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疫情致使租赁活动受阻且需求承压，
广州写字楼净吸纳量十年来首现负值 ，
为-6851 平方米，空置率环比微升 0.1 个百
分点至 5.1%。 第一太平戴维斯数据显示，
过去十年，广州年均净吸纳量为 37.4 万平
方米。第一太平戴维斯认为，受疫情影响广
州写字楼租赁市场于第一季度放缓， 租赁

活动受季节性因素影响于 1 月放缓 ，并
受到新冠肺炎疫情及其后实行的防疫
措施的冲击于 2 月陷入停滞 。 但影响不
算很大 ， 一是因为广州 2019 年第三产
业占比达到 72%，二是一季度广州无新
增写字楼项目入市 ，全市总存量维持在
524 万平方米 。

广州大型企业重大租赁需求持续
从一季度来看，疫情对广州写字楼租金、空置率等影响并不明显，第一太平戴维斯近日发

布的报告显示，全市写字楼空置率环比微升 0.1 个百分点至 5.1%，平均租金 174.5 元/平方
米/月，同比下降 3.3%。 未来五年新增供应达 368 万平方米，今年全市新增供应量达 82.1 万
平方米，迎来历史供应高峰，预计空置率将进入上升通道，租金将稳中微跌。

■新快报记者 丁灿

3 月广州一手公寓市场供应收窄，
入市 1058 套 4.20 万㎡，环比、同比分
别下跌 36%、34%。 成交量较上月的谷
底翻一番，恢复至疫情发生前的一半，
为 944 套 5.15 万㎡，同比则下跌 69%。

受疫情影响， 近期公寓消化速度
较疫情前下降， 且每个月持续有新货
补给， 故 3 月广州公寓市场去库存周
期继续上升至 11.1 个月。

3 月各区公寓成交基本全线飘红，
普遍录得 4 至 12 倍的环比涨幅，仅增
城区低位交易，环比跌 60%。 其中，黄
埔、花都、南沙、从化区公寓成交破百
套，分别为 214 套、193 套、173 套、121
套。 这四个活跃区域的在售公寓项目
基本恢复正常销售， 个别项目以价换

量，表现突出。
3 月公寓销量上榜的项目均较上

月录得大幅度的增长。 其中，碧桂园从
化 1960 继续以价换量，3 月以 120 套
的销量位居榜首。 排行第二的仍为碧
桂园项目， 广物星港国际持续让利促
销，跑量 99 套。 另一碧桂园项目，碧桂
园星悦台以低首付吸客， 成交 38 套，
排行第八位。

而花都区时代云港、 南沙区敏捷
尚品国际近期也推出优惠促销活动，
各跑量 60 套、50 套。 中心区虽无项目
上榜，但表现活跃的逸合商务中心、保
利金沙大都汇也有 25 套、20 套公寓交
易， 后者主要靠近期推出的一口价特
惠活动带动成交。

数据显示，2020 年 1-2 月， 广州市
社会消费品零售总额同比下降 14.0%，
至 1323.03 亿元。 疫情广泛影响消费品
市场，其中以餐饮尤甚，前两月广州餐饮
业营业额同比下降 34.9%。 第一太平戴
维斯数据显示，截至季末，全市零售物业
市场空置率环比微升 0.1 个百分点至
8.6%。 其中，核心商圈及非核心商圈的空
置率分别环比上升 0.2 和 0.1 个百分点，
至 7.8%和 9.0%。

一季度零售物业无新增供应 ，一
是受防疫活动影响 ，现有零售项目诸
多业态暂时停业 ，且品牌装修以及新
项目入市推广活动等均受停工限制 。
对原计划于本季度入市的项目而言 ，

当前并非最优的入市时点 。 因此 ，季
内广州原新增供应延缓入市 ，全市总
存量维持 542.1 万平方米 。另一方面 ，
部分新增供应位于非核心区 ，2010 年
起 ， 非核心商圈新增供应持续涌现 ，
不断扩容 ，其新增供应约占全市新增
供应总量的 79.8% 。 2018 年 ，全市迎
来 87.4 万平方米新增供应， 为过去十
一年供应小高峰。

自 1 月 24 日起，广州已有部分业主
为租户提供阶段性租金减免， 以期与品
牌共渡难关。 同时由于疫情对零售市场
的显著影响， 一季度零售商议价空间稍
现。 截至季末， 全市平均租金环比下降
0.8%，至每平方米每月 740.7 元。

写字楼

零售物业 公寓

新增供应延缓入市，商家议价空间渐现

第一太平戴维斯认为， 全市空置率
从运营角度来看是稳定的， 从租金角度
来看由于业主提供部分租金减免优惠，
租金水平环比下跌 0.8%， 相对比较小，
但并不是所有的业主都给商家提供减
免， 大的变化可能体现在第二季度甚至
第三季度。 从供应与需求的角度来看，
2020 年到 2021 年，也会迎来新的历史高
峰，去化压力增大，且新增供应位于非核

心区， 市场平均租金预计因此而结构性
下降。

持同样观点的戴德梁行华南区及华
西区研究部高级董事及主管张晓端认为，
从数据上看零售市场暂时表现平稳，但显
然疫情的突袭已给大小商户、 购物中心
在客流量及营业额上造成显著冲击，预计
疫情产生的负面影响，市场有“滞后”反
应，未来数月将从数据上陆续显现。

大的变化可能体现在第二三季度

成交恢复过半，多项目以价换量

2020 年 3 月广州一手公寓成交套数 TOP10
项目 区域 套数 面积（㎡） 套数环比
碧桂园从化 1960 从化 120 � 4634 606%
广物星港国际 花都 99 6460 421%
时代云港 花都 60 3331 900%
合景天峻 黄埔 54 2173 1700%
敏捷尚品国际 南沙 50 3246 2400%
港航中心 黄埔 49 3322 2350%
南沙珠江湾 南沙 40 2839 3900%
碧桂园星悦台 黄埔 38 1760 850%
中交汇通中心 南沙 29 1689 /
万科尚城 黄埔 26 731 767%

2020 年第一季度广州大宗租赁成交
租户 行业 项目 位置 租赁面积(平方米)
广州设计周 公共机构 工美港 海珠区 10000
完美日记 零售与贸易 工美港 海珠区 8000
平安人寿保险广东分公司 金融 三元里中心 白云区 4800
高露洁 零售与贸易 凯华国际中心 珠江新城 3500
默沙东 健康医药 富力中心 珠江新城 2500
钧明集团 房地产 天德广场 珠江新城 2269
某建筑公司 房地产 环汇商业广场南塔 琶洲 2000
中交第四航务工程局有限公司 交通 万胜广场 琶洲 2000
创酷游戏 TMT 江韵大厦 天河区 2000
梦幻互娱 TMT 天德广场 珠江新城 2000
大都会人寿保险有限公司广东分公司 金融 合景国际金融广场 珠江新城 2000
BP 中国 能源及原材料 中信广场 天河北 1500
品牌贸易公司 零售与贸易 保利天幕广场 琶洲 1500

(数据来源：第一太平戴维斯)

租赁放缓，净吸纳量十年来首现负值

随着严格防疫控疫措施取得初步成
效，市场活动自 3 月初开始逐步恢复。

来自零售与贸易、 交通等行业的租户
对其企业房地产战略和需求转持更为谨慎
的态度，而来自通信、媒体和信息技术、石
油和房地产行业的大型企业尤其是国有企
业仍继续执行写字楼搬迁、 扩租和续约的
租赁决策。

据第一太平戴维斯数据， 一季重大租
赁交易出现在 1 月春节前已经签约的租

赁，2 月基本没有新增签约案例，从 3 月开
始部分需求恢复，问询和看楼量有所增加。

从租金来看， 多数写字楼项目的私企
业主仍维持自 2019年第四季度以来的谨慎
态度，未采取任何激进租赁举措。 而具备国
企背景的写字楼业主主动提供如免租或减租
等财务支持， 以帮助符合条件的租户度过时
艰。 因此，全市平均租金回调的趋势仍在持
续， 平均租金环比下降至每平方米每月 174.5
元，租金指数环比下降 1.5%，同比下降 3.3%。

房地产、能源及 TMT行业扩租搬迁需求仍在

疫情叠加市场供需情况， 广州写字楼
租金出现轻微下跌， 第一太平戴维斯分析
称，更多是因为市场供需变化。未来五年广
州写字楼新增供应达 368 万平方米， 其中
2020 年面临巨大的新增供应，迎来历史供
应高峰， 全市新增供应量达 82.1 万平方
米。市场集中供应，因此全市空置率未来两
年预计会达到 13%，进入上升通道，租金则
将结构性下跌。

今年内， 广州写字楼租赁需求的增长
较前几年将呈现更大波动。 租赁需求的增
长预计将于第二季度持续承压 ， 但或于
2020 年下半年逐渐回暖。 一季度，广州写
字楼投资市场未录得大宗整售成交公布。
尽管商务差旅和投资活动因疫情短暂搁
置， 但投资者对其大湾区房地产市场投资
布局整体维系不变， 并对本地市场的远期
发展和前景保持强劲信心。

今年迎来供应高峰全市空置率将有所上升

■资料图片。新快报记者 宁彪/摄

数据来源：广州中原
研究发展部
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