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•   2023年第二季度，广州甲级写字楼市场共五个新项
目交付入市，单季供应面积录得44.3万平方米。季
末，总存量升至725.6万平方米。

•   季内，逾60%的成交均源自续租和搬迁类型需求。

•   截至季末，全市甲级写字楼平均空置率环比上升2.6
个百分点、同比上升5.9个百分点，至20.8%的十年
高位。

•   季内，零售与贸易、金融、信息技术行业的需求表现
相对活跃，大型化妆品、国内基金和证券以及本地
软件开发公司所达成的瞩目租赁成交即为例证。

•   季末，全市平均租金降至人民币每平方米每月146.7
元，租金指数环比下降1.0%、同比下降3.4%。

•   2023年下半年，租赁需求预计延续疲软态势，而
60.4万平方米的供应依旧可观。因此，至少在未来
六个月内，租赁市场竞争料愈趋激烈，写字楼物业
资产表现预将持续倾软。
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租户情绪倾软
空置率攀升至20.8%的十年新高点。
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“第二季度，广州写字楼租赁市
场表现低迷，租户情绪倾软，租
赁活动锐减。”  
谢靖宇，第一太平戴维斯研究部
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供应 
2023年第二季度，广州甲级写字楼市场
共五个新项目交付入市，单季供应面积
录得44.3万平方米，创历史新高。季末，
全市甲级写字楼总存量环比增长6.5%、
同比增长12.1%，至725.6万平方米。本
季所有新项目均位于琶洲和国际金融城
子市场，这推动新兴商务区存量占比进
一步上升至35.8%。

需求
尽管本地经济持续恢复，前四月全市服
务业营收同比增长7.8%，前五月全市外
贸进出口总值同比增长11.0%，但写字楼
市场继第一季度小幅回暖后，第二季度
租户情绪再转软。因当前经济环境不确
定性犹存，多数租户对其企业房地产需
求及战略持谨慎态度，并进一步收紧相
关成本预算控制，以应对潜在经营风险
与损失。受此影响，季内新租活动显著
减少，企业房地产决策进程普遍放缓。
尽管本季仍录得一些交易达成，但其多
于此前数季开始洽谈，且出于对成本节
约的考量，逾60%的交易均为续租或搬
迁。在此之下，叠加新增供应的影响，全
市平均空置率环比上升2.6个百分点、同
比上升5.9个百分点，季末达至20.8%，
系十年新高。

季内，零售与贸易、金融、信息技术行业
需求表现相对活跃，大型化妆品、国内
基金和证券以及本地软件开发公司所达
成的瞩目租赁成交即为例证。本季，某
国际化妆品集团在欢聚大厦承租28,000
万平方米办公面积，华夏基金在广州国

际金融中心租用2,000平方米面积，益乐
互动搬迁至雅居乐中心并承租2,500平
方米。

租金
在当前宏观经济背景下，节约成本仍是
大多数写字楼租户选址的首要考量，同
时持续的租户方市场也迫使业主继续降
租，以保持足够的竞争力来挽留或吸引
租户。因此，截至季末，全市平均租金降
至人民币每平方米每月146.7元，租金指
数环比下降1.0%、同比下降3.4%。

投资
第二季度，受租赁市场表现低迷及经济
不确定性犹存的影响，部分投资者暂停
了投资计划；另有部分投资者对潜在投
资机会的审查变得更为严格并要求更高
的收益率。因此，与年初相较，本季整售
投资市场问询量显著下降。尽管如此，市
场仍有两宗整售交易达成，分别为：知识
城集团与侨鑫集团共同收购了位于琶洲
的开元广场（原复星国际中心）；汤臣倍
健以人民币18.3亿元收购了位于鱼珠的
广报云汇，交易面积为56,970平方米。

展望
年内，经济环境挑战犹存，租户心态预将
延续谨慎，业主去化压力料日益突显。
此外，下半年市场供应仍然可观，期内预
计有60.4万平方米供应集中入市。受前述
因素影响，未来六个月，广州写字楼物业
资产表现料继续承压，入驻率和租金预
将下降。

图1：广州甲级写字楼供应量、净吸纳量及空置率, 
2018至1H/2023
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来源  第一太平戴维斯研究部

图2：各区域空置率表现，Q3/2018至Q2/2023
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图3：广州甲级写字楼租金指数, Q3/2018至Q2/2023
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表1：主要租赁成交案例，Q2/2023

租户 行业 项目 子市场 租赁面积
(平方米)

某化妆品集团 零售与贸易 欢聚大厦 琶洲 28,000

益乐互动 信息技术 雅居乐中心 珠江新城 2,500

华夏基金 金融 广州国际金融中心 珠江新城 2,000

来源  第一太平戴维斯研究部
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