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需求蓄势待发

图1： 全市甲级办公楼供应、净吸纳和空置率，截至2026年三季度的过去四个季度
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*数据为滚动四个季度累计值

市场综述
第三季度，广州甲级办公市场进入需求蓄势阶段。
尽管净吸纳量环比回落，但租赁市场活跃度整体保
持稳定，租户问询量及看楼活动维持在较高水平。
季内，部分大面积租赁需求企业延迟决策，预计将
于年末逐步转化成交。面对持续激烈的市场竞争，
业主普遍采取更务实的招商策略，通过灵活的租赁
条款来维持项目出租率。

供应
季内，无新增供应入市。截至季末，全市甲级办公楼
总存量维持在786.4万平方米。短时供应缺位在一
定程度上缓解了市场去化压力，但在经济环境及企

业经营环境仍具挑战的背景下，业主争夺优质租户
的竞争依然激烈。

需求
近年，琶洲和国际金融城凭借更具竞争力的办公租
用成本、持续完善的交通配套与商务环境、不断强
化的产业集聚效应等持续吸引来自周边及传统核
心商务区的搬迁需求。这一趋势延续至第三季度，
并成为推动市场去化的重要动力。季内，全市净吸
纳量录得2.7万平方米，尽管较上季有所回落，但在
无新增供应的背景下，仍推动全市空置率环比下降
0.3个百分点至22.7%。其中，琶洲及国际金融城单
季净吸纳量分别录得3.4万平方米及1.3万平方米，

市场要点

	�第三季度，无新增供应入市，广州甲级办
公楼总存量维持在786.4万平方米。

	�新兴商务区持续引领需求增长，琶洲及国
际金融城仍是承接市场需求的核心区域。

	�需求保持正增长，全市季度净吸纳量录得
2.7万平方米，推动空置率环比下降0.3个
百分点至22.7%。

	�搬迁需求持续主导市场成交，占比超七成；
金融及信息技术行业表现最为活跃，贡献
近四成交易量及约半数成交面积。

	�供应压力将至，租金延续下行趋势，全市平
均租金降至人民币每平方米每月113.2元，
租金指数环比下降1.4%、同比下降8.4%。

	�第四季度预计有约87.8万平方米新增供应
入市，市场竞争和分化或进一步加剧。
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图2：甲级办公楼租金指数

表1： 成交案例精选

第三季度，广州甲级办公市场进
入需求蓄势阶段，搬迁继续支撑
市场去化，带动空置率回落。年
内，随着大规模新增供应集中释
放，市场供需博弈将进一步升
级，租户主导格局预计延续，市
场分化将愈趋显著。”

谢靖宇，研究部 

带动两片区空置率分别环比下降1.7和1.1个百分
点；受企业整合及外迁等因素影响，天河北、珠江新
城、越秀净吸纳量均录负值。

季内，搬迁交易在已知成交中的占比超七成，为
绝对主导。新设、扩租等增量型需求占比合计达
15.8%。交易面积方面，本季成交较为集中于500-
1,500平方米面积区间，占比接近一半；300-500及
1,500-3,000平方米面积段的成交占比亦超15%。

第三季度，金融及信息技术行业需求表现最优，成
交数量及成交面积均居前两位，成交数量占比合计

达39.3%，成交面积占比合计约达50%。同期，专业
服务、贸易类、传媒及娱乐企业表现亦较为积极，成
交数量占比均超过10%。

租金
市场竞争持续激烈，多数业主继续采取“以价换量”
策略。季末，广州甲级办公楼平均租金降至人民币
每平方米每月113.2元，租金指数环比下降1.4%、同
比下降8.4%。各子市场租金均延续下行走势，国际
金融城及珠江新城降幅最为显著，租金指数分别环
比下降2.2%及2.1%。

市场展望
短期内，广州甲级办公楼市场仍将面临显著的供应
压力。2026年供应规模预计突破100万平方米，其
中有约87.8万平方米的新增供应计划于第四季度
集中交付，占全年总量的84.6%。供应集中放量将
使供过于求的格局延续，租赁竞争将因此而进一步
加剧，租金也将持续面临下行压力。尽管新兴产业
发展及企业办公升级需求将继续为市场提供支撑，
但仍难以在短期内化解市场整体去化压力。未来，
市场表现的改善及出租率与租金水平的企稳回升
仍有赖于底层需求的进一步增长，具有强大产业集
群、区位优势及成熟运营能力的片区有望跑赢整体
市场，租赁需求料继续向新兴商务区聚集，市场分
化将愈趋显著。

租户 行业 项目 子市场 租赁面积
（平方米）  
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