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基本动态
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指数详情见附表一

129.6

环比上升
环比下降
环比持平

3、计算模型： 

         对于某城市的中估指数，采用计算当期的城市基价相对于基期基价的

涨跌幅，具体如下公式：

 

*式中        为本期的中估指数，       为计算当期的基价，       为基期的基价。Dn Pn P1

Dn =
Pn

P1

_+ 100

1、指数基期：

         2017年1月为基期，基期指数100点；

2、数据来源：

        中估数库的房地产价格数据库中的基准价格数据，基准价格是通过各

地估价师现场踏勘结合实际成交情况综合调研分析得到的存量住宅价格，

而城市基价和20城基价均采用案例加权平均计算得到。

核心指数数读地产



重点城市商办价格环比指数
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①

环比 -2.24%

中估商办指数（2019年·04月）

171
商业地产价格指数

环比 1.41%111
办公价格指数

1、指数基期：

         中估商业地产价格指数和办公价格指数都以2017年1月为基期。 

2、计算模型：

         计算模型取各样点价格涨跌幅数值作为样本参数，采用如下公式进行。                                  

                                             计算： R(n) = (1+a) * R(n-1) 

式中： a：本期样点价格涨跌幅数值的加权平均值       R(n-1)：上期指数值       R(n)：本期指数值

 

指数详情见附表一
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环比 -1.7%
中估住宅租金价格指数（住宅）

（2019年·04月）

120

1、指数基期：

         住宅租赁指数以2018年1月为基期，基期指数100点。

2、计算模型：

         计算模型取各样点价格涨跌幅数值作为样本参数，采用如下公式进行。                                  

                                             计算： R(n) = (1+a) * R(n-1) 

         式中： a：本期样点价格涨跌幅数值的加权平均值       R(n-1)：上期指数值       R(n)：本期指数值
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2019年04月全国重点城市出让宅地LBI分布情况

LBI定义：

真实地价：
考虑扣除非商品性房屋（保障房、无偿还建房等）
分摊地价后的经营性土地的实际价格。

均衡市场地价
假设土地完全竞争市场供求均衡的价格，其价格水平
为运用假设开发法依据房地产价格倒推出的地价。

通过出让地块的真实地价与均衡市场地价的偏差程度来反映出让地块地价泡沫。

LBI
真实楼面地价

均衡市场楼面地价
1= -
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0-30%

30%-70%

70%-100%

>100%

-10%-0

-30%--10%

-70%--30%

<-70%

LBI值 泡沫分档

泡沫可控

泡沫较小

泡沫较大

泡沫严重

无泡沫，存在开发风险

有一定开发风险

开发风险度可控

无开发风险度

指数详情见附表二
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2019年04月重点城市宅地市场PLBI（地块市场泡沫）
TOP10 地块分布图

规划建筑面积(万m2)

6以下 6-9 9-1212-15 15以上

-25%

PLBI值

成都

西安
南京

大连

武汉

厦门

59% 59%
42%

60%

48%

37%37%

36%

33%

97%

Top1  沣泾大道以南、汉风四路以东、
                 汉惠大道以西
规划住宅建筑面积 ( ㎡ ): 198330.9  
地价贡献率 :  27%
均衡市场贡献率 : 14%
PLBI:   97%

Top2 薛李东路以东、秀园路以南地块
规划住宅建筑面积 ( ㎡ ): 144534.7 
地价贡献率 :  59%
均衡市场贡献率 : 37%
PLBI:   60%

昆明 南宁

Top3  成华区昭觉寺北片区 A 地块
规划住宅建筑面积 ( ㎡ ): 649023
地价贡献率 :  75%
均衡市场贡献率 : 47%
PLBI:   59%

Top4  东湖新技术开发区光谷八路以西、
                 纹横街以南
规划住宅建筑面积 ( ㎡ ):195190.6 
地价贡献率 :  89%
均衡市场贡献率 : 56%
PLBI:   59%

Top5 昆明市官渡区关上街道办事处
规划住宅建筑面积 ( ㎡ ): 152154.5 
地价贡献率 :  70%
均衡市场贡献率 : 47%
PLBI:   48%



         市场活跃度指数是以2017年1月100点为基期指数,计算当期城市在全

国中的成交量份额与基期的比值，再乘以基期指数，得到城市当期市场活

跃度指数。

         资金流动性指数是以2017年1月100点为基期指数,计算当期城市在全

国中的成交价份额与基期的比值，再乘以基期指数，得到城市当期资金流

动性指数。

指数详情见附表三

市场活跃度指数
资金流动性指数
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核心指数数读地产

2019年04月全国重点城市市场活跃度及资金流动性指数

核心指数数读地产
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（2019年·05月）

作者：文婕
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房地产市场城市月度基价分析

一线城市基价及环比波动图

全国重点城市基价涨幅2019年首次回落

全国基价环比涨幅走势图基价含义

1、基价来源于各地机构每月提交的城市月度
存量房（二手房）市场数据，以物业分类基准价通
过合理的算法计算得出。参与计算的区县物业范
围为公寓小区，即不包含别墅和辅房。

2、北京、成都、广州、昆明、南昌、南京、厦门、上
海、深圳、武汉、西安、郑州的价格为全市公寓住宅
基价的平均值。

3、其他城市的价格为主城区公寓住宅基价平
均值。

截至2019年5月，中估联数据中心基价上线的
城市共243个，我们选取其中110个重点城市进行
基价数据发布。

上月中央重申“房住不炒”长效机制后，针对近
期房地产市场阶段性回暖情况，特别是部分城市
房地产市场热度走高，5月各地围绕“三稳”精准施
策，调控收紧，稳慎改革农村宅基地制度，严禁城
市人口购买宅基地，强调放宽落户不等于放松对
房地产的调控，加快完善住房保障系统。

本月全国二手房价格增速减缓，5月全国重点
城市的基价环比涨幅保持在0.17%，涨幅较上月
缩小了0.44个百分点。

其中一线、二线和三线城市平均环比分别上涨
0.39%、0.69%和0.38%。全国涨幅最大的城市为西
安，涨幅达3.58%，降幅最大的为金华，环比下降
2.65%。

关键词

一线城市基价均上涨，涨幅0.39%关键词

4个一线城市平均上涨0.39%，涨幅扩大。

城市分级基价环比涨幅走势图
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三线城市基价涨幅TOP10

三线城市基价跌幅TOP10

三线城市及以下等级城市方面，86个重点城市环
比平均上涨了0.38%，其中73个城市环比上涨，平均涨
幅为0.69%，13个城市的基价环比下降，平均降幅为
3.73%，二手房价下调的城市数量持续减少。

秦皇岛和邯郸涨幅居前的主要原因：2019年河北
省政府高度重视加快产业转型升级，全年抢抓项目及
进度，带动秦皇岛、邯郸等市共计1166个项目集中开工
，项目总投资8467.5亿元、年计划投资2323.3亿元，其中
先进装备、电子信息、生物医药等战略性新兴产业项目
389个，占集中开工项目的33.4%，为城市升级和楼市
平稳发展提供强有力支撑。

2.8%和2.55%。西安基价本月涨幅为3.58%，位
居第一。西安房价上涨的主要原因有：

第一、受西安城市规划及放宽落户门槛等因素影
响，住宅市场热度回升明显；

第二、供地节奏放缓，1-5月新建商品住宅供应严
重不足，销供比为1.7，供不应求加剧，供求矛盾致使
二手房价格走高。

三线城市秦皇岛、邯郸涨幅居前，
分别为3%和2.7%。关键词

二线城市二手房基价微涨关键词

二线城市方面，20个典型城市环比平均涨幅
0.69%，涨幅减缓，其中15个城市基价上涨。西安、
重庆、厦门的涨幅排名前三，分别上涨3.58%、

二线城市基价及环比图

上海和北京：涨幅明显
5月二手房市场基价环比分别上涨0.92%和0.47%。

继长三角一体化上升为国家战略后，本月长三角

主要领导人首届峰会将发布一体化合作的重磅举措，

目前土地供应量倍增，长三角地区宅地交易活跃，上

海尤甚，住宅市场整体供不应求，其中一体化示范区

的青浦区供应量和成交量占比居高。北京二季度大量

限竞房及共有产权房入市，住宅供应量剧增，新房量

价齐升，带动二手房价格上涨。

广州和深圳：微幅上涨
5月二手房市场价格环比分别上涨0.15%和0.02%。

广州进一步放宽人才入户限制，取消高级人才社

保参保年限限制，本科生连续半年社保可以入户，粤港

澳大湾区和人口红利维持楼市稳步发展，而供降需升，

1-5月整体供不应求，带动二手房价格持续上涨。深圳

新建西丽站和深圳机场站，并规划深圳-惠州、珠海、汕

尾等珠三角区域城际铁路，未来形成“三主四辅”“双十

字”放射形铁路网的布局，而新建商品住宅供需同比齐

升，供过于求，二手房市场基本平稳。
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监控市场的政策走势
政 策 分 析 / 热 点 分 析

趋 势 分 析
趋势分析数读地产
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趋势分析数读地产

1、经济运行保持平稳，CPI与PPI同比涨幅略有扩大

2、房地产开发投资增长快，基建增速持平，制造业投资结构优化

3、通膨趋势小幅回落，房地产融资端持续去杠杆

近三年全国CPI和PPI走势
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[解局] 2020-2023年长三角商业地产之
风起云涌

商业地产，指作为商业用途的地产，又名做商铺地产。以区
别于以居住功能为主的住宅房地产，以工业生产功能为主的工
业地产等。

2018年11月，习近平主席出席首届中国国际进口博览会开
幕式，明确表示“为了更好发挥上海等地区在对外开放中的重
要作用，支持长江三角洲区域一体化发展并上升为国家战略”。
2019年5月，长三角主要领导人首届峰会举行，一体化的系列重
磅举措发布在即。然而，目前市场低迷，2020-2023年长三角商
业地产能否破局？下一轮的商机又在哪里？

随着多年国内经济的飞速发展，国民生活观念改变，消费
不断升级，技术日益更新。占据城市核心区位的老旧商业项目
必然需要经历一轮脱胎换骨式的改造才能跟得上时代的变化，
而存量市场的升级势在必行。

一、商业地产

1、产业发展快
2、人口密集
3、城市更新
4、上海进博会
5、杭州2022年亚运会
6、外商投资法修订
7、国民生活观念改变、消费升级
8、做事精细、重视契约吸引外资
9、人工智能、互联网、大数据支撑

上海成为国外中高端消费品牌进入中国的首选地，杭州是
全国电子商务中心和科技创新先驱。

二、破局&有利因素：
四、未来&风险预警

三、破局&驱动因素：
1、上海对外经济地位显著，杭州电子商务助力

4、技术和消费日新月异

目前商业地产成为众多传统房企转型升级的集中区域。在
总量上，商业地产处于绝对过剩状态，但在结构上，商业地产伴
随着社区商业的发展和城市群的兴起将蓬勃发展。

1、整体零售行业消费疲软
2、线上分流线下带来的巨大冲击
3、产业（包括商业地产）同质化严重
4、商业地产供给过剩
5、区域产业创新不足，缺乏民营资本
6、长三角一体化是个长期循序渐进的过程，立竿见影的价

值飙升无法实现

五、长三角商业地产&未来格局

5、房企集中转型轻资产

未来线上和线下的零售业态创新，挖掘出社区商业的空白
区，必然带来新一轮的规模增长。

1、社区商业新业态商机巨大

城市升级形成的15分钟生活圈，生活配套需匹配不同人群
的社区，5至8万平方米的区域型购物中心的数量将呈现上升趋
势。

2、区域型购物中心受青睐

在收益率普遍压缩的大环境下，投资者更注重资产价值的
提升，地理位置优越的老旧项目通过更新改造可得到更大的升
值，而庞大的存量物业资产规模为商业地产新格局奠定了基
础。

3、新增供应饱和，存量市场升级成主体
电商规模的迅速扩大深刻影响了长三角商业地产版图，尽

管电商占零售总额比仅20%，但因其寡头化发展，得以挟资本
大动作整合线下商业。

2、电子商务、第三方物流、制造业升级

从市场占有率来看，相比住宅市场 “二八格局”基本定型，
年轻的商业地产仍未形成这种局面，头部品牌万达广场市场占
比不足5%，为房企预留了充足的发展空间。

3、真正的商业地产巨头未形成
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教育与时尚消费正成为城市升级的标志，热点城市的吸引
力更加聚焦于精神消费+创新服务，商业地产的同质化严重局
面将被打破。

4、新旧商圈并立+个性化错位竞争

由于都市圈核心城市的产业升级和产业转移,使周边三四
线城市迎来难得的产业承接机遇,带动城市建设、人口流入及
收入增长，商业地产得以扩张。

5、热点城市格局明显外拓

人工智能、互联网、大数据等新技术增强了消费者的体验
感，人们对业态需求向个性化、健康化、人文化、体验化、专业化
多维度发展。

6、非物质层面的消费大幅增加

相较国内房企严苛的调控政策，外资投资成本有所降低，
正抓紧布局长三角市场，2018年外资在国内大宗商业地产的投
资额超过850亿元，同比大幅增长68%，外资大势扩张推动商业
地产多样化、国际化发展。

7、外资大量涌入竞争激烈

六、长三角商业地产&供需市场预测

现状
供应：急剧减少
需求：平稳

未来
供应：持续减少
需求：平缓减少

七、长三角商业房产&供需市场预测（新增量）

八、长三角商业地产&价格走势预测

现状
价格：上升
同比：下降

未来
价格：上升
同比：稳中有降

现状
供应：减少 需求：减少

供需关系：供过于求

供应：减少 需求：减少

供需关系：供需平衡

未来

长三角推出商办建设用地面积同比 长三角商办用地流拍宗数同比
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土 地 成 交 数 据

综 合 数 据

一线 / 二线/ 三、四线 / 个人和房地产

综合数据数读地产
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一线城市成交楼面与成交土地均价趋势

二线城市成交楼面与成交土地均价趋势

一线城市成交楼面均价 一线城市成交土地均价

二线城市成交楼面均价 二线城市成交土地均价
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三、四线城市成交楼面与成交土地均价趋势

近三年个人和房地产开发贷款余额走势

三四线城市成交楼面均价 三四线城市成交土地均价
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全国房地产核心数据库
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附表一：中估住宅指数(各城指标)
核心20城指数

能级

一线

二线

城市 中估住宅指数 同比 环比 均价（元）

北京

上海

深圳

广州

厦门

南京

青岛

石家庄

武汉

郑州

成都

南昌

长沙

重庆

太原

南宁

西安

天津

大连

兰州

116.3

98.8

119.4

144.8

115.9

121.7

199.9

115.8

138.8

112.9

153.3

139.9

142.4

158.3

149.6

155.3

181.2

92.9

131.4

110.1

-0.7%

-6.3%

1.6%

3.7%

-1.8%

2.4%

7.5%

-7.9%

-10.6%

0.2%

-5.2%

13.1%

8.4%

20.3%

23.9%

15.4%

15.9%

1.3%

10.0%

4.4%

0.5%

1.3%

0.0%

0.1%

2.5%

0.0%

0.0%

0.0%

-0.2%

-0.1%

1.2%

-0.3%

0.6%

2.8%

1.3%

0.4%

3.6%

0.1%

0.7%

58070

50240

53431

32107

34666

27650

27544

15076

16606

13463

12970

11374

9095

10528

11106

10028

11243

31727

15403

9784

①
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其他重点城市指数
其他城市 中估住宅指数 同比 环比 均价（元）

宁波
苏州
东莞
廊坊
温州
保定
丽水
舟山
南通
金华
嘉兴

张家口
惠州
无锡
沧州
台州
湖州
唐山
邯郸

秦皇岛
衡水

乌鲁木齐
呼和浩特

柳州
桂林
银川
包头

130.7
126.9
110.2
80.7

103.3
111.6
150.9
122.9
115.0
151.5
181.8
125.0
121.5

131.8
143.0
149.7
133.5
156.9
138.8
155.2
121.0
165.2
119.5
117.6
119.4
129.8

6.7%
1.3%
0.6%
-6.9%
1.6%
-4.8%
21.9%
13.5%

-1.6%
1.7%
-6.7%
-2.2%

1.9%
12.6%
3.0%
9.0%

17.9%
16.2%
-1.1%
12.9%
16.9%
10.8%
12.9%
10.1%
9.8%

-0.1%
1.8%
0.1%
0.4%
0.1%
0.0%
-1.3%
1.0%
0.8%
-2.6%
0.5%
-0.9%
0.0%

0.0%
2.0%
0.1%
0.1%
2.7%
3.0%
0.0%
0.0%
1.9%
0.3%
2.6%
0.4%
0.0%

20083
21268
11992
13500
15644
11482
16003
12715
12904
12091
12811
9740
9904

11899
9390

11886
9864
8556
8954
8678
7313
7943
9801
7485
6389
6226
6185
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附表二：LBI(土地价格泡沫)指数
城市 地价贡献率排名 ＣLBI值ＣLBI排名

ＰLBI
排名

地块名称 城市 住宅部分规划
建筑面积(㎡)

地价贡献率 均衡市场
地价贡献率

开发商可能
开发利润率

LBI值

地价贡献率

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

沣泾大道以南、汉风四路以东、汉惠大道以西

薛李东路以东、秀园路以南地块

成华区昭觉寺北片区A地块

东湖新技术开发区光谷八路以西、纹横街以南

昆明市官渡区关上街道办事处

东湖新技术开发区光谷二路以西、康魅路以北、流芳路以东、康力街以南

甘井子区大连湾振兴路南、佳宝路东、振连路北侧

甘井子区大连湾振兴路南、佳宝路东、振连路北侧

集美区集美新城片区诚毅西路与诚毅北路交叉口北侧地块

青秀区柳沙路南面

西安

南京

成都

武汉

昆明

武汉

大连

大连

厦门

南宁

198330.9

144534.7

649023.0

195190.6

152154.5

275513.6

275617.0

312331.0

123830.0

128603.2

27%

59%

75%

89%

70%

77%

66%

66%

91%

90%

14%

37%

47%

56%

47%

54%

48%

48%

67%

67%

1%

-9%

-4%

-17%

-8%

-6%

-1%

-1%

-9%

-5%

97%

60%

59%

59%

48%

42%

37%

37%

36%

33%

2019年04月重点城市宅地市场LBI值 TOP10 地块表

2019年04月全国重点城市出让宅地LBI分布情况
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1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14
15
16 

南京
大连
南宁
厦门
合肥
成都
武汉
广州
重庆
杭州
西安
昆明
嘉兴
太原
青岛

石家庄

37%
48%
67%
72%
57%
46%
62%
72%
75%
77%
40%
48%
61%
41%
54%
59%

16
12
5
4
9

13
6
3
2
1

15
11
7

14
10
8

60%
37%
33%
13%
12%
8%
7%
4%
-7%
-7%

-22%
-39%
-45%
-45%
-54%
-56%
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附表三：中估市场指数
2019年04月全国重点城市市场活跃度及资金流动性指数

城市 市场活跃度指数 环比 环比资金流动性指数

石家庄
成都
杭州
郑州
太原
福州
上海
深圳
长沙
昆明
武汉
厦门
南昌
青岛
重庆
南京
合肥
广州
北京
西安
兰州
大连

乌鲁木齐
呼和浩特

191.8
52.6

118.8
191.6
96.3

167.9
163.6
130.6
140.3
168.7
101.3
215.7
92.6
59.5
98.7

105.4
277.5
75.6
82.3
53.3

106.1
147.1
244.2
143.9

-9.5%
0.4%

43.2%
-40.4%
-0.1%

-33.8%
19.7%
-11.1%
34.4%
11.2%
13.9%
22.7%
-6.3%
-5.2%
18.5%
7.1%

28.3%
17.6%
-4.2%

-18.9%
37.7%
23.4%
15.3%

1661.4%

158.1
58.5

109.4
175.9
105.2
192.5
139.7
89.2

129.6
170.7
89.6

158.9
97.1
57.4

109.7
81.5

273.1
80.3
70.7
67.8
71.3

138.0
239.3
140.5

-8.7%
-1.4%
19.8%
-32.3%
-3.0%

-37.8%
14.8%
-18.6%
39.6%
8.5%

13.0%
18.5%
-14.0%
-7.7%
15.3%
11.9%
25.3%
10.3%
-10.5%
-17.3%
30.3%
19.0%
11.0%

1076.2%

中估数库数读地产
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《数读地产》（月刊）

若有意向订阅，请将联系方式(公司、职位、姓名、电话等)发送至邮箱market@caadt.com，将有专人与您联系。

详情登录：www.caadt.com

中国  上海  延安西路777号 裕丰国际大厦8楼地址：
market@caadt.com咨询： 021-62600506

上海中估联信息技术有限公司

拉 近 您 与 房 地 产 价 值 之 间 的 距 离

全国房地产评估
综合专业服务平台


