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• �第二季度，市场有四个新项目入市，合计带来
16.3万平方米供应面积。季末，广州甲级写字楼
总存量升至750.6万平方米。

• �4月以来，在关税政策走向尚不明朗、全球贸易环
境不确定性上升的背景下，租户进一步收紧企业
房地产支出。

• �新兴商务区新近落成的楼宇以相对更低的租金门
槛/租用成本吸引更多成本节约型搬迁需求。

• �全市季度净吸纳量回落至1.5万平方米，环比下降
26.7%。至此，全市半年度净吸纳量录得3.7万平
方米，同比下降21.2%。

• �季末，全市平均空置率环比上升1.5个百分点、同
比上升4.1个百分点，至22.6%。

• �季末，全市平均租金录得人民币每平方米每月
127.4元，租金指数环比下降1.3%、同比下降
6.5%。

• �在市场需求倾软及下半年仍有41.0万平方米供应
拟入市的共同影响下，业主预计采取更为激进的
租赁/租金定价策略促去化。
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需求承压
空置率受租赁活动趋缓及供应集中入市的双重影响而上升。
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供应
第二季度，市场有四个新项目入市，合
计带来16.3万平方米供应面积。季末，
广州甲级写字楼总存量环比上升2.2%、
同比上升6.1%，至750.6万平方米。前两
季度，新增供应均位于琶洲及国际金融
城两片区，推动新兴商务区总存量扩张
至284.4万平方米，较2024年底上升
12.8%。

需求
季内，受4月以来关税政策走向不明及
全球贸易环境不确定性上升的影响，租
户普遍进一步收紧企业房地产支出，导
致写字楼租赁需求持续承压。第二季
度，全市净吸纳量回落至1.5万平方米，
环比下降26.7%。至此，全市上半年净
吸纳量录得3.7万平方米，同比下降
21.2%。加之新增供应的集中入市，全
市平均空置率环比上升1.5个百分点、同
比上升4.1个百分点，至22.6%。

租户选址愈加偏好高性价比办公空间，
新兴商务区新近落成的楼宇也以相对更
低的租金门槛/租用成本吸引搬迁需
求。这助力新兴商务区实现了更优的去
化表现，上半年净吸纳量录得5.4万平方
米。这也是搬迁交易成为上半年主要交
易类型的原因。

上半年，金融机构、贸易类企业、以律所
为主要代表的专业服务类企业的需求

保持稳定，分别占已知新租的19.7%、 
18.2%、12.1%。同期，得益于部分新媒
体、网游、信息技术咨询服务、软件开
发等企业成交的支撑，源自传媒及娱乐
和信息技术的需求表现亦较为积极，对
新租的贡献合计超20%。

租金
企业持续收紧房地产预算，增量租赁需
求倾软，业主继续降租以挽留存量租户
和加速新租成交。季末，广州甲级写字
楼平均租金录得人民币每平方米每月
127.4元，租金指数环比下降1.3%、同
比下降6.5%。

展望
考虑到租赁需求持续承压及下半年仍
有41.0万平方米供应拟入市，供过于求
仍将是年内市场面临的突出问题。这也
将对未来6至12个月的写字楼资产表现
造成一定冲击。业主预计采取更为激进
的租赁/租金定价策略以维持相对稳定
的入驻表现，全市平均租金水平料随之
继续下行。

短期市场表现虽预计倾软，但随着本地
传统产业的数字化转型及游戏产业的
蓬勃发展，市场有望迎来更多源自信息
技术服务、新媒体交互、网游等行业的
需求。远期而言，这将为市场注入新增
长动能，推动需求结构升级。

图1：广州甲级写字楼供应量、净吸纳量及空置率, 
2020至1H/2025
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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，Q3/2020至Q2/2025
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来源  第一太平戴维斯研究部

图3：广州甲级写字楼租金指数, Q3/2020至Q2/2025
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来源  第一太平戴维斯研究部

表1：主要租赁成交案例，Q2/2025

租户 行业 项目 子市场 租赁面积
(平方米)

夺畅网络 金融 广铝国际中心 琶洲 2,019

大事件科技 传媒及娱乐 保利国际广场 琶洲 1,775

来源  第一太平戴维斯研究部
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