
knightfrank.com.cn/research2026年 第一季度 本报告重点关注广州甲级写字楼市场，包括供应和需求、租金、空置率以及
写字楼投资市场等方面相关信息

广州甲级写字楼市场
季度报告



供给集中释放，市场承压加深

2026年第一季度，广州甲级写字楼市
场在新增供应集中入市的影响下，市场供
需 关 系 阶 段 性 承 压，推 动 空 置 率 攀 升 至
18.5%。全市录得新增供应约140,800平
方米，主要来自索菲亚发展中心、广州农
行大厦及广州国际金融交易广场等项目。
同期净吸纳量为-15,859平方米，反映出
市场内部存在一定规模的面积释放未被
新增租赁有效对冲。

从运行机制看，本轮调整的核心并非
需求明显收缩，而是在不确定环境下，企
业通过面积整合与选址优化提升空间使
用 效 率，导 致 新 增 租 赁 难 以 对 冲 存 量 释

放，市场进入去化承压阶段。

租 金 方 面 ，市 场 平 均 租 金 环 比 下 降
2.2%至每月每平方米人民币116.0元，延
续此前下行趋势。在供给压力加大的背景
下，业主端普遍通过调整租约结构及让渡
部分前期收益以换取签约确定性，实际有
效租金持续承压。

从需求结构看，TMT、金融及专业服务
业 仍 为 主 要 来 源，但 整 体 以 存 量 优 化 为
主。从交易性质看，搬迁需求占主导，同时
续租及扩租占比有所提升，反映企业更倾
向于通过内部调整与区位再配置优化办

概览和展望

图二：2026-2028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

公效率。

本季度未录得代表性大宗交易，市场
延续低位运行。市场定价更关注现金流稳
定性，交易更可能围绕风险边界清晰的资
产展开。

展望第二季度，市场呈现“成交仍在、
去化承压”的特征，供给释放节奏与需求
调整周期之间的错配，将持续主导短期走
势。预计短期内空置率将继续承压，租金
维持下行趋势。市场仍处调整周期中段，
后续表现取决于供给节奏与需求恢复。

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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租金延续下行，分化格局持续

租金走势

第 一 季 度，全 市 租 金 环 比 下 降 2 . 2 %
至每月每平方米人民币1 16.0元，跌幅较
上 一 季 度 有 所 扩 大，显 示 租 金 下 行 压 力
仍在，短期内尚未出现企稳迹象。从本质
上看，租金调整反映的是办公空间在“成
本—效率”维度上的重新定价 。在持续去
化 压 力 下，业 主 策 略 由 单 一 价 格 调 整 转
向 租 约 结 构 优 化，通 过 让 渡 前 端 收 益 以
提 升 去 化 效 率，使 名 义 租 金 与 实 际 有 效
租金之间的“剪刀差”持续扩大。

从 子 市 场 看，天 河 北 子 市 场 的 租 金 面
临 较 大 调 整 压 力，环 比 下 降5.5%，领 跌
全 市 。这 主 要 归 因 于 该 区 域 部 分 早 期 建
成 的 物 业 面 临 硬 件 设 施 老 化 的 问 题，在
核 心 区 整 体 租 金 中 枢 下 移 的 背 景 下，其
性 价 比 优 势 被 削 弱，导 致 部 分 对 办 公 体
验 有 进 阶 需 求 的 租 户 向 外 流 动 。相 比 之
下，越 秀 区 凭 借 其 稳 固 的 传 统 政 企 及 金
融服务业底盘，租金保持平稳，展现出极
强 的 防 御 性 。琶 洲 子 市 场 本 季 度 租 金 环
比，显 示 出 前 期 以 价 换 量 策 略 已 有 效 促
进 了 科 技 及 电 商 产 业 的 规 模 化 集 聚 。而
金融城子市场目前租金录得每月每平方
米人民币92.3元，以较低的租赁成本对
中心区的面积整合需求形成一定吸引力。

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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资料来源：莱坊研究部

表一：广州甲级写字楼各细分市场参考指标，2026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
人民币 / 平方米 / 月 人民币 / 平方米 / 天

天河北 116.1 3.6 ↓5.5% 12.7% ↑5.2%

珠江新城 135.0 4.4 ↓1.8% 15.0% ↑1.2%

越秀 100.8 3.3 0.0% 9.8% ↓0.2%

琶洲 103.5 3.4 0.0% 21.8% ↓1.8%

金融城 92.3 3.0 ↓1.1% 56.6% ↓2.2%

展 望 第 二 季 度，在 新 增 供 应 持 续 释 放
的背景下，租金短期内仍将承压，市场仍
处 于 以 去 化 为 导 向 的 调 整 阶 段 。预 计 租

约 层 面 的 综 合 博 弈 将 更 加 激 烈，业 主 为
换 取 稳 定 现 金 流，或 将 不 得 不 接 受 更 长
周期、更深度的有效租金让利。



表二：甲级写字楼主要租赁成交，2026年第一季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

天河北 万菱汇 泰康人寿保险 3,087 扩 租

金融城 君超中心 微盟 2,000 搬 迁

珠江新城 越秀金融大厦 太平船务 800 续 租

珠江新城 高德置地广场 广州蔚岚
科技有限公司 780 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：2026的甲级写字楼供应量及净吸纳量为累计值

2026的空置率为第一季度的空置率

供给释放与需求调整的结构性错配

供应和需求

第 一 季 度，广 州 甲 级 写 字 楼 市 场 迎 来
了 部 分 重 要 项 目 的 集 中 交 付 。季 内 共 录
得 1 4 0,8 0 0 平 方 米 的 新 增 供 应 入 市，显
著 高 于 上 一 季 度，分 别 来 自 索 菲 亚 发 展
中 心 、广 州 农 行 大 厦 以 及 广 州 国 际 金 融
交易广场。在需求端，受企业整体扩张意
愿 谨 慎 及 存 量 退 租 释 放 影 响，第 一 季 度
全市净吸纳量录得-15,859平方米。一季
度的成交动力主要源于企业内部的空间
重构。

从 需 求 结 构 看，行 业 集 聚 特 征 愈 发 鲜
明 。金 融 业 成 交 占 比 超 2 2 %，展 现 出 极
强 的 抗 周 期 扩 表 能 力，为 本 季 度 最 大 需
求 引 擎，且 依 然 坚 定 青 睐 珠 江 新 城 等 传
统核心区。科技行业成交占比20.8%，人
工 智 能 及 机 器 人 细 分 赛 道 增 长 亮 眼 。专
业 服 务 业 成 交 占 比 1 5.3 %，律 所 与 审 计
类企业需求稳健。值得一提的是，科技企
业 为 寻 求 更 优 的 性 价 比 与 产 业 协 同，从
珠 江 新 城 向 金 融 城 、琶 洲 外 溢 的 趋 势 日
益凸显。从交易性质来看，搬迁需求占比
60%，企业核心诉求聚焦于“核心区内部
品 质 置 换 ” 与 “ 向 新 兴 商 圈 谋 求 性 价 比 ”
两条路径。 新设立及扩租需求有所回升，
显 示 企 业 在 控 制 成 本 的 同 时，开 始 进 行
一定程度的扩张与调整。

从区域分布看，成交明显向琶洲集中，
反映出价格与条款优势对需求的吸引作
用。珠江新城作为传统核心区，成交保持
稳定，主要由优质客户及升级需求支撑；
天 河 北 及 越 秀 则 以 存 量 需 求 为 主，缺 乏
明显增量驱动。

整 体 来 看，当 前 市 场 的 主 要 矛 盾 在 于
供给释放节奏与需求调整周期之间的错
配，成交活跃并未转化为有效去化。展望

第二季度，当前市场需求轻微走弱，在供
应 端 持 续 放 量 的 情 况 下，供 需 缺 口 在 短

期内难以实质收敛，去化压力仍将延续，
空置率预计继续呈上行趋势。

2 0 2 6 年 第 一 季 度，广 州 写 字 楼 投 资
市 场 未 录 得 大 宗 交 易 成 交，市 场 仍 以 散
售 、小 面 积 流 转 为 主，投 资 者 对 办 公 资
产 整 体 保 持 谨 慎 。同 期 商 业 物 业 法 拍 活

跃 度 小 幅 回 升，录 得 1 宗 大 宗 成 交 ：海 珠
区和平商务中心商业资产以人民币1 .61
亿元成交，标的带稳定租约，反映资金更
偏 好 核 心 地 段 、现 金 流 确 定 的 成 熟 商 业

资 产 。土 地 出 让 端 表 现 亮 眼，全 市 共 成
交 多 宗 亿 元 级 商 业 、商 务 及 商 住 综 合 用
地，其 中 天 河 珠 江 新 城 马 场 地 块 以 人 民
币236.04亿元成为本季度地标成交，荔

交易仍以个案为主，市场延续谨慎基调

投资市场



广州甲级写字楼市场数据图
2026年第一季度

越秀

租金: 100.8
空置率: 9.8%

存量: 113
天河北

租金: 109.7 
空置率: 12.7%

存量: 159
珠江新城

租金: 132.5 
空置率: 15.0%

存量: 446
金融城

租金: 92.3 
空置率: 56.6%

存量: 70
琶洲

租金: 103.5
空置率: 21.8%

存量: 236

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

1,024
万平方米

甲级写字楼
总存量约

湾、番禺亦有商业商务用地顺利出让，整
体由国企与城投平台托底。整体来看，一
季度广州大宗市场呈现“办公冷清、商业
稳健、土地火热” 的格局，资金偏好从办
公 资 产 转 向 核 心 商 业 与 优 质 商 住 地 块，

确 定 性 现 金 流 与 区 位 价 值 成 为 决 策 核
心。

展 望 第 二 季 度，广 州 大 宗 市 场 延 续 办
公 冷 清、商 业 稳 健、土 地 托 底 格 局 。写 字

楼 投 资 情 绪 谨 慎 ；核 心 地 段 带 租 约 商 业
资 产 更 受 资 金 关 注，法 拍 活 跃 度 小 幅 提
升 ；土 地 出 让 以 商 业 商 务 用 地 为 主，国
企、城投平台仍是拿地主力，整体呈现资
产分化、确定性优先的特征。
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