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去化改善难抵租金下行，供应放量下市场仍将承压

2026年第三季度，广州甲级写字楼市
场需求端延续修复，但租金下行压力进一
步加大。全市平均租金环比下降2.2%至每
月每平方米人民币111.5元，空置率环比下
降0.2个百分点至17.3%。本季度新增供应
重新入市，净吸纳量约8.8万平方米。在供
应放量与需求持续释放的共同作用下，空
置率小幅回落，但租金降幅较上季度扩大，
量价走势进一步分化。

供需方面，本季度录得新增供应约14.5
万平方米，集中于金融城及琶洲，结束了上

季度零供应的状态；净吸纳量约8.8万平方
米，较上季度回落。金融仍为最主要成交来
源，专业服务与科技公司紧随其后；租赁成
交仍以搬迁为主，企业扩租带来的新增面
积需求依然有限。本季度需求释放仍以存
量需求的重新配置为主，市场整体活跃度
较上季度有所回落。

大宗交易方面，本季度广州写字楼大宗
交易市场未录得成交；同期全市大宗成交
资金集中于土地端且以涉宅用地为主，商
办资产易手仅见司法拍卖渠道的个别在建

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

工程，第三方市场化办公投资仍处低位。

展望第四季度，新增供应预计集中入
市，而需求端缺乏同步扩张动力，全市空置
率预计将重新上升。全市平均租金仍将下
行，金融城等新增供应集中放量板块的租
金调整幅度可能继续大于成熟商务区；业
主竞争将更多依赖免租期、交付标准及付
款安排等商务条件。

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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新增供应加剧租金压力，金融城调整较为明显 

租金走势

第三季度，广州甲级写字楼平均租金环
比下降2.2%至每月每平方米人民币111.5
元，降幅较上季度的1.6%有所扩大。存量
项目继续通过调价争取租户，新增供应则
以低于片区平均水平的租金入市，共同拉
低全市平均租金。五个主要子市场租金均
继续下行，其中金融城降幅最大。

分子市场看，金融城新增供应与高空置
率叠加，新项目以较具竞争力的报价入市，
区内部分存量项目亦下调租金争取成交，
区域平均租金已处于全市最低水平。珠江
新城仍有金融及专业服务类租户的升级需
求支撑，租金表现相对平稳；越秀的调整
主要集中于楼龄较长的项目。天河北部分
楼宇面临老化及其他片区低租金项目的竞
争，租金仍有下行压力；琶洲业主则在新增
供应及去化压力下，进一步放宽租赁条件。

展望第四季度，金融城及琶洲预计仍有
新项目入市，全市租金短期内仍将承压。新
增供应较多的片区及空置率较高的项目，

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，2026年第三季度

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 103.9 3.4 ↓2.1% 10.1% ↓2.8

珠江新城 129.2 4.2 ↓1.3% 15.7% ↑2.1

越秀 97.5 3.2 ↓1.1% 9.4% ↓0.1

琶洲 99.8 3.3 ↓2.1% 20.6% ↓0.3

金融城 80.4 2.6 ↓12.8% 45.8% ↓8.8

预计继续通过调低租金、延长免租期等方
式争取租户。租赁成本下降也为企业搬迁
及升级办公空间提供了机会，有助于部分

项目去化，但尚不足以扭转整体租金下行
趋势。



表二：甲级写字楼主要租赁成交，2026年第三季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

珠江新城 珠江城 友邦保险 5,400 续 租

琶洲 广铝国际中心 广州希脉创新科技有
限公司 4,400 搬 迁

琶洲 琶洲中心 英氏控股 3,500 搬 迁

琶洲 广州国际媒体港 合利宝 3,340 搬 迁

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的空置率为第三季度的空置率

去化改善动力减弱，新增供应尚待消化

供应和需求

第三季度，广州录得两个新增甲级写字
楼项目，合共约14.5万平方米，分别为金融
城新华保险大厦及琶洲奇安信新总部大
厦。同期净吸纳量约8.8万平方米，叠加数
据库调整，全市空置率环比下降0.2个百分
点至17.3%。本季度去化改善仍来自租金
调整带来的搬迁及租约调整需求的持续落
地，但吸纳规模较上季度回落，需求释放动
能有所减弱。

从 需 求 结 构 看，金 融 业 成 交 面 积 占 比
约34.1%，为最主要需求来源，其中保险（
占金融业成交面积47.6%）、证券（24.7%
）及基金（8.0%）三类合计占金融业成交
约八成。专业服务占比约14.7%，律所、咨
询及商务服务类需求保持活跃。科技公司

（TMT）占比约14.6%，软件、通信及人工
智能相关企业继续贡献成交。文化创意及
娱乐占比约6.6%，主要来自游戏、内容制
作及广告传媒企业。上述四类行业合计贡
献约七成成交面积，其余需求分布于贸易
零售、制造业、运输等行业。

从 交 易 性 质 看，租 赁 成 交 仍 以 搬 迁 为
主，面积占比约79.5%，较上季度进一步
上升；续租占比约13.2%；新租及新设立合
计约4.4%；扩租约2.1%。搬迁占比维持高
位，反映企业主要通过调整办公区位及楼
宇选择，在成本与办公品质之间寻求平衡，
而非通过新增面积实现扩张；扩租及新租
占比处于低位，说明企业扩张意愿仍然有
限。区域流动方面，珠江新城继续承接区内
升级及跨区迁入需求，金融城承接来自珠
江新城的搬迁需求。

展望第四季度前期积压需求释放对市
场去化的带动作用预计将进一步减弱，，企
业扩张意愿仍然有限，新增需求将继续以
搬迁升级、租约调整及新设主体为主。按照
现有供应计划，第四季度待入市面积仍较
大，需求增长难以同步消化，全市空置率或
将重新回升。

第 三 季 度，广 州 写 字 楼 大 宗 交 易 市 场
未 录 得 成 交，存 量 办 公 资 产 投 资 交 投 持
续低迷。同期，大宗交易资金主要集中于

开 发 用 地，成 交 金 额 约 人 民 币 1 9 9. 4 亿
元，占总成交额逾九成，且以住宅用地为
主，土 地 市 场 的 局 部 热 度 尚 未 传 导 至 写

字楼投资市场。商办相关交易方面，越秀
区 北 京 路 商 圈 景 豪 坊 东 区 在 建 工 程 于 9
月 2 6 日 经 司 法 拍 卖，以 约 人 民 币 1 .5 1 亿

写字楼投资仍承压，交易机会有待释放

投资市场



广州甲级写字楼市场数据图
2026年第三季度

越秀

租金: 97.5
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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

1,030
万平方米

甲级写字楼
总存量约

元成交，与起拍价持平。

本 季 度 广 州 大 宗 交 易 市 场 的 成 交 特
征，进 一 步 反 映 出 写 字 楼 等 存 量 商 办 资
产投资需求仍然偏弱。其一，资金明显偏
向 土 地 等 开 发 前 端 且 以 住 宅 用 地 为 主，
存 量 商 办 物 业 收 购 极 为 清 淡，反 映 投 资
人 更 倾 向 在 开 发 端 而 非 存 量 端 配 置 资
金；其二，商办资产交易以司法拍卖及不
良 资 产 处 置 为 主，市 场 化 协 议 转 让 相 对

有限；其三，折价与流拍并存、竞价冷清，
景豪坊东区历经1 1次流拍后方以不足首
拍 起 拍 价 两 成 的 水 平 成 交 且 零 溢 价，反
映 买 方 对 续 建 风 险 、产 权 状 况 及 后 续 资
本 开 支 较 为 审 慎 。买 家 仍 以 地 方 国 企 及
大 型 开 发 商 为 主，第 三 方 机 构 投 资 者 参
与度较低。

展 望 第 四 季 度，广 州 写 字 楼 大 宗 交 易
市 场 预 计 仍 以 低 位 运 行，整 栋 办 公 物 业

成交及机构资金入市短期内难有明显起
色 。不 过，若 业 主 进 一 步 调 整 价 格 预 期，
部 分 区 位 较 好 、权 属 清 晰 且 具 备 稳 定 租
约 的 项 目，有 望 逐 步 进 入 买 方 的 可 接 受
价格区间，为个别交易创造条件。自用需
求亦可能为符合企业选址及使用要求的
资产提供一定支撑。整体而言，新增供应
与 租 金 下 行 仍 将 制 约 投 资 信 心，市 场 机
会预计更多体现为个别项目在价格调整
后促成交易，而非投资需求的普遍回升。
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