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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。
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重点城市商办价格环比指数
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环比 -4.91%

中估商办指数（2020年·02月）

153
商业地产价格指数

环比 2.75%108
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 3.7%
中估住宅租金价格指数（住宅）

（2020年·02月）

124

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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2020年02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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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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2020年02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

PLBI值

成都

南宁

南京
重庆 22%

-3% -12% -18%

32% 12%
-4% -8%

TOP2 龙泉驿区柏合镇龙华路以东、
车城东三路以北

规划住宅建筑面积（m²）：158896.548
地价贡献率：                        57.87%
均衡市场贡献率：               44%
PLBI：                                     32%

TOP3 开发区徐母塘路以北、
经一路以西

规划住宅建筑面积（m²）：94900.46
地价贡献率：                        24.69%
均衡市场贡献率：               20%
PLBI：                                     22%

TOP4

规划住宅建筑面积（m²）：85900
地价贡献率：                        72.11%
均衡市场贡献率：               64%
PLBI：                                     12%

双流区协和街道红瓦社区
五、六组

TOP1 九龙坡区西彭组团L分区
L26-01-2/04、L26-02-2/04、
L26-03-2/04号宗地

规划住宅建筑面积（m²）：175593
地价贡献率：                        27.96%
均衡市场贡献率：               16%
PLBI：                                     73%

-11%

73%

TOP5

规划住宅建筑面积（m²）：392725.92
地价贡献率：                        39.80%
均衡市场贡献率：               41%
PLBI：                                     -3%

南宁综合保税区银海大道东侧



         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
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2020年02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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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、国民经济受到新冠肺炎疫情冲击，社会消费品零售总额增速下降

2、基础设施投资、房地产开发投资和制造业投资增速均有所回落

3、CPI继续上涨但涨幅有所回落，PPI稳中略降

近三年全国CPI和PPI走势
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中国GDP累计值

第一产业(亿元) 第二产业(亿元) 第三产业(亿元) GDP: 不变价: 当季同比
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解读市场的未来方向
你 不 能 不 知 道 的 事

深 度 解 读
深度解读数读地产
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 近日来，关于新冠疫情对国民经济将产生巨大冲击的消息和分析不绝于耳，经济受影
响的情况到底如何？国家统计局的官方答案来了。

 全国冬小麦播种面积3.31亿亩，目前苗情基本稳定，长势总体较好。截至2月底，冬小麦
主产区一二类苗占比较上年同期提高近3个百分点；蔬菜种植面积有所扩大。春耕备耕工
作已在全国部署，种子、化肥、农药等农资供应得到保障。

今天早上，国家统计局发布了题为《1-2月份国民经济经受住了新冠肺炎疫情冲击》的
专题文章，整体介绍了疫情对于农业、工业、服务业、消费、投资、市场价格、就业、进出口等
8大方面的影响数据，并表示：“综合看，疫情的影响是短期的、外在的，也是可控的。当前，
疫情蔓延扩散势头已经得到基本遏制，防控形势逐步向好。我国基本民生保障有力，社会
大局保持稳定，经济长期向好的基本面和内在向上的趋势没有改变。”国家统计局的官方
消息，无疑给市场吃了一颗定心丸。

深度解读数读地产

新冠疫情对经济冲击几何？官方答案来了

1.农业生产基本平稳，春耕备耕全面展开
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深度解读数读地产

1-2月份，规模以上工业增加值同比下降13.5%。截至2月25日，大中型制造业企业复工
率达到85.6%，生产经营活动正有序恢复。

1-2月份，全国服务业生产指数同比下降13.0%。从主要行业看，金融业增长4.5%，信息
传输、软件和信息技术服务业增长3.8%，其余行业不同程度下降。

1-2月份，社会消费品零售总额52130亿元，同比下降20.5%。与居民生活密切相关商品
呈现增长态势，限额以上单位粮油、食品类，饮料类和中西药品类商品分别增长9.7%、
3.1%和0.2%。1-2月份，全国网上零售额13712亿元，同比下降3.0%。其中，实物商品网上
零售额11233亿元，增长3.0%，占社会消费品零售总额的比重为21.5%，比上年同期提高
5.0个百分点。

1-2月份，全国固定资产投资（不含农户）33323亿元，同比下降24.5%。分领域看，基础
设施投资同比下降30.3%，制造业投资下降31.5%，房地产开发投资下降16.3%。全国商品
房销售面积8475万平方米，下降39.9%；商品房销售额8203亿元，下降35.9%。分产业看，
第一产业投资下降25.6%，第二产业投资下降28.2%，第三产业投资下降23.0%。

1-2月份，全国居民消费价格同比上涨5.3%。在食品烟酒价格中，粮食价格上涨0.6%，
鲜菜上涨13.8%，猪肉上涨125.6%，鲜果下降5.3%。扣除食品和能源价格后的核心CPI上
涨1.3%。1-2月份，全国工业生产者出厂价格同比下降0.2%。分月看，1月份全国工业生产
者出厂价格同比上涨0.1%，环比持平；2月份全国工业生产者出厂价格同比下降0.4%，环
比下降0.5%。1-2月份，全国工业生产者购进价格同比下降0.4%。

1-2月份，全国城镇新增就业108万人。2月份，全国城镇调查失业率为6.2%，31个大城
市城镇调查失业率为5.7%。其中，全国主要就业人员群体25-59岁人口调查失业率为
5.6%，低于全国城镇调查失业率0.6个百分点；20-24岁大专及以上人员调查失业率也比1
月份降低0.4个百分点。全国企业就业人员周平均工作时间为40.2小时，比1月份减少6.5小
时。

2.工业生产出现下滑，大中型企业复工情况良好

3.服务业生产下降，新兴服务业持续发展

4.市场销售有所减少，生活必需品销售和实物商品网上零售继续增长

5.固定资产投资降低

6.市场价格基本稳定，居民消费价格和工业生产者出厂价格走势分化

7.调查失业率有所上升，主要群体就业总体稳定



（注：本文由首佳顾问原创发表）
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深度解读数读地产

1-2月份，货物进出口总额41238亿元，同比下降9.6%。其中，出口20406亿元，下降
15.9%；进口20832亿元，下降2.4%。进出口相抵，贸易逆差426亿元。贸易结构继续优化。
一般贸易进出口占进出口总额的比重为60.6%，比上年同期提高0.3个百分点。民营企业
进出口占进出口总额的比重为41.9%，比上年同期提高1.3个百分点。

   从国家统计局公布的数据中可以看出，1-2月份的经济数据，受新冠疫情和春节前后经济
波动的双重影响，出现了意料之中的下滑。不过概括下来，基本上是这样：农业基本平稳，
工业有序恢复、新兴服务发展、生活消费增长、固定投资下滑、市场价格稳定、就业总体稳
定。
     也正是在这样的整体情况下，国家统计局有底气讲“疫情的影响是短期的、外在的，也是
可控的。我国基本民生保障有力，社会大局保持稳定，经济长期向好的基本面和内在向上
的趋势没有改变。”
     近些天以来，我国疫情防控形势日益好转的情况已经持续多日，对比国外诸多国家疫情
快速蔓延的情况，我国的防疫局面无疑是成功的。截止昨天，也即3月15日，我国新增确诊
病例为29个（含台湾6个）；在34个省级行政区中，有26个省市区新增病例为0，占全国省区
的76.5%。这样的局面，对于工农业以及非大型重点城市区域的复工复产、工程项目复运
行等工作而言，无疑是最关键的利好。
 随着国内防疫形势的不断好转，未来疫情对于国民经济的冲击还将逐步减弱，国内的生
产生活也将在政府和主管部门的有序组织之下，逐步回归正轨。
   不过，在首佳顾问看来，综合目前国内外疫情传播形势，未来外来输入性疫情风险正在
显著上升。已经有专家表示，如果疫情在各国持续，今年夏天疫情结束将无可能。在这样的
情况下，对于外贸、旅游、酒店、航空等领域而言，疫情的负面影响仍可能将长期持续。

此外，从国内防疫防控的局面来看，已经明显呈现出重点城市力度持续，区域中小城市
和村镇有序放松的局面。这样的情况下，地方村镇、中小城市经济与生产生活的恢复速度
将快于防疫压力大的重点城市。预计这样的情况未来将持续。

8.进出口贸易出现逆差，贸易结构继续优化
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一线城市成交楼面与成交土地均价趋势

综合数据数读地产
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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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三、四线城市成交楼面与成交土地均价趋势
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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

杭州

南京

青岛

石家庄

武汉

郑州

成都

南昌

昆明

长沙

西安

天津

大连

宁波

苏州

115.9

98.0

131.0

144.8

116.9

166.3

122.8

188.5

114.1

136.5

118.8

143.8

142.1

159.1

142.7

181.9

88.8

137.6

160.1

149.4

0.1%

0.2%

9.7%

0.3%

8.5%

9.8%

1.2%

7.5%

-1.2%

-11.7%

3.7%

-4.8%

2.9%

/

0.6%

6.0%

1.3%

9.6%

6.7%

1.3%

0.2%

-0.1%

0.0%

-0.1%

-0.3%

1.4%

0.1%

-2.1%

-0.1%

/

-0.1%

-0.2%

0.2%

-3.1%

0.0%

-1.2%

-5.0%

-0.4%

1.1%

-0.01%

57828

49830

58613

32107

34954

40912

27882

25979

14856

16330

14172

12166

11552

12338

9116

11290

30329

16136

24605

25034

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/㎡）
东莞
廊坊
温州
保定
丽水
舟山
南通
金华
嘉兴

张家口
惠州
沧州
台州
湖州
唐山
邯郸

秦皇岛
衡水

乌鲁木齐
柳州
桂林
银川
包头

117.4
71.6

102.3
99.9

139.8
135.3
117.3
187.8
187.7
111.9
113.3
135.5
135.1
152.9
143.6
163.0
161.7
141.9
123.9
128.7
122.2
121.7
129.4

6.6%
-10.3%
2.5%

-11.2%
-9.0%
11.1%
4.1%

20.0%
5.9%

-11.7%
-6.7%
3.7%
-2.3%
2.0%
7.7%
6.6%

19.7%
-8.9%
0.5%
8.5%
7.5%
3.5%
-0.3%

0.01%
-3.5%
0.0%
0.0%
0.0%
0.0%
0.0%
0.0%
-1.1%
-2.4%

-0.01%
0.0%
0.0%

-0.02%
0.0%
0.0%
0.0%
-1.3%

-0.05%
-0.2%
0.4%
0.2%
-0.1%

12783
11970
15494
10281
14822
13998
13165
14989
13225
8721
9239
9657

11226
10074
9200
9298

10108
6685
8137
8061
6642
6347
6164

中估数库数读地产
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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

九龙坡区西彭组团L分区L26-01-2/04、L26-02-2/04、L26-03-2/04号宗地

龙泉驿区柏合镇龙华路以东、车城东三路以北

开发区徐母塘路以北、经一路以西

双流区协和街道红瓦社区五、六组

南宁综合保税区银海大道东侧

龙泉驿区大面街道车城大道以东

双流区西航港街道湖夹滩社区集体

北碚区北碚组团B分区B13-3-1/03号宗地

邕宁区江湾路西侧、龙华路北侧

经开区白沙大道南侧、星光大道西面

重庆

成都

南京

成都

南宁

成都

成都

重庆

南宁

南宁

175593

158896.548

94900.46

85900

392725.92

42446.44

42500

66021

91290.6

129302.49

27.96%

57.87%

24.69%

72.11%

39.80%

59.46%

61.76%

53.43%

57.14%

43.04%

16%

44%

20%

64%

41%

62%

67%

60%

65%

53%

1%

-2%

4%

0%

16%

10%

13%

14%

15%

22%

73%

32%

22%

12%

-3%

-4%

-8%

-11%

-12%

-18%

2020年02月重点城市宅地市场LBI值 TOP10 地块表

2020年02月全国重点城市出让宅地LBI分布情况

中估数库数读地产

1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13

重庆
南京
成都
南宁
珠海
大连
南昌

石家庄
昆明
合肥
青岛
太原
西安

38%
26%
59%
55%
77%
75%
35%
49%
39%
56%
51%
46%
40%

11
13
3
5
1
2

12
7

10
4
6
8
9

31%
24%
8%

-19%
-22%
-34%
-37%
-42%
-45%
-45%
-59%
-64%
-74%
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附表三：中估市场指数
2020年02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
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

117.5
176.0
38.8

154.6
112.3
945.4
163.2
270.7
199.4
94.3

500.6
92.7
66.4
2.2

233.9
400.4
44.9

131.3
18.3
51.5
52.9
2.7

112.2

-10.3%
95.0%
-71.3%
2.0%
-9.4%

380.4%
16.9%
60.9%
48.7%
-26.9%
157.6%
22.6%
43.4%
-95.8%
94.9%
70.1%
-34.7%
49.7%
-74.1%
-15.6%
-37.5%
-97.9%
629.6%

106.8
205.5
31.7

122.0
93.3

941.4
120.2
178.3
148.7
80.2

349.6
93.4
56.9
1.8

161.7
328.6
42.1
96.8
21.3
31.9
40.9
1.7

127.4

-27.5%
85.6%
-69.0%
-8.4%

-17.1%
356.7%
11.1%
37.3%
22.8%
-42.3%
87.3%
14.3%
32.4%
-96.7%
75.5%
48.0%
-47.0%
28.1%
-74.0%
-38.5%
-48.5%
-98.4%
563.2%
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