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物业投资市场问顾和展望

核心观点

上兰年全国人示物业长连交易额司比上证

19岁，但变易数下以29%

引格型引家右妇消劳和居住泌域梁产，上半

图表1：2025午会国构业投资凸场年中预测询临

据口心关注度期显上川 2025年初 2025年中 2025年中

预测伯 预测伯 实际值（同比变化)

线城市各泌产逸本化率系计升恒较夫 2.500 2.500 1.321 (+19%)

三卜半年明显收冶，但短期仍有扩张压刀 木化率
5.88 5.88

1
5.71 (+19bp)

物上 5.88 5.83 5.69 (+19bp)

高标仑 5.74 5.95 5.70 (+18bp)
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年中国房划广市场中一政与民工

2025年上年市场回顾

年初展望 2025年上半年回顾

，上半午全国大宗物业投劳市场实现交易额1321亿，较去年同期塔长19%。
投资情绪仍较逆真：2125年

中国大宗物业投资交易额有 上半年险资和基企交易额占比引至63%：说明机构资本对优质不动产配胃的策璐不变；但市场吉绪总

望企总回升 体仍谨慎，交易宗数下降29%；太盟主导的联合体以500亿元收购48家法广场瓷产包交易亏就上兰
年交易额的38

资本化承上行压力减弱，核 上半午一线城市甲额办公楼、零告物业、仓谐物流资本化率区间均较云午木扩大近20个基点：升幅

资产的谢产价值更显韧牛
较24年下半年明显收窄。五年期LPR一调10个基点，一线城市各类资产资本化本与十年期国负收益率
利差再创万史新启，已升至100个本点以二。

关汁是行抗周期感生的长租
机构型买家右好消费及尼住领域资产，上半年零售物业与租生仕宅资产交易额均实现逆势大培，较云

公审、区域型购物中心和
年同期分别提升166%和20055。

标物流设施
投资者对仓储物治保持关注，但关税战所导致的不确定性令其对担关机会的评化夏稳它慎，部分交易
推进芯旁有所放接。

城市核心办公变仰能为
投资老提供较好的彻性和 上半牛全国办公楼交易额的66米白一线减市核心区位项日。止二孕虚末，一线减市核心板块的平

稳定报 均出租率高十全市半均58个百分点，而20252027午期间亲培供应位于核心板块占比仅约5.5%

来：世为研9，225年7月世！
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年中国房划广市场中一政与民

2025年主要预测更新
F表2：全口大宗物投资交易额及预

投资策略
3.000

受进一少增享的风验溢价、待右产池持续扩容等表
的共同作用，CBRE预计市场洁治跃臣有望左下半三边际改 2,500

善，过持全三大宗物业设资额同比增长5-105的年初页
.

民币亿元

2,000

资云中场上：募资活动与资产证券之心场双向子温，左
中易商合情物流REIT个初上六，得与安证分别中

1,500

报消资类与今储物流REIT，为境机拘实环资金高效闪
环进一步打开了迪迫，

1,000

消买和吕仕须将是下半年的受资上线：“汕期”后关
说的注变方向利求游内需攻策云否进一步加力对启标
会投资持计县石平要影项，华方刊华西将云投次若药平 50U

点关区域，人工能应计为爆发式培长预计将推子
线减市及同达区域数中心投梁热度，

CBRL数拉显示，自2022年以买：一转城巾办公楼平均

资立价值案计下铁43%6：具备定够安全运际的接心型办

公楼将继续登到长点资的关注

托标：七热理2部，22月

世克！
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年中国房划广市场中一政与民

2025年主要预测更新
表3: 线城市主卖资广类别资本化率

资本化率
甲级办公楼 高标仑

美已“对守关税”一致仓活物流租货需求的不码定生上
升，投资老因而寻求更守的风险溢价补偿。预计下兰三

高标仓资木亿丝等有20-30个上点的升，较年初预测调
Q424 Q2 25 Q425 Q424 Q2 25 Q425 Q424 Q2 25 Q425

升10个点，

办公越与告物业望本化案下半年切有小上行压力，
们价厌预测其本保持不变，当前投资者对风会的厌 北京 5.50:5. 5.60:$ 5.75% 血 5.50:s. 5.G0:5. 5.75%0 血 5.75'5. 5.55*s 6.15% 

意沫若核资产的资本化率向工立间将更加狭

6月底的决行二季度会议未长“适玉降准降息”，三季丧 上海 5.51 5.f.55n 5.51 5.65次 5, f.55 5.15% 6i.05s ±

降应哲率接低，气内是至进行再次降良境作将在较本程

点上取决于外邵资易利融环境变之及国内房北产方场
运行怕沉 广州 5.60%: 5.80%: 6.5A 5.50%: 5.70%: 5.9fiA 5.50%: 5.80%: 6.105A

深圳 :05'5 :08"5 G.o A :05'5 5.80%: G.O0u A 5.10%: 5.5% A

欢托：热班2，202月
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