




2025年最后一个季度，广州没有新增优质办公项目入市，全年总供应量为55.1万平方米。供应量低于

预期，一方面是因为金融城总部楼宇自用比例较高，推出市场出租的面积较预期少；另一方面，大部分

总部楼宇搭建租赁团队需时，也导致了项目入市延期。

第四季度广州优质办公楼净吸纳量环比小幅上升10.4%，主要受新兴商务区办公升级需求推动，而核心

商务区租户仍在外流。广州全年净吸纳量为20.3万平方米，同比小幅下降0.2%。其中，金融城和琶洲

合共贡献了23.1万平方米的净吸纳量，金融城2025全年净吸纳量更是同比增长了21.5%。在新兴商务

区的激烈竞争下，核心商务区净吸纳量为-9.9万平方米，创近年来的新低。2025年全市空置率同比上

升了2.4个百分点至年末的21.2%。

第四季度新租成交中，科技互联网行业成交面积占比最高，达到35%，季内录得某游戏公司搬迁至金融

城近17000平方米的成交。全年而言，科技互联网、金融业、消费品、专业服务、以及房地产和建筑业

位列所有成交的前五位，与2024年一致。其中，得益于大宗搬迁成交，金融业占比提升显著，同比提

升五个百分点。在成交类型上，2025年广州办公楼新租成交中搬迁成交占比最高，达到39%，其次是

升级（29%）和扩张（18%）。但各区域呈现出不同特点：金融城新办公楼成功吸引周边园区租户，

从非优质升级到优质办公楼的成交占比高达43%，相比之下，珠江新城升级成交占比仅为10%，而占

比高达53%的普通搬迁成交才是珠江新城主导的交易类型。



优质办公楼租金第四季度环比下跌2.6%，年末报每月每平方米120.6元。全年租金同比下跌10.1%，

创下自2010年以来优质办公楼租金的最大年度跌幅。新兴商务区楼宇面对同区集中供应带来的激烈竞

争，采用积极的招商策略，灵活的租赁条款以实现快速去化；成熟商务区则面临着总部企业外迁带来的

阵痛，为了吸引优质租户，愿意提供如装修补贴或拎包入驻等增值服务。

展望2026年，广州预计将有55.1万平方米的新增供应入市，总量与2025年基本持平。但由于需求仍在

逐步恢复中，预料新增供应仍将给市场带来压力，包括核心商务区和新兴商务区都将面对空置率上行的

压力，租金仍将继续回调。







广州2025年新增四个优质零售物业，共34.4万平方米，其中，第四季度开业的聚龙湾太古里一期，约

五万平方米，首批开业商家主要包括来自外地的广州餐饮首店，本地服饰潮牌。全年空置率同比下降

0.3个百分点，年末报7.1%。尽管传统商圈缺少新增供应，但年内多个市区购物中心展开调改，缩减或

腾退传统超市或大面积租户的经营面积，重新划分铺位以吸纳更多小面积零售或餐饮品牌，传统城区可

出租优质铺位有所增长。

从新租成交来看，全年零售业态成交个数占比同比上升至42.1%，但仍低于餐饮成交个数的占比

（44.1%）。零售业态中，包括运动类在内的服饰品牌呈现年轻化和个性化的特点，电子产品和家电品

牌则得益于国补政策的加持，在产品上的不断创新，成为市场消费热点。而餐饮业态中，茶饮咖啡甜品

子类别在2025年增长显著，多个单品及品牌快速扩张，新店数量在所有餐饮成交中的占比，同比增长

了5.4个百分点。反观特色餐饮，新店占比则同比下降了3.3个百分点。而广州的首店品牌，开设最多的

业态分别是时尚服装和运动及户外零售。

全年租金加速下跌，首层租金同比下降6.7%至年末的每天每平方米20.9元，跌幅创近年新高。其中，

第四季度租金环比下跌1.6%。租金下跌除了受消费者表现谨慎，和实体零售运营难度持续增加的影响

外，还伴随着其他微观影响因素。如老城区商圈设施陈旧，从核心商圈到社区商圈转变引起的租金下

调；或同一商圈中新商场比旧商场更受时尚零售商欢迎，旧商场需要降低租金或品牌筛选要求；另外，



原来首层过于依赖新能源汽车去支撑租金报价的商场也面临了租金下行的局面。但同时，年内也看到一

些由知名运营商管理的新商场，在一个租期结束后，调升租金的个别案例。

展望2026年，广州将有58.6万平方米的新增供应投入市场，分布在天河、海珠和荔湾，大部分由国内

或本地知名运营商运营，预计为所在区域甚至广州带来新鲜的物业及品牌体验，也将有利于加速新兴商

圈的成型。





广州2025年全年共有12个优质仓储项目投入市场，总供应量达到93万平方米，是自2023年后的又一

供应高峰。按面积来看，40%的供应量位于增城区，其次为白云（25%）和南沙（15%）。其中第四

季度新增供应两个项目共24万平方米，分别位于白云和增城。在供应高峰以及跨境电商在广州收缩租

赁面积的影响下，2025年广州租金加速下行，同比下跌7.6%至年末的每月每平方米35.5元。其中第四

季度单季下跌2.4%。租金下跌拉动了租户的升级搬迁需求，叠加国补政策带动的电商仓储需求，广州

全年净吸纳量为75.7万平方米，从2024年的负吸纳表现中显著反弹。成交的主要行业方面，第三方物

流成交占比最高，达到65%，尤其是某电商平台的自营物流，在2025年录得多宗新库的整租。另外，

某服饰类的第三方物流企业借电商退出带来租金显著下行之际，乘势落户从化。成交排名第二的纯电

商，占比27%，其中跨境电商新租成交占全部成交的17%。2025年全年空置率同比上升1.9个百分点，

年末报8.9%。

佛山2025年迎来全年落成10个项目，共186万平方米的新增面积投入市场，创有记录以来的供应高

峰。其中53%的新增供应面积位于三水，其次为顺德（30%）。而第四季度则录得新增供应两个项

目，共22.9万平方米的仓储面积落成。与广州不同，跨境电商在佛山的扩租更为积极，在全年录得的成

交中，跨境电商成交占比达到81%，显示跨境电商在珠江口西岸的整合，表现为在佛山和肇庆扩张，但

在广州收缩。在跨境电商的带动下，佛山仓储市场全年净吸纳量达到168万平方米，同比增长137%，

同样创下历史新高，带动全市2025年空置率同比下降0.4个百分点，至年末的6.6%。租金方面，尽管



成交活跃，但在大量供应下，无论是跨境电商还是国内电商的自营物流都拥有更强的议价能力，并且相

邻的广州租金也显著下调，进一步推动佛山租金下行。佛山仓储市场2025年租金同比下跌7.0%，至年

末的每月每平方米34.4元。

展望2026年，广州和佛山都将继续迎来供应高峰，预计两地将分别有264万及133万平方米新增仓储设

施落成，为市场去化带来压力，租金将有进一步下调的空间。



2025年全年广州共录得录得25宗，共98.3亿元的大宗物业成交，成交金额同比增长13.9%。其中，商

场是成交数量及金额最高的业态，占总成交金额的61.8%，成交同比提高131%。具体成交主要为万达

购物中心的大宗出售，新住宅项目的底商或商业配套出售，以及通过不良资产处置释出的传统城区商业

成交。而其他物业类型中，工业和酒店的成交金额录得小幅同比上升，办公楼和公寓的成交金额则录得

同比下滑。

在买家类型方面，广州今年录得三宗成交金额超过10亿元的交易，买家都来自房地产基金和以保险为

代表的机构投资者。另外，尽管企业买家占全部可统计买家数量的38%，但成交宗数较2024年显著减

少；而活跃的企业主要来自科技互联网、消费品、直播电商和生物医药等行业。而此前活跃的国资平

台，购买金额连续第二年下降，2025年同比下降了近九成。而曾表现亮眼的不良资产大宗交易，同样

录得连续两年的成交金额下降，2025年同比减少49%。






