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热点

近日，写字楼市场被广泛关注，部分城市写字楼租金开始出现波动。而来自合富研究院
等机构的报告显示， 上半年广州甲级写字楼新增供应大幅减少，7 月份新增供应同环比均
减少约九成，减幅最为明显，空置率维持低位。

■新快报记者 丁灿

广州写字楼新增供应减少
空置率在一线城市中最低

来自合富研究院的数据显示，今
年以来广州写字楼新增供应明显放
缓，月均新增供应仅 2.7 万平方米，同
比减幅超六成。 其中 7 月写字楼新增
供应同环比均减少约九成， 减幅最为
明显。

合富大数据显示，7 月全市写字
楼成交量为 49126㎡，同比下降 29%，
但环比 6 月上升 27%； 成交量 6 月有
所下探后 7 月反弹回升， 为年内第二
高位，奠定下半年良好开局。新增供应
方面，7 月仅一个项目取得新增预售，
是位于番禺华南板块的万科未来之
丘。 7 月成交量主要集中在南沙和花

都两个区域， 两区成交总量占全市的
60%， 尤其是南沙 7 月的成交量环比
上涨了 328%，主要受中国铁建环球中
心大量成交影响； 而花都则有广州国
际空港中心作为持续成交主力。 中心
区域仅天河一区成交显眼。 合富辉煌
（中国） 商业地产总经理张智斌指出，
由于中心区域的新增供应明显不足，
处于青黄不接阶段。 这时靠近核心商
务区的一些板块便会受到买家们的关
注，例如第二 CBD、番禺万博及华南
板块等， 预计写字楼新增供应减缩的
情况要到年底到明年初琶洲电商区域
的多个全新项目推出才会得以缓解。

供应
新增供应持续收窄
今年以来月均新增供应不足三万平方米

世邦魏理仕广州研究部主管杨丰
宁表示，自 2018 年年末以来，广州优
质写字楼市场需求持续放缓，2019 年
上半年优质写字楼净吸纳量较 2018
年下半年环比减少约 30%。 租金报价
有所松动，租户议价空间增大，租金增
长也显著放慢， 半年租金仅环比增长
0.5%， 较 2018 年下半年的增速减少
4.5 个百分点。 尽管需求放缓，但由于
广州优质写字楼市场在第二季度末空
置率仅 4.9%， 在国内一线城市中最
低。

宏观环境的不确定性对市场需求
带来一定影响， 戴德梁行华中区研究
部助理董事及主管袁雪玲表示， 部分
内资中小型企业退租现象持续， 租户
观望情绪浓厚， 扩租和升级搬迁的决
策更为谨慎。受此影响，上半年广州甲
级写字楼净吸纳量为 6.2 万平方米，
较去年同期减少 54.4%。 由于新增供

应的缺失， 广州甲级写字楼空置率
仍维持低位 ，二季度末空置率为一
线城市最低值 ，目前市场仍为业主
方市场 ，平均租金保持平稳 ，同比
微升 0.8% 。 面对租赁需求放缓的
现象 ，业主通过提高佣金 、给予优
质租户一定的租金优惠 来 刺 激 租
赁成交已成为普遍现象 ，但并未出
现大量降租情况 。

合富辉煌（中国）商业地产总经理
张智斌指出， 广州写字楼市场发展向
来比较稳健， 无论是租金水平还是空
置率方面， 都基本能维持一个较为稳
定水平。今年以来情况亦如此，未见有
大量退租或降租情况出现， 如果有退
租也是一些个别的中小型企业为主，
属于正常范围之内； 租金方面亦相对
稳定， 今年上半年全市甲级写字楼平
均租金为 191 元/㎡， 同比有小幅增
长，月度波动变化不大。

需求
需求有所放缓
但空置率属国内一线城市中最低

近年来，金融行业整顿，很多不适
应时代发展的企业倒闭， 很多企业搬
迁出核心地段或者更换到更新的企
业办公楼去 ，造成一定程度上的空
置 ，合富辉煌 （中国 ）深圳公司总经
理李举明表示 ，随着供求关系的变
化 ，自然租金就会下滑 。 对于写字
楼的空置率提升 、租金下降 ，后 续
还有源源不断的写字楼供应 ，这是
政府有意识的让企业在转型 ，降低
企业运营成本 ， 激发产业落地 ，同

时也鼓励创新型企业落户 ， 提供更
好的营商环境 ， 这是政府在下一盘
长远的棋 ， 产业才能兴国 ， 这是避
免产业空心化的重要举措 。

李举明认为， 广州写字楼的供应
量会大幅度的增加， 由于从开发商的
角度来讲， 写字楼的出售价格是低于
住宅和公寓的， 而且写字楼的出租与
空置率的问题还需要看区域发展的热
度， 所以会出现很多发展商将写字楼
改成公寓出售的情况。

转型

“空置率提升是政府在引导企业转型
避免产业空心化”

合富辉煌（中国）商业地产总经理
张智斌预计， 广州写字楼整体亦将往
更加稳健向好方向发展， 几个方面因
素：第一，大湾区发展将带来更多产业
行业发展及进驻，办公需求不断增长；
第二， 目前各商务板块有其自身定位
及产业规划，利于不同类型公司发展，
无论是产业引导还是税收人才等扶持
政策方面，都已有较为完善指引，整体
营商环境优良；第三，广州写字楼综合
质素正在不断提升，如产品设计、物业
管理水平等， 这也是吸引更多新企业
进驻的原因。

未来四年（2019-2022 年）广州将
有 319 万平方米的新增优质写字楼供
应，44%将位于琶洲。 世邦魏理仕广州
研究部主管杨丰宁分析称， 今明两年
琶洲推出预租的写字楼将逐步增多，
压力开始显现， 预料琶洲租金增长将
开始放缓。 2019 年下半年租金将有所
下调， 但珠江新城租金议价空间的加

大，将对刺激需求产生一定效果。 比如
近期我们看到， 个别第三方办公服务
运营商借此机会在广州扩张， 承租多
个办公地点， 预料珠江新城租金将逐
步企稳。

展望更长的时期， 随着琶洲供应
的增加， 传统商务区也同样面临琶洲
的竞争。 由于国内 IT 巨头的聚集，琶
洲对 TMT 行业、 或其他承租能力有
限的公司都将有很大的吸引力 ，预
计将吸引部分企业从传统商务区搬
迁 至 琶 洲 ， 从 而 影 响 全 市 租 金 水
平 ， 未来租金上升空间有限 ， 甚至
在 2022 年随着空置率水平到达高
峰而有租金下行的可能性 。 但也要
看到的是 ， 随着琶洲楼宇的落成 ，
区 域 的 行 业 特 征 将 更 为 显 著 ， 除
了 预 料 琶 洲 将 聚 集 TMT 行 业 以
外 ， 大 部 分 金 融 区 域 总 部或运营
总部以及高端的专业服务业仍将首
选珠江新城 。

趋势
广州写字楼发展将趋向稳健
未来四年 44%优质写字楼供应来自琶洲

新快报记者 宁彪/摄


