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特别声明 

本报告采用之基础数据均来源于广佛两地官方交易网签约数据，因网上签约数据有一定滞后性，报告将结合

实地调研令所列数据尽可能反映项目的真实状况。本报告的观点及数据谨供参考之用，不作为投资决策依据，不

构成任何操作建议。最终数据以市住建局公布数据为准。 

引用本文内容，请注明出处。任何侵权行为，我司将保留追究法律责任之权利。如有疑问，请联系：市场研

究中心   黄小姐 13711441135    麦小姐 13630126603 
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楼市经纬 I 商 业 市 场 

一、 商业政策及行业资讯 

 

 深圳首批稳租金商品房入市，房租年涨跌不超 5% 
来源：地新引力  2019-10-14 

 

10 月 14 日，深圳房地产交易中心官网发布了《关于塘朗城广场稳租金商品房项目公开租赁有关事宜

的通告》，房源为南山区塘朗城广场的 248 套带装修商务公寓，首批基准租金标准暂为 110 元／月·平方

米，定于 10 月 15 日上午 10 时开始线上租赁申请工作。 

 

此次深圳首次推出稳租金的商品房租赁试点项目，体现了租赁住房市场供应结构的调整导向，此类租赁

房源一方面有助于对冲高房价的压力，另一方面也有助于降低租客的租金成本，全国其他城市后续可借鉴。 

 

 

 

 

 华润置地：重点布局大湾区核心城市，前海“归巢”政策利好 
来源：观点地产网  2019-10-15 

10 月 15 日，深圳前海管理局联合华润置地于北京发布深圳前海自贸区规划及产业政策解读，重点介绍

了前海“归巢”政策优惠及未来发展规划。 

 

其中，华润置地明确表达了对粤港澳大湾区写字楼市场的看好。此前，华润置地执行总裁沈彤东于 8月

业绩会上表示，华润置地将重点布局大湾区核心城市，土储面积占比达 87%。目前华润置地切实落实跟进的

项目达 18个，预计总建筑面积接近 2400 万平米，预计 2022 年开始有签约额。 

 

据观点地产新媒体获悉，华润置地于深圳最新推出的写字楼项目为前海华润中心。该项目位于前海深港

现代服务业合作区内桂湾商务中心片区，总占地面积约 6.18 万平方米，规划建筑面积 50.3 万平方米，总投

资约 200 亿元。 

 

公开资料显示，华润置地于 2013 年 8 月以 109 亿元竞得华润前海中心项目地块，并于 2013 年 12 月开

工建设。该项目共 5座塔楼，包括 3座办公楼、悦玺公寓、万象前海以及 1座酒店，其中前海大厦已于 2019

年 3 月开盘。 

 

此外，据前海管理局相关人士介绍，对于注册地址在前海、但日常经营活动不在前海的企业，回到前海

经营，执行“早回早补、晚回晚补/少补”政策。 
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据 2019 年发布的《深圳前海深港现代服务业合作区促进企业回归办公用房租金补贴办法》，自 2020 年

底前，在前海租赁办公物业面积不低于 150 平方米的企业，即可获 3年连续租金补贴，年最高补贴额 500 万

元。 

 

目前，超 80%的物流冷链运输总部、8家独角兽企业、1.37 万家信息技术企业已在前海注册。 

 

 

 

 

 佛山南海 48 亿挂牌商住地，或建“香港城”项目 
来源：观点地产网  2019-10-19 

10 月 19 日，广东佛山南海公开挂牌三山新城区域一宗商住地块，起始价 48.08 亿元，最高限价 73.56

亿元，并设有面向香港相关产业要素的条件。 

 

该地块位于桂城街道泰山路西侧、广珠西线东侧、贵广高铁以南、环岛南路北侧地段，占地 178079.76

平方米，容积率≥1.5，且≤2.7，规划为城镇住宅用地、零售商业用地、餐饮用地、旅馆用地、商务金融用

地、其他商服用地、教育用地、科研用地、医疗卫生用地。 

 

地块设置了一系列出让要求，包含若干面向香港产业及购房者的条款。其中，竞得人将地块上大于或等

于 30000 平方米的住宅建筑面积向港澳地区的居民销售；须引入一家香港教育培训机构；须建设一家营利性

质、计容面积不少于 10000 平方米的港式医疗中心；不少于 20000 平方米商业物业，开业进驻香港品牌或国

外品牌总个数不少于 10个。 

 

 

 中信证券：物业管理行业正迎来持续成长 
来源：地新引力  2019-10-30 

中信证券指出，总体来看，市场化趋势下物业管理公司走向独立运营势头从未变化，行业正快速摆脱开

发产业成本中心的附庸地位，迎来持续成长。 

 

结构上看，服务品质在及格线以下的公司；基础服务毛利率过高，导致报表和小区公示信息不匹配的公

司；侵占业主共有部分收益的公司，料将在新监管思路之下受损。不仅具备小区物管经验，还擅长城市管理

服务，和街道办关系良好，配合基层治理的公司；品牌具备影响力的公司；坚持低毛利基础服务，谋求增值

服务破局的公司，料将获得更广阔的成长空间。 
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二、佛山商业市场  

2.1 佛山商铺市场供求分析 

14000

19000

24000

29000

34000

0

5

10

15

20

25

单位：元/㎡单位：万㎡

Nov-

18

Dec-

18

Jan-

19

Feb-

19

Mar-

19

Apr-

19

May-

19

Jun-

19

Jul-

19

Aug-

19

Sep-

19

Oct-

19

新增面积 6.96 7.51 20.18 1.02 12.33 4.26 14.97 4.09 3.63 6.66 6.05 4.70

网签面积 5.67 9.46 5.86 1.95 5.25 5.84 5.30 7.32 6.02 4.24 5.47 4.68

备案均价 24534 21294 18758 17978 22449 23324 20955 30040 22351 23346 23723 21709

佛山商铺月度供求走势

（数据来源：佛山经纬市场研究中心） 

2019 年 10 月份佛山全市商铺新增面积 4.70 万㎡，环比减少 22%，网签面积 4.68 万㎡，环比减少 14%，备

案均价 21709 元/㎡，环比下跌 8%。 

禅城和顺德多个项目获得大面积的网签，但普遍均价偏低，整体均价有所下降，成交主力依旧是底商产品；

为抢占“金九银十” ，供应小高潮集中于 8,9 月，本月整体供应有所下降，而网签方面，5 成集中于网签排名

top10 的项目，其中雄盛王府广场出售场内大面积商铺，其余均为底商；10月国庆不少项目纷纷推出一口价特价

产品，但从网签表现来看，效果有点不如人意。 

 

2.1.1 佛山商铺成交金额排名 

排

名 
区域 楼盘名称 

备案金额 

（万元） 

签约套数 

（套） 

签约面积 

（㎡） 

备案均价 

（元/㎡） 
备注 

1 禅城季华中 佛山雄盛王府广场 9319 20 7545 12351 —— 

2 南海千灯湖 保利葉公馆 5100 8 976 52281 —— 

3 禅城旧城区 碧桂园岭南盛世 4448 8 1647 27007 —— 

4 禅城旧城区 瑞安岭南天地 4315 7 816 52880 —— 

5 禅城城北 敏捷金谷国际 4216 38 2313 18227 —— 

6 顺德龙江 恒大龙江翡翠 4137 12 1635 25307 —— 

7 禅城旧城区 富力广场 3937 22 2266 17374 —— 

8 顺德大良 保利中环广场 3221 9 1568 20536 —— 

9 三水西南中心区 三水冠军城 2329 15 1008 23107 —— 

10 顺德伦教 新协力汽车产业园 2322 29 868 26761 —— 

合计 43344 168 20641 20999 —— 
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备注：统计排名不含万科 

（数据来源：佛山房产信息网，由【经纬】中国研究中心摘录统计所得） 

 

2.2 佛山写字楼市场供求分析 
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网签面积 2.82 5.72 3.54 0.85 3.85 3.07 2.08 4.57 7.13 1.57 1.34 3.11

备案均价 11151 12629 12197 11059 10521 11377 10455 10647 13177 13290 10885 10893

佛山写字楼月度供求走势

 
（数据来源：佛山经纬市场研究中心） 

佛山写字楼市场 10 月份新增 1.16 万㎡，网签面积 3.11 万㎡，环比增加 132%，备案均价 10893 元/㎡，环

比持平。 

多项目交投表现活跃，共 8项目获得逾千㎡的网签佳绩。供应方面，写字楼项目暂无新增，主要来自时代天

韵和中铝时光谷的办公物业，产品均为 30-70 ㎡的小面积。网签方面，佛山绿地中心以 5千多㎡的网签领跑全市，

顺德新能源汽车小镇和佛山雄盛王府广场紧随其后，其中后者更多是以价换量，备案均价仅 8 千余元/㎡。现时

写字楼市场在售项目不多，整体量价均处低位运行，主要交投以个盘作支撑。 

2.2.1 佛山写字楼成交金额排名 

 

备注：统计排名不含万科 

（数据来源：佛山房产信息网，由【经纬】中国研究中心摘录统计所得） 

0 排名 区域 楼盘名称 
备案金额 

（万元） 

签约套数 

（套） 

签约面积 

（㎡） 

备案均价 

（元/㎡） 
备注 

1 禅城季华东 佛山绿地中心 7377 25 5236 14089 —— 

2 顺德大良 顺德新能源汽车小镇 6671 71 4768 13991 —— 

3 顺德乐从 保利东湾 3617 15 2406 15032 —— 

4 禅城季华中 佛山雄盛王府广场 3482 21 4323 8055 —— 

5 顺德大良 嘉盈楼 2794 39 3967 7042 —— 

6 南海大沥 广佛智城国际电商采购中心 2464 39 2921 8434 —— 

7 南海千灯湖 新凯广场 2310 24 2168 10655 —— 

8 南海三山新城 国际创智园 1026 3 964 10640 —— 

9 南海千灯湖 富力华南国际金融中心 895 3 473 18907 带装修 

10 顺德乐从 中国德国港 715 5 489 14609 —— 

合计 31351 245 27717 11311 —— 
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2.3 佛山商业公寓市场供求分析 
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新增面积 17.38 21.62 13.62 0.00 13.47 7.63 10.26 8.90 16.74 14.81 4.58 6.23

网签面积 12.29 15.11 8.98 4.08 10.46 13.07 12.68 13.99 8.67 7.59 9.22 8.94

备案均价 15157 14625 14308 14328 14040 13612 13900 15188 14310 13706 14123 13023

佛山商业公寓月度供求走势

 （数据来源：佛山经纬市场研究中心） 

佛山市公寓 10 月份新增面积 6.23 万㎡，环比增加 36%，网签面积 8.94 万㎡，环比减少 3%，备案均价 13023

元/㎡，环比下跌 8%。 

全市共四项目获批新增供应，其中全新项目高明君御·游艇会新盘入市去化喜人。本月交投量整体表现平稳，

依旧是以力合阳光城云谷和碧桂园世纪滨江两流量项目作强势支撑，而后者维持高去化的背后，主要是通过让价

换得，目前该项目已进入余货持销阶段，预计今年完成清盘；而越秀岭南隽庭和高明君御·游艇会则新跃榜单前

列，为公寓市场增添不少活度。 

 

 

2.3.1 佛山商业公寓成交金额排名  

排名 区域 楼盘名称 
备案金额 

（万元） 

签约套数 

（套） 

签约面积 

（㎡） 

备案均价 

（元/㎡） 
备注 

1 禅城季华西 碧桂园世纪滨江 13070 177 10903 11988 LOFT，带装修 

2 顺德大良 力合阳光城云谷 11223 257 8684 12924 LOFT，带装修 

3 顺德大良 龙光玖龙郡 6998 129 5354 13072 LOFT，带装修 

4 禅城旧城区 越秀岭南隽庭 6259 112 4544 13774 LOFT，带装修 

5 禅城新城北 盈天广场 5430 85 3623 14988 LOFT，带装修 

6 高明西江新城 君御·游艇会 5060 107 5297 9553 loft，带装修 

7 顺德乐从 物联创智谷 3954 77 3161 12510 带装修 

8 三水河口片区 碧桂园奥斯汀 3558 85 3626 9812 LOFT，带装修 

9 禅城新城北 合景新鸿基泷景 3024 64 2578 11730 带装修 

10 顺德大良 
华侨城·欢乐海岸

PLUS·蓝岸公寓 
2995 28 1569 19094 带装修 

合计 61571 1121 49338 12480 —— 
备注：排行统计不含万科项目  

（数据来源：佛山房产信息网，由【经纬】中国研究中心摘录统计所得） 
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三、禅桂新商业市场 

3.1 禅桂新商铺月度市场供求分析 

（数据来源：佛山经纬市场研究中心） 

禅桂新商铺 10月份新增面积 1.88 万㎡，环比持平，网签面积 2.59 万㎡，环比增加 49%，备案均价 21447/

㎡，环比下跌 19%。 

 

3.1.1 禅桂新商铺成交金额排名 

备注：排名统计不含万科项目 

（数据来源：佛山房产信息网，由【经纬】中国研究中心摘录统计所得） 

  

                   

排名 区域 楼盘名称 
备案金额 

（万元） 

签约套数 

（套） 

签约面积 

（㎡） 

备案均价 

（元/㎡） 
备注 

1 禅城季华中 佛山雄盛王府广场 9319 20 7545 12351 —— 

2 南海千灯湖 保利葉公馆 5100 8 976 52281 —— 

3 禅城旧城区 碧桂园岭南盛世 4448 8 1647 27007 —— 

4 禅城旧城区 瑞安岭南天地 4315 7 816 52880 —— 

5 禅城城北 敏捷金谷国际 4216 38 2313 18227 —— 

6 禅城旧城区 富力广场 3937 22 2266 17374 —— 

7 禅城奇槎 保利碧桂园天汇 2268 6 2418 9380 —— 

8 禅城张槎 绿地未来城 1840 4 921 19978 —— 

9 禅城新城北 合景新鸿基泷景 1815 12 593 30607 —— 

10 禅城城南 万通国际大厦 1390 25 348 39943 —— 

合计 38648 150 19843 19477 —— 
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新增面积 0.62 1.47 6.81 0.47 1.05 0.67 9.18 1.37 1.13 2.04 1.87 1.88

网签面积 0.80 4.15 1.81 0.17 1.70 0.96 0.75 3.61 2.76 1.80 1.74 2.59

备案均价 36013 22660 20717 30629 29779 34167 28420 43682 25727 21889 26357 21447

禅桂新商铺月度供求走势 单位：元/㎡ 
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3.2 禅桂新写字楼月度市场供求分析 
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新增面积 0.00 0.68 0.00 0.00 2.52 0.00 3.59 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00

网签面积 1.11 4.54 1.35 0.73 2.33 1.71 1.13 3.96 6.39 1.38 0.83 1.77

备案均价 12145 13526 10132 10924 10933 10903 11659 10639 14010 13495 13317 11987

禅桂新写字楼月度供求走势

  
（数据来源：佛山经纬市场研究中心） 

禅桂新写字楼市场 10 月份新增面积 0.00 万㎡，网签面积 1.77 万㎡，环比增加 114%，备案均价 11987 元/

㎡，环比下跌 10%。 

 

3.2.1 禅桂新写字楼成交金额排名 

备注：排名统计不含万科项目 
（数据来源：佛山房产信息网，由【经纬】中国研究中心摘录统计所得） 

  

 

 

 

 

 

 

排名 区域 楼盘名称 
备案金额 

（万元） 

签约套数 

（套） 

签约面积 

（㎡） 

备案均价 

（元/㎡） 
备注 

1 禅城季华东 佛山绿地中心 7377 25 5236 14089 —— 

2 顺德乐从 保利东湾 3617 15 2406 15032 —— 

3 禅城季华中 佛山雄盛王府广场 3482 21 4323 8055 —— 

4 南海千灯湖 新凯广场 2310 24 2168 10655 —— 

5 南海三山新城 国际创智园 1026 3 964 10640 —— 

6 南海千灯湖 富力华南国际金融中心 895 3 473 18907 带装修 

7 顺德乐从 中国德国港 715 5 489 14609 —— 

8 南海三山新城 碧桂园广佛上城 563 5 644 8744 —— 

9 顺德乐从 德富置业大厦 385 3 359 10717 —— 

10 南海千灯湖 瀚蓝广场 331 2 205 16109 —— 

合计 20701 106 17269 11988 —— 
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3.3 禅桂新商业公寓月度市场供求分析  

 
 数据来源：佛山经纬市场研究中心） 

禅桂新公寓市场 10月份新增 2.71 万㎡，环比减少 41%，网签面积 4.29 万㎡，环比减少 15%，备案均价 13439

元/㎡，环比减少 10%。  

 3.3.1 禅桂新商业公寓成交金额排名 

排

名 
区域 楼盘名称 

备案金额 

（万元） 

签约套数 

（套） 

签约面积 

（㎡） 

备案均

价 

（元/

㎡） 

备注 

1 禅城季华西 碧桂园世纪滨江 13070 177 10903 11988 LOFT，带装修 

2 禅城旧城区 越秀岭南隽庭 6259 112 4544 13774 LOFT，带装修 

3 禅城新城北 盈天广场 5430 85 3623 14988 LOFT，带装修 

4 顺德乐从 物联创智谷 3954 77 3161 12510 带装修 

5 禅城新城北 合景新鸿基泷景 3024 64 2578 11730 带装修 

6 禅城城南 新福港鼎峰 2652 24 1377 19259 带装修 

7 禅城季华东 绿地璀璨天城 2462 47 1698 14499 LOFT，带装修 

8 禅城季华西 东基童梦天下 2369 31 1467 16149 部分 LOFT，带装修 

9 禅城张槎 绿地未来城 2276 55 2304 9878 LOFT 

10 顺德乐从 新睿广场 1775 16 1055 16830 LOFT,带装修 

合计 43271 688 32709 13229 —— 

备注：排名统计不含万科项目 
  （数据来源：佛山房产信息网，由【经纬】中国研究中心摘录统计所得） 
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新增面积 4.96 7.42 3.28 0.00 8.92 0.00 7.71 4.97 15.57 5.92 4.58 2.71

网签面积 5.72 5.88 3.99 2.42 5.44 7.04 8.20 3.43 4.87 2.37 5.06 4.29

备案均价 15706 15647 13933 14218 14543 13832 14261 14155 15708 14224 14933 13439

禅桂新商业公寓月度供求走势
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四、本月新增供应 

区域 板块 楼盘名称 预售批准时间 座数 产品 套数 单位面积 总面积 

禅城 祖庙 普君新城 2019/10/15 3 座（社区八） 首层商铺 13 33-62 705 

南海 西樵 星源华府 2019/10/15 星源华府 1-4 座首层 商铺 268 2-29 1742 

南海 黄岐 万益广场 2019/10/15 万益广场 10-19 栋，1 栋、2 栋、8 栋、9 栋及 3-7 栋首层商业 商铺 127 16-184 7118 

顺德 乐从 华润置地悦里 2019/10/17 8 栋 商铺 13 45-300 838 

三水 乐平 雍翠新城 2019/10/15 地下三区 商铺 711 4-20 9910 

南海 大沥 中铝·时光谷 2019/10/12 中铝广场办公楼一、办公楼二、商业楼 商铺 56 38-89 3245 

南海 大沥 中铝·时光谷 2019/10/12 中铝广场办公楼一、办公楼二、商业楼 办公物业 682 30-513 36874 

禅城 祖庙 普君新城 2019/10/15 3 座（社区八） 首层商铺 13 33-62 705 

禅城 南庄 金地海逸悦江 2019/10/18 十三座 首层商铺 8 30-65 341 

禅城 南庄 金地海逸悦江 2019/10/18 十四座 首层商铺 8 30-65 341 

禅城 南庄 金茂绿岛湖 2019/10/24 揽湖公馆一座 首层商铺 11 44-272 1081 

禅城 南庄 金茂绿岛湖 2019/10/24 揽湖公馆一座 LOFT 公寓 150 47-113 8465 

南海 千灯湖 中国铁建国际公馆 2019/10/21 中铁建水岸公馆 8 座 商铺 5 49-120 373 
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南海 千灯湖 中国铁建国际公馆 2019/10/21 中铁建水岸公馆 7 座 商铺 13 79-209 1512 

南海 三山新城 碧桂园广佛上城 2019/10/23 凤鸣广场 5 栋 商铺 14 74-78 1072 

南海 大沥 时代天韵 2019/10/23 时代冠恒苑 7 栋 商铺 1 69-70 69 

南海 大沥 时代天韵 2019/10/23 时代冠恒苑 7 栋 办公物业 288 33-70 11561 

顺德 乐从 华润置地悦里 2019/10/21 8 栋 商铺 13 45-300 838 

顺德 陈村 荔园新天地 2019/10/22 1 栋 商铺 14 41-213 1827 

顺德 大良 龙光玖龙郡 2019/10/25 2 栋 商铺 2 40 79 

顺德 大良 龙光玖龙郡 2019/10/25 8 栋 商业公寓 418 40-62 20441 

南海 西樵 弘阳·时光天樾 2019/10/29 弘阳山馨花园 10 栋，18 层/2 梯 4 户 商铺 7 26-49 248 

顺德 大良 金科博翠天下 2019/10/30 架空层 A 商铺 52 30-68 2949 

高明 杨和 云山诗意 2019/10/29 12 座 首层商铺 22 32-109 1012 

备注：新增预售不含万科项目   

（数据来源：佛山经纬市场研究中心）
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五、本月楼盘动态 
 

 

所在区 镇街/板块 楼盘名称 活动类型 内容 

禅城 旧城区 兆阳 O 立方 

楼盘活动 

10.01-10.07 来访有礼，国庆 DIY 创意周（国庆画 DIY、风筝 DIY、烘焙 DIY） 

禅城 季华东 绿地璀璨天城 10.01-10.07 国庆国潮体验课堂 

禅城 季华东 鸿翔芮丽 10.01-10.07 暖场活动 

禅城 季华西 东基童梦天下 10.01-10.07 暖场活动 

禅城 季华西 碧桂园世纪滨江 10.01-10.07 暖场活动，全城大闸蟹放送，抽奖活动 

禅城 城南 新福港鼎峰 10.01-10.07 茶艺暖场活动 

禅城 新城北 合景新鸿基泷景 10.01-10.07 琴童选拔大赛 

禅城 张槎 绿地未来城 10.01-10.07 海滩节 

南海 千灯湖 德高信中央大道 10.01-10.07 集赞送大闸蟹 

顺德 新城 金海 M-city 10.01-10.07 年代秀 

顺德 大良 poly the face 10.01-10.07 来访抽家电 

顺德 大良 龙光玖龙郡 10.01-10.07 蹦床嘉年华活动 

顺德 大良 力合阳光城云谷 10.01-10.07 暖场活动 

顺德 陈村 藏珑华府 10.01-10.07 国庆暖场活动 
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禅城 新城北 合景新鸿基泷景 10.07-10.13 声音博物馆/李云迪奏鸣曲新闻发布会 

禅城 张槎 绿地未来城 10.07-10.13 烤全羊 

禅城 城南 新福港鼎峰 10.14-10.20  餐饮暖场 

禅城 张槎 绿地未来城 10.14-10.20 寿司美食节 

禅城 季华东 绿地璀璨天城 10.14-10.20 微景观 DIY 

禅城 新城北 合景新鸿基泷景 10.14-10.20 百人亲子绘画活动 

禅城 绿岛湖 金茂绿岛湖 10.14-10.20 “健步潮人”服装 diy 

顺德 新城 金海 M-city 10.14-10.20 投骰子 

禅城 新城北 合景新鸿基泷景 10.28-11.03 到访领南瓜 

禅城 绿岛湖 绿地璀璨天城 10.28-11.03 弹唱表演 



 

 

 


