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2018年第三季度广州市经济平稳
增长， 可租赁面积有限，全市甲
级写字楼平均租金上涨，空置率
下降。

预计至2018年底，全市租金水平
稳步上升，整体空置率随第四季
度新增供应交付而缓和上升。

2019至2022年大量新增供应将
陆续入市，全市空置率或有所回
升并于2020年达到峰值。预计
2019至2022年全市平均租金或
缓和上升。

> 业主市场下，我们建议业主合
理调整招商策略，进一步优化
租户组成。

> 由于琶洲租金持续攀升，有意
在未来一年内进驻琶洲的租户
应尽早入市，以较低价格签下
租约。

总结 & 建议

高力季报 写字楼 | 广州 |  2018年第三季度 |  2018年10月30日

> 预计第四季度净吸纳量将有所回升，并在
2019年至2022年保持稳健态势。未来五
年新增入市的大量优质写字楼亦将刺激写
字楼需求。

> 本季度无新增供应入市，但预计6个项目
（合计约45.7万平方米）将在第四季度交
付。约257万平方米新增供应将在2019至
2022年陆续进入市场，预计在2020年达
到峰值，约105万平方米。

> 预计全市租金平稳上升并于2018年底实现
8%的增长，而2019年租金增速将减缓至
3-4%的同比增长，2020至2022年租金或
每年同比增长2-3%。

> 随着第四季度新增供应入市，2018年底前
空置率将有所攀升。预计2019年全市空置
率回升，或于2020年达到10%的峰值。
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新增供应 净吸纳量 空置率

新增供应(‘000 平方米) ， 净吸纳量 (‘000 平方米) 及空置率 (%)

2019至2022年租金缓和增长

由于新增供应有限，预计珠江新城与天河北体育中心在2018年底前继
续引领广州市场租金的上涨。另一方面，租金同比增长9.4%的琶洲已
经展现出新兴核心商务区的潜力，第四季度租金或保持上升态势。预计
2018年第四季度广州写字楼平均租金平稳增长，实现全年8%的同比增
长。

2019年至2022年，广州超过67%新增供应将集中在互联网与电商巨头
聚集的琶洲子市场。此外，琶洲超过46%的新增供应将作为腾讯、阿里
巴巴及唯品会等公司的区域总部，预计未来五年的大量供应未能为琶洲
的租金水平带来巨大压力。

截至第三季度末，珠江新城与天河北体育中心作为广州甲级写字楼最优
质的两个子市场，现有体量占全市总量的79%。珠江新城与天河北体育
中心约有54.4万平方米新增供应于2019年至2022年推出市场，仅相当
于两个子市场现有体量的13.3%。预计未来五年两个子市场租金水平平
稳增长。预计全市平均租金于2019年实现3-4%的同比增长，随后2020
至2022年减缓至每年2-3%的同比增长。

约45.7万平方米新增供应预计在第四季度交付，全市空置率或在2018
年底缓和上升至4%。超过257万平方米新增供应将在2019至2022年陆
续交付，预计空置率2020年抬升至10%的峰值后逐步下降。

数据来源：高力国际
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2018年第三季度
平均净有效租金

(每平方米每月人民币)

环比
变化
(%)

2018年第三季度
空置率

(%)

环比
变化

(百分点)

琶洲 140 0.5 2.9 -1.7

珠江新城 198 2.0 4.1 -0.2

天河北-体育中心 175 1.5 1.9 -0.2

越秀 130 -0.5 2.1 -0.1

零售/ 易

33%

TMT
24%服

13%

金融

10%

房地

8%

制造 …
其他

5%

经济平稳增长，空置面积有限

2018年广州经济保持平稳增长态势。前三季度全市规模以上工业总产
值与社会消费品零售总额分别同比增长5.3%与7.6%。投资实现增长：
固定资产投资同比增长6.9%，其中房地产开发投资同比增长4.7%1。上
述经济指标反映了广州经济运行平稳，造就了第三季度稳健的写字楼租
赁需求。

2018年第三季度无新增供应入市，广州甲级写字楼市场租金水平持续
增长，空置率下降：平均租金环比上升1.5%达每平方米每月180元，空
置率下降0.5个百分点至3.4%。

琶洲主导租赁市场

本季度各子市场空置率均呈现下降趋势：琶洲空置率减少1.7个百分点
至2.9%，珠江新城与天河北体育中心同时轻微下降0.2个百分点至4.1%
与1.9%。珠江新城以2.0%的租金环比增长率领先其他子市场，天河北
体育中心则以1.5%紧随其后。作为广州最优质的两个甲级写字楼子市
场，截至本季度末，珠江新城与天河北体育中心平均租金分别达到每平
方米每月198元与每平方米每月175元。

根据高力国际录得的租赁交易信息，本季度琶洲主导广州甲级写字楼租
赁市场，约占交易面积份额的59%，珠江新城以30%紧随其后。零售/
贸易行业以33%的交易面积引领租赁市场，TMT与专业服务分别瓜分
24%与13%的交易面积份额。

2018年第三季度行业新增交易面积市场份额

数据来源：高力国际

子市场租金及空置率

数据来源：高力国际

2018年第三季度子市场新增交易面积市场份额

数据来源：高力国际
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