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宏观环境
2018年，GDP同比增长6.6%，国民经济运行稳定；第三产业增加

值同比增长7.6%，增加值占国内生产总值的52.2%。2019年1月，

服务业商务活动指数为53.6%

2 市场数据

3 关注点

企业动态

新开项目速递

1

本期亮点总结

2018年1-12月，写字楼销售面积、商业营业用房销售面积同比均
下降

2019年1月，商办用地推出规划建筑面积同环比均下降，成交规划

建筑面积同环比下降；楼面均价同比下降，环比增长

恩施UC mall大学城 龙湖•西宸广场南昌欧罗巴广场等项目开盘

凯德资产置换呼和浩特项目 斥8亿元收购玉泉区购物中心

苏宁易购收购万达百货 构建全场景百货零售业态

星巴克开全新臻选店的两重探索：全时段经营和“咖啡+餐”

阿迪达斯与天猫达成全面战略合作
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宏观环境1

 GDP与经济结构：2018年，GDP同比增长6.6%，国民经济运行稳定；第三产业增加

值同比增长7.6%，增加值占国内生产总值的52.2%。

 服务业经济： 2018年，批发和零售业、住宿和餐饮业同比增幅均有所收窄；金融业增

加值同比增幅持平。2019年1月，服务业商务活动指数为53.6%。

 消费水平：2018年12月，社会消费品零售总额同比上涨8.2%；2019年1月，CPI同比

上涨1.7%，增幅小幅回落。

经济运行稳定，1月服务业增速有所加快

社会消费品零售总额增速小幅提高，CPI增幅小幅回落

http://www.hibor.com.cn/


GDP与经济结构：经济运行总体平稳，稳中有进，第三产业增加值
同比增长7.6%

经济运行平稳：2018年，我国GDP同比增长6.6%，比上年下降0.2个百分点，国民经

济总体平稳，稳中有进。

第三产业增加值同比增长：2018年，第三产业增加值为469575亿元，同比增长

7.6%，增幅较第二产业高出1.8个百分点。第三产业增加值占国内生产总值的比重为

52.2%。

数据来源：CREIS中指数据，3Fang.com

图： 2011年一季度-2018年四季度第三产业占比、同比增速及GDP累计同比增速
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服务业经济：服务业增速有所加快，金融业增加值同比增幅持平

服务业商务活动指数：2019年1月，

服务业商务活动指数为53.6%，比上

月增长1.3个百分点。

批发和零售业、住宿和餐饮业：

2018年，批发和零售业累计同比增长

6.2%，增幅较去年同期回落1.2个百分

点。住宿和餐饮业同比增长6.5%，增

幅较去年同期回落1.3个百分点。

金融业增加值： 2018年，金融业增

加值累计同比增长4.4%，同比增幅与

去年持平；金融业增加值占GDP比重

为7.7%。

数据来源：CREIS中指数据，3Fang.com

图： 2018年1月-2019年1月服务业商务活动指数走势

图： 2012年1季度-2018年4季度批发和零售业、住宿和餐饮业、金融业
累计同比增速

注：金融业增加值绝对额按现价计算，增长速度按不变价计算
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消费水平：社会消费品零售总额同比增幅小幅提高，CPI同比增幅略有
回落

数据来源：CREIS中指数据，3Fang.com

图： 2013年1月-2019年1月居民消费价格指数（CPI）走势

居民消费价格指数（CPI）： 2019年1

月，CPI同比增长1.7%，增幅较上月略

有回落。衣着、生活用品及服务等增幅

较小及交通和通信的同比增速下降，导

致CPI同比增速放缓。

图： 2012年12月-2018年12月各月消费品零售总额及同比增速

消费品零售总额：2018年12月，社会

消费品零售总额35893亿元，同比增长

8.2%。2018年1-12月份，社会消费品

零售总额 380987亿元，同比增长

9.0%。
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市场数据2

 需求：2018年，写字楼销售面积同比降幅收窄，商业营业用房销售面积同比降幅扩大。

 供应： 2018年，写字楼新开工同比小幅下降， 商业营业用房新开工同比降幅收窄。

 租金与空置率：2018年四季度，多数城市优质写字楼空置率环比上升；多数代表城市优质零售

物业首层租金和空置率环比均下降。

 土地市场： 2019年1月，商办用地推出规划建筑面积同环比均下降；成交规划建筑面积同环比

下降；成交楼面均价同比下降，环比增长。

写字楼销售面积、商业营业用房销售面积同比均下降

商办用地推出规划建筑面积同环比均下降，成交楼面均价同比下降，环比增长

http://www.hibor.com.cn/


全国成交：1-12月，写字楼销售面积、商业营业用房销售面积同比
均下降

写字楼：2018年1-12月，全国写字楼销售面积为4363万㎡，同比下降8.3%，降幅较1-

11月收窄2.8个百分点。

商业营业用房： 2018年1-12月，全国商业营业用房销售面积为11971万㎡，同比下降，

降幅扩大1.7个百分点至6.8%。

数据来源：CREIS中指数据，3Fang.com

图： 2010年-2018年全国商办销售面积及同比增速
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商业营业用房
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全国投资：1-12月，写字楼、商业营业用房投资额同比均下降

写字楼：2018年1-12月，全国写字楼开发投资额为5996亿元，同比下降11.3%，降幅较

收窄。

商业营业用房：2018年1-12月，全国商业营业用房开发投资额为14177亿元，同比下降

9.4%，降幅较1-11月持平。

图： 2010年-2018年全国商办开发投资及同比增速

数据来源：CREIS中指数据，3Fang.com
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全国供应：1-12月，写字楼新开工同比小幅下降， 商业营业用房新开工
较上月收窄

写字楼：2018年1-12月，全国写字楼新开工面积为6049万㎡，同比下降1.5%，而1-11

月同比增长0.3%。

商业营业用房：2018年1-12月，全国商业营业用房新开工面积为20066万㎡，同比下降

2.0%，降幅较1-11月收窄1.2个百分点。

图： 2010年-2018年全国商办新开工面积及同比增速

数据来源：CREIS中指数据，3Fang.com
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租金及空置：2018年四季度，多数城市优质写字楼空置率环比上
升，北京、广州、杭州、武汉等城市租金环比上涨

一线城市：2018年四季度，北京、广州优

质写字楼租金环比小幅上涨，上海优质写字楼

租金环比没有变化，深圳优质写字楼租金环比

小幅下降；北京、上海、深圳优质写字楼空置

率上升。

二线代表城市：2018年四季度，杭州、武

汉、成都优质写字楼租金环比上涨，其余城市

租金均下跌；南京、大连、沈阳、成都优质写

字楼空置率环比下降，重庆优质写字楼空置率

环比没有变化，其他城市空置率均上升。

图： 2015年-2018年四季度一线城市优质写字楼租金及空置率

图： 2015年-2018年四季度二线代表城市优质写字楼租金及空置率

数据来源：世邦魏理仕，中指研究院综合整理，3Fang.com
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租金及空置：2018年四季度，多数代表城市优质零售物业首层租金
环比下降；多数城市优质零售物业空置率环比下降

一线城市：2018年四季度，深圳优质零售物业

首层租金环比上涨，北京租金环比没有变化，上

海、广州租金环比下降；北京、深圳优质零售物

业空置率环比均下降，其余城市空置率环比上

升。

二线代表城市：2018年四季度，杭州、南京、

成都优质零售物业首层租金较上季度上涨，宁

波、大连环比保持不变，其余城市环比下跌；青

岛、天津、武汉优质零售物业空置率均较上季度

提升，南京持平，其余均下降。

图： 2015年二季度-2018年四季度一线城市优质零售物业租金及空置率

数据来源：世邦魏理仕，中指研究院综合整理，3Fang.com

图： 2015年二季度-2018年四季度二线代表城市优质零售物业租金及空置率
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推出：1月，商办用地推出2026.4

万㎡，同比下降8.0%，环比下降

39.7%。

成交：1月，商办用地成交1538.2

万㎡，同比下降16.2%，环比下降

54.1%。

楼面均价：1月，商办用地成交楼

面均价为2440.9元 /㎡，同比下降

6.0%，环比增长22.7%。

溢价率：1月，商办用地平均溢价

率为8.9%，较上月下降1.4个百分

点，较去年同期上涨1.4个百分点。

图： 2013年-2019年1月300城商办用地推出及成交面积

图：2013年-2019年1月300城商办用地楼面均价及溢价率

数据来源：CREIS中指数据，3Fang.com

商办土地：商办用地推出规划建筑面积同环比均下降，成交规划建

筑面积同环比均下降；楼面均价同比下降，环比增长
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关注点3

 企业动态：

 新开项目速递：恩施UC mall大学城 龙湖•西宸广场南昌欧罗巴广场等项目开盘

凯德资产置换呼和浩特项目斥8亿元收购玉泉区购物中心

苏宁易购收购万达百货构建全场景百货零售业态

星巴克开全新臻选店的两重探索：全时段经营和“咖啡+餐”

阿迪达斯与天猫达成全面战略合作

http://www.hibor.com.cn/


中指点评

此次置换的玉泉项目较凯德MALL·赛罕项目，面积更大、交通更加方便、土地使用年限更长

及客流更加充足，为项目的发展提供了坚实的基础。同时，凯德选择在新项目开业亮相之后

，完成凯德MALL·赛罕的转让，有助于运营层面的平稳过渡，减少对项目收益的影响。

凯德资产置换呼和浩特项目斥8亿元收购玉泉区购物中心

2月1日，凯德集团旗下凯德商用中国信托（以下简称CRCT）通过其全资子公司，与无关联第三方签订合
作框架协议。该协议包括以8.083亿元人民币（约合1.596亿新元），收购位于内蒙古自治区呼和浩特市玉
泉区已建成的一座购物中心。

玉
泉
项
目
基
本
信
息

基本信息
位于呼和浩特市玉泉区的成熟商业地段，总建筑面积7.63万平

米（不含停车场），共8层（地上7层、地下1层）。

区位信息
购物中心位于一座包括住宅、SOHO和办公楼多业态在内的综

合体中，与地铁2号线诺和木勒站（即将在2020年开通）无缝

衔接，距地铁1号线（2019年开通）换乘站仅3站。

http://www.hibor.com.cn/


中指点评

苏宁易购收购万达百货构建全场景百货零售业态

2月12日，苏宁易购正式收购万达百货有限公司下属全部37家百货门店。

苏宁
易购

万达
百货

苏宁对新收购的万达项目将

通过输出智慧零售CPU能力

，从数字化和体验两方面改

造供应链，打造全新的百货

核心竞争力。

苏宁将原有的丰富业态与百

货进行模块化对接，交互创

新，将创造出更多更创新的

前沿业态。

收购

此次的收购将对万达百货进行全新的数字化变革，苏宁将拥有的大数据、人工智能等技术手段用于对线
下百货的数字化改造，是全场景零售能力的全面输出，将进一步完善全场景，全品类布局，进一步提升服务
体验。

http://www.hibor.com.cn/


中指点评

星巴克臻选咖啡·焙烤坊不仅为顾客带来星巴克一贯的品质咖啡，更将推出店内现场新鲜制作的意式焙烤

，以及经典意式特调酒饮，以客制化的周末时段早午餐精选组合，满足顾客全天候不同时段不同场景下的

个性化需求，这是星巴克升级门店“第三空间”的又一次创新尝试。

2月15日，星巴克在上海开出中国首家臻选咖啡·焙烤坊，主卖特调酒饮，以及面包、披萨、沙拉等简餐
和轻食。星巴克在探索全时段经营和“咖啡+餐”领域。

星巴克开全新臻选店的两重探索：全时段经营和“咖啡+餐”

01 选址上，在徐家汇的港汇恒隆，附近不乏星巴
克高端线的目标消费者：门店对面几十米处就
是小区港汇花园，名仕苑等。

03 产品方面，这一臻选系列不仅主打对咖啡豆的

精挑细选，更是有国内的“专属菜单”。

02
在整体视觉方面，这家臻选咖啡·焙烤坊保持了一贯
的现代风格的装修，桌椅也都是原木色为主色调，
配上木质家具的点缀混搭工业风，更符合烘培的自
然风格。

http://www.hibor.com.cn/


中指点评

2月19日，阿迪达斯与天猫宣布达成全面战略合作。计划将天猫作为线上的“第一官网”来运营，旗下跑鞋
、篮球鞋和足球鞋的新品将在天猫首发。

阿迪达斯与天猫达成全面战略合作

产品创新等多个层面

消费者运营

新零售

新品发布

合作领域

此次合作，阿迪达斯将借助阿里巴巴的商业操作系统，进行全面的新零售数字化升级，利用全渠道，
智慧门店，导购及门店数字化等新零售场景，让消费者可以在线享受导购服务，线上下单再到线下取
货或体验。同时打通线上线下库存，提升零售效率。

http://www.hibor.com.cn/


新开项目速递：恩施UC mall大学城 龙湖•西宸广场 南昌欧罗巴广场

建筑面积：4.5万㎡

开盘时间：2019-2

位置：北京丰台区

特点：龙湖西宸广场打造

一个集可餐饮商铺、空中

商务空间为一体的商业

体。同时，周边客群密

集，交通便捷。

建筑面积：8万㎡

开盘时间：2019-2

位置：湖北恩施市

特点：UC mall大学城打

造鄂西南地区首座集美

食、潮流购物、主题广场

等于一体的青春主题商业

中心。

建筑面积：2.5万㎡

开盘时间：2019-1

位置：南昌新建区

特点：项目周边交通便

捷，多维交通辐射汇聚了

大量客流。同时周边拥有

众多成熟社区，具有较强

的消费能力。

恩施UC mall大学城 龙湖·西宸广场 南昌欧罗巴广场

http://www.hibor.com.cn/
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尽在中指研究院官方微信

http://fdc.fang.com/
http://www.hibor.com.cn/

