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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2月，

服务业商务活动指数为53.5%

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

2019年1-2月，写字楼销售面积与商业营业用房销售面积同比均下
降

2019年2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；成交楼面均价同环比均下降

LOVE@大都会 绍兴东森商业广场 盐城金融城等项目开盘

印力发行21.16亿元类REITs 标的资产为深圳龙岗万科广场

华润置地与东莞签约战略合作加快粤港澳大湾区布局

盒马再次牵手地产界将在部分城市实现“主城区全覆盖”

苏宁小店全国第5000家店在成都开业
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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2月，服务业商务活动指数为53.5%。

 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2月，CPI同比

上涨1.5%，增幅小幅回落。

经济运行稳定，2月服务业延续良好发展态势

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：服务业延续良好发展态势，金融业增加值同比增幅持平

服务业商务活动指数：2019年2月，

服务业商务活动指数为53.5%，比上

月微落0.1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2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2月居民消费价格指数（CPI）走势

居民消费价格指数（CPI）： 2019年2

月，CPI同比增长1.5%，增幅较上月略

有回落。食品烟酒、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%。

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

16%

0

5000

10000

15000

20000

25000

30000

35000

40000

1
2
-1
2

1
3
-0
4

13
-0
6

13
-0
8

1
3
-1
0

1
3
-1
2

14
-0
4

14
-0
6

1
4
-0
8

1
4
-1
0

14
-1
2

15
-0
4

1
5
-0
6

1
5
-0
8

15
-1
0

15
-1
2

1
6
-0
4

1
6
-0
6

16
-0
8

16
-1
0

1
6
-1
2

1
7
-0
4

17
-0
6

17
-0
8

1
7
-1
0

1
7
-1
2

18
-0
4

18
-0
6

1
8
-0
8

1
8
-1
0

18
-1
2

亿
元

社会消费品零售总额_当期值(左) 社会消费品零售总额_同比增长(右)

0%

2%

4%

1
3
-0
2

1
3
-0
4

1
3
-0
6

1
3
-0
8

1
3
-1
0

1
3
-1
2

1
4
-0
2

1
4
-0
4

1
4
-0
6

1
4
-0
8

1
4
-1
0

1
4
-1
2

1
5
-0
2

1
5
-0
4

1
5
-0
6

1
5
-0
8

1
5
-1
0

1
5
-1
2

1
6
-0
2

1
6
-0
4

1
6
-0
6

1
6
-0
8

1
6
-1
0

1
6
-1
2

1
7
-0
2

1
7
-0
4

1
7
-0
6

1
7
-0
8

1
7
-1
0

1
7
-1
2

1
8
-0
2

1
8
-0
4

1
8
-0
6

1
8
-0
8

1
8
-1
0

1
8
-1
2

1
9
-0
2

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


市场数据2

 需求：2019年1-2月，写字楼销售面积与商业营业用房销售面积同比均下降。

 供应： 2019年1-2月，写字楼新开工同比增长显著， 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2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

均下降；成交楼面均价同环比均下降。

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，成交楼面均价同环比均下降

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


全国成交：1-2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：2019年1-2月，全国写字楼销售面积为321万㎡，同比下降15.7%，较2018年

1-2月的增幅12%，下降了27.7个百分点。

商业营业用房： 2019年1-2月，全国商业营业用房销售面积为838万㎡，同比下降

13.6%，较2018年1-2月的增幅14.6%，下降了28.2个百分点。

数据来源：CREIS中指数据，3Fang.com

图： 2010年-2019年1-2月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：1-2月，写字楼投资额同比增长，商业营业用房同比下降

写字楼：2019年1-2月，全国写字楼开发投资额为669亿元，同比增长2.5%，较2018年

1-2月的降幅0.2%，高出2.7个百分点。

商业营业用房：2019年1-2月，全国商业营业用房开发投资额为1315亿元，同比下降

9.0%，较2018年1-2月的降幅4.8%，扩大4.2个百分点。

图： 2010年-2019年1-2月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：1-2月，写字楼新开工同比增长显著， 商业营业用房新开工
同比下降

写字楼：2019年1-2月，全国写字楼新开工面积为723万㎡，同比增长38%，较2018年

1-2月的降幅16.4%，高出54.4个百分点。

商业营业用房：2019年1-2月，全国商业营业用房新开工面积为1774万㎡，同比下降

2.6%，较2018年1-2月的降幅15.8%，收窄13.2个百分点。

图： 2010年-2019年1-2月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：2月，商办用地推出1404.8

万㎡，同比下降29.4%，环比下降

27.8%。

成交：2月，商办用地成交992.2万

㎡，同比下降 44.5%，环比下降

32.1%。

楼面均价：2月，商办用地成交楼

面均价为1717.3元 /㎡，同比下降

37.7%，环比下降32.1%。

溢价率：2月，商办用地平均溢价

率为9.3%，较上月上涨0.43个百分

点，较去年同期上涨6.45个百分点。

图： 2013年-2019年2月300城商办用地推出及成交面积

图：2013年-2019年2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；楼面均价同环比均下降
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关注点3

 企业动态：

 新开项目速递：LOVE@大都会 绍兴东森商业广场盐城金融城等项目开盘

印力发行21.16亿元类REITs 标的资产为深圳龙岗万科广场

华润置地与东莞签约战略合作加快粤港澳大湾区布局

盒马再次牵手地产界将在部分城市实现“主城区全覆盖”

苏宁小店全国第5000家店在成都开业

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


中指点评
该项目是印力集团继深国投CMBS和印象1号CMBS之后，又一次在商业物业资产证券化上的尝试。在当

前金融市场趋紧，企业融资难度加大的情况下，为企业融资提供了渠道，有效地缓解了企业自身现金流

压力。

3月1日，“中信金石-深圳龙岗万科广场资产支持专项计划”发起设立，项目发行规模人民币21.16亿元。

印力发行21.16亿元类REITs 标的资产为深圳龙岗万科广场

证券规
模

标的估
值

资产支持

专项计划

期限

发行资产支持证券

总规模达21.16亿元

标的物深圳龙岗万科广场

总估值为29.41亿元
计划期限

为3+2年

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


中指点评
华润集团此次参与粤港澳大湾区的建设，将加快布局新产业，推动转型创新，重塑香港业务，将全面提升

其在大湾区的发展质量和市场地位。最终通过融入湾区建设来推动华润的高质量发展。

华润置地与东莞签约战略合作加快粤港澳大湾区布局

3月24日，华润置地发布消息称，与东莞市人民政府签订了战略合作协议，双方合作旨在更快更好地建设

东莞国际商务区等区域。

本次合作属于城市综

合开发运营方面

的合作

区域整体规划研究

统筹开发策划

城市更新

城市各功能地块的建设

开发运营
公共基础设施的建设开

发运营

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


中指点评

盒马通过更加灵活、精细化的运营，同时结合当地消费者的需求和物业条件，为不同城市、不同区域的用

户量身设计个性化的商品和服务，让更多的人通过“盒区房”实现品质生活升级，为消费者提供了更大的

想象空间。

盒马再次牵手地产界将在部分城市实现“主城区全覆盖”

3月18日，盒马与20余家合作伙伴一起，举办“新零售｀新社区”交流会，并与华润物业科技、戴德梁行

等地产界伙伴签约，共同打造基于社区的生活服务中心。

商业地产商

盒马

联合

盒马今年将在部分城市实现“主城区全覆盖

”的目标。让业主真切的感受到消费的便利和品

质升级。商业地产商也希望与盒马一起，为业主

提供更好的生活圈，进而带动所在商圈的板块增

值。

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


中指点评

苏宁小店通过“线上APP+线下门店”的模式，打通苏宁体系中的物流、科技、文创、体育、金融、投资

、置业各个业态，让用户感受全新的O2O体验服务，将为社区居民生活带来更多便利。最终将苏宁小店

打造成智慧零售时代的全品类，全渠道的社区O2O生活服务平台。

苏宁小店全国第5000家店在成都开业

3月18日，苏宁小店全国第5000家店在位于成都的四川交通铁道职业技术学院开业。

苏宁小店 运营模式

苏宁小店采用线上线下双中心的

运营模式，囊括了餐饮、快递、家政、

共享设施、金融理财、休闲娱乐、二

手房等多层次服务，既可以实现线上

APP订单的物流配送，又有线下的购

买与自提，满足用户三公里半小时即

买即享的服务需求。

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


新开项目速递：LOVE@大都会 绍兴东森商业广场盐城金融城

建筑面积：8万㎡

开盘时间：2019-3

位置：绍兴上虞区

特点：项目地处行政商务

圈位置优越，有多条公交

和地铁线路交通便捷；同

时周边高校林立，具有充

足的消费人群。

建筑面积：22万㎡

开盘时间：2019-3

位置：上海市普陀区

特点：LOVE@大都会揉合

了多个特色主题，分布于

各个主题区域、步行街及

主题广场内，同时设有名

店区及多个表演场地。

建筑面积：7万㎡

开盘时间：2019-3

位置：盐城亭湖区

特点：项目位于新老区交

汇的中央区域，将成为融

合金融、办公、生活、休

闲、娱乐、文化等功能于

一体的综合城市化区域。

LOVE@大都会 绍兴东森商业广场 盐城金融城

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


谢谢！

详情请查询：http://3Fang.com/

尽在中指研究院官方微信

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



