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### 2025年第三季度中国房地产投资分析报告

2025年第三季度（7-9月），中国房地产投资市场延续**深度调整**态势，投资规模同比降幅持续扩大，各物业类型及区域表现分化，整体仍处于探底阶段。

#### 1. **投资整体承压，降幅逐月扩大**
- **累计投资额加速下滑**：全国房地产开发投资累计同比降幅从7月的**-12.0%** 扩大至8月的**-12.9%**，进一步降至9月的**-13.9%**。住宅投资降幅同步扩大，从**-10.9%**（7月）降至**-12.9%**（9月），反映行业信心持续走弱。
- **单月投资动能不足**：第三季度各月投资增速均未现改善，截至9月，开发投资已连续**39个月负增长**，房企“以销定投”策略下，新开工面积同比降幅仍达**18.9%**（1-9月）。

#### 2. **物业类型分化，办公楼投资疲软最深**
- **办公楼投资降幅最大**：1-9月办公楼投资累计下降**19.1%**（7月：-17.8%；8月：-17.8%），主要受企业降本增效、远程办公普及及需求收缩影响。
- **商业营业用房相对稳健**：商业营业用房投资降幅为**-10.4%**（9月），较其他类型更缓（7月：-8.8%；8月：-9.5%），部分受益于消费复苏带动业态升级。
- **住宅与其他投资同步下行**：住宅投资占比超75%，其持续下滑（-12.9%）直接拖累整体市场；其他投资（含保障房等）降幅扩大至**-20.2%**（9月），尽管政策鼓励存量房收购，但未能完全对冲颓势。

#### 3. **区域分化显著，西部韧性较强**
- **东部与东北地区压力突出**：1-9月东部地区投资降幅达**-16.2%**，东北地区更是**-23.4%**，反映高能级城市调整更深。
- **中西部相对抗跌**：西部地区投资降幅仅**-7.3%**（1-9月），中部为**-11.8%**，受益于产业转移及政策支持，韧性较强。

#### 4. **内在运行规律：资金约束与政策托底博弈**
- **资金面持续收紧**：1-9月房企到位资金同比下降**8.4%**，其中国内贷款转负（**-1.4%**），个人按揭贷款（**-10.6%**）与定金及预收款（**-10.3%**）降幅扩大，表明销售回款困难，直接制约投资能力。
- **政策托底初现局部效果**：中央强调“止跌回稳”并推动城市更新，9月单月竣工面积同比转正（+0.4%），说明“保交楼”举措逐步见效，但传导至投资端仍需时间。
- **市场供需再平衡深化**：投资收缩与施工面积（-9.4%）、新开工面积（-18.9%）下行，表明市场正通过减少供给适配高库存（住宅待售面积增5.8%）与弱需求。

**总结**：第三季度房地产投资市场呈现“**整体探底、结构分化、资金困局未解**”的特点。短期内投资回暖仍依赖销售端信心修复与存量资产盘活，政策需进一步聚焦核心城市需求释放与房企流动性支持。
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演示者
演示文稿备注
广州市2025年第三季度办公物业市场数据分析
2025年第三季度，广州市办公物业市场与商业物业类似，同样呈现出供应端空前放量、成交显著回暖，但价格下行压力加剧的运行特征。
供应面积：呈现爆发式增长�第三季度，办公物业新增供应面积高达60.51万平方米，环比第二季度巨幅增长530.31%，同比也实现翻倍，增长109.23%。这一数据彻底扭转了一季度“零供应”和二季度温和复苏的态势，显示出开发商在第三季度集中推售办公产品的强烈意愿，市场潜在库存压力有所上升。
成交面积：环比大幅回升，但同比仍显疲软�在供应端的强力刺激下，第三季度办公物业成交面积达到31.51万平方米，环比大幅上升115.82%，市场交易活跃度明显提升。然而，与去年同期相比，成交量仍小幅下降5.09%，这表明尽管本季度成交回暖势头强劲，但整体市场需求尚未完全恢复至往年同期水平，同比来看仍处于调整期。
成交均价：持续下行探底�价格方面，办公物业成交均价延续了下跌趋势，第三季度为25,403.23元/平方米，环比下降8.55%，同比跌幅也较为明显。价格的持续下行，一方面反映了在供应激增、竞争加剧的市场环境下，项目为促进去化而“以价换量”；另一方面也表明市场对办公物业的价值预期和承接能力仍在调整之中。
总结�总体而言，2025年第三季度广州办公物业市场在供应端带动下迎来了一波交易小高潮，成交量环比显著改善。然而，供应的极度爆发与成交的同比微降形成对比，导致价格支撑力不足，市场仍处于以价换量、寻找新平衡点的阶段。未来的去化压力与价格走势将是关注重点
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好的，这是一份关于广州市2025年第三季度存量房住宅物业市场的简要数据分析：

**广州市2025年第三季度存量房住宅市场数据分析**

2025年第三季度，广州市存量房住宅市场整体呈现**热度回落、趋于平稳**的态势，同比增速大幅收窄，环比出现小幅回调，且各区域间分化现象显著。

**整体成交：同比趋稳，环比小幅回调**
从成交规模看，第三季度全市存量房住宅成交25,808套，成交面积246.74万平方米。与去年同期相比，成交套数与面积同比增幅均大幅收窄至约1%，显示市场已从前期的高速增长回归至平稳通道。与今年第二季度相比，成交套数与面积环比分别下降6.06%和8.65%，表明二季度的市场热度未能延续，三季度活跃度有所降温。

**区域结构：普遍承压，唯黄埔区逆势显著增长**
从各区表现看，市场分化加剧，呈现“普跌独秀”的格局。**黄埔区是本季度唯一亮点**，其成交套数与面积环比增幅均超过26%，逆势大幅上涨，表现十分抢眼。

与之形成鲜明对比的是，其他主要区域成交普遍环比下滑。其中，越秀、海珠、天河、南沙等区的环比跌幅均超过10%，回调幅度较为明显。荔湾和白云区环比相对平稳，跌幅较小。番禺、增城、花都、从化等外围区域也均有不同程度的回落。

**总结**
总体而言，2025年第三季度广州存量房市场进入盘整阶段，整体成交量在连续增长后出现回落，市场情绪趋于理性。区域分化是核心特征，除黄埔区因可能的人才政策或新房交付带动置换等特定因素表现突出外，大部分区域市场均面临一定的回调压力，反映出当前市场需求更趋谨慎和具选择性。
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演示者
演示文稿备注
**广州市2025年第三季度存量房商业物业数据分析**  

2025年第三季度，广州市存量房商业物业市场整体成交规模保持增长，但增速较上一季度明显放缓。全市成交套数为1303套，环比增长8.86%，同比增长20.31%；成交面积达10.59万平方米，环比微增0.57%，同比增长16.5%。从季度趋势看，市场虽延续了二季度的上升势头，但成交面积环比增速显著收窄，表明市场活跃度趋于平稳。  

分区表现呈现显著差异，区域分化加剧。番禺、天河和黄埔区成为市场亮点，成交套数环比分别增长72.67%、62.04%和46.15%，成交面积也大幅上升，其中番禺区面积环比增长86.79%，显示其商业活力突出。海珠和花都区成交套数均实现超25%的环比增长，表现稳健。相反，荔湾、白云、从化和南沙区成交套数环比降幅均超过20%，其中白云区成交面积环比暴跌78.99%，市场冷热不均特征明显。越秀和增城区成交亦小幅下滑，反映部分区域需求疲软。  

总体而言，第三季度存量房商业物业市场以“整体稳中有进、区域分化突出”为核心特征。番禺、天河等区的强劲增长带动了全市数据，但多区成交回落提示市场基础尚不稳固，未来需关注区域政策与供需平衡对市场的影响。
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### 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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