风险较低的标的。

回顾2025年，广州大宗成交更多集中

在 厂 房、商 场、酒 店 等 非 办 公 物 业，写 字
楼 相 对 偏 淡 。一 方 面，租 赁 端 仍 在 调 整，
买 方 对 未 来 现 金 流 的 把 握 更 保 守 ；另 一
方面，持有方在融资与现金流压力下，出
售 诉 求 更 突 出，但 买 卖 双 方 对 价 格 与 条
款的预期仍存在差距。进入下半年，利率
与融资环境的边际变化改善了部分交易
的 可 操 作 性，也 促 使 部 分 业 主 更 积 极 地
进 行 资 产 处 置 或 组 合 调 整，写 字 楼 交 易
因 此 出 现 阶 段 性 增 量，但 整 体 仍 以 个 案
推进为主，并未形成持续的放量趋势。

展 望 2 0 2 6 年，广 州 写 字 楼 大 宗 交 易
更 可 能 呈 现 “ 慢 慢 多 起 来 、但 更 挑 资 产 ”

的走势。成交能否扩大，核心仍取决于两
点 ：资 金 成 本 是 否 继 续 下 降，以 及 租 赁
现 金 流 能 否 变 得 更 可 预 测 。在 新 增 供 应
仍 处 于 相 对 高 位 、租 户 议 价 能 力 较 强 的
背 景 下，市 场 更 有 可 能 优 先 对 两 类 资 产
给 出 成 交 意 愿 与 价 格 反 馈 ：一 类 是 核 心
区位、租户更稳定、剩余租期更清晰的资
产；另一类是价格已经调整到位、回报确
定性更高的资产。预估2026年广州写字
楼 大 宗 交 易 市 场 活 跃 度 有 望 较 2 0 2 5 年
继 续 改 善，但 更 可 能 体 现 为 成 交 案 例 逐
步增多、定价更贴近现金流，而不是全面
快速回暖。
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