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演示者
演示文稿备注
**广州市2025年第四季度各区土地成交数据分析**

2025年第四季度，广州市土地成交大幅放量，全市共成交130宗，成交面积432.74万平方米，成交计容建筑面积1269.39万平方米。

**区域分布高度集中**。花都区成交宗数最多（37宗），成交面积（93.42万平方米）与计容建面（328.49万平方米）均居全市首位；增城区紧随其后（27宗、89.94万平方米、252.24万平方米），黄埔区位列第三（12宗、88.17万平方米、250.91万平方米）。南沙区成交规模最小（7宗、24.52万平方米、46.75万平方米），从化区（11宗）与中心四区、白云、番禺等均为12宗，规模居中。

**分用地类型看**：
- **居住及商住综合用地**成交26宗，中心四区宗数最多（7宗），增城区成交面积最大（28.01万平方米），南沙区计容建面突出（38.34万平方米）。
- **商服用地**成交9宗，增城区宗数最多（4宗），花都区成交面积及建面最大（5.25万平方米、10.36万平方米）。
- **工矿仓储用地**成交91宗，占总量70%，花都区以33宗、84.79万平方米居首，增城、黄埔、番禺等区亦为成交主力。

综上，四季度土地成交以花都、增城、黄埔为核心区域，工矿仓储用地主导全市成交，居住及商住用地在中心城区及外围区域均有放量，商服用地的贡献相对有限。
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演示者
演示文稿备注
**广州市2025年第四季度各区土地成交金额及楼面地价分析**

第四季度全市土地成交总金额**44.37亿元**，区域分化显著：**白云区**以19.63亿元居首，占比44.2%；花都（5.32亿）、增城（5.26亿）、荔湾（5.06亿）、南沙（4.08亿）分列其后；黄埔（2.84亿）、海珠（1.35亿）等区贡献有限；越秀、番禺无成交。

**居住及商住用地**：成交金额16.56亿元，集中于荔湾（5.06亿）、白云（11.37亿）、花都（0.13亿）。**平均楼面地价**：荔湾21500元/㎡，白云14628元/㎡，花都1753元/㎡，核心区与外围地价梯度鲜明。

**商服用地**：成交金额7.17亿元，海珠1.35亿（楼面价10368元/㎡）、白云5.72亿（2360元/㎡）、增城0.11亿（1919元/㎡）。海珠地价显著高于外围。

**工矿仓储用地**：成交金额24.53亿元，花都（5.19亿）、增城（5.16亿）、南沙（4.08亿）、黄埔（2.84亿）、白云（2.54亿）为主力。**楼面地价**多在300–500元/㎡区间，天河903元/㎡略高，从化249元/㎡最低。

综上，第四季度土地成交金额以白云为龙头，居住及商住用地地价呈中心—外围递减，工矿仓储用地量多价低，区域供应结构特征清晰。
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演示者
演示文稿备注
**广州市2025年第四季度住宅物业市场分析**

2025年第四季度，广州市商品房住宅市场呈现“供应收缩、成交翘尾、均价攀升”的分化走势。新增供应同比降幅扩大，成交量在年末集中释放创下全年新高，成交均价亦回升至年内高位。

**一、供应量：环比、同比双双下行**

第四季度全市商品住宅新增供应面积**147.79万平方米**，环比下降11.99%，同比下降23.54%，降幅较三季度（-9.88%）进一步扩大。全年供应呈“前低后高再回落”格局：一季度仅75.51万㎡，二、三季度冲高至166万㎡平台，四季度回落但仍高于一季度水平。开发商推盘节奏年末趋缓，市场新增供应动能减弱。

**二、成交量：环比大幅反弹，同比仍处低位**

第四季度成交面积**200.7万平方米**，环比大幅增长39.96%，为年内单季最高值；但与上年同期相比，降幅达33.62%，为全年最大同比跌幅。四季度成交放量主要得益于年末促销及网签集中释放，市场“以价换量”效果显现，但需求基础仍弱于去年同期。从全年看，成交量在二、四季度形成双高点（均超200万㎡），三季度的低谷（143.4万㎡）后明显回暖。

**三、成交均价：环比显著回升，创年内新高**

第四季度全市商品住宅成交均价为**36094.84元/平方米**，环比上涨18.12%（较三季度30559.41元/㎡），为2025年四个季度中的最高价位。均价止住前三个季度在3.0-3.2万元/㎡区间盘整的态势，四季度强势上行，反映出中心城区高价项目成交占比提升或年末结构性翘尾。但结合成交量同比仍大幅下滑看，价格回升更多受成交结构影响，市场整体仍处调整期。

**四、简要研判**

第四季度住宅市场“供应缩、成交增、价反弹”的组合，显示年末翘尾行情特征明显。新增供应收缩为后续去库存创造条件，成交放量则体现政策及促销的短期拉动。然而同比数据全面为负（供应-23.54%、成交-33.62%），表明市场信心尚未完全修复。预计2026年一季度，市场将进入传统淡季，量价或小幅回调。
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演示者
演示文稿备注
**广州市2025年第四季度商品房商业物业市场分析**

2025年第四季度，广州市商品房商业物业市场呈现“供应、成交双双回落，价格持续下行”的调整态势。三季度脉冲式放量后，四季度各项指标均明显回调。

**一、供应量：环比腰斩，同比接近持平**

第四季度全市商业物业新增供应面积**9.6万平方米**，较三季度（28.8万㎡）**环比大幅下降66.67%**，供应规模回落至二季度水平；同比微降2.14%，降幅较三季度（+179.88%）显著收窄。全年供应呈“过山车”走势：一季度仅1.2万㎡，二季度升至4.92万㎡，三季度暴增至28.8万㎡（环比+485.37%），四季度快速收缩。开发商推盘节奏极不均衡，年末新增供应动能减弱。

**二、成交量：环比降近六成，同比小幅转负**

第四季度成交面积**14.14万平方米**，较三季度（34.56万㎡）**环比大幅下降59.09%**，结束三季度的脉冲式放量；同比下降4.52%，由三季度的大幅正增长（+77.96%）转为小幅负增长。全年成交同样呈现“三季独高”格局：一、二季度成交量在7-8万㎡低位徘徊，三季度冲高至34.56万㎡（环比+373.42%），四季度回落但仍高于一、二季度水平，显示市场存量去化后动能减弱。

**三、成交均价：连续三个季度下跌，创全年新低**

第四季度全市商业物业成交均价为**21097.89元/平方米**，环比下降12.2%（三季度24027.78元/㎡），同比下降40.2%（一季度35288元/㎡）。均价自一季度起逐季下滑，四季度已跌穿2.2万元关口，创2025年季度最低水平。价格持续承压，“以价换量”特征贯穿全年，三季度的成交放量亦未带动价格回升，四季度量缩价跌，市场信心仍待修复。

**四、简要研判**

第四季度商业物业市场在经历三季度异常放量后回归常态，供应与成交均环比腰斩，价格延续下行通道。全年呈现“供应三季度集中释放、成交三季度脉冲冲高、价格逐季走低”的特征。四季度同比数据降幅收窄，但绝对量仍处低位，市场调整尚未结束。预计2026年一季度，商业物业市场将延续低位盘整，价格或继续探底。
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演示者
演示文稿备注
**广州市2025年第四季度商品房办公物业市场分析**

2025年第四季度，广州市商品房办公物业市场呈现“供应回落、成交收缩、价格续降”的调整态势。三季度冲高后，四季度各项指标全面回调，市场去化压力依然突出。

**一、供应量：环比明显回落，同比保持增长**

第四季度全市办公物业新增供应面积**44.25万平方米**，较三季度（60.51万㎡）**环比下降26.87%**，结束三季度供应井喷（环比+530.31%）；**同比增长8.3%**，增幅较三季度（109.23%）大幅收窄。全年供应呈“前低后高”走势：一季度零供应，二季度恢复至9.6万㎡，三季度激增至60.51万㎡峰值，四季度回落但仍为年内次高。开发商推盘节奏集中于下半年，年末供应动能有所减弱。

**二、成交量：环比、同比双双两位数下滑**

第四季度成交面积**19.49万平方米**，较三季度（31.51万㎡）**环比下降38.15%**，结束三季度短暂放量（环比+115.82%）；**同比下降42.17%**，降幅较三季度（-5.09%）显著扩大。全年成交总体低迷：一、二季度在15万㎡左右低位徘徊，三季度反弹至31.51万㎡，四季度再次回落至20万㎡以下，较2024年同期收缩超四成，市场需求动能明显不足。

**三、成交均价：逐季下跌，创年度新低**

第四季度全市办公物业成交均价为**24535.75元/平方米**，环比下降3.41%（三季度25403.23元/㎡），同比下降28.8%（一季度34457元/㎡）。均价自一季度起连续四个季度下滑，四季度已跌破2.5万元关口，较年初跌幅近万元。“以价换量”贯穿全年，三季度的成交放量未能扭转价格下行趋势，四季度量价齐跌，市场信心仍待修复。

**四、简要研判**

第四季度办公物业市场在经历三季度供需双旺后明显降温，供应收缩、成交回落、价格续降，同比降幅再度扩大。全年呈现“供应集中释放、成交脉冲式反弹、价格持续探底”的特征。当前市场去化周期延长，企业租赁需求谨慎，预计2026年一季度将延续低位调整，价格或继续承压。
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演示者
演示文稿备注
### 广州市2025年第三季度存量房办公物业市场分析

2025年第三季度，广州市存量房办公物业成交呈现环比回落但同比保持增长的态势。全市成交套数为1480套，环比下降11.22%，同比增长23.44%；成交面积11.43万平方米，环比下降29.57%，同比增长33.06%。这表明市场虽较二季度高位有所调整，但整体需求仍显著优于去年同期。

**区域表现分化明显**：  
从成交套数看，番禺区（314套）位列第一，环比增长28.69%，表现突出；天河区（278套）和黄埔区（190套）紧随其后，但环比分别下降19.65%和15.56%。花都区（125套）和荔湾区（46套）环比增长均超10%，成为少有的增长区域。而海珠（-44.10%）、越秀（-27.27%）等核心区跌幅显著。

**面积环比普遍收缩**：  
除番禺（+28.22%）、增城（+33.93%）和荔湾（+25.93%）外，其余区域成交面积均环比下降，越秀（-64.51%）、海珠（-54.04%）降幅尤为剧烈。面积降幅普遍大于套数降幅，反映大户型或高总价交易收缩更为明显。

**总结**：三季度市场整体回调，区域分化加剧。番禺、增城等外围区域表现活跃，而中心城区除荔湾外普遍承压，反映需求可能向性价比更高的区域转移。未来需关注政策与经济环境对办公物业去化的持续影响。
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演示者
演示文稿备注
**广州市2025年第四季度租赁用房住宅物业市场分析**

2025年第四季度，广州市租赁用房住宅物业市场呈现明显回落态势，成交套数与成交面积双双下行，市场热度较三季度显著降温。

**一、成交量：环比同比均大幅下滑**

第四季度全市租赁用房住宅物业成交套数为**81,823套**，较上季度减少约3.5万套，**环比下降29.96%**；与上年同期相比，**同比降幅高达56.1%**，为全年四个季度中同比下滑最为严重的一个季度。

成交面积方面，第四季度录得**464.37万平方米**，**环比减少23.96%**，**同比下降48.29%**。面积降幅略低于套数降幅，反映单套平均成交面积有所上升，但整体市场需求收缩态势显著。

**二、全年走势回顾与对比**

纵观2025年各季度，租赁用房市场呈现“冲高回落”走势：一季度成交9.47万套，二季度在政策及需求释放下冲至17.58万套的高点（环比增长85.6%），三季度回落至11.68万套，四季度进一步跌至8.18万套，**连续两个季度环比下滑**，且四季度成交量已低于一季度水平。

面积走势与套数基本同步：二季度成交面积达到1358万平方米的年内峰值（环比暴增165.63%），随后三季度、四季度连续环比下降55.03%和23.96%，四季度面积规模仅为峰值期的三分之一。

**三、市场研判**

第四季度成交量的显著萎缩，一方面受年末季节性因素影响，另一方面反映出市场需求动能减弱，叠加去年同期基数较高，导致同比降幅扩大。尽管二季度曾出现强劲反弹，但下半年市场持续降温，全年呈现“前高后低”格局。预计短期内租赁用房市场将延续调整态势，后续走势需关注政策支持力度及居民租赁需求的恢复情况。
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演示者
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**广州市2025年第四季度租赁用房商业物业成交量分析**

2025年第四季度，广州市租赁用房商业物业市场成交量呈现小幅回落态势，成交套数与成交面积均较三季度有所下降，但仍保持在年内相对平稳区间。

**一、成交量概况**

第四季度全市租赁用房商业物业成交**20,477套**，较第三季度减少2,828套，**环比下降12.13%**；与上年同期相比，**同比增长3.05%**，增幅较三季度（8.64%）有所收窄。

成交面积方面，第四季度录得**443.06万平方米**，**环比减少21.72%**，**同比下降2.09%**，同比由正转负（三季度同比+19.29%）。

**二、季度变动特征**

从环比走势看，第四季度成交量结束了三季度近乎零增长（套数环比+0.04%）的平稳态势，套数与面积双双回落，降幅分别为12.13%和21.72%。面积降幅明显高于套数降幅，反映单套平均成交面积有所减小。

从同比变动看，第四季度成交套数保持正增长（+3.05%），但增速为全年次低（仅高于二季度的+0.37%）；成交面积则出现2.09%的小幅下降，是继一季度（-5.41%）后年内第二次同比负增长。

**三、全年走势对比**

纵观2025年各季度，租赁用房商业物业市场呈现“前高中稳、四季度回调”的格局：一季度成交1.75万套，二季度在需求释放下环比暴增100%至2.33万套，三季度基本持平（2.33万套），四季度回落至2.05万套。**四季度成交量较二、三季度峰值下降约12%**，但仍高于一季度水平。

面积走势与套数基本同步：二季度成交面积环比大增51.04%至548.37万平方米，三季度微增3.22%至566.02万平方米的年内高点，四季度环比下降21.72%至443.06万平方米，回落至一季度与二季度之间水平。

**四、简要研判**

第四季度成交量的环比回落，主要受年末企业租赁需求收缩、新增入市项目减少等季节性因素影响，属于正常市场调整。从同比看，成交套数仍保持小幅增长，显示商业物业租赁需求韧性尚存；但成交面积同比转负，表明单笔租赁规模有所收缩。整体来看，2025年广州租赁用房商业物业市场运行平稳，未出现大幅波动，四季度回调后预计将进入平稳过渡期。


第四季度全市租赁用房商业物业成交 20,477套、443.06万㎡。套数环比下降12.13%，同比仍保持小幅正增长（+3.05%），韧性好于面积指标；面积环比下降21.72%，同比转负（-2.09%）。�从环比看，结束了三季度近乎持平的平稳态势（套数+0.04%），年末季节性回调明显；面积降幅（-21.72%）显著高于套数降幅，反映单笔租赁规模收缩。全年呈现“Q2/Q3高位、Q4温和回落”格局：套数在二、三季度维持在2.33万套平台，四季度较峰值下降12.13%；面积三季度创566.02万㎡高点后，四季度回落21.72%至443.06万㎡，仍高于一季度水平。同比套数连续四个季度正增长，商业租赁需求基础尚稳，但四季度增速收窄；面积同比由正转负，显示大单租赁动能减弱。预计2026年初市场以平稳过渡为主。
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演示者
演示文稿备注
第四季度全市办公物业成交 15,214套、225.42万㎡。套数环比微降0.76%，连续两季站稳1.52万套平台，同比大幅增长20.43%（全年最高），需求基础稳固；面积环比骤降21.6%，回落至一季度水平，同比微增0.34%（由负转正）。�套数同比增速逐季加快（-8.11% → -3.61% → +11.26% → +20.43%），显示办公租赁持续回暖；面积同比仍处低位，四季度单套平均面积由18.76㎡降至14.82㎡，“降本增效”下小型化租赁特征显著。全年呈“套数稳升、面积前高后低”格局：套数较一季度增31.9%，面积较三季度峰值回调21.6%。预计2026年初市场延续“套数平稳、面积低位”调整态势。
**广州市2025年第四季度租赁用房办公物业成交量分析**

2025年第四季度，广州市租赁用房办公物业市场呈现“套数平稳、面积显著回调”的分化走势。成交套数与三季度基本持平，但成交面积环比大幅下滑，反映单笔租赁规模明显收缩。

**一、成交量概况**

第四季度全市租赁用房办公物业成交**15,214套**，较三季度减少116套，**环比微降0.76%**，基本持平；与上年同期相比，**同比大幅增长20.43%**，增幅较三季度的11.26%进一步扩大，为全年最高增速。

成交面积方面，第四季度录得**225.42万平方米**，**环比减少21.6%**，**同比增长0.34%**，同比增速由负转正（三季度同比-1.73%），但绝对规模回落至一季度水平。

**二、季度变动特征**

从环比走势看，第四季度成交套数结束了连续两个季度的环比增长（Q2环比+100%、Q3环比+3.79%），进入微幅盘整（-0.76%），显示市场套数需求已趋稳于1.52万套平台。成交面积则扭转三季度的小幅增长（+3.51%），环比大幅下降21.6%，降幅显著，表明平均单套成交面积由三季度的18.76㎡骤降至四季度的14.82㎡，小型化租赁特征突出。

从同比变动看，第四季度成交套数同比增长20.43%，为全年首个双位数正增长，且增速逐季加快（Q1 -8.11% → Q2 -3.61% → Q3 +11.26% → Q4 +20.43%），反映办公物业租赁需求同比持续回暖。成交面积同比微增0.34%，较三季度（-1.73%）有所改善，但整体规模仍处低位。

**三、全年走势对比**

纵观2025年各季度，办公物业市场呈现“稳步攀升、四季度套稳面缩”格局：套数从一季度1.15万套逐季增加至三季度1.53万套，四季度基本持平（1.52万套），较一季度增长31.9%；面积则在二、三季度维持277-288万㎡高位，四季度大幅回调至225万㎡，与一季度相当，形成“倒V”走势。

**四、简要研判**

第四季度成交套数同比高增、环比企稳，显示办公物业租赁需求基础稳固，市场信心持续修复；但成交面积环比骤降，反映企业在年末更倾向于租赁小面积单元以控制成本，“降本增效”导向明显。预计2026年一季度，办公物业市场将延续“套数稳、面积低位”的调整态势，大单租赁恢复仍需时间。
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