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疫情之后，未来的城市综合体
/  陈劲松

一、大疫之后，超大城市的疫情之痛

Ӂ ᾆΧ ɞх ͼ ͪ

ẮҒ ɝ ɝ ᴞ ɞҕ΄ҕ΅ Q?PQͪ Ợ

ͪ אָ‒ δ΄ δ ỷ΄ͪ Ёɞ

ς υ υ ѧ ἬΤ

（一）超级城市的现状

ὖδͻ

1、中国的北上广深 Ẫ ᵨ

2、亚洲的东京、首尔、新加坡、香港 Ж ɞ ῾

Ẻ ᾌ ѓὈлς

3、纽约、伦敦、米兰 דּ Ӂ ᵨ ёѧϚ Ẹё

ɞ

ѧ ͽͪ ỏ Χ ΄ᵨ ͪΤ Ὧ

Ѳᵈ ΄ ɞδлς δΧ еּת   ᵨ

ɞ е ΄ ᵨ ɞ

ᾣ Љ ιּד Χ Ѡ Љеּתш ΄ᵨּכ⅞Χɞ ѧ
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ᾆ ӊ ɞлς ӊ Ẹ ệ ͪ ệ

Χ–  ΅ Γ ӈ ◐ ΅ӊ ӎ

ὖ ӗ ₃ ɝ Ẹё   ɞ

῾ Ӂↄͼ ΄ Ѡ Љ ѧ ᵨ ɞ

ͪΤ Χ ε е ΄ ΄ ɞρ ΄ᵨ ΄ᵨɞ

΄ ΄ ɞ ΄ תּ ɞδлςё ς δ ӊ

ɞỏ ╝ ΅ е ẵ ╝ A@B Ẹ ӗе

е ╝ Ӊ  е ӊ ͼɞӁ ѧᵦ΄ᾆ δ ѧ ỵ

ӊ Ѡ ӗе ₃ ɝ ẮПɞ
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第二，坚决改变新城、老城的绅士化运动。лς︢ ⅞  

Χ Ё Ẹ ɞ ⅞  ΄ ỏ Ё ΄ ỏ

Ёɞ Ԝ ӊ ͼͽ ɞ

Ẫ Ѡ ɞ דּ Ἤ ӊ

Ϛ ͼͽ ɞщͪ ᾆ37 ͪ ΄ ɞΏ Ắ

ͪΤ Ϛ ɞδлς δёѧ ӊ Ắ Ἑ Ё Ắẳ

ҕɞ

Ѡ ὦͪΤ ӎ ӎ ѧ  е Ж

е ӊ ỵ ỵ Τ ͪ ΄

е ◌ὖ ɞ Τ └ ⅞ ΄ י

ɞ

第三，检讨楼宇的硬核设置。лς︢ ΄ Ὀ ҷ

Ắε ɝ Ԇɞδлς Ắ ς Ԇ ΄

ͪ ὖ Ắ ΅ ὖ ɞ́

Т ΄ Ẹ Ẫ΄ ɞ

二、中国房地产的下半场，尤其是疫情后最重要问题，就是
价值观

（一）“房子是为了炒的”价值观。

ⱬẇ δЁ ẇ └ ӈ └ ỏ └υ

︢ ɞ ẮП ╥ ╖ᵈ

Ѳᵈ υͼ╖ɞὼ ῀ͽ ł︢ δЁ ŃѲ

ᵈ ɞ

（二）“房子是为了用的”价值观。
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лς︢ δЁ Ѳᵈ └Ӻ ẪὫὈ Γεɝ ɝ

ɝẮ ɝΤеɝ ɝ  е ᶃ ɞӺ ὫὈ ҫ

ёѧ ςӺ Т ɞ

Ѳᵈ Ѡͽ

1、生命周期成本；

2、运营基本成本；

3、弹性和韧性；

4、硬核工作成本。

лς︢ ᾆỴὉךּ υ Ẫ

ɞлς︢ Τ ◌ ΄ ɞ
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ᾆ лς

1、未来10年，核心城市可能发生的故事。 /. ҕ лςּכ⅞

ѧ Τ лςẵ

2、未来10年一定会发生的故事。.. ầ 4. Ὀ

ў ε Ѳᵈ דּ ɞכּ

3、未来10年，90后进入生育高峰。7. ɝ ІΓɝ

ɝѲᵈ ɝ ΅4. Ẫ΄ ɞ

4、未来10年，家庭人口数急剧变少。 еּת Χ ͼ

ɞ еּת ι Љ/ ɞ еּת ιּכ

ε ιὖ⅞ɞ

5、未来10年，是5G的10年。?G ầ╒ ͵ е ɞ

ͪ ҕּד І ѧ └ лςẵ ѧ

лςẵ ѧ ᵦ лς ͪ ΄

  ѧ ςᵦ ᾆ Ж δẪ ΄ р

қ ᵦᾆẇ ɞ

Ѳᵈ ͽ ѧ ᵦлς ӎ лς ς σ └

лς Ѳᵈ ẇͪ ΄ Ὦ ɞ ӈδ ẇ ẇ

└ɞ ѧ ͪ ɝ ў е Ὀ

ёѧ ɞ

ѧщ └ Ѳᵈ

第一，国际友好。ͼ שּׂ ɞ שּׂ Ώ

ɞ ͪΤ ё е

ẳ ӎ δ Τ ẇ └ ▌ ɞ
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第二，青年友好。 7.ɝ73 .. ѧ ς ɞ שּׂ лς

Ắẳ ѶӐ Ѡ ɝ ɞ

第三，运动友好。Ẫ ᵱ ɝ ᵈ ў שּׂ  ͪ  

ɞ

第四，科技友好。 ςּׂש 3Eɝ?Gɝе ɞ δ

Χ ҕεσẇ └ ẇᵦὈ ⸗ ɝ ♃ɝ ɝ ӊ

ᵦͪΤbckm ӗδ └ ў ɞ Χ ѶӐͪΤ Ώ

ɞ

ςͪ ͪ ѧ Τệ Ώ

Ї ɝ ͻ Ẫ ͼ Ẫ ɞ Ώ е

е ɞ Τ ͪΤ └ Ѷ └

ᵦ Ӻ е ɞ

ѧ Ѳᵈ דּ כּ ѧ΄ Ώ

ɞ

（2020年03月19日发表于世联行微信公众号）
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瘟疫下，反思城市的韧性
/ 陈劲松

引子

х Τ ł ΅ | ɝ ɝ Ńɞ Ё

ς ł Ń Ẹ ΄ ɝ ɝ ɞẸ ⱬ

ł Ń Ӂ Τ Ѡ Ё Ж ɞẸ

ͪΤ ᾁ ɞ

ς דּ ͪ שּׂ е

δΧ ᵨ ҕТ ͪ ὫΞ ɞ ͪӈ

ѧ ӉҫЁΧ е ɞ Τ Ё Ϛ

ͪΤ ɞ

θԆ 0..6 ѧ ◌ Ε 4.# Χ ѼΓᴞ Ёɞ

0./1 Ε 77# Џ ẵ Ёɞ І ͼ Ε ς

Ё Ὀψ Ε лς ɞ ︢ ɞ ѧ

лς σ ѧ щлς ɝ ὖ Χ ᾆͪΤךּ

Ό ♣Ό Ὁͽҕ ӗ Τ Ѡ ο ѧ Ѡ Ж

ᾆлς І Ε Ё ɞ

лς︢ Ό֩ầ ♣ ҕּכ Ӂ Ό

ⱬ ɞлς︢ ỷͽ Ό ΄ᾆ
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ⱬ ӁϚ ɞ כּ כּ ⱬ ɞлς︢

Ό֩ầυͽ ҕ ɞ

῾ͼ ͪΤ ɞ σ Τ ӎ

ѧ ᾆ ↄ ɞ ◐ Ӂ ᵨ Χ Ὀ

Τ ɞ

ѧ Ё ͪΤ ӗ ɞ

ѧҕּד ΝΤ ΄ Ѡ ỷɞ

כֿ ͪΤ ЁĽĽ ɞлς ɝ

΄ͪ ɞ Ό֩ầ Ὁͽ Τ ΄

︡ ɝ⅞כּ ⅞כּ ♣Ό ͽ Т ͪЖ

ɞ ṾḎ Џ ẙ е ҕ е

ỷͽТ ɞ Τ יִ

Љ ɝ Ёɞ

为什么要研究耐操性

δлς δ Χ ĽĽ O

ў ɞ І ͼ ♄ ͽ ỷ

ɞ Τ ѧ Χ ᾣ Ὥ ΄

Χ ɞ ẸΧ ͪΤ︢Χ ɞ Χ

΄ЁΧ Τ ѧϚ Ὀ ɞ ςΧ

ς ѧ ὗ ẵɞ Ѡ

῾ͼ ɞ ΄ Τ ѧ Χ ҕ יִ Ғ ɝ

І ɞͪ Π Ё ѧ ӛ Ὀ ɝ ɞ
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我的视角

Χ ɝ ҕ ΄ ѧ ᾆ Ϛ

΄ ɞ ɞ Ϛ ͪ

ɞ ѧϚ ♄ Χ ɝ м Ж ♄

ѧΧ ɞ Ӂ ѧּד щ ɝ Χ

ᴥ ҕּד Ỵ ὖ Ὀ Ẫ΄ ɞ

е δ Χ ♄ ѧ δΏ Ё ӁϚ

е Τ ΄ ɞӛҕּד Τ Ỵ Ξ ɞ ς

ὈЁ ΄ ɞёѧ Χ

Χ І ɞ Γ ᾣ

Ἤ ᾣ Γ EBN ͪ ɝӉͪ ΄

ɞ Τ ѧ΄ ѧ е ς ѧ

ѧΧ ɝ е ςᵦɞІ ͼ Γ Χ ΄ ͪΤ ɞ

ᴥ Ғּד Ж

♃ ѼΓɝ  Γ █Ё 5.#+6.#Ѡͼ EBN Ѡ

ͻΤ ΄ ͻΤ ᵨ Ԝ ɞ ѧ ɝ ɝ ᶋ

ͪΤ ɞ

︢ᵦ Γ Γ EBN΄ ɞёѧ Τᵦ ӛ

ᾆ Τ Γ ёѧ ɞ ӛ ѧ ᾆ ΄ ͪὗўѲ

ɞІ ͼ ё Ж  Γɝ ѼΓε  Γ ΄

ɞ Ὀ Γ ѶӐẵ ɞ ς ᾆ

δлςҕ ᵦ Ϛ ɝ ΄ ᵦ ҕ

ϬЁɞ Χ δлς Ϭ ͽͪΤε Ϛ

ɞ
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中国“城市化”的弹性基础

Χ 1. Χכּ ♄ Γ⅞ ɞẸΧ ѧ

⅞ ς Χ ⅞ ẇ ͪΤ Χ ⅞

⅞ɞ ε Χ Ở ɞẸΧ

Ở ɞΧ ⅞Ẹ Ở ⅞ɞ

Ở ⅞ Χ Ẫ΄ͪ δ ѧ Ở ẹ

ЇẂ Ѹɞ Ϛ ѧ ⅞ еІ ͼ Ở ёѧ Ở

ɝ ɝ ɞ ё ͪΤ Ϛ ךּ ΄

Ắɞ Τ ł︢ Ń ɝЇ ͽ יִ

ͼ כּ Ёώ ηɞ ѧ ⅞ Ϛ ѧ

Χ ⅞ ẵ ѧ Ở ЇẂ Ѹɞ

ѧ ͪΤ ĽĽ Ӻ Χ Ẹё ⅞

Ẫ΄ͪ ɞ ѧ Ở Іѧִי ӛҕּד Χ

ɞɔ ͪΤещỞ Ὀ ё Ở ɞё е

₵Ὀִיɞ е ͼ Ё ᾆא

א ϡɞ ѧ ⅞ ╙ ⅞Χ е ёѧ

Ϛ ɞӁ ёѧ ɞ δ ѧΧ
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΄ ͪΤ ᾁ ɞ Ё ѧΧ ᾣ ⅞ ѲɝẮ

ẳ  ΅Ở ẵ ɞ Ѡ Χ ɞ

城市的停摆

ѧ ὖ ͽͪ υͽ ᵨ Ϛ ɞ

ѧּד Χ Љᵨ ỷ ὭͪΤ ὭḎ

ͪ 4. ɞӁ ѧ ͼ ῾ ɝ ɝ

ↄɝΕЧ ёѧ ᵨ ɞ υͽ ѧ ᵨ ɞ ӎ
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ɞ ѧ Τ Τ ͼ ͪΤ╙

ᾆ ӗ ӈ ᴥ Ẍ қ ῾ιɞ ѧ

ῼ ᵨ ɞ Ѡ ᵨ δΧ

Ἆ Ὥ ỏ ѧϚ Ёɞ΄ךּ

城市展望

ͽ ͽͪΤ═ Χ ⅞ ɞѠ ѧ ҕ

ɝ Χ ҕ ͪ = ΄ͪ ѧ

ͽͪ Ѡ х ᵦ ΄ Ѡ ⱬ ѧ

ὦɝ Χ ς ᵦ ͪΤ Ἆ

щ ҕ Τ

ς ҕ ᾆ ѧ

ͽͪΤ ⅞ ε ҕ ёҕ лς ⅞כּ ёỵ ΤΧ

ɞ

ѧ 7. δ Χ Ό .. Ϛ ầ ɞ

ѧѠᾣỞ ⅞ ︢ᵦỞ δε ⅞ ⅞

ẹ ɝ ⅞ɞ ҕּד ͪ Ὣ כּ Ϛ
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Χ Όͽ ЁɞỞ ầ

῾ Χ е΄ͪ Ё Ѡ Ϛ דּ ɞ⅞כּ
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ѧ ḎͪΤ ɝ ╝

ỵ ӊ ɞ ╝ е   ӊ е

Ṿ Ϭ Ӂ ӊ ӊ Ѡ Τ

ɞ ͪ Ѡ ѧ ӗ

ɞ

问答部分（Q&A）

问题1：疫情期间您是如何度过？

‒ ם Χ е Ẫ

ɝ ẵ Τ דּ ɞӗδΧ

е ᾁ ΤЕ Χ╝ ɝ ɞ ῾

ɝ ɝ ↄ ӛҕּד Χ ᾌ Ẻ Τ ẵɞ У

Ὀ Ỵ Ӂ ὈΧ╝ υ Ỵ ɞ
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ộӔɞộӔ Χ Ӂ ᾆͽͪΤ═ ѧ

Їў7. ΤộӔ Ёɞ

 问题2：您作为深圳城市成长的见证者，深圳城市未来的发展最需要

填充哪部分内容和场景？

‒ ͪЖ   ɝ ɝ́ ɝ

ɞ ѧͼ╙ ầ ⅞ɞͪ ầ

⅞ Τ ΊΓ Ṿ Χ Т ם

Ѳᵈ ɞ Т е Т е 31 Χ

Т е 05 ɞΧ Т е ϫ

δ Т еЁɞΧ 05 е΅ 31 е └ ɝ

Ё └ ɝ Γε Ѷẵם ΄ ͪΤ ͼɞ ѧΧ 35 е

ɞ Ѡ ₵ Т Γ Τӎ ҕ כּ

⅞ е ẹם Ѡ Т ΊΓ ɞ Χ

ẹ ӈ ҕεσẇ └ɞ Τ ӈ ɞ

δлς Љ ẵ ɝ ᾣ ТΓ ẵ ɝ

ẵ ẵ еּת ẵɞ Ѡ

ɞ ς ᵦẇ └ ѧ אָ ς δ

ɞ δ ΄ Ώ ͪ ɝΏ ɞІ ͼ ѧּד

Ж ɞ ς лς ẇ

Ѳᵈ ɞ Ӻ ᾆ ѧ

ὫͪὫ ᴥ ѧּד ѼΓ ɝ ɝΓεɝ ɝ ɝ

ͪЖ ͻ ɞ

ѧ Ӻ е ₵ ͪΤ

ѧ Τ ҕΪ ɞ ᵦ ͪΤ

ͪΤ ͪΤ ɞ ѧ δͪΤ

Ѡ Χ ẇ ѧ Τ
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΄︡ ͪЖ ɝ ͪЖּלІɞ Ẫ Ѡ

Ӻ е ɞ כֿ ͪ Χ Τ Τ ɞ

Χ ѧ Χ ɞ ӛҕּד ´

υͪ ѧ ͪΤΧ Ṿ ͪΤ Χ ɞ ɝ

Ж Χ ѧ  е ӊ

ɞ ͪ ͽ דּ ѧ ς ӗ ͪ

΄ ỏ ѧ ⅞   ɞ Τ ⅞   ά

ᾆЁךּ Ѡ Љ ёѧϚת Ё Τ
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Ẫ ΄ ͪ ◌ ᾣ Є ɞ ΄ ͪ

◌ δ ᴞ ᶴ ᵦ Τ ӗ ɞ ς

︡ ẳ ҫ Ϛ ɞ Ẹ ε

ᾌ Χ ᾌӊЁ ҕ Χ ΝΤ Ὀ

ͪ ỷɞ Χ ᾣ Χ ɞ ς῀ͽ

ệ ɞ ѧּד ͪ υ ệ Ẹ ệ ךּ

Ὁ ₵ Ж ͻТΓּךᾆ Ὁ ɞ

ς ͻ ɝệ ҕ ɞ ᾣ Ϛ

Ӂ ҕ ɞ Ї ︡ Т

Ξ ᾣ ѧ Ѳɝ ɝ

ɞ Ж δ Т ɞ Τ εӎ Ѷ

ς щ Ṿ Ἤψ ͪ

Т δ ͪΤ ︡΄ ҕ ɞ ͪם Ὀ

υ Ї ҕ ɞ Ї Χ ⅞ Χ Ѡ Τ

Ѳщ Τ דּ   ɞΧ Χ ТѲ е

ɝ ɝ Т ὗ ẵ ς Ϛ︡ ЖЁɞ

 问题4：您认为租售同权10年内能实现吗？

═ ệ ᾁ ם ɞ δ ѧּד ѧ

ѧ ўе Ở ỷ ɞ═ ệҕּד ⅞כּ

₵ ѧ е ΄ͪ Ёɞֿכ ͪΤ ѧỏ ᾆ ᴥ

ѧּד ΤўѲ΄ ѓ ΤўѲ ѼΓɝΤе ɞ ς ͼ

ΤѼΓΤеѓὈўѲ ѧ ўе Ё Ѡ ɞӁ

═ Τ ҕּד דɞӛҕּ⅞כּ ӛ –  ӊ

ẵ ɞ ᾆӛ Τ ▲ ᴥ щ ͼ ῾ ɞ

Τ ɞ Ѡ ε ︡ ўѲ

ѓὈ ᴥɞё Τ ς Τ Ѡᾣ Ẫ Ѡ΄ ɞ═
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Ὥ Ёɞיִ΄

问题5：房地产行业决胜未来最需要提升的能力是什么？

ͪ ᵆדּ ѧΧ Т ᵆᾎ ♇ ѧ

ѲϚ Ёɞⱬ лς ⱬ ѧΧ ТѼΓẹ

ɞ Τ ӎ ѧ ộӔ ѧⱬẇ ͪΤ

Τ ᴥ ѧ ɞ ᴥ ͪ ◌ ҕὈ

ɞ ςлς Ὦ ѧּד Ẃᵆ Ὦ ɞ Ѡ

Τ ͪ Ẹё ɞ

问题6：如何才能真正做好发展与保护的矛盾？ 

דּ י ẵ ͪΤ Ѳᵈ εӎ Ϛ

דּ י ɞּד ε דּ י ѱІ ͼӎ ΄ᾆּד

δי י е דּ Ѡ

דּ י ỵɞ ѧ י ΄ ѧͪ

Τ ͪΤ ɞ ѧ ᾆↄЧ ͼ Ẹ ↄЧ

ᾆּד י΄ ↄЧ еּת ἈἙ ɞ ͼ ͼ

еּתϚ΄ỏ ῾ɞ Τ Ӂ Ϛͪ י ɞ

ѧ ᾣ י ҕ Τי қ

΄ ɞ י δ δ е Щ ᴥ

╖ ЄΌ Τ ᴥ ҕ י Ё ẳ

 Όɞ

（2020年03月27日发表于世联行微信公众号）
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疫情之下，营销的本质变化
/ 陈劲松

一、疫情对消费者的影响

қ ͼ ѧ ᾁ ϫ е ε ł

Ń)ł Ńɞ Ὀ

ł ɝַ ɝқ Ѳᵈ Ńɞ

ᵛ ɝv Т ɝv ַ ᵦ υ ѧҕּד ł

ͼ ŃĽĽ ͼɝ қ ΄ Ό ΄ͼł Ń

Όɞ δлς

υͽ лς ⅞כּ Ѡ Љ ѧқ ł Ѳᵈ Ń

ὖΠ Ё Ό δѠͽͻ ε ⅞כּ

（一）疫情之下，消费者“个体情感”价值放大！

דּ ł ӎĽ Ń

ε ỵ ł Ń

υͽ Ὥ łΤӎĽ Ń Ѳᵈ

ɞеѧ ψłΤеŃɝł Ń

ɞךּ ł Ń ͪ

ł Ń ŅŅ
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（二）家与亲情的体验感上升

Ӻ Э ẵ Ѝ ẵ щ Ḏх

  Τе ,,,,Ņ

（三）人与人更重视情感链接

ɝ ɝẳ Љּד Ё Ӻ ɝ

ӗɝ лς Ё ɞ ⅞כּ ͼ ͽЍ 

щ ᾆ ɞδлςכּ דּ δ  е ɞ

二、社交媒体的传播——“共情”

ѧ П ӎ Ӂδлς е е ΄

΄ ӛ П ӎ ͪ ӛ қ łệ Ń́ ΄

ӛ еѧ ӛ ł Љ Ń́ ɞ ѧ ѧ

Ё ַ ᾆ Ὧ Ёлς Ѳᵈ

΄ ł Ń ЁѲ ɝ ͻΤ ł ѲᵈŃɞ

Їў Ἆ ɞёѧ Χ ɝ

ɝ ѧ Т Ж ᵦЁлς
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（三）情感营销三原则

（2020年04月01日发表于世联行微信公众号，

本文受江小白创始人陶先生的讲课启发，特别感谢！）
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中国的单身者：新核心家庭
 / 陈劲松

一、现状扫描

Ό

ͼ╖ ɞ

יִ ╙Τ Ώ Χ е ͪ щІ ͪ Қ ᾣ ҕ

ĽĽ ΄ ɝ́ ѫם еѧ Ёł Ńɞ

еּת█ 1.# р Љ ӈὫ Ї Χ

ͽ 1...͵|2...͵ /к|0ке Ό

דּ Χɞ

ў⅞ еּת ɞ ͪ╙Ѡͼ ӊеּת

ł Ń ͪ ł Ń Ϛ ↄͼ

ɞ

Ặ δͪ ẹ Ό ҕ כּ еѧ

ɝ Э ẵ כּ Ёеѧכּ ɝ

ɝ יִ Ώיִ ɞ

еּת Ԇ ЉẪ ᾣ ὖᾁ Ẻɝ ɝ Ẳɝγ 23#

ӊ Χ ɝ○ ɞ

е ♄ ͼ Τе ͪ δ ҕỏ Т ╤ӈɞ
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二、独居的来源与条件

Ље ΄

ͪ ♄ כּ ł □ Ń е ΧТ

ѱυͪ ẹ Ё ѱɞ

Ї ł ӈ ╖Ń ͪ ҕ Ёכּ ўΝ υ

ẵ ɝ ɝὖ Ѡּׁש╤Э ɞ

ͻ  Ѝ ł П כּ ł ԜЁΪ ΅

ᾣ ͪўе  Ѝ ⱬӊ ɞ

ł ⅞Ń Ϊ ╤ Е ⅞ Ἡ Ё

ͪ ẳ Ѳᵈ ɝ שּׁ еѧɞͪ ɝ

ɝẮ ӊ Ѡּׁש δ ᾆẳ ΅ ɞł

 Γ דּ ł ΄ ῾ ᵱ ɝ ɝ

ɝ ɝў ɝ ╥ŅŅ

Џ łе ⅞Ń ◑ ═Ἤ Ӻ

῾υ ͼ╖ υ е Χ/-2|/-1

ɞ

ắ ł ўѲᵈŃĽĽΤе џеѧ Ό

Ё ҕ יִ ầ σ ɞ

三、国际房地产的表现

ͪ 0..7 Ẫ ╤ ὖᾁ█Ẫ /.# 0/# ῾

█Ẫ /-1ɞ

Ї 23 Ѡͽ╤ δ е ɞ

е Т δ ầͽͪΤе ɞ
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ͻ еּת█ 0-1 Χ └

Ϊ ɝ └ ɞ

╝ Ὀł Ń ὦ ╝ └ Ὀ╤ ӊ

ͪ Ὣ΄ Ѳ δłͫẊŃɝłWΏўŃ  ɞ

Џ Ї ᾣ Ẹ

δł ӎ Ń ´

公共配置：

♃

⸗

ϡ

Ặ

ҕ♃ ᵱ

单位内配置：

ͪ □ ͪΤ ♃

ͪΤ ⸗ ͪΤ

四、独居在中国的迅猛发展

（一）家庭人口数

0./6 Χ еּת └΄ͪ Ӂ ‟ ͽ
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地区 家庭人口数（人/户）

北京 2.58

重庆 2.9

福建 2.9

广东 3.02

广西 3.4

ệ ẹӎᾆ ᵈ Ӊ΄ ɞẪ

2,3|3,0е- ᾆ 0,3|1е- ε ⱬ

/,

0, 63|7. δ Χ

1, ╤

2, 5.|6. е ɞ

еּת ═ 0,3е- |0,.е- Ϛ ΅ ҷɞ

еּת Χ⅞כּ כּ δ ɞ

（二）“独居+（solo+）”结构呈多元多层次变化

/, е

0,

1, ╤ )

2, ╤ ӗ

3,

4, ╤

שּׁ ɝ ầ Ẃ ⅞ ӊ ⱬ ἎłΧ

Т Ń ΄ דּ Ёɞ⅞כּ
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（三）“合居”，只能是一种过渡

Љ ł Ń ӊ ἎłΝ Ń שׁ Ғ

╤ е ︡ ł Ń ł Ń ɞ ł Ń ͽ

ł Ń ΄рӺ ΄ֳɝ Є΄ Ό δł Ńɝł΄▲ Ń

ў ɝ ╤ е Љ ΄ ɞ

Љ е Ẹ Γ łе Ắ

Ń́ ͼ ͼ ΅ ΄┐ ɞ

五、“独居”带来的城市变化

еѧ ẸΧυͪ ɞ

ł Ń Τе ɞ δ ͪ ѧ ҕ

ɞ Ѡ ł Ń ͽּכ⅞

/, Ϊ ӊ └

0,  Γּד

1, Ắẳ Ặ

2, П   ҕ ӎ Ặ

3, 3Eɝ Ϊ

4, Ѝ ɝ ɝ02 Ẫ Ҍ ΅

╖ɞ

υͽ ѠΏ Ắ δԆ ѧ ᾆ ł

Ń יּ ͼ Ѝ ‐ қ └Χł Ń еѧɞ

Χ Χ⅞כּ ẸΧυͪ ł Ń ︡

ɞ

Let’s  solo! 

（2020年04月05日发表于世联行微信公众号）
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没有一二三线了，看城市变化的
肌理
 / 陈劲松

一、三十年代大萧条，美国房地产和城市发生了什么？

Χ ⅞ .2יִ ΅ /7Ώ 0. ў /71. ᾣ

ͪ ͪѱ σ І

/6/3 υᾣ еּת █Ẫ еּת /.# ΅Χ

/756 υᾣ ⅞ ɞ

/60. υ ⅞ דּ ͪ ᾆ/70. Ἑ ɞ /70.

еּת Ẫ ͪ╙Ѡͼ еּת ΧЁ ΅Χ 0./7

⅞4.# ɞ Χ 2. Ё /.. ł ⅞Ńυ ɞ

/71. υᾣ ⅞ε ЉẮ ɝ ɝ ɝ ệ

◐ ł Ń ɞ ΅Χ 2.

דּ Ἤψ Ẫͪ ɞ

⅞ 3.#Ѡͼ 7. ᾣ /71. ў דּ ł ◌

Ń łẪ Ń ͪ ⅞ ł ŃΧּד Ё

лς еѧ ł ѲŃ דּ Ёлς ͪ Ё Ӂ ͽͪ

ỷ ѧ ԜЁ כ Ѳᵈ łᾣ υ Ńɞ
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二、美国大萧条的真实故事

（一）房价下跌，一半按揭坏账

/71. ў ◌ ◌ ỏ Ẫ Ёӊ

Γ δ ε Тυͪ ш ӊ ͽ Γ

Ё Ὁ

/704 /710 Ѳ ӎͽ Ё0.# ᾆ/711 ӊ

ͪ╙΄ ɞ╝ ͪ Ẫ Љ ‟ ⅞ ᾆ

/715 ł Ń ɥ ӊ ɦɞ ╤ י

ɞ Ẍ Ё е ɞ

Ё1. ў ѧ Ѡ ᾆ ł ỢŃּד

אָͪ י ł Ń ỏ ѼΓּד е

ͽͻΤ ᵨ ɞ

（二）大范围系统性风险的发生和化解

יּ е Т щ/710 03͵ ͽ ᾆ/73/

/͵6╒ ɞ

ł ╞ҕŃ   Ғ

ᴫ ɞ

/72/ Ёӊ ɞӊ щёѧ Χ

ѓ ͼ ώ ɞ Τ Ӻ ͪ ӊ ͪ

ӊ ֳ ɞ

/722 ɥ ờе ώ ɦ ӊ ẹ Τ ὦ

ờе ϫӊ ɞ

ם Ѡ   Ё ⅞ Ё
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⅞ͽ╙ ɞ

三、大萧条后的美国城市：城市开始真正的分化

ł Ń ΄ ⅞ ӎ щͪΤ ΤТΓ

Ắ ΄ Т δͪΤכּ ӗł εσŃ Χ

Ԇ υᾣ Т Χ Ẋɝ ɝ

ẊŅŅ ЖẮ ὖ ѧ ΅ ɝ └

ͪ ɞ

ͼ ẹ⅞כּ Ẹ └ ɞ

Χ Ё Γ   └ɝ ӗ υ ẵ

Χ ⅞כּ

ᾣ Ắ ´ ͪΤ Љ

ɝᾠἙ Ẫ ´ ὖ⅞Ёɞ

ł´ ὖ⅞Ń ͪ ệ   ӎ ͪΤ

΄ ɞ ͪ Τ ệ   ł

ᾌŃ Ắ ɞ

υᾣ Є ł Ń ầ

ὖ⅞

ĽĽ ɝ ɝ ῾ Е Ẳ ầ ł Ń ҕ

ĽĽ ɝ ɝ ΧЉᾌ Γ

ĽĽ Ẳɝ ɝ ώ ὭΊ щІ Γ  ɞ

Ẫ ώ ῾´ Ёͪ ΤЍ ł ӎ Ńɞ
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四、为什么中国没有“一二三四五”线城市的概念了？

ẇ ͪΤł └ Ń Τ ЉΧ ⅞ͼ

╙ Џ ẇ łא ЄŃ Χ EBN Є ɞ

ł └ Ń 0.Ώ 1. ў υ Љł └ Ń

΄ ΄ ł Ń ł╞ Ń ὦ ͼ

ЁѠ └ὦδ ᵦ ầł└ └Ń ɞ ł Ń

ͪ ầł └Ń דּ └ ᾌ ɞ

ТΓ └ ͼ Χ ὖ Љּך ɝ Ắ ɝ П

Ԝ ΄ ︡ ͪΤł Ń ὖ

ɞ

Τ Ắẳ   ₵ П ɝ▲ ɝ ɝ ΅

ὦ ҕּד ł ғɝ ӎ΄ғŃ е ɝ ɝП

ɞ

΄Ё דּ ɝ ΅ ТΓ ẵ

ɞ қ Їͪͻ ͼ שׁ /,3 ɝἎͪ ɝἎЇ

Ӻ ѧ︡ דּ ɞ

Є ầł ⅞Ń Ϛ ⅞ͽ╙ Є ầ

ł ⅞Ńɞ Τ ł Ń Χ ł ТΓ Ńɝł ⅞

Ὧ Ń łͪ Ń Ἆ Ё

ɝ ᾌɞ

Χ ɝ Ắ שּׁ ם Ёе ɝ ɝ

  Τ δ ´ ὖ⅞ Ё ɞł ⅞Ń

ɝἬ Є Ẫ΄ ὖ⅞ ‟ɞ
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五、“深度城市化”下的中国城市群的定位

ὖ Ё ⅞כּ ͽ ѧ Ѡ Χ ӈ

Љ ҕ ἬΤ ᵓ

/, ӈ └ỵЉיּ е

0, ӈ ỵЉΝΤיּ ε  ệ

1, ӈ ỵЉיּ ώ ⱬὭɞ

Χ қ σͼΕ ɝΧ ɝ ὦὖ

қ σͼ ł Ńɝł Ń ł ὦ╤Ὣ Ń ὦὖ └

ὦὖδ

/, דּ ͻΤͻ ◐ ͻ ɝ ͻ ɝЧ Ể

0, ТΓ═ ◐Χⱬɝ Χɝ ɝ ɝ

1, ◐ệ ɝ ↄɝ ╦

2, ◐ ╦ɝΕↄɞ

ͪΤ 0.|1.Τ Χ ⅞ Ẫ

ͪΤ υ דּ ɞ

（2020年04月07日发表于世联行微信公众号）
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为什么儒家文明城市疫情控制
得最好？
 / 陈劲松

一、疫情在儒家文明城市基本得到控制

х ‟υדּ е ɝ ɝ

Ме ΄ ὫὈẹӎ ѧ ὈͪΤ

Е Χ ẇ דּ υ ╝łשּׁ

е Ń ɝ ↄɝ ῾ ỏ ΕЕṑ łΕЧŃɝ

ł Ń юַ ᾌӊЁɞ

Е Ж ᵦ ɝ ⅞ שּׁ

΄

қầ ɝ ҕ ᾌ ɝ Γ ɝ ɝ ҕ  Ό

ᴥ

Е Ж еּת ɝ ֑ ɝ ẮẳП е

ɝ ΄ӉЉ Ὀ

ͪΤ

Χ Љ Ё Ξ Ѡ ᵨ ΝΤ δўѲ

ł Ń Ё Ẫ Ὁ ɞ́ Ẫ ͪ יּ ῼ

δщł Ľ Ń ῾ ɝ ɝ ↄɝ ΕЧ ΄
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Ẫ Ὁ

δΞ ᴥ ΕЕ ῾ łẪ Ń

Ϛ︡ ł қ ầŃδε ᴥ ł ᵨΓџŃ

ςδлς Ж δł Ń Ẫ Χ υͪ

ΕЧ דּ ҡ ς דּ

二、疫情这场大考，考的是什么？

ł Ľ Ń Όɞ £ ɥ

ɦΧ ὈЁ ´ ͻ ◐

ͽłדּ εŃ ł ᾌŃ ͽ Ὥ Ẫ ΄

ͼ דּ ᾁ ЁΝΤ Τ Ϛ ΄ЁΧ

łӗΓŃ ł ΌŃ δł◌ Ń ᾑ ͪ Ό ɞ

ł Ń ỴὉ ł Ń אָ ỵ ầ

ł Ń ł εŃ ł ᾌŃ ł Ń

ⱬ υͪɞ

Τͪכֿ ł Ń   ł Ń Ѡ Ẫ Ἤ͵

┘ Ѡɞ Χ ł Ń ł Ń Ẹё ł Ń

δłẃ Ń ͪ ὖ Ѡ δσ΄ łσ

 Ńɞ Ӑỷ ┘ Ắẳ┘ ὖɞ

民主 法治

治理能力
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Ẫ΄ Ёɞ ΄ỏּל ỷ Ӂ ͪΤ ΄

Љ Ԇ Е Ẹё ↄɝ ɝΕЧɝ δлς Ѡ

 ͪὗ δлς Ѡ΄ ộ ҕ דּ ł

џŃ Ẫ Ж ΄ ҕ εᾌ

ὈЁͪ Τ ł Ńᾆ лς

ᾆשּׁ◌ ẵ ε ᾌ Ӑ ł ♣ΌŃͽּכ δ

ł Ń Ό   ẵ ᾑ ӗ еł Ń ɞ

三、儒家文明圈的底色

΄ỏ Е ᵦ Ẹשּׁ ѧ ᾆ ᾣ◐Ӻ

ώ Χ Е Ϛ ỵ ɞ

ѧ︡ ṑ ΅ ᾁɞ ᴫ ═ ᾣ

ͪ Ắ ệ ɞ

ṑ ΅ ΄ Ẻ ў

ў ͽ

/,

0, Τе

1,

2, Ѷ ώ

3, ε

4,

5, х Ώ Ѳᵈ

6, Є Ѳᵈ

7, ⱬ Ѳᵈ

/., Ѳᵈ
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Ѡͼ═ ṑ Ẹё Τеεσɝ εσɝ εεσᵦ

Ѡ ӎ Ё ṑ Ẫ Ѳᵈ ł Ńυͽ Ѡ
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房地产问题的再认识
 / 陈劲松

υ Тҕ ὸ Ό Жὸ יִ ε ⱬ

Γ ή כּ Ӂ ѧ ᾆ ὸ ẳ ɞх

Тּד ὸ Τ ΄ ς

ɞ

ͪ Ѳ ɞⱬẇ Χ דּ Њ Т Ё

ɞK0ᾣἬ ♇ δ ϫΌ

ЁɞӁ ɞ

Ї ם υͽҕּד лςּכ⅞ Т

ẵ ם דּ ⅞כּ ɞ

一、“房价—货币”的本质

(一)央行资产的构成

Χ █ Ắ ᵆ Ẹ

ё Ӂ Ν ɞ Ἤיִ Т █ ͪ Ἑ Ẹё

Ắ ᵆ ͪ ῾ɞ 3יִ ỷͽ K0 דּ ᾌ

ɞ K0 █ ΄ ῾ Ἑ Ӻ 0./7 Τ Γ ɞ
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外汇占款与PSL增长乏力之下，央行资产负债表的扩张速度将放缓，意味着房价的重要支撑
力量在减弱，货币供应量不足以支撑全国普涨格局，楼市的区域分化将是常态。

דּ υ █ ҕ ⅞כּ ‟ δ ͪ

Ἑ ɞ◐х ͪ Ἑ Ὀּת ͽ ɞ ͽ ҕ

лς K0 ӎּד ɞ⅞כּ ͪΤ Ὥ Χ

Χ ҕὈ ΄ ɞ

（二）房地产信用不是消耗货币，而是创造货币

创造货币的基础
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Љ Т ѧ Ὥ ὸ Т ҕ

ᾆ ɞ Γ ᾆ Т΄ Ὧ ɞ

ТΓ Χ K0 ε Ὧ ẸёѶӐ Γ ɞ

Χ K0 ς ӎ ΄Ἑ ТὈ

K0 ҕὈ ɞK0 Ὧ Ӻ Χ Ё ӎ ѧ

⅞ דּ ɞ

Γ Ϛ łם Ń Ξ łם Ń Ξ

΄ ᵆ ɞ υͽ łם Ń Ξ

K0 σ ɞё ς ɞ лς ם

ɞΧ Т Ὧ Ё ם ɞ

ם щ ͼ ם ɞ Χ ѶӐͪΤ ︡

ϡ ͼ Τ ѧ ὦ ɞ

ὦ ם Ёɞ Ѡ ם῾

ɝͻ ͪ υ ╥ ɞ ᵆ דּ דּ ᵆɝדּ

Ё ὖ ם Т ɞדּ Ἱлς דּ

῾ ם῾ Ἱ דּ ΊΓ Όɝ ם ɞ
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ѠΤе ầ ѓ υ Ѡ Τеּד

ם ɞ

щͪ ᾆ ם Ӂ Χ Ё

Т Ё Т І ѧ ɝ

Χ ТὯ Ё ɞ

Χ ᾆυ ΄ ɞӛ ○

ͼ Τ Ὧ ם ɞёѧδлςᵦ΄ᾆ δ

е ɞ ת /. ת 7

ɞ

（三）信用构成

דּ υ ѧ ם דּ Ё ⅞כּ דּ ⅞כּ

ς Т֑ Χ ♣ ɞ ѧ ם דּ Ẹ

ם ɝẮẳ ɝ Ӻ ɞ

╥ӊ דּ ᾁ Ặ ὖ ⅞ Ẹё ầɞם
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δ υ ΄ҕ ɞ ѧ Ѡ Χ

ם Ẹ ם ҕ ɞ

דּ ם דּ Т ᵆ ёѧ ΄ Ὀ Ё

΄ דּ ᵆ ε ёѧּד ᵆ ᾆ ɞ Νיִ

דּ Όּדᵆ ΄ Ἑ ɞ

דּ ᾌּדᵆ Ẫ΄ ᵆ ɞ Ѡ

דּ ם ɞ ᾁ ɞⱬ лς х

ͪ Ἤψ ᾆ Ї Ϛ΄ щ ͻ ПЁ ᾣ

ᾣ ᵆɞדּ ᵆ Ӂ דּ ͪ

ᾌӊ ỷͽ ͪ ᾁ ɞ

ם ɞδлς Т ɝ דּ Ắ

ᵆדּ ͼ Ẹ ͪΤⱬ PCGRq ͼ ᵆε

ɞΧ ᵆ  Ὦ Ϛ δ ẵ

ɞ

ם ɞ Νיִ Χ ɞ ῾

ӺẸ δם ẹ ΄ ⱬ Љ ם ɞ

ϊ ώ Ẹ ώ

ѓ ɞ

Ѳε Ѷе ɞ щ Τ

ỷ י ῾ ɞ דּ

ς ѧ ͪ Χ Т Ό ᵱ

΄ ᾆ ͪ δ

ͽ Χ ם лς︢ם ͽ Χ

ם ѧ ᾆ ᾌ ɝ ҕ Ӂ

Ϛ ͪЖɞ
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Ԝ ֛ Ṿ Τ Ε

ͪ ͪΤ еּת Ἀ Ὀ ТΓ Τͪכֿ …

Ӂ Ԝ ֛ ɞ δ ₵ Ở

ᾆ Ѡ υ ⱬẇכּ

ɞ

ɞΧ Т Ї ε ͻ еּת ầ └ Ѳּך

Џ ɞ דּ ᾆ ҕ ά

΅ Ёɞ

דּ ם Љ דּ ΅ דּ ѼΓ΅

ѼΓ דּ ΅ Τ ҋҕ῾ ɞẸΧ דּ
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ỵЉлςיּ דּ ם ם ɞ

ώ ͽ ɞ ᾣ ỏϫ

ҕ΄ ɞ δ Χ ɞ

二、疫情下的购房者信用问题

（一）租赁

υ ם Ж ҕὈ щΏ Ắ

ε Ї Ѡͼ ͽ ӁὈ ︡ ͽ ɞ

Ϛ Т Ὦ ҕ ɞ Ắ Ὦ

Ắ еּת ɞ ΄ Ӻ е

ὦ ᾣЁɞ

 （二）刚需和首次改善

ͪ ε ӎɞὮ Пε
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ͻ ΄ ⅞ɞ

（三）二次改善、豪宅和投资

ὖ ὖᾁͽ 3.#ɝ4.#ɝ5.#ɞϚ Ї

ɝ ầ ầ ι Ӊ ὖ

⅞ Т ӈ Ẹ

Τ Γ ҕ ầ ὖ⅞Χɞ ςῼ ɞ ẇ

Ёͪ ε Ї └ Ẹё יּ└ Ӻ

еּת   Ѡ ɞ

Ẹ Ї ӊ 5.# ѓ 1.|2.#ɞΧ Ї 5.# ѓ Ẫ

ς ѓ еδ ɞ δЁ ᾌ ΄ δЁ΄ е

ɞӁЇ ɝ ЉỲ δлς

Ї ӊ ς ѓ

（四）商业、工业和写字楼市场

Γɝ Γ ớ ᵨ ΄ᾆ ớ ɝ

Γ ɝ Ӻ Ӻ יּ Ắ ӊ ΄

ᾌɞ х ᵆ♣Όׁש΄ דּ ŅŅ δ

υ Т֑ Χ ♣ ɞ
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第二章  疫情与中国城市进程



瘟疫与城市：加速房地产行业变化

48

疫情背景下的中国都市化趋势
分析
/ 世联评估  沈维 夏小燕 廖雪琴 彭楠  

疫情背景

щ0./7 /0 ӎ Ὀ ᾆ

ν Ẫ ệ6͵Ӕе ͼ╒ Ѡּׁש┘ ӗ

יִ Ợ ︡ Ё 2Τ ɞ Ẫ ΪⱧ┘

ɝͼ╒͵еּת łϘ Ń ╝Χ ͪ δЁ ךּ

└ɞ דּ ᵈ ↄ – еּת Ὀ

ↄ ӎ Χẹ ӈ П ӗ

ɞ ͪὗ ЁẪ דּ ầ Ợ Ԇɞ

ͪὗ Ё 0.0. / 01 ἔ 0 ᵦὈЁ ᾣԆ υθĽĽ

Ѡ Ẫ ͪ қ ɞ Ẹ ↄ Ẹё Ϛ ӗὈ

Ё ɝП ᾌ ɞІ דּ ɝ דּ ΄

/5 ᾣ Q?PQ ɞQ?PQ Ε Ὀ

ɝↄЧɝ ҟМɞΝ דּ ‟

ὈЁ ҷυ ΄ ε ᾆͪΤẳ ɞΝ

דּ қ ε דּ ɞΧ еּת

ẮẳП Ӻ қ Ӯ ɞ

Q?PQ Ё/5יִ Ӂ е Χш υ΄ִיɞӁ /5
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Χ ⅞ ᾆЁ דּ ɞ 0./7

ᾣ ⅞ δ4.,4.# 0..1 2.,31# ⅞

0.#ɞеѧ΄ δ ѠּׁשẸёẮẳ Іѱדּ דּ

δӐΧ ⅞ ‟΄ ͪὗ ѧщ Χ דּ⅞

♄ ɞ

中国城镇化历史进程

Χ ⅞ ѠὖδѠͽЏΤ

1.	 城镇化起步阶段（1949年-1957年）

/727 Χ Ẫ р /10Τ еּת█Ẫ еּת

5,1#ɞᾆ/735 דּ ᾆ/54Τ еּת█Ẫ еּת /.,7#ɞ

2.	 城镇化波动发展阶段（1958年-1965年）

ͻ ł Ń /735 /54Τ ῾ᾆ/74/ 0.6Τ

└еּת█Ẫ еּת /.,7# ᾆ/3,2#ɞ/740

שׁ Ёͪ ᾆ/743 Ẫ /46Τɞ └

еּת /74/ /.*/10,25͵ еͽ ᾆ6*635,40͵е └еּת /3,2#

ͽ /0,0#ɞ

3.	 城镇化停滞发展阶段（1966年-1978年）

/744 ⅞ Ӻ ΄ᾣ ⅞

ךּ ɞ/744 ᾆ/756 ═ͻ Ẫ р ῾ 04Τ /756 еּתδ

/5023͵ е ⅞ /5,70#ɞ

4.	 城镇化高速发展阶段（1979年-1991年）
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ẙ ═ͪ ͻΧẪҕѠ ᾁ ầ7. ўѠ דּ

ɝ └דּ ѠּׁשϜ ѼΓ Ặ  Ё ⅞ דּ

ɞ/757ᾆ/77/ ═ͻ Ẫ ẳ ῾ 064Τ Љᾣͻ═ ῾

2,5ᴙɞᾆ/77/ еּת ῾ᾆ1/0.1͵ е /756 6.,7#

⅞ ᾆ04,72# /756 7Τ ὖ ɞ

5.	 城镇化平稳发展阶段（1992年至今）

ẙ ═ Ё ӗδ└ ҕּד Χ Ẹ ӈ ӗ ᾆ

ᾣ ɞ0..0 // ẙ ═ắ Ὀł ⅞

Χ ╞ דּ Χ ⅞ Ń щ

Ё דּ ⅞΅ דּ ᾣ ɞᾆ0./2

Ẫ ⅞ ᾆ4.,4.# /77/ 00,44Τ ὖ ɞ

中国城市化率（%）发展进程

数据来源：国家统计局
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中国城市化合理性和必要性

Χ ⅞ דּ Χ еּת█ ῾ ὖͪ ѠּׁשЇ

еּת ẇ ╒͵ ү └ Ѡּׁש ҕ ТΌ

╖ ⅞ Ϛ υ ɝ שּׁ ɝқ

ɝПדּ ɝ еѧ אָ ⅞

Ѡּׁש ͪЖָא ⅞ ⅞ қ ɞ

⅞ш Ẹ ҕּד ‟ ѧ щ

Τеשּׁ ΄ ὖ Χ ⅞ ‟ ɞ

政府层面

1. 城市化可以创造社会非农就业机会，促进基础设施建设发展

Ở еּת ɝ Χ Ϛ Ở – Ό Ở –

 Ό Ὧ Ё ҕ Ở Γ ҕ δ דּ ԜЁẄ

– Ό ɞ Ở еּת Γ Χ Ϛδ

ԜЁ – Ό ַ Ё דּ ɞ

2. 城市化有力促进了城市房地产市场的发展

Χ ⅞ דּ Ở еּת΄ ᾆ ӊ ῾

ַ ЁΧ └ Т דּ ɞ Т ӗδΧ

ӎ ТΓυͪ Ё ҕ ҕ– Όɞ דּ

ὦ 3+/. ệ 0+1кỞ еּת ᾆ ɞ е ӊ 0.

щ Т δЁ ỵ еּת ӊ

ӊ 2.+4.к ɞ ᾐ Т דּ

  ệ דּ ɞ /765   ὦ

Ё דּ ַ Ё ệ Ѡּׁש ệ Γ ɞ
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历年全国商品房销售面积（万平方米）

数据来源：国家统计局

3. 城市化有效促进了中国的产业结构优化，使劳动人口往第二、第三产

业转移

Χ ⅞ דּ └ Ё Ở – еּת Ὧ

Ё Їɝ ͻТΓὯΓɝ Γ ҕ ַ ЁΧ דּ ТΓ

ғ⅞ɞТΓ щ ͪТΓ Їɝ ͻТΓ Ẫ Γ⅞ɝם ⅞

  ‟ Ϛ ҕּד Χ ɞТΓ ַ Ёе

Ё ҕ Т ΌѠּׁש Ό ҕ דּ

ѱυͪɞ

个人层面

1. 城市能提供更优质的医疗、教育等各类资源

Ở Ѡּׁש Ẹ └ Ԝ ┘ ɝ

ɞѠ דּ ⱬ δԆ Χ

Ὀ Ё ӁѠ δў ͪ ἹᴫẸғ

Ѡּׁש┘ ш Ё еּתɞ Ẹ ў

ӊ еּתɞ
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 全国主要城市三甲医院数量排名

数据来源：中华人民共和国卫计委数据库

全国主要城市高校数量

数据来源：中华人民共和国教育部

2. 城镇就业收入水平更高，发展空间大

Ở Γе ầ Ӊ Ό Ӊͽ υͽ Γ Ԝ

Ϛ Ϛ ещỞ ᾆ щ

ᾆ ε ⱬ ɞ 0./7 е

ầ ᾆ20*137Ẃ Ở е ầ/4*.0/Ẃ ầ δ

еּתщỞ ⱬ ɞӗδͪ ↄͼ Ғ  

еּת ầ ɞ 7*...Ẃ- ↄЧͼ
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͵Ẃ Ẫ ɞ

历年我国城镇及农村人口人均年收入（元）

（数据来源：国家统计局）

中国城市化未来趋势分析

♄ 5.Ӕ דּ Χ ⅞ Ẹ

⅞ Ϛҕ ֑ ҕ Ғ е Ѡ ɞ ⅞

֑ ҕ   ҕ דּ ε ɞ ᾣΧ ⅞ ὮὮ 4.#

דּ 5.#+6.#Ѡͼ ⅞ ш Ϛ ЁΧ

דּ⅞ ш ẹ Όɞ

⅞ ш ΄ І ѧϚ ⅞

ὈЁ דּ⅞ Χ

Ẹ Іדּ еּת Ẫ ɝ ҕ ɝ

П Ὀ ⅞ ᾣ י ɞ̈́
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疫情不改城市化进程，房地产有
哪些趋势？
/ 世联君汇

Ẹ ł Ợ Ń Ӻ ΓּךᾆỴὉɞ υͽ

Тҕ Ж ⅞כּ דּ ‟

一、中国城市化发展趋势不变，但发展理念和模式将发生
变化

Χ Ѡּׁש ‟΄ҕ כּ Χ ш

י דּ⅞ ‟ כּ΄ Ӂ דּ ҕ כּ

⅞ ⱬ ɝ דּ ⅞ ɞכּ דּ

Ѡеδ ẵ ΅Ắ Ế ТΓ ῾ᵈӉ

  Ắẳ   ғ⅞ ͪ Ẫ

דּ ɞ

Љ╤Τ łͪ Ń ҕ דּ שּׁ ὦ Т

ɞ Ӻ ♄ ɝ ɝ

ɝ ҕỴ Іѱυדּ Т Όɞ   Ітכ

Ặי ὖδ ɝ ɝ ͻΤ ₵

ɝ ɝ ҕ ὖᾁ ў
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ɝ ɝכּ ҕ Ғ Іѱɝ

שּׁ Όɞ ὦΧ ɝ ᵱ ₵ ɝ

ɝ ɝ Ắẳ ´ ɝ

ỵ ӎ ɝẮẳП ɝ ᶴ ᾆךּ

ɞԆ Χ Ắẳ ӎ ɝ Χ ɝ

ὦ υά Ё ´ Ό δכּ ┘ ɝ

Ὥ אָ ᾆ ╖ ᾌϚҕ ᾆ

ӗ ɞ

 二、住宅市场仍将是巨量市场，维持高位运行

ӊ Χ Т ךּ ш

/0͵кẂ+/2͵кẂ П Ὦ Ὦ шҕ ε Ὥ

΄ϊ ɞ
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Ѳ ͼ ЉłТ Ό+ Ό+ Γ  Ń Ό

П ỵ ⅞ ҫᵈ Љ

ɝי щ Τ П ɝѲ ͽ ɞ

ớ ϫ Ё ɝ Ѽּך Ẹё εӎ



瘟疫与城市：加速房地产行业变化

58

῾ιɞΓε Ẍ δ ẳ ͪ ӎ Љ

Ѽ Γ ѠᵦᾆἙ Ẍ ὄ Ё

ῼ Γẹ Ό х ҕ ῾ ώɞ Љ ⅞

ῼ Γ ἙẌ ѼΓ Ѡ ךּ Ẹ łЇ ΕŃ ͼĽĽ

ͽĽĽѼΓɝ ỷ ῾ Ὀ ιͽ Ϛ

ךּ ♣Ό ή ◌ ɞ

ѧ ὸ ῼ Γ ҕᶸ Γ ẳ

ӗ Γ ς Ӑ ẳ ҕ δх

ɞ

 六、商办物业运营能力将成为物业资产价值增值的关键

´ ɝ Ѡּׁש Γ   Ẹ

ѧָא ὖ ´ שּׁ   Ό

ὦּׁש ɞ

ЁП ɝ Γ   ῾ὄ ѼΓ

ỷͽ Ὀ ͼ ͽ Ẅ Ό Ό

΅  Ό ẹ ғ ớ ᾁ ῼẮ

ầ ῼẮ ם י΅ щ Ὀ ɝ Ѳ

ɝ Γ ТѲᵈ ɞ ͽ Ώ  ֳ Ёầ

ɝ ỵ ͪ ɝ ɝ ӗ ᵈ  ɞ ῼ

Γ Ό ҕּכ δ ῼ Γ ТѲᵈ ᵈ Ԝ

ɞ
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七、空置商办改租赁公寓将成为新趋势

Γ ΄ ╖ Іѱדּ

ͼ῾ ҕ῾ Ὀ Ӻ

ῼ δ ӊ ῼ´ ҕ δ ɞ

δЁὗ ỵ ΓɝῼẮ ɝ

ӊ θ ӊ ᾌ ַ Тᵱ דּ

ӊ Ԝ שּׁ ╖ ӊ щ0./6 5 Ӗ דּ

ɥӖ е ῼẮ ẵЉ Γɝ  ῼẮ δ ӊ ῾

θӊ ᾌ ӗ ɦ ɝ

ὈЁ ẵ ɞ ͪЖớ ɝ Γ ТΓ

Ẹ П Γ ҕ ɞ Ὀ

Ё Χ ӈ Γ Γ Γ δ ӊ δщ Γ

Γ כּ ͪ ὖ Ж Γ щ

І ɝ Γ Ὧ   ΊΓ е ͪΤ θ ɞ υ

ͽ ῼ Γ ͪ ῾ι е ӊ ╖ ὗ ͪ

ῼ ɞ

（2020年03月11日发表于世联君汇微信公众号）
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企业如何在未来城市化中做足
准备
/ 世联君汇

一、设定资金警戒线，做好资金规划

ѼΓ ɞ ᾣ ΄   ῾ Ѳᵈ

ὸͼ ͪ Љ ‟ ӊ ҕ ͽ Χ ł Т Ń

Ӂ Ἆ שּׁ⅞כּ Єẵ

Ἆ ‟ щ Ἆ ҫ ТѲᵈɞ

Ѡ ѼΓ ᵦ ὦ

Ѡ Γ  ɞ י ѼΓ Іѱדּ

Όɞ

二、危中有机，把握机会

Т דּ ҕ῾

Ό Ԝ ῾ 0.0. δ ТѼΓ ᶴ

ɞ υͽ Χ ѼΓ ỷ ҕ ΌѼΓ ◌יּ υͽ

ҕ ῾ ΅ יּ ɞ
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三、投资热点仍聚焦在大都市圈

Χ ⅞ ш ầ •е •Ẫ דּ ⅞ɞ

Ѡ - ӗδ דּ⅞ └ ш שּׁ

щ Ό Όɝеּת Όɝ Τ ε

ҕ ῾ Ắẳ ɞ

四、因“类”施策：根据不同物业类型，采取不同的应对策略

（一）提前做好商办物业改造租赁用房的准备

ͼ ͪ ͪ ῼ Γ Ѽ Ԝ Љ ͪכֿ

ӊ Ԝ ΄ ῼ Γ δ

‟ ł Ń ẵ ɞ

（二）修炼内功，重新构建产品价值体系

Т Ѳᵈӎ ₵ Т Όּׁש   Όɞ ɞ υ

ў δ Т ɞ Љł ŃІѱ

דּ Т Ό ´ ᵱ ӊ δТ ϫ

ɞ υ Т ł ´ ) ´ Ń ͼ

῾Ń ) ł ´ ɞ Љ Ѽ Τ ת ệ

´ ῾ Т Ό δ ͽͪ ЄΧ Ὀ ẵ υͪɞ

Ό₵ Γ ɝ שּׁ   Όɞł ŃІѱּד

ͼ Тҫᵈ Ѳ ҕּד ⅞כּ Ό ТѲᵈ

ҫТ ɞ υ Γ ή Χ   שּׁ ᾣ

ɝ ͽ ᶴ δẵ ɞֿͪכ Γ

ӗΧ ᾆ ӗ └Ὀầ ɝ ӎ ɝ Γ

ɝ   ΅ ɝ ᵱ ɝѼΓ
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ὗ ẵ Γּת ɝѲᵈ ӎ ӎ ɞ Т Ό

╖ υ δ Т Ό ͪΤẵ ɞ

（三）关注大都市郊区的文旅地产项目

ТΓ υͽ ᾆךּ Ὧ Ӂ ѧּד ͪΤ

ͪΤ ł Ń Ὀ ᾁ ͪ Ὦ

Ҍ ɝẄ   ɝ ⅞ └ ɝ

ɞⱬ δ Ӊ ϫ Т δ δ ẵ

ɞӁ łͪ Ń Ғ Ẫɝᵱ δ

Т ЃЁ Ѳᵈ └ Тɝ Т Ԝ ֳώ

П ЦּךӉ ӊ ғ δ

ͪΤ Т ɞ

（2020年02月27日发表于世联君汇微信公众号）
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城市化之下，疫情对全国楼市的
影响到底有多大？
/ 世联行深圳策略资源中心

疫情期间各地对地产扶持政策

政策动向：多地出台对房地产的扶持政策

/, 0 /0 ɝ ɝ ɝ - Ὀ Ё Т ɞ

0, Ԝ ɝ ɝẮ ɝ ѱ ᾆὖ

П Ὀ ɝ דּ ῼ П ҕַ П ɞ

1, υ Ѡ Ὀ Љ ỵ ҕ

Ὀ θ ɞ

政策预判：地产调控政策将适度放松，各城市因地制宜

北京大学金融与产业发展研究中心主任 冯科：

/, ҕ῾   Γ ҕ ɞ

ТѼΓ Ѽ ỷ ҕ ɞ

ł ӊ΄ Ń ᾣ ͽ ҕ  

ᾆ ӗ Ӂ΄ҕḎQ?PQυ ᾐ ɞָא Ϛ

דּ ғ ᾐ ɞ
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0, יּ Ϛ΄ҕ Ẫ ךּ Ї

ɞↄͼ ͪ ΄ҕּי ɞ

疫情影响下房地产市场未来预期

市场预期：预计政府政策将陆续出台，保障国民经济和楼市稳步发展

政府政策
政府已经陆续出台多个保证资金流通性，保障企业发展等的政策措施；
预计政府1季度末至2季度初政府将持续出台措施以稳定经济、保证就业，
促进消费。

国民经济
短期内：本次疫情规模空前，国民经济尤其是外贸及服务业受到较大冲
击，需数月方能逐步恢复；
中远期：疫情过后国内经济将逐步恢复稳定增长。

楼市发展
短期内：国民消费意愿及消费预期均将普遍回落，企业资金周转压力加大
中远期：疫情稳定后购房需求将逐步回复正轨，城市的核心竞争力（优质
配套）将显得更为重要。

市场预期：预计楼市整体成交总量回落，城市间分化加剧

Ѡ ᾌ Ỵ ᾐ ӎ П

0.0. ӎ Ϛ Ὀłẇ Ńɝ υ‟

ὖ⅞шҕ῾ιɞ

/, Ợ ͽ х ł Ϝ ΓŃ ΄ỏ

П ΄ ͽ ɞ ΄ᾆ ш ҕҌ

0, Ѡ ᾌ ӎ П ὖ⅞шҕ῾ιɞ

1, Ỵ ᾐ Ὦ ш ᾐ

П ͪ ╖ ͪɝЇ ͻ П ẇѼ

╖
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2, ͻ Ẹ еּתἈ Ὀ ω Ὥ

ɞ

市场预期：预计土地市场暂时放缓，疫后逐步回暖

ͼ╙ П

П ε Χͽ╙ ɞ

/, Νᾆͻ ͽ Т Γ

Ѽ ךּ ῾ι ♣Ό ͪ

ͼ Ӊ Ѽ

0, ͽ Ẫ Τ Їͪ Ὀ

ҕ

市场声音：疫情影响短期成交，不影响房地产长期发展

世联行董事长 陈劲松：

/, ТѲ ỵЉΧיּ Ԝ ΄

0, П ͽ ΄ Χ ⅞

1, ͪ Пҕ

易居中国CEO 丁祖昱：

ệ Т ⅞כּ ᾆ ᾌ ὗ

ẵɞ ΄ᾆ ш ҕҌ ͪ Ѡ ᾌ Ὀ

ς Т Ϛҕ ɞ ͪ ͽ

υ δ ҕ П ϚҕὈ ͪ

אָ ɞ ҷЉ0..1 Q?PQυ Т   Ό ᾆͪ

‟ ם ϚҕὈ ͪЖ ɝ Ἆ Ό ᾐ

Ж ҕ Т Т ͪ ώ ɞ
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市场声音：房地产行业整体稳健发展态势不会发生改变

鼎信长城 章华：

ẵЉ Љ Т Γ ὖ └ ệ ךּ

ỴὉ Ӂ  ͻ  ͽ Љ ΄ҕ כּ ₵

שּׁ ẹӎיּ ᵊ θ Т ӎ

ɞ

Љͼ ὸ Т Γּד דּ ⅞כּ

рδ Γ ӎ ᵱּד ‟΄ҕּד ɞכּ

中信建投 竺劲：

ҕ ТѲ ệ Т

Ӂ ♣

ҕ Т δΧ ⱬ ֑ Љ

ͽ Т Ԝ ẵ ɞ

Љ Т ΄ כּ Т ‟ ᾣ ҫ

ᵈ Љ♄ Љ ҕ    

Љ Т ♣ᾌϚҕ ệ ᾆ ɞ

疫情对房地产行业的其他影响

房企层面：行业加速洗牌，强者恒强局面加速形成

Γ ĽĽ Љ Ѽ שּׁ ♣ Ό΄ Χ ѼΓ

ή Γ Ὀ ɝ ѼΓ Т

῾ ɞ

疫情或加剧房企分化，强者恒强，兼并重组浪潮或愈演愈烈：
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ł ỢŃ Ѡ΄ Ό Ẫ Γ ᵨ

΄ ᵆᾣ ѼΓ Ὁɞ

对于大部分中小房企：

ͪ Тӗδ ТΓ ΄ӗδ

Ί ͪ ῾ ɞ Χ ѼΓ

ɞ

ͪכֿ Ѽͪ Γ ͽ

Ἑ ῾ι ᵆѼΓɝў █ ѼΓ ỷɞ

♣Ό Ӻ ѼΓ ή Т ɝ

╖ɞ

对于头部房企：

ͪ Ѽ δ Ⱨ Ό Ẅ Χ

ѼΓ Ό ẸΧ Љ ẹשּׁ ͪ Т Όғ‟

ѼΓ Ϛ΄ δͪΤ δ Όł ֔Ńɞ

2020年，房地产行业的兼并重组浪潮或将愈演愈烈，致使行业分化进

一步加剧的同时，将加快向头部企业集中，强者恒强，弱者恒弱的局面或将

加速呈现。

营销层面：房企加快线上销售全流程开发进程

受疫情影响线下看房受限，众多房企已灵活推出线上销售渠道

͵ ɝ ɝ ɝ Ѽ Ὀ ͼ י

ώɝ Ẉ ɝΧ ɝ Ѽ ὈЁ ệ ₵ ɝTP

ɝ ɝ ɝ Ѳ ´

ᾣ Ғ Ѽ῾ Ё ͼ Ό ɝ

?NNɝ ẮҒם ɝ ͼ ╖
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ɝ ɝ ɝ TPדּ ´ δ

Ԝ ᾣ ӎ ɞ

ͼ δ ԜЁ ͽ ᾌ ͽ ε

Ғ Ѽ   ͼП Ẫ ⅞ δ ͽ Ӯ

ͼϚ  Ё ͼ Ẫ דּ

Ӂ Тӗδ ТɝӉ ͼ ệ ў ͽ

ͼ ᾆδ ᵦ⅞יִ қɝ ѼϚ ᾣ

Ӑ ⅞ ɞ

客户层面：

/, ͽ שּׁ ͽ

0, ͼ ךּ ΄ ẵ ɝ Пשּׁ

1, ẵ Т ɝ └▲ ғשּׁ  

产品层面：

/, Γ Ԝғ Γ   └ ᾆךּ῾

0, ῾ └

1, └ Ӻ ⅞ ғ‟

2, Ӊ Ӊ ɝТ Γ

3, ε ᵱ ɝ Ẫ Т Ό ╖

（2020年02月18日发表于世联君汇微信公众号）
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第三章  疫情后，各类
物业如何发展？
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推动改革，工商建筑健康升级
/ 世联君汇  谭耀诚

前言

“黑天鹅”不可预测，“灰犀牛”不可避免，我们改变不了规律，唯有改

变自己	

ł ў ͪ Τе ͼ ͪ Ń 0.0.

΄рр еѧ ӗɝѼΓ דּ ҕ ‟ͽ

ɝ ɞӁ ‟ כּ

╖ ΅ Т Ν Ѡеδ
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қ ỏ תּ ɝ ɝ

Ѡ ₃ ɞ

қ Χқ Љ Χ

ầ қ ệ₃

Ёɞ

建筑设计优化的借鉴依据

┘ δ ´ Ẹ щ┘ ӎ

ᾆ Τ ᵦᾆ┘ ὖ ɝ ὖ ΄ қ

└ ὖ ᾌɞ ᴫ ┘  ῼẮ

Ὀ ͽᴫ



73

第三章  疫情后，各类物业如何发展？

布局朝向：╦ ↄ ỹ ╦ↄ ԜẄ Ẉ ɞ

设计： ε ͪ ╦ Ε╦ ệ ε

תּ ΝΤ ҕ ώЉ ệ ɞ

功能区分流：┘ е ┘ ὖ ɝ ΅

ὖ Ѡּׁשе ὖ қ ɞ

设备要求： ẵ ῼẮ Ϛ Ѡכ ┘ Τכ

ɞ ΄ Љ е2. -ͤf תּ ά Ό:3.N_ɝ

ͪ :/.# ͪ :3# ɞ

ầᵱ Ὀ ⱬὭ

建筑设计优化，建筑整体建议

建筑结构

ᾌ δ ╤Ẃ Ѡ ͪ

J ╦ↄ

Ẉ ɞ

Љ ѧ

ł Ń łὅŃ

ệ Χ שּׁ

Ẉɞ ệ אַ

ӎ ὅ
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Ẉ Ό ѠẳЦΧ ɞ ầ Ẉɝ ⅞ɝ Ẃ щ ӎ

ł Ń Ѡכּ ῼẮ ╤ ɝ ɞ

呼吸幕墙

ệ Ӻ Χ ὖ δł ῼ

Ắ Ń ҕ ͼ ɞ ớ JCCB

ɝ ͻ ɝ

ⱶ ệ ͪ Ё Ẫ ם ɞ

δ ◐ ⱶ Ε╦ ↄ ΄ ΄

ệ ў Ѡ ệɞ

ỷͽ Ӻ щ Ἑ ЁẪ

ɞ ͼֿכ ᾌ

ỷ ẵ ỷּד י ῼẮ Ẫ ɞ

ớ

ẹ ´ Ѝ קּ

υ δ4..kk ᾌ

תּ Ӻ Ḏ Ж  ͪ

ł Ń ישׁ Ё

ɞ

建筑系统建议

交通系统

ͼ Τ ɝv ӈ

Ӊе ɞ ╞ ͼͽ ὖ Ẍе Љ Χ

Пׂש Ϛ ώЉ ΅ ת
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⅞ ם  כּ י ῼẮ ͼ

ֳЉ ɞ

此外，交通系统的细节打造涵盖：

ὖ└ ɝ ὖ ͼ ῾ Ί Љ

Ό Љ Ἑ ɞ

Ἑ Ӊ ɞּי ệ

ᾍ▌- Ѹ ᾁ ɞ

Ӊ╤   י 23..ͤ Ӊ ệ

ɞ

῾ ệ ῾ ɝᴥ Ѡּׁש ệ

Ӊ ɞ

Γ Ӊשּׁ ῼ ῾ ὖ

е Ӊͼ П Χ ɞ ὖ

е ɝ ῾   ӗ ɞ

空调调节系统

Χ ẵ ῼẮ ệ ὖδ

╤ӎ ) ◐╤ӎ ΅ Ӻ ɞ ЉΧ
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΄ ɝ ɝ ╤ ᾌɞ Љ Ѝ΄ά Ѡ
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ͪ ɞ ῼẮ ӊ Ӻ ɞ

TPD TPT ) ᾌỹᾘכּ ὖӎ ɞ Љ

ῼẮ└ ɝ Т ɝ ɝ ɞ ╤ɝ ֳɝ ɝ ɝ

Χ ɞ Љ Χ

Ӊ ẵ תּ Пׂש Ẫ ɞ

ῼẮ Ӻ ɞ

Ẫ T?T Ẹ Τ´ Ѡ

ệ ɞ ớ ɝ┘ ɞ

ɝ   ɝ Ẅὖɝ ɞӁ Љ ὗ

δẪכּ Ὥ Ӻ └ υ қ

ɞԆ ῼẮ└ ΄ ᾆ

΅ ỏ ệ Љ Τ

ỏ ὗ ᵨ Ӻ ɞ

VAV空调系统工作原理

图片来源：中国暖通空调网



77

第三章  疫情后，各类物业如何发展？
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排水系统

病毒通过排水系统传播途径
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建筑细节建议

共享功能空间设计
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Ё2.ΤẮẳ
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（2020年02月26日发表于世联君汇微信公众号）
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商业综合体开发的解决之道
/ 世联咨询  徐晨哲

Ἤ Γ ӎ דּ ή ɞ

存量大： Ώ 0./7 Ẫ Γ Т

01,4к )/.,6#ɞ

难去化： Ώ 0./7 Ẫ Γ ӎ δ

0,0к ͽ +/3# Όִי⅞ ε ΧЉ

Γִי⅞ ɞ

长周期： ӊ ɝẮ ỷͽ 3 Ѡͼ

ầ /. Ѡͼ ɞ

经营难，迭代快： Ѽ ώ ♣ ɞ ҕ δ

΄ ⅞כּ ὦυά Γ ᾆ ΄ ⅞כּ ώ

ɞ

Γ ӎ ⱬדּ ךּ ♣Ό υ Γ

ӎ דּ ӐִיӐщ

一、充分考虑设计弹性，为未来业态转化留足空间

在投资决策定位阶段，充分考虑市场弹性，在功能定位之初便具有灵

活性。
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╤ӎΧ Γ ɞ

דּ ѧ Ӑ ᵦᾆ ɝ́
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ɞ

在设计初期，充分考虑产品弹性，最大化兼顾不同业态需求。
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空间弹性ĽĽ ł ẳЦŃ ҕ ɞ
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立面弹性ĽĽ ὖ ӈ י ӎ ɞ ӈ

ĽĽ Ế Γ Ẅ ɞ ӈ ӗ   ӎ

ŅŅ

二、面向未来，充分考虑空间智慧性，使产品更具有前瞻性。

1. 充分考虑空间交互性，与更多人产生互动。

Љ ΄рр ⅞

ПЍ е ⅞ ΄рр Ӻ Ϛ Ѡ ɝכ΅ ɝ

Ὧ Ӻе΅ ɞ ͪЖПЍ ɝ Ζ Ё

Όדּ ΄ỏ ╤֑  Ό Όɞ

2. 充分考虑空间的智慧管理，降低成本，提高效率。

智慧照明系统ĽĽ Ẉ   ệ Ӻ

Ԝ Ӊ1.#ɞ智慧空调系统ĽĽ

שּׁ   ɞеӎ֚ Ắẳ└ е  ẵ Ӊ

03#+13#ɞ智慧停车系统ĽĽᵨ ӈ ɝ е΅ ᵨ

ɞ智慧机房系统ĽĽł еᵈ Ń )

Χ └ ệ

⅞ғשּׁ ɞ ĽĽе ᾁ Ὀầ е  

Χ └ ɝ ѱɝ יּ ɞ
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三、面向经营，充分考虑合作模式多样性，风险共担，合作
共赢。

щ ɝ ɝ Т ᾆ Ὀ ӗ Ὧ

דּ ɝ Ѡ Ὧ ẳ ᾌ Ғ ɝ ɝП

שׂ ҕ ɞ Љ ѧ Ẅὖ Љ

ҕ Γ ӎ ‟ Љ ӗ

Ẃɞ Γ ӎ דּ ή Ғ ♣Ό Ӂ֑ ѧ

ם ΄ דּ Γ ӎ דּ כּ ɞ

没有一个冬季不可跨越，没有一次挑战不可逾越，世联行服务一如既

往，持续让更多人享受真正的不动产服务。 

（2020年02月18日发表于世联咨询微信公众号）
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写字楼的“抗疫危局”与“奇迹
花园”
/ 上海世联产业  谢履铄
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一、宏观面

（一）全球宏观经济——弱势回稳，摩擦缓和

דּ ‟ 0./7 Ẫ Ὧͽ0..6 ◌

Ѡ Ӊ ɞ Ό 0.0. ᾌ ᾣ

ệ   Ἑ Ẫ ͪ ͽ שּׁ ὖ ầ
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（二）中外经济对比——理性发展，都市化集聚

Χ Ώ ᾣш Ẫ Ό ẹ Ό

ɞ ѧщἬ EBN ͼ Χ /. EBN δ5,73#
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еּת Ѡּׁש דּ Ӊ ⅞ דּ ш ẹ Όɞ דּ

΄ Ẹ ῼẮ דּ ɝ ⅞ ‟΄

ɞ

（三）国内经济发展——稳在当前，守冬待春

דּ ᾣ Ữ 0.0. łẵ υ Ń ͻ Ẫ

ł Ń ӊ δẵ ΄ Χי

ł Ńɞ0./7 Χ ΅ ε Ё

ὸ כּ ł Ń שּׁ΄ ɞ

0.0. ͽ ♣Ό΄Ἑ 0.0. Ὥ ὦ ẵ

ĽĽłẪ Ń Қ υ ɝł═ͻЏŃ ὦ υ ɝłͻ

Ń ẵυ ὦ 0.0.ỵ

ỵ ‟ ɞ ς Χ דּ ΄ ΅ Т

  Т Χ Т δ Χυ ɞ

（四）当下宏观政策对写字楼的影响——敏感性增强，投资观望

ͽ └ Ὀ ɞ

ớ ệ δ ớ Γ

ɞ

щↄͼ Τ Ὀ ɝ└ ѼΓ

Γ Ẍ Љ Γ Ὀ Ὥ ł ‐Ẍ Ń ɞ

ͪ Χ Γε Γ ךּ ͪכֿ

ᾆ Љ ớ Γ ῾ Т י

ͽ ớ ɝ ɝדּ ҕ ͪ Ѽɝ Ѽ ɞ
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二、市场面

Џיִ ͪ ớ ỷ ὖ

1. 市场面——发展各异，呈现多极化

ẇ Ԝ ỷ 3 ↄЧɝͼ ɝ שּׁ ớ Ԝ

ὖᾁ ᾆ144͵ͤɝ342,5͵ ͤɝ/74,2͵ּׁͤ1,/42ש͵ ͤ ͼ שּׁ ớ

ӎԜ ↄЧ Χ ớ Ԝ ɞ

Ẹ щ ↄЧ ớ Џ Љ ╖

р0./5 Ὀ ͽ 0./7 ớ ᾆ♄ /1,6# ͼ

ớ Џ Љ ╖ 0./7 ớ ᾆ♄

/7,2# ớ Џ Љ ӈ щ ͽ /.# 0./7

ᾆ♄ 0.# ớ ͽ 0./7 рδ3,2#ɞ

ỏ щ ↄЧ └ớ /0+/2Ẃ-ͤ-

Ν ͽ ͼ └ớ /.Ẃ-ͤ - Џ

Љͽ └ớ 2+4Ẃ- -ͤ Џ

Љ ͼ╖ └ớ 4+6Ẃ-ͤ- Џ

Љ ͽ ɞ

从宏观面进行总结，我们仍然中长期看好国内写字楼市场的发

展，尤其是处于都市圈核心位置城市的写字楼市场发展；中短期方

面，仍然需要写字楼市场的可持续发展对房地产投资进行一定的

结构性支撑，当前局面下，写字楼市场可能迎来一段时间的投资观

望期以及业主艰难期。
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2. 行业面——TMT、生命医疗及健康行业办公需求上升

ỏщ Γ ͪ ớ ὖ

ↄЧ ΓɝΊΓ  Γɝ Γ █ ͼ╖ RKRѠּׁש ͻ

ῼẮ █ ͽ ɞ

ͼ RKRɝ ᾌ ɝΊΓ  Γ █ ͼ╖ Ẹ ┘ ΅

ΓῼẮ Ԇ ͼ╖ ɝ ͻ ῼẮ ɝ Т

ɝ ӎ ϊ Γ█ ͽ ɞ

RKRɝ ΊΓשּׁ   ῼẮ█ ͼ╖ RKR ѼΓῼẮ

Γ█ ͽ ɞ

RKRּׁשΊΓ  Γ █ ͼ╖ RKR ѼΓῼẮ

שּׁ ТΓ█ ͽ ɞ

从写字楼公益、空置率、租金三大指标情况上来看，广州市写字

楼市场目前正处于卖方市场，写字楼市场仍然具备较大市场契机；

北京市写字楼市场目前正处于卖方市场向买方市场转化阶段，未来

买方将更具备一定的主动权；上海及深圳市场受写字楼供应量过

大影响，市场整体处于买方市场阶段。

综合以上一线城市写字楼市场行业分析，TMT、生命医疗及健

康行业将成为写字楼市场的主要客户；金融及第三方办公运营类空

间需求将面临下降可能，其下降主要原因在于金融类在众多P2P企

业暴雷，空间运营类产品，目前主要客户为年轻创业者以及部分皮

包公司，存在着极大的不稳定性，空间运营商的投资回报难以稳定

计量，从而导致的空间运营类产品的占比持续下降。
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3. 大宗交易——城市分化减弱，趋势逐步平衡

щ П 0./5 6/.0שּׁ П ᾆ ᵈ 0./7

ͽ щ П ỷͼ ↄЧ ͼ╖ 2

ᴙ ͼ 0./5 П ᵈ 0./7 Ὧͽ Ӊ

ͽ╒к П П ά דּ Ӊ

‟ П ͽ ɞ

щ П Γ ͪ шѠớ Γ΅ Γ Γ Пδ

ε ӎɝ Пδ ͼ ↄЧשּׁ ớ Γ П█

3.#ɞ

щ Γ Пệ ỷͼ █ 3.# ͼ ᾣ

Љ П ↄЧ ‟ П█

Ӊ 0.#Ѡͽɞ

Ѡͼὖ Χ ͽ ͼ

ѧ Ắ ɝ Γ ᾁ ΄ Ё ὈѼΓ

ТΓ ΅ ɞ Χ ѼΓ ТΓ ΅

综合以上外资市场成交情况，上海市仍然作为国内写字楼物业

成交市场最活跃的城市，但目前暂处于市场瓶颈期，未来可能与北

京市共同成为我国大宗交易市场的两极；目前写字楼物业产业仍然

属于大总市场成交量最大的产品，其稳定的现金流，以及相对其他

物业的企业办公刚需属性，写字楼物业大宗市场仍然可期；四大一

线城市大宗成交市场，外资投资机构保持谨慎观望，不同城市差距

较大，但总体上看，一线城市外资投资分化趋势有所减弱，未来可

能走向逐步平衡，都市圈核心城市投资价值逐步体现。
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ͽ ệ Χ ѼΓ ТΓּׁש ͼ

ᾆךּ ɞ

ł Љ υ Љ υ Ń Χ ѼΓּךᾆ שּׁ

ỷͽł ẇ Ń י Χ ѼΓּד Ẍ ͽ δ

Χυ ɞѠͽ ѧ Љ ◔ɝ Ѡּׁש ɞ υ

ɞ

三、客户分析

ѧ Ёὖ ᾁ ὖᾁ ѼΓɝẳ

ЦῼẮ ѼΓ ɝớ Γεּׁש ΅ ẵ Ё

Ѡͽ

（一）租赁型客户——影响较大，扩张趋势减弱

ѧѠ ◔ יּ ͪ ◔ɞε ѠΧ ѼΓ

δε δ   Γɞ
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/, щ ͽ ЉѼΓΓ ỴὉ ͼ Χ ѼΓ

ᾆ5.#Ѡͼ ӺΧ ѼΓ ή Т◌ ɞ

0, щ ѼΓ ε ♣Ό Љớ Ѡּׁשе

ѼΓ♣Ό ɞ

1, щѼΓ ỷͼ ╙ ѼΓш Ӂ

03# Т ɞ
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2, щ ѼΓ ỷͼ 53# ѼΓ

ɞ

3, щ ͼῼẮ ў ͽῼẮ ỷͼ 6.#Ѡͼ шѠ ͽῼẮδ

ε ͼῼẮδ ͼῼẮ ệ΄ҕ ў ͽῼẮɞ

4, щ Γ └ӈ Ặ  └Ѡּׁש └ệὯ ТΓ

δΝ ɞ
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5, щ ầ ῾ ỷͽ

53# ѼΓ ӗδ ɞ

综合以上问卷，本次疫情对中小型企业整体影响较大，企业存

在一定的退租可能，且未来扩张可能性进一步减弱。且未来中小企

业主要考虑入驻区域为城市新兴商务区以及创意产业园区。

（二）写字楼业主

ỏ ͽͪớ Γε ỷ ѧ 0.ӈớ Γε Ё

ε Ѡͽשּׁ

1. 写字楼租金是否考虑进行调整： ὖớ Γε ᾣ ΄

ớ ͽ Ѡ δε ɞ

2. 写字楼产品硬件是否调整，是否考量加大健康类产品的导入力度：

ὖΓε ΄ ѱ ͪ δ

Љ ΄ Ї ớ Ὀ ỷͽ

ѱ ầ ɞ

3. 写字楼内客户是否考虑退租，是否已经提出口头退租： ὖΓε

ᾣ ệ ͼ Ό ὖ ѼΓ ΄ ε

Т ɞ
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（三）机构投资客

ͽͪ Љ ͽ ớ Γ

1. 关于基本面及投资逻辑方面：大部分基金公司表示此次疫情基本上

不应影响原有的投资逻辑 Ѡ1+3 δ Ӂҕ ῾ ɝ  

ɝ Ό ҕ ᾣ ͪ ῾ ɞΌ ὖ כ 0..1

Q?PQ δ ῼẮ Γ ͽ אָ ҕ 1+2Τ ệ

/+1 一线城市写字楼的投资逻辑大概率不会改变 Ӂᵈ

Ἤ ЉḎ ɝ ɝ ɝⱶ 强二线城

市的写字楼投资关注度增加，但由于本次疫情发生在武汉，且反映出一些

此类城市的产业、政策、城市管理方面的问题，机构投资者对这类区域写字

楼的投资选择可能将更加谨慎 Όɝ ɝ ɝ

ɝ שּׁ⅞ ɞ

2. 在投资的区位偏好方面： ѧ שּׁ ͽ ҕ

῾ ͪ └ ớ Γ ὖ ᾣ 聚

焦于一线城市核心区域，但未来可能会开始考量与区域政府规划及产业发

展关系度密切的区域 └ ớ Ό ͽ ε

₵ Ѡͽ

更多企业为降低租金成本将选择位于非核心商圈的写字楼、园区类物

业，这两种产品对核心区办公产品的替代性增强。

核心区写字楼主力客群会产生变化：0./7 ѼΓ δғ ớ

ΓεΌ υͪ Ӂ ѼΓ └ớ ךּ ὖ

Љ ѼΓ ͼͽ Χ ѼΓҕ ẇ └ғ ớ

ᾆ Ӊ └ ớ שּׁ └ Ѡ Ї Ε

ҕ῾ ͪ ͼ ɝ שּׁ ҕӎ ɞ

Ѡ ớ δε ł Ń̈́ łϔ Ńớ υ ɝ
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Ό Т ớ ‟Ξ ɞ 疫情后一线城市核

心区的抗风险能力有待市场检验，对于写字楼区位选择的影响也不一定。

3. 在投资的物业类别方面： ΅ Χ ὖ

Ѡớ Γ δε Γ Γδ Ӂщ Χ ѧ ᾆ 大部分投

资机构目前均在大力进入不良资产领域，特别是商业类物业的不良资产，ε

δ Γ ΄ Т Ѡ Ӊ ớ ΄ Т

ҕ ɞ

4. 在租金回报率方面： ѧ שּׁ ᾣ ͽ

大部分机构表示租金回报率方面基本不做调整，基本维持酒店及

商业在3%-4%，其他物业维持在8%-10%左右； ᾣ ͽ ΄ ὖ

Γε ♣Ό Т ł Ń ɞ

΅ ѧ δ ệ Љ0.0. ΄ ɝ

Ѳ ╖ ῾υ ὖѼΓ Љ Тɝ ТѲᵈ ӉɝΌ

ệ ϫ ҕ ╖

Χ Т Ẫ шẹ Ό Ό

ᾣ ͽ ώ ͪ ⅞шͽ 5-6年期来看租金回

报率还是走低趋势。

5. 关于投资决策时间是否受疫情影响： יּ

΄ אָ ͪ δ Ắ ᾣ

Т ẹ Ѡͽδ ⱬ ł ΄ҕε ִי

ҕ Ἑיִ ỵ ͼ╙

ᴥ ͼ ẇ Ὀ ᾆ ͪЖ ᴥ

ѧҕ ΄ҕ ᾆ ‟ υ δ

ѧ ͪ Ν Ѡ΄ ҕ ︡ Љх ɞŃ Ї δ

 Ёεיּ Ѡͽδ ⱬ ł ͪ

ᾣ Ѡҫ ҕ Χҕ ͪכֿ



瘟疫与城市：加速房地产行业变化

96

Χ0.0. ᵓ ‟ ὸ ΄

΅╥ ὸɝ Ѳ ɞŃ

6. 关于在本次疫情下，是否影响投资机构配资方面： ὖ

΄ ỷ Ѡ ệ Т δε

ҕɞӁ Т ͽ ͪ

Ӊ ɞ

7. 关于在本次疫情影响下，面对少部分低价物业，是否考虑“抢货”方

面： ὖ ệ  рӗδכ ΄ҕ ỵ

Ό ӈЉ └ӈ ΄ Т ҕɞӁ ךּ

П   Т П ҕ ῾΄ ɞ

8. 关于在本次疫情下，投资机构资产是否考虑延长退出方面： ὖ

Ὀ Γ Т ỷ ỏ Ὀ ͪ

Љ Т ͼ Ὀ ♣Ѳ ͪכֿ

Ϛ΄ Т΄ ệⱬѲϫầɞ

9. 本问题是开放性问题，围绕未来资产投资的新挑战，我们的提问是：

ł ớ ͼ ךּ ệ ѼΓ

ҕἙ ẹ ϫ Όɝệ ♣υͽ δ Γּד ‟

ҕ ŃѠͽδ
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（四）业内同行

ѧ ͽͪΓệớ ᾣ ͽ אָ ỷ

1. 当前疫情下，目前写字楼市场交易情况的变化？ Γệ Ὀ

ͽ ε אָ δ Ѳ ớ ᾆךּ ỴὉɞ



瘟疫与城市：加速房地产行业变化

98

2. 当前疫情下，目前写字楼市场租金情况？7.#Ѡͼ

ήͪ ͽ ɞ

3. 当前疫情下，目前写字楼市场空置率情况？ 4.#

ͽ ͼ╖ 1.# ͽ ‟ɞ

4. 当下疫情下，企业面临成本等压力，共享办公空间需求情况变化情

况？ δ ͽ ẳЦῼẮ ͽ ‟ ε ⱬ

ЉẳЦῼẮ Т е ΄ Ẫ ѠּׁשẳЦῼẮ

ѼΓ Т ͼ╖ɞ
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5. 最后，我们以开放式问题“当前疫情下，感受到的最直接的市场变化

情况？” ◔ Ѡͽ ὖ ѧ Ѡ ᾆ

Γệ אָ ɞ

四、总结

ѧὖᾁ Ё ὖ ɝ דּ ὖ Ѡּׁשớ Ἤ ε

ӎ ɞ כּ΄ ⅞כּ דּ

Γּד ◌ ◐Ӻ Ӂ ѧш Ẅ ɞ

Љ ѧ进入的是速冻的模式，我们把经济当成水，把空间、

产业、交通、公共卫生等方面当成装水的木桶的一块木板，目前只是公共卫

生这一块板子出问题了，国家对经济进行了速冻，不至于让水流尽（经济萎

靡），而我们知道，水速冻后是会膨胀的！ Ѡ ѧ ε łӛ΄

лς Ń ѧ ớ Γ ł łϚ

ͼ ɞ

（2020年03月09日发表于上海世联行微信公众号）
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商办运营如何应对下行与上行
租户？
/ 世联咨询  李铮

0./7 ỹ ῼ ТΓ ⅞כּ ɞͪ ῼ

ầᾆЁϫ Ẹ ῼ ΄ͽ

ҕ῾ ТΓ щ ῼ Тͼ╙ ᾆךּ

Γ ɞ Γε ᵦ Т Χ ҕ Γ

‟ щ Ӊ Т ɞ ЉΏ Ẫ

ῼ ѧщẵ ТΓּכ⅞ɝТΓ Χ Ѳᵈ

ɞ Χ Γ ⅞כּ ‟ ѧ ЁↄЧ ῼͽ ͼ

Γ Т

一、下行行业租户应根据经营状况及时调改空间功能

曾经的传统线下休闲服务&娱乐消费行业已处在下行趋势
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数据来源：申万宏源，2003/4/16-2003/4/25行业指数涨跌

1. 传统休闲娱乐行业，开始集中倒闭

I υ ӈЉ ӎ IRT ᴞ ɞ ↄЧ IRT Γ ͪ

i υ 0 ά ΅ –  ɞ ѧ δ .. ͪ

ў ӎ Τе ᾌ⅞ ϊ ɝ ӎ ɝ ͼЍ  ϊ

υ қ ͽ IRTɝқ ӎ ᵛ ў

е ᵛ ɞ ᾆ

῾῾ Ёқ ͽ ϊ Γ

ɞщ Γ ΄рр I υ

х ҕ ͪ IRT ẵ ɞ

IRT ⱬ ACM

IRT ͼр /0..͵

︡ 0Τ Ὦ Ὀ ɞ

2. 酒店、旅行社、餐饮（咖啡）、院线是刚性消费需求，资产方应给予

短期免租

Ẫ ᵨΓ Ӂͪ δ Χ ẵ

╝ӊɝ ɝ ɝ

ὈẌ ╝ӊɝ Ẃ ͽ ὖ Ẍ ῾
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י ῾ Γε ɞ Т Γε Ἑ ɝẌ Ӻ ẵ

Γ ή ɝ ɝ Ὦ ♣Ό Ѡכ ɝ

♃ɝ ѼΓ΅ ɝ ɝ Ёς ῾ ӗΌ

щ ѼΓ Т Γε ╞ Χ ѼΓ └

ɝѼΓἙי ɝἙẌ ╞ ɞ

3. 文化产业细分中，内容创作、创意设计领、文化消费终端波动下行

0./7 Ẫ ↄЧ ⅞ ɝὯ ɝệ Т ⅞ ὖ ךּ

Γ Ữ ТΓ ầ ͽ ɞ Ẹ Љқ ɝ ιᾌӗɝқ

Γ ҕּךᾆ ᾌӗּד Ắ ͼ ҕ

ι ᾌӗẮ Ϛҕ Т Т

ɞ

ệ Ὧӗɝ ὖ Γ ͼε ↄЧΕ Ὧ

└ệ Γ ͽ ҕ Ε Ὧ ͽ

ͪ Ὧ Т ᵦ ᵦ └ ὖ ӈ י Ԝ Љ └

Χ Є Ό Ї שּׁ כּ ɞ

⅞ТΓ Ẫ δͽ ‟ х ɝͪ ם ὖּד

ѧ΄р ᾆ ТΓ ͼ ͼ ם  ɝқ

ѧ ᾆ ТΓ еΌ ӈ
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ТΓɝ ТΓΧי ֑ ТΓ ѧ ᾆͼͪ

ͽ Ό ɝי ѼΓ

ѼΓ Ἑ ɝ ɞ

二、对于上升行业的租户要予以政策支持及并匹配相应的
租户需求

1. 宅家娱乐消费行业的快速上升

网易、腾讯代表性线上手游疫情期间对比

疫情期间线上视听娱乐下载排名变化

名称
2020春节前7天 

IOS排名
相比于前一周 

排名上升
排名

爱奇艺 17 2 上升

腾讯视频 21 6 上升

优酷 26 8 上升

芒果TV 26 22 上升

快手 3 11 上升

抖音 6 5 上升
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爱奇艺在工体正在改造的创意媒体综合体（产品案例）
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2. 线上教育行业快速整合上升，带来大宗租赁和企业端资产购买需求

δ ͼ Ợ Ξ ͽ

ỷͽ щ ͽ ͼ ɞ ͼ ầ

Ό ώ ╖ ɞ

ᾣ 0...+2...Ẃ ᵓ ͽ ͼ

דּ   ΄֑ Ὥ Ӻ

ͼ ώ ╖ щ ώЉ ѼΓ ⅞ ɞ

Ώ 0./7 ὖᾁ ↄЧɝ ɝ └ Ё

ѼΓ П ɝ שּׁ ТП ɞ ѼΓ

ᾣѼΓ ῾ẵ ῼ ɝ ѠּׁשТ

ɞ ὖ Ẅ ѼΓ е ϫ Т

 ͼ Ѡẵ Їͪ GR ТΓ Χ ѼΓ Γ  ҕɞ

3. 关注央国企层面新设产业部门，及匹配性商办租赁策略

0./7 ͽ╙ ѧ ↄЧ ͼ ᾆ Ѽ שּׁ δ

῾ Ԇ Ѽ י Ắ ᵱ  Χ

е П Χ Ѽ ТΓ ῼẮ ɞ

Ѽ ТΓ ΄ҕ δ ⱬ Ẫ ᵨ ӁẸệ

ɝ ת ҕּכ ɞ Ѡ Т ם

Ѽ ѠδẸ Ԝ ᾌ ת   ҷłΏ Ń

Ԝ ₵ầ   ֳЉ ѼΓ ệ ỵ ɞ

4. 实体产业受疫情影响较小，运营商及租赁服务企业可布局该类产

业聚集处
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5. 电商产业链服务及生鲜电商部门崛起：
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深圳写字楼市场如何破冰突围？
/ 世联君汇  蔡燕如
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一、租赁市场：需求骤减、供应量剧增致租金下滑，去化周
期拉长
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二、销售市场：投资回归理性，销售价格回落至合理
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世联服务案例-侨城坊Q-PLEX

三、“新型抗疫建筑”应运而生
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四、远程办公兴起，联合办公空间新机遇
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世联空间-中设广场

五、写字楼硬件，优质物管成为新卖点
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世联物管-上海中诚国际大厦项
目在调试无接触送餐机器人
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（2020年02月25日发表于世联君汇微信公众号）



117

第三章  疫情后，各类物业如何发展？

疫情后，商业地产价值待重估
/ 世联评估价值研究院  胡永强

ὖ 0..1 Q?PQ Ẻ ɝ Ѡּׁש Γ Γ

Ѳᵈ Γ ΓѲᵈ Ёάὸ ὈͪЖ
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一、2003年SARS疫情对宏观经济、消费的影响分析

1. SARS疫情时间线回顾

SARS疫情发展时间线图

1、SARS非典时间线回顾
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2. 2003年SARS疫情对总体经济影响较小
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2002年-2006年全国GDP变化图（SARS期间）

数据来源：国家统计局

3. 2003年SARS疫情对消费力影响较为明显但较短
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ᾌυ 4 ɝ5 אָ υ Νӈ

ɞ Q?PQ Ό ɞ

2002年-200年社会零售品销售总额变化图

数据来源：国家统计局

4. 分品类看，必选消费品韧性强，纺服、金银珠宝、娱乐、家具类受

影响较大

SARS期间限额以上零售额增速同比增长表
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数据来源：国家统计局
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二、新冠疫情期间业主方减租方案
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疫情期间业主方减租明细（部分）

序号 企业 减免措施 项目 减免时间 

1 爱琴海集团 减免租金及物业管理费 旗下全部爱琴海购物公园 1 月 24 日-2 月 23 日 

2 奥园商业 租金减免 旗下奥园广场 1 月 25 日-2 月 8 日 

3 宝龙商业 租金减半 旗下 45 个购物中心 1 月 25 日-2 月 2 日 

4 保利商业 减免 6 天租金 全国 22 个购物中心全体商户 1 月 25 日-1 月 30 日 

5 大洋集团 租金减免 华南区域门店 1 月 28 日-2 月 2 日 

6 大悦城控股 酌情减免部分租金 旗下 13 个商业项目 春节期间 

7 东百集团 租金减免 福建区域门店 1 月 28 日-2 月 2 日 

8 东原商业 租金减半 旗下购物中心 1 月 25 日-2 月 8 日 

9 百盈租凭物业管理有
限公司 租金减半 新亨广场 1 月 25 日-2 月 8 日 

10 复地集团 租金减半 旗下商业项目 1 月 25 日-2 月 2 日 

11 复豫智慧零售产业集
团 租金减半 旗下 11 个项目所有商户 1 月 25 日-2 月 2 日 

12 富力集团 免除商铺租金 旗下 7 家购物中心 1 月 24 日-2 月 2 日 

13 冠江商业 租金减免 Park1903 1 月 25 日-1 月 30 日 

14 海德东方商业 租金减半 全体商户 1 月 25 日-2 月 2 日 

15 合景泰富 租金减半 旗下合景悠方/

/ 
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序号 企业 减免措施 项目 减免时间 

1 爱琴海集团 减免租金及物业管理费 旗下全部爱琴海购物公园 1 月 24 日-2 月 23 日 
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序号 企业 减免措施 项目 减免时间 

1 爱琴海集团 减免租金及物业管理费 旗下全部爱琴海购物公园 1 月 24 日-2 月 23 日 

2 奥园商业 租金减免 旗下奥园广场 1 月 25 日-2 月 8 日 

3 宝龙商业 租金减半 旗下 45 个购物中心 1 月 25 日-2 月 2 日 

4 保利商业 减免 6 天租金 全国 22 个购物中心全体商户 1 月 25 日-1 月 30 日 

5 大洋集团 租金减免 华南区域门店 1 月 28 日-2 月 2 日 

6 大悦城控股 酌情减免部分租金 旗下 13 个商业项目 春节期间 

7 东百集团 租金减免 福建区域门店 1 月 28 日-2 月 2 日 

8 东原商业 租金减半 旗下购物中心 1 月 25 日-2 月 8 日 

9 百盈租凭物业管理有
限公司 租金减半 新亨广场 1 月 25 日-2 月 8 日 

10 复地集团 租金减半 旗下商业项目 1 月 25 日-2 月 2 日 

11 复豫智慧零售产业集
团 租金减半 旗下 11 个项目所有商户 1 月 25 日-2 月 2 日 

12 富力集团 免除商铺租金 旗下 7 家购物中心 1 月 24 日-2 月 2 日 

13 冠江商业 租金减免 Park1903 1 月 25 日-1 月 30 日 

14 海德东方商业 租金减半 全体商户 1 月 25 日-2 月 2 日 

15 合景泰富 租金减半 旗下合景悠方/魔方商业项目 1 月 25 日-2 月 15 日 

16 恒裕集团 租金减半 恒裕-香悦里 1 月 25 日-2 月 8 日 

17 弘阳商业 租金减半 南京弘阳广场、常州弘阳广场、烟台
芝罘弘阳广场 1 月 25 日-1 月 31 日 

18 红星美凯龙 租金减免 自营家居卖场、爱情海购物公园 一个月 

19 宏发商业 租金减半 旗下购物中心 1 月 25 日-1 月 31 日 

20 鸿荣源集团 租金减免 壹方商业旗下项目 1 月 25 日-2 月 8 日 

21 华贸商业 租金减半 旗下商户 1 月 25 日-2 月 8 日 

22 华强商业 租金减半 华强广场、华强新天地 1 月 25 日-1 月 31 日 

23 华润置地 减免 16 天租金 全国各商业项目商户 1 月 25 日-2 月 9 日 

24 华夏阳光 租金减半 七彩 ME TOWN 购物中心 1 月 25 日-1 月 30 日 

25 皇庭商业 租金减半 旗下 3 个皇庭广场 1 月 25 日-1 月 31 日 

26 佳兆业商业 租金全免 旗下在营购物中心 1 月 25 日-2 月 8 日 

27 金铂商业 租金减半 旗下所有商铺 1 月 25 日-1 月 31 日 

28 金辉商业 租金、物业费减半 金辉铜元道、金辉广场 1 月 25 日-2 月 2 日 

29 金茂商业 租金全免 旗下览秀城、金茂汇、J-LIFE 等全国
各商业项目店铺 1 月 24 日-2 月 9 日 

30 九方置业 租金减半 管理的在营项目 1 月 25 日-1 月 31 日 

31 篮润商业 租金减半 成都置地广场 1 月 25 日-2 月 23 日 

32 龙光商业 

�™�ú
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商业物业在各种状况下价值预测

（1）假设无疫情情况下，该物业正常评估收益价值为52,859元/平方米。
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疫情发展预计可能状况下模型参数

表中租金单位：元/平方米•天（下同）

（2）乐观状况下，该物业正常评估收益价值为51,758元/平方米，收益

价值下降2.1%。

疫情发展预计乐观状况下模型参数

（3）悲观状况下，该物业正常评估收益价值为47,841元/平方米，收益

价值下降9.5%。

疫情发展预计悲观状况下模型参数
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2. 敏感性分析——短期调整，注重长期运营
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（2）疫情期与正常期空置率敏感性分析

疫情期与正常期空置率对价值的影响

ѧ Ẹёכ כּ΄ ỷͽ 4Τ ɝ

Ё ὖ ѧּד ỷͽ Ẹ Ӊ ΓѲ

ᵈ ◐Ӻ ͪ ѶӐ ỷͽ ΓѲᵈрͽ 5,6#ɞӁ

ΓѲᵈ Ὥ

ỷͽ ΓѲᵈ Ѡ ╖ɞ ᾣ ỷͽ Γ ΄

Ό΅ ͼ Γͪ Є ͼ Γ ҕ

ͪ דּ Γ Γ ѧ ΅ ẳẊ

יּ ἙẌ ӊ Ὥ Ẍ ᴞ ệ

ᾆ Γ ᾆ ΓѲᵈɞ



瘟疫与城市：加速房地产行业变化

128

（3）疫情期租金下调率与正常期净收益增长率敏感性分析

疫情期租金下调率对价值的影响图

正常期净收益增长率对价值的影响

Ẹёכ כּ΄ ỷͽ 4Τ ɝ

Ё ὖ ѧּד ỷͽ ͽ ΅

Ἀ ỷ ҷ ◐ ệ ͽ ΓѲᵈ Χ Ѡ

Ѳᵈ ẵ
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Ӑ Ἀי Γ

Ѳᵈ ẵ ɞ

（4）疫情期与正常期报酬率敏感性分析

疫情期与正常期报酬率对价值的影响

ѧ Ẹёכ כּ΄ ỷͽ 4Τ ɝ

Ё ὖ ѧּד ỷͽ

΅Ѡͼ ҷ ΄ỏ ɞ

ͼ ὖ ᾌ ỷͽ

΄ҕּךᾆ Љ   Їͻ═ Γ Γ
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1. 商业物业业主方——共克时艰、注重长期运营

Ώ ҫ Γ ҫ Γ ΓΓ ΄

⅞כּ ɝЭ ӎ ɝ  ɝ  ɝ ɝӎ Γ █ ͼ╖

ệ ЖΓ δ ɞֿכ щ ὖ Χ Ѡ Ὀ

דּ υ ẵ כּ‟

⅞ɝ ᾌɞ Γε ΅ Ѝώẳ ɝ М ẵ

Γε΅ ẳẊ ἙẌיּ

ἙẌ ҕ ғ⅞ ΓΓ Γ

י ỷ Γ Γ

Ѳᵈ΄ּך ɞ

2. 商业物业商户——及时调整应对疫情

ךּ Ὀ ɝ Ẹ ɝ ɝ ϊ Χ

Ӂ◌Χ Ὀ ᾌ ͼ Ё ł

Ń Γ Ӻ ΄ Ѡ υθ

Ѡ ỷ שּׁ ệ ɝ Ѡ Ѡ

ɝ ɝ ТΓ δў ⅞ Ặ Ѡּׁש └

Ὦ ệ ѠּׁשẶ ͼ Ϛ ΄ ɞ

3. 商业物业抵押权人——关注押品价值影响，及时进行压力测试、

贷后重估工作

ךּ Т Γ ӎ ҕּךᾆ Тᵦδ

Ѳᵈ ͪ ὖ ẸѲᵈ  ‟ ҕּךᾆ е ẵ

Ẹ ӊ ɝ Γɝớ ɝ ѠּׁשΧ ѼΓ Γ Γ ɞ

ᵦ Χ ѼΓ דּ Ẹ ᾑẵ

Ẹ δΞ └ שּׁ ♣Ό ɝ ҫ ᵦ

Ѳᵈ ӗ ẪɞΏ ҫἹᴫ Ẫ ΊΓ
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ε CTQדּ ?J? ҫ ὫТ ´δ ỵЁ

Т Ѳᵈ ҫɝ ɝ ὖ ɝ♣Ό ɝТ ғ⅞

ɝΧц ⅞ ͪ Ὣ ЁӉ ɝ ł ͽ ͼɝ

ẹӎᾆ ͪ Ń   ɞ

4. 政府部门——税费减免、政策扶持



瘟疫与城市：加速房地产行业变化

132

疫情对酒店地产价值的影响
/ 世联评估价值研究院  胡永强

ὖ 0..1 Q?PQ Ẻ Ξ ↄЧ └ Γ

Γ ɝ Γ Ѳᵈ Γ Ѳᵈּכ⅞ Ёά

ὸ ὈͪЖ ɞ

一、2003年SARS非典疫情对北京旅游业和酒店业的影响

1. 2003年SARS疫情对旅游业短期影响大

1..0ךּ Q?PQ ↄЧ0..1 ầ е /63,/͵

2.,2# ầ/7к Ẃ ͽ 16,7# 0..2 0..0

ͼ╖ 0..7ɝ0./. ◌ /F/Lשּׁ ỏ Ἑ ệỏ

ɞ

ↄЧ0..1 ệ е 6*5..͵ ͽ 02,1# ầ5.4кẂ

ͽ 02,/# е Љ0..2 0..0 Ό ầ 0..0 ͼ

01,/# υ ͼ ‟ ệ Γ ầ Γ ɞ
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2000年-2018年北京市入境和国内游客人数及收入情况

数据来源：北京统计局

2. 酒店入住率受疫情影响大，高星级酒店敏感性更高

0../ 0./6 ↄЧ Γầӊ ỷ ͪ ͻ /6 ᾆךּ

Ν Ӂ ͪ Ӂ ɞ Ẻ ầӊ

ͽ ẸΧ ӎ Γ 0..0 40#ͽ 0..1 30# ͽ /.# Џ

0..0 46#ͽ 0..1 30# ͽ /4# 0..0 5/#ͽ

0..1 34# ͽ /3# ͻ 0..0 4/#ͽ 0..1 30# ͽ 7#

ͽ ɞͼ╙ Ξ ầӊ Ӊ δΤӈ ͽ╙

ɞ0..2 ΓẪ ὄ Ẹ ɝ ɝ ɞ
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0..6 ɝ0..7 ךּ ◌ /F/Lשּׁ אַ ↄЧ Γỏ ᾆךּ

Ὁ Ν ͽ Ẫ ͽ 3.# Џ ɝ Ӊ

ɞ0./0 υ ᾆךּ אָ ᴭ Γỏ ỹ

0..5 υᾣ ɞ

2001年-2018年北京市酒店业入住率情况（%）

数据来源：北京统计局

3. 酒店客房价未明显受到疫情影响

0..1 Ẻ Ѳ ᾆךּ י ‟

Ӂ΄ Τᾁ Ѳַ ɞ0..6 ↄЧ ҕυᾣ Ѳ ͼ

Џ ͼ 0..6 ᾆ ɞּך ҕ ɝ ◌

F/L/ ѲỴ Џ ͽ ᾆ2.#ɞ

0..7 х Γ Ѳ 0#+3#υ ɞ
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2001年-2018年北京市酒店业平均客房价情况（元/间·晚）

数据来源：北京统计局

4. 酒店营业收入影响大时间短，高星级酒店敏感性更高

Ѳ δ Ӂầӊ Γ ầ ΅ầӊ

‟ͪ 0..1 Γ ӎ ͽ /2# Џ ͽ 07#

ͽ 05# ͻ ͽ //# ◐ ךּ

  ɞ

2001年-2017年北京市酒店业平均营业收入价情况（万元/家）

数据来源：北京统计局



瘟疫与城市：加速房地产行业变化

136

ͼ EBNɝ Ό Γɝ Γầӊ ɝ

Γ ầ ɝ Ӂ Ѳ

ᾆךּ ɞ Q?PQ Ẻ ♄ Ợ

Ẻ ͼ ɝ ɝ┘

╖ɝ ѧ ם Ợ Χ ᾆ ᾌ Ό

΄ҕ Ξ Ό Ϛҕ

ᾆ ɞ

二、新冠疫情对酒店物业价值影响模型研究

价值影响分析

ӗδ Γ ͪ ТҫѲ Χ ὖ Ẹⱬ

◐ Γ יּ Ѳᵈ ͪ ɞ ͽ

收益法测算收益价值原理图
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年净收益=年现金流入－年现金流出

A、现金流入
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B、现金流出

Ὀ₵ ΅ ɝ ɝẸё ẵ Γ שּׁ Γ ɝ

שּׁ ɝ ɝ ᵈ ɝ ῾ɝ ɞ

ẵ Γ ỷ Ѳ ᾌ ɞ
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T Ľ Ѳᵈ

?g Ľ g Ἀ

Wg Ľ g

l Ľ

ѧ Γ דּ ὖδΝΤ ◐ )

ͽ

物业收益期的发展阶段图

ѧѠↄЧ Џ δԆ ὖ ͽ

£ lδ13
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δ Ӂầӊ Γ ầ ΅ầӊ ‟ͪ 0..1 Γ

ӎầӊ ͽ /.# Џ ầӊ ͽ /4# ầӊ ͽ

/3# ѧ ὖ ẹӎכ ךּ ὈѠͽά

五星级酒店受疫情影响不同状况下价值变化率图

五星级酒店受疫情+恢复期影响价值变化率关系图

Ẻ ♄ ỷͽ ΓѲᵈͽ

3,7# ͽ ϊ ỷͽ◐ ͽ 0,7#

ỷͽ◐ Ν ͽ //,6#ɞ ͽ Џ

ךּ ) ΅Ѳᵈּכ⅞ ẵ 4# ͽ Ӂ
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五星级酒店经营成本与价值变化率关系图

ѧ Ёὖ ⅞כּ ΅Ѳᵈ

ͽ 7# Ѳᵈͼ╖ 05#ɞ ὖ ͪ Џ EMN

0.|1.#υ  כּ ᾆEMN 7#  כּ Љ

EMN ᾣ ͽ΅ דּ ΄ ᾆ  

ᾣ ͽ Ӑ ᾌ ╖EMN ╖ ΓѲᵈ ẵ

ɞ

ѧ ךּ Ёὖ Ὀ ͽ

四星级酒店物业在各种状况下价值变化率关系图



141

第三章  疫情后，各类物业如何发展？

ɝϊ ɝ ỷͽѲᵈ ᵓ Ѳᵈͽ
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ךּ δ י ᵱ Ẫ

ὖ Ғ יּ Ὀ ɝ  ɝҕ   δ Γ

ầӊ ҕ ͽ ᾆ Γ ầ ώ Ἑ Ξ Њ

Γ ͼ╖ ỷ ΓѲᵈͪ ͼּךᾆ ɞӁщ ѧ
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΄ҕּךᾆ ɝ  ɝҕ   Ϛҕ
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ɞ

三、结语

῾ י Ẫ כֿ

ͪ ầ ɝ ỏ Ѡώ

ɝ ת ῾ ▲ ╖ ɝ

ЄΌ Ѡֳ ɞ

（2020年02月17日发表于价值领地微信公众号）
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康养产业的挑战与机遇
/ 上海世联产业  李蒙

导语

◌ ͪ υ דּ ⅞כּ ẽТ

Γ ͽ דּ ‟ɝ דּ Ѡּׁש ẽТΓ דּ

ὖ ὸɞ

一、影响

第一、二、三产业季度GDP（不变价）同比增速（%）

资料来源：Wind
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ͻТΓ ệ █ ῾ 0..1 20# ᾆ

0./7 32# Ё Ẻ Ϛҕ

ɞ

三产经济占比（%）变化

资料来源：国家统计局
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Ὀ Ёͪ ὫἙẌ ♣Ό ẵ ὖΧ ѼΓш
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└ ⅞ ɞכ Ẻ ẮҒ ϛ כּ ѧ Ѡ
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政策端：
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金融端：
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ᾆΧ ẽТΓ ╖
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Ё ҕ ӎ ЁὯ Ό דּ Ё═ὖ ӗ Ϛ
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三、展望

具备优质资源的项目将迎来发展契机
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（2020年03月09日发表于上海世联君汇微信公众号）
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文旅项目如何增效转型？
/ 世联君汇  何佳

一、疫情来了，文旅业集体归零，这个寒冬格外冷，数字说话

Ợ Ξ Ẫ דּ└ Ắ
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二、透过现象看本质，疫情前，文旅业的危机已悄然而至

ή └ ͽ דּ ѧ ᾆЁ └ ͼϡ ẵ

ғ ɝ ἙẌ Ϛ ᾆЁ ӎ ӉѲὈ υ
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景区破产ĽĽẇ қ └ 0./6 ͪ ầ3...͵ 3?
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0./7 Ԝ Љ ͪ יִ Γ ӎ Γ ͽ /.# ώ

Γ ғ   ɞ

三、危机中的变革——科技赋能文旅，拓展空间广度、打破
时间桎梏、增加产品获利能力，让未来有了更多可能性

ͼ דּ כּ ◌ ΧϚ Χ

΄ҕ Ӊ Ғ Ϛ΄ҕ ♣ᾌ ТΓ ֑
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第三章  疫情后，各类物业如何发展？
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手段一：产品形式全面升级，变集中为分散，变无序为有序
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手段二：体验方式转变，线下体验变为线上云体验
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图片源自：游戏《刺客信条：大革命》

手段三：消费价值塑造，IP主题产品与新媒体新零售结合，构建景区

商品化价值
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第三章  疫情后，各类物业如何发展？

手段四：运营方式转变,传统运营管理变为线上智能交互服务
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（2020年02月20日发表于世联咨询微信公众号）
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第四章  疫情下，如何打造安全社区？

第四章  疫情下，如何
打造安全社区？
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第四章  疫情下，如何打造安全社区？
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数字科技在新冠肺炎疫情防控中的部分应用 
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 ؀ؗգӱযছ 全国 让追踪病人的行踪和接触人更加便捷和透明ݤ
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消毒机器人 

30 台钛米消毒机器人在武汉市
中心医院、协和医院、中南医院
等医院的隔离病房、ICU、手术
室、发热门诊等场景进行 7*24
小时不间断使用。 

消毒机器人有紫外线、超干雾过氧化氢、等离
子空气过滤 3 种消毒方式，针对隔离病房、检
验室、手术室有不同的消毒方案。消毒机器人
的具体消毒方案是通过人工智能算法，让机器
人在真实的工作场景中测算出消毒面积、消毒
时间、消毒目标以及消毒策略。 

送餐（送药） 
机器人 

擎朗智能 16 台机器人在杭州市
委党校隔离区；普渡科技截至 2
月 4 日已完成部署 63 台，主要
分布在浙江的杭州、绍兴、湖州、
宁波、温州等地区，广东的深圳、
广州、重庆、四川、湖南、江西，
湖北的咸宁赤壁、黄冈、武汉（已
经确认的需求有 300 多台，等候
部署）；赛特智能 2 台机器人在
广东省人民医院为病人送药 

机器人使用自动配送模式，取餐人员直接取走
餐品无需触碰机器人，避免交叉感染。每次机
器人回到送餐点更是会再进行一轮消毒后才
开始下一轮的工作。 

疫情查询 
机器人 

“浙里办”APP 上线了应对新型
冠状病毒感染肺炎的专门平台—
浙江省新型肺炎公共服务与管理
平台；在浙江、黑龙江、山东济
南等地也有应用。 

在后台，机器人与人工客服协作办公，机器人
无法解决的问题转交人工。上线第一天，浙里
办的网上智能问诊服务对用户咨询的解决率
超过 92%，有效为一线工作人员减压。 

呼叫排查机器人 
/ 防疫机器人 

江苏、山东、重庆、湖北、北京、
浙江、四川、湖南、上海等多地
使用 

居民回访:及时开展信息互动,做好辖区居民的
健康提醒和随访服务,针对外来人口的排查、
健康监测和防护建议,针对重点人群的疫情信
息记录和定期跟踪； 
信息通知:提供信息传播沟通渠道,为疫情防控
的一线人员,如医务人员、公益组织成员、街
道(乡镇)和社区(村)干部等,第一时间推送疫情
防控知识和培训信息。 

测温巡查 
机器人 

广州市汽车站、火车站等 
公共场所 

在 5 米内精准测体温，并识别行人有无戴口
罩。可一次性测量 10 个人的体温，温度误差
在 0.5 摄氏度。 

巡逻机器人 广东省梅州市五华县 
它搭载了 5 个高清摄像头，能实现 24 小时、
360°全景无死角自主巡逻；同时语音播报防控
疫情。 

 ޲ъݸ

四川省资阳市公安局出动警用无
人机开展疫情防控工作；科比特
航空科技有限公司推出了无人机
疫情防控解决方案，派出总计超
过百台无人机分别部署到了肇庆
市，汕头市，佛山市，赣州市，
嘉兴市，长沙市，上海市，临夏
州等地区进行防控作业。 

驱离人群聚集，做防疫宣传：利用无人机机动
灵活、覆盖面广、震慑力强的优势，不停地播
放疫情防控指挥部的通告，宣传疫情防控知
识，劝解聚众闲谈、湖边垂钓、不戴口罩外出
等不遵守突发公共卫生事件 I 级响应规定的人
们；同时也降低人员在工作接触中的风险。 

消毒：全方位消毒喷洒、不留死角、省时省力 

测温：为了对进出各个区域的人群进行体温监
测，无人机通过图像实时识别，精确显示每个
位置的人群数量，设定安全值。对于区域人群
聚集，无人机自动靠近人群上空，采用高精度
红外测温，对所有人进行在线测温。在各交通
要道，确定无发热异常人群后，再进行喊话驱
离，督促人群散开，无人机代替人工巡检，迅
速配合现场管理人员做好了现场人员的疏导。 

武汉市火神山医院和 
雷神山医院 

照明：帮助建成医院夜以继日赶工，照明无人
机停留在 50 米高空，每架不仅可以照亮 6,000
平方米的范围，而且持续照明 10 小时，对夜
间加快施工进度大有帮助。 

AI১ԇ࡚ࡴ 北京市海淀政务大厅和部分 
地铁站，北京清河火车站 

人体识别+人像识别+红外/可见光双传感。用
多台热成像机器对通过的旅客进行快速体温
检测，并将快速扫描检测的结果画面实时同步
在电脑上，并通过人工智能系统来自动识别并
标记体温异常的旅客，提醒专业人员对其进行
详细检查。 

哦ࢢऒՆ —— 

阿 里 巴 巴 联 合 全 球 健 康 药 物 研 发 中 心
（GHDDI）开发人工智能药物研发和大数据
平台，针对 SARS/MERS 等冠状病毒的历史药
物研发进行数据挖掘与集成。依赖 AI 算力，
支持病毒基因测序、新药研发、蛋白筛选等工
作，帮助科研机构缩短研发周期。 

 ੖କ૮ܯݸ
美团、肯德基、麦当劳、奈雪、
喜茶、盒马、饿了么、每日优鲜、
苏宁小店、京东到家、便利蜂等 

通过骑手和用户约定，将商品放置到指定位
置，如公司前台、家门口等，减少面对面接触，
保障用户和骑手在收餐环节的安全。 

 武汉市火神山医院 ъબ٠ݸ
在收银环节用到的“无接触收银”可有效降低
疾病传播的风险。 

ૢसԃҷ 
/֧঎؅ݟ 全国 

企业协同软件（阿里钉钉、腾讯企业微信、华
为 WeLink 等）；云视频（中国电信天翼云会
议、亿联云视讯等）；文档协作、知识共享、
数据统计（ONES、Teambition 等） 
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消毒机器人 

30 台钛米消毒机器人在武汉市
中心医院、协和医院、中南医院
等医院的隔离病房、ICU、手术
室、发热门诊等场景进行 7*24
小时不间断使用。 

消毒机器人有紫外线、超干雾过氧化氢、等离
子空气过滤 3 种消毒方式，针对隔离病房、检
验室、手术室有不同的消毒方案。消毒机器人
的具体消毒方案是通过人工智能算法，让机器
人在真实的工作场景中测算出消毒面积、消毒
时间、消毒目标以及消毒策略。 

送餐（送药） 
机器人 

擎朗智能 16 台机器人在杭州市
委党校隔离区；普渡科技截至 2
月 4 日已完成部署 63 台，主要
分布在浙江的杭州、绍兴、湖州、
宁波、温州等地区，广东的深圳、
广州、重庆、四川、湖南、江西，
湖北的咸宁赤壁、黄冈、武汉（已
经确认的需求有 300 多台，等候
部署）；赛特智能 2 台机器人在
广东省人民医院为病人送药 

机器人使用自动配送模式，取餐人员直接取走
餐品无需触碰机器人，避免交叉感染。每次机
器人回到送餐点更是会再进行一轮消毒后才
开始下一轮的工作。 

疫情查询 
机器人 

“浙里办”APP 上线了应对新型
冠状病毒感染肺炎的专门平台—
浙江省新型肺炎公共服务与管理
平台；在浙江、黑龙江、山东济
南等地也有应用。 

在后台，机器人与人工客服协作办公，机器人
无法解决的问题转交人工。上线第一天，浙里
办的网上智能问诊服务对用户咨询的解决率
超过 92%，有效为一线工作人员减压。 

呼叫排查机器人 
/ 防疫机器人 

江苏、山东、重庆、湖北、北京、
浙江、四川、湖南、上海等多地
使用 

居民回访:及时开展信息互动,做好辖区居民的
健康提醒和随访服务,针对外来人口的排查、
健康监测和防护建议,针对重点人群的疫情信
息记录和定期跟踪； 
信息通知:提供信息传播沟通渠道,为疫情防控
的一线人员,如医务人员、公益组织成员、街
道(乡镇)和社区(村)干部等,第一时间推送疫情
防控知识和培训信息。 

测温巡查 
机器人 

广州市汽车站、火车站等 
公共场所 

在 5 米内精准测体温，并识别行人有无戴口
罩。可一次性测量 10 个人的体温，温度误差
在 0.5 摄氏度。 

巡逻机器人 广东省梅州市五华县 
它搭载了 5 个高清摄像头，能实现 24 小时、
360°全景无死角自主巡逻；同时语音播报防控
疫情。 
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四川省资阳市公安局出动警用无
人机开展疫情防控工作；科比特
航空科技有限公司推出了无人机
疫情防控解决方案，派出总计超
过百台无人机分别部署到了肇庆
市，汕头市，佛山市，赣州市，
嘉兴市，长沙市，上海市，临夏
州等地区进行防控作业。 

驱离人群聚集，做防疫宣传：利用无人机机动
灵活、覆盖面广、震慑力强的优势，不停地播
放疫情防控指挥部的通告，宣传疫情防控知
识，劝解聚众闲谈、湖边垂钓、不戴口罩外出
等不遵守突发公共卫生事件 I 级响应规定的人
们；同时也降低人员在工作接触中的风险。 

消毒：全方位消毒喷洒、不留死角、省时省力 

测温：为了对进出各个区域的人群进行体温监
测，无人机通过图像实时识别，精确显示每个
位置的人群数量，设定安全值。对于区域人群
聚集，无人机自动靠近人群上空，采用高精度
红外测温，对所有人进行在线测温。在各交通
要道，确定无发热异常人群后，再进行喊话驱
离，督促人群散开，无人机代替人工巡检，迅
速配合现场管理人员做好了现场人员的疏导。 

武汉市火神山医院和 
雷神山医院 

照明：帮助建成医院夜以继日赶工，照明无人
机停留在 50 米高空，每架不仅可以照亮 6,000
平方米的范围，而且持续照明 10 小时，对夜
间加快施工进度大有帮助。 

AI১ԇ࡚ࡴ 北京市海淀政务大厅和部分 
地铁站，北京清河火车站 

人体识别+人像识别+红外/可见光双传感。用
多台热成像机器对通过的旅客进行快速体温
检测，并将快速扫描检测的结果画面实时同步
在电脑上，并通过人工智能系统来自动识别并
标记体温异常的旅客，提醒专业人员对其进行
详细检查。 

哦ࢢऒՆ —— 

阿 里 巴 巴 联 合 全 球 健 康 药 物 研 发 中 心
（GHDDI）开发人工智能药物研发和大数据
平台，针对 SARS/MERS 等冠状病毒的历史药
物研发进行数据挖掘与集成。依赖 AI 算力，
支持病毒基因测序、新药研发、蛋白筛选等工
作，帮助科研机构缩短研发周期。 

 ੖କ૮ܯݸ
美团、肯德基、麦当劳、奈雪、
喜茶、盒马、饿了么、每日优鲜、
苏宁小店、京东到家、便利蜂等 

通过骑手和用户约定，将商品放置到指定位
置，如公司前台、家门口等，减少面对面接触，
保障用户和骑手在收餐环节的安全。 

 武汉市火神山医院 ъબ٠ݸ
在收银环节用到的“无接触收银”可有效降低
疾病传播的风险。 
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企业协同软件（阿里钉钉、腾讯企业微信、华
为 WeLink 等）；云视频（中国电信天翼云会
议、亿联云视讯等）；文档协作、知识共享、
数据统计（ONES、Teambition 等） 
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表2 社区疫情防控实现智能化

二、数字科技在建设安全卫生智慧社区中的作用
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设备/应用场景 具体说明 

远程智能巡检 
社区摄像头每五分钟进行自动“巡逻”，可第一时间发现人员聚集情况，监控室
及时向社区值班物管发送工单任务，劝散现场聚集人员。 

人脸识别进入小区 
业主出入社区门岗时，可采用人脸识别、手机开门等多种非接触式智慧通行，避
免交叉感染。 

红外热成像测温设备 
在人流量大的社区门岗，增设红外热成像测温设备，同时对多人进行红外热成像
测温，可使业主快速通行，尽量降低检查的等待时间，避免拥堵造成人员聚集。 

“无接触式” 
电梯
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ͽ е ўе δ ‟ɞ Γ е Т

Ѡ   └ ӎ Ѡ02 ΄ Ԝ  

ֳ └ Ғ Ӊ ΓѼΓе ɝ  

Ẍ Љ ӗе Ẫ ɞ Γ ῾

└?G⅞ɞ

机器人服务社区

接待机器人
智能交互机器人，拥有人脸识别、手势交互、语音交互等智能交互
系统，为客户提供接待指引、休闲聊天、互动娱乐等服务；同时她
也可以接入智能家居管理系统，为用户自动调节智能家居设备，
持续提供最舒适的生活环境。

安保巡逻机器人
智能交互机器人，拥有人脸识别、手势交互、语音交互等智能交互
系统，为客户提供接待指引、休闲聊天、互动娱乐等服务；同时她
也可以接入智能家居管理系统，为用户自动调节智能家居设备，
持续提供最舒适的生活环境。

零售机器人
智能物品识别、快捷支付、无感购物

物业管理机器人
人员/车辆进出管理、物业数据管理、智能人机交互、个性化推送、
异常报警功能

快递分拣机器人
快速、高效为住户配送邮件和快递

楼面清洁机器人、垃圾倾倒机器人、室内保洁机器人
保持小区清洁
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Ắẳ▲ ІѱϚדּ ╖΅еӎᵱ ẵ └

Ὀ ◐щ └ ѱ ῾ Іѱ ῾

Ắẳ▲ Ẫ ɞ ѧ ɝ┘ Ἀ⅞ ▲

Ӻ ł Ń   ҕẶ ɞ

结语

῾ └ ⅞ ɞ Γ   Γ

⅞╖ υͽ ͪΤғ └ Γ

  └ Ғ δΓε ɝ └ ɞ
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社区无病毒，业务如何做？
/ 世联评估  胡燕南

҅ Ợ щ Ẫשּׁ ɞ ᾣ

ѧ Ё Ợ ε ѠͽἬ қ ͪ ɝ

қ Ї қ ͻ қ ɞ

еּת   Ợ қ

ɞ ς └ Ὀ Ợ ẇ

└Ὀּת ɝ ɝ ɝ ɝỞ ɝ

Т ɝ ẮП Ợ ɞ

ᾁ ᾣ ɝ ɝ ɝ е Ѡ └

└ Ợ ɞ

Ẹ Ὀ Ϛ ͪΤ Ὀ Ợ Ὀ

└еּת   Ό е Љ еּת Ợ щ

Ẫ ε └ᾆ └қ ӎɞ

כֿ └ɞ Љ └ ӊеּת ầ

ҕ ὖ щІ ɝ Ợ

ӗ Ὀ Ԇɞ

└ ӊ Ϛ ͪΤ΄ ɞ └ е

תּ Ӊ   ɞ

└ Ἤ ͪ ệἬ Ἤ ẵψ └еּת ɞԆ ͪ 0 4 11
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ɞ
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ᾣ ӗυΧ └Ắẳ ӗϚ δ Γ ͪ
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Γε   62 Ѡ ᾌ ͪ

қ ɞ
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ầẵ ΄ Ὀ ΧϚ δ ᵦ ɞ
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ɞ └ Γ └ ͪὈầּת ӎ Ὀе Ӥ תּ

Ѡּׁש ӎ ὗẵ └е ᵱ ỷɞ ӎ Χ

Љӎ е שּׁ ẵ Ѡֳ е

ɞ



165

第四章  疫情下，如何打造安全社区？

“抗病毒”社区必备四要素
/ 世联评估  甘正

Ợ қ ₵ қ қ

щ └ ᾆΤе ệ ᵦᾆ₃ Τе Χ

ᵦᾆ תּ ɝ ɝ Ὀ щ └ɝ ɝ ɝ▲ Τ

ł Ń ά ɞ

一、小区

1. 小区通风

Ӊ ῾  ɞ

（1）楼栋排布

Љ Ὣ └ ӎ δ

Ѡ ᾆךּ ҕ ӈ ҕ

ᾣ ầᾣ ɞ

（2）楼间距

ͪ Ν υ /,0ᴙ ΄ҕ ɞ

Χ ᾣ ɞ
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2. 小区日照

ַ Ẍ Ό ẈΧ ӺẸ

▲ ѱɞ

（1）楼栋布局

ỷͽ ӈ ѱ Ὣ └ ɞ

（2）楼栋间距

Ẉ ὖ ͪ

ɞ

3. 小区物业

└ Γ ╤Ẃ ӗ   ɞ

Γ Ắ ғ‟ Ԝ Γ

  ͪ Ԇ ΓẮ └

ᵦᾆͪ ͪ └ ỷ Ԇ ᵦᾆ

Ίе Ίеᵊᴞשּׁ ɞ

4. 低密度

Ӊ ӊ └ Ὀ └ е ӊ └

΄ ӊ ώЉ Γ Γε Ѹם

ώЉ י Γε Ѹ ᾁ ώЉ └ ӎԜ

└ Ẅὖ ѱυͪɞ

5. 小区交通

ẮẳП Ὀ ҕ ῾ Ὀ δ

└ ᵨ ӈ Ẅ ͪΤ └ ɞ
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6. 总结

ẹ ɝ Ẅ ɝ Γ ᾆӈɝӉ └ ł

Ń υ ɞ

二、	 户型

1. 南北通透

ẹ ╦ↄ ɝΕ

Ε╦ └ Љ └ ╦ↄ Ẹ ╦

ɝΕ╦ ╦ ↄ ɞ

2. 日照条件

Ɣ╦ᵛΕ1. ẇ ғ‟ɞ

ƕ╦ Ẉ ♃ε□ ╦ Ẉ ╦ Ẉ ҕ

Ε╦ ɞ

3. 无公用天井 

0..1 C Ԇ Ắ

А ầ ệ ⸗ ɝ▲

΄ Ắ А ɞ

4. 设备设施有定期维护

▲ Ắẳͽ ת Χ S

Χ י щ Χ Ὀɞ

5. 分区合理

♃ □   ὖ└ ɝ⸗ ▲ ὖ ᾆӈɞ
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6. 总结

ɝ ѱ ɝẮẳ ɝ ▲ת ѱᾆӈɝ ệὖ└

ł Ń ѱɞ

三、	 设施

1. 公共设施

Ɣ ѱ └ Ὀầּת ѥɞ

΄ώЉ δἎ ӎ Ӊ └ Ὀּתе ỷ

ͽ ɞ

ƕ └ ɞ כ ┘

ỷ ╤ ɞ

Ɩ └ Ḏ ᵦᾆ14. דּ

ᵦ ͪ Ḏ Ἆ ɞ

2. 个人设施设备

①各种体温计（水银温度计、电子温度计、耳温枪、额温枪）

水银温度计

ғ Ѳ ֳ ɝӎ ɝ ӗ ֳɝ

ɝ

电子温度计

ғ Ӻ Ẫɝ ɝ

Ӊɝ ᾆךּ שּׁ

耳温枪
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ғ Ӻ Ẫɝ ϡ ֳɝ

Ѳ ┘ ᾁ Χ

额温枪

ғ ɝ́ ᾆеӎ

΄ ɝ ᾆךּ

②空气净化器（净化甲醛、PM2.5、异味、可溶胶等）

Ἀ⅞ Ẹ Ἀ⅞ ὖѠ

δ ῾ͼ Τ Т♀ ὖ ͼ ɞ

③干手器（避免使用擦手毛巾交叉感染）。

④循环扇（加速室内空气流通）

Ѡ ệ אָ ệ Ӻ ệ

ο ᾆӺ ệ ɞ

⑤室内健身器材（增强个人免疫力）

ΤеἙ Ὀ Ӻ ệ   ᵱ δ

ѱ ệ  ᵱ ҕ е ɞ

⑥消费级紫外线消毒灯（衣物等个人用品除菌）

₵ ӎɝ ɝὖ ɝỢ

ɝ ɝ Ẋ ӎ ⱬӎ Ἥ ͼ ӎ ɝ

ᾆ Ẹ Љ ệ Ẉ ΄ ҕӺ

Ѡ Ὧ ᵱ ӊ ɞ

3. 总结

└ Ắẳ ▲ ͪͪ Τе

ᵦᾆł Ńɞ
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四、	 卫生管理

1. 物业卫生管理

ΓẮ שּׁ ΓẮ ӗе ΊΓ Ὀ

Ɣ └ Γ ╞ Ό қɝΓεם

ɝ י ɝ ῼ └ Γ Ắ ₃ 

ɞ

ƕ Ὀ └ ╥е ӎ ╥ ᵦᾆ יּ

е שּׁ ͪ ΄ ầ └ е שּׁ я ᾁɞ

Ɩ └ệὈ ҷ Ԇ

ΓẮ ӗе ͪΖ΄ ɞ

2. 个人卫生管理

Ɣ΄ אַ ε қ Ẹ ┴שּׁ

Ѡ ầ ệ ɞ

ƕ ɝ ệ ɞ

Ɩ Χ ɝ ᾘ қ ɞ

Ɨ Τе▲ י Ἀɞ

Ƙ ɝ ▲ ɞ

3. 总结

щ י ▲ Ϛ י

ѧΤе ӎᵱ ɞ

（2020年03月03日发表于价值领地微信公众号）
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远程办公能否取代传统办公
/ 世联评估  沈薇

0.0. Ợ ᵓ υ δ Ӊ

Пׂש └ Ὀ ᵓ ‐ ł

ŃῼẮɞδЁ ︣ Ӊ е ẵ

Ӊ Ắ Ё ł ῼẮŃɞ

х ͼ ѧ ӎ Ё ῼẮ

ҷ ΄ שּׁ ł Ń Љ ɞӁ΅ אָ ΄ е ᾆךּ ΄

ῼẮ ῾ ῼẮ ͼ

Ёͪ Ζ ɞ

δлςҕὈ ͼ ӎ щѠͽἬΤ ὖ ɞ

ẇ ῼẮ қ ῼẮ Ӑғ

优点：

1. 降低公司运营成本

қ ῼẮ ῼẮͪΤ ғ‟ Ѡ ӉẮ ₵

ϫῼẮ Ѡּׁש υТ Γ שּׁ ῼẮ

Ж Ắ Χ█Ё ɞ
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2. 节省通勤费用，提高工作效率
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3. 适合应对特殊情况
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缺点：

1. 团队协作少 沟通效率低

ῼẮ Χ ΄ ӗ П

ӗ ᾆ Ϛ שּׁ Ὀ  ɞ υ

ᾆָא ҕͽ ╞ӗ Ὀɞ
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（2020年02月28日发表于价值领地微信公众号）



瘟疫与城市：加速房地产行业变化

178

技术尚未成熟，在家办公不可取
代CBD
/ 世联评估  俞晓丹
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（2020年02月28日发表于价值领地微信公众号）
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无法取代的CBD办公情愫
/ 世联评估  朱银祥

ӗ ͪ Ặ ӗ ͪ Χе* Ẹ е

ɞ ѼΓϚ ɞ Ắ Ẁ ῼẮ ͪ

6..͵ е Ẫ ῼẮ ɞ П

Ё ӗ ҕϚ΄ П Ί ҫ ӗ е

῾1# П Ἑ /.#ɞ

Ί Ὀ ם ẇ Ӻשּׁ ῼẮ Ẍּךͼ
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е ӗ ε ҕ יִ Ϛҕ ӗ

Ặ ɞ

еѧ ӗ ӗł ₃ Ń ῼẮɞ

Ắ ͪ ẸΞ ɞ ł ẽͽͪў ŃѠ

ͪЖѼΓδЁ ︣ ῼẮ ͪ ӗ ɞ

῾כ е 61# е δ ῼẮ ῼẮ Χ

Ό 56# е ͽͪ῾כ ӗɞ   ỵ 0..4 7

Ẁ ὖ е ῼẮɞ

῾ Ắ ᾆ0..3 ῾ ͪ

ҡ Ї ώ ὖᾁ 03͵ /3͵е ῼẮ* ͪ
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ΤQMFM QK?JJ MDDGAC FMKC MDDGAC ɞ ҡ ώ еּת

ὖᾁδ3..͵ 1..͵ Ϛ ΝΤ Χ 0.Τе ͪΤ

QMFM ɞ
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ӗҕ ҕ Ӻ ӗ ◐ י ΅Ắ

І ם П ɞ

ͪ * /-2 е ёѧ΄ ӗ*16#
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΄ ӗ   Љ ῼẮ* ҕ ӗ ӗ еΌ

е еדּ ϡ ӈ ῼ
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  Γ Γ ΄ ῼẮɞ

Ί QMFM ͼ Ӂ ΅ ү

Ό лςּכ⅞ ӗ е ͼ Т ɝ♣

΅ɞỏ῾ͼךּ כּ ω΅ёе ɝП ҕ ᾆ

΅Ắ υ Т ο ου ᵱ ҟ ɞ

A@B Χ ɝ Γɝ ɝם Χцשּׁ    

ῼẮɝ ɝẮ ɝҕ ɝ ⅞ ϊ ẹ П ΅

ѱ ֳЉ ў     ɞΧ  └ Aclrp_j@sqglcqqBgqrpgar

A@B ͪΤ ε Γ   └ɞẸ Т Љ

/701 σδł Γҕ υ Ńɞ A@B ệ ΄ דּ Ϊ

δͪΤ ɝͪ Τ└ ν ͪΤ דּ Χ ɞͪ A@B
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ΧЁ ɝ ⅞Ό ӗδ ẹ ɝ ɝ

 ɝ ɝ ´ Ѡ П ΅ ѱɞΏ ͼ

Ὀ A@B ɝҡ ɝ ɝΕЧ ɝ

Χ ɞ

A@B Χ ╦

П ậ П Цֳ Ὀ ɞ

Ẹ └ ӈδẪ Χ ɝ Χ ɝ ɝ ɝ

⅞   Χ ɞ ЁҒ └ Ẫשּׁ ΊΓ  

П ɝ ɝΧם ɝ ɝ ╝ ɝ І 

ɞ Ϛ δ łΧ Ń Χ Ẹ

Χ υ ɞ

Ѡ Ѡͼ ῼẮ ўA@Bיּ ᾣA@Bш

΄ A@B υͪ Ѷ ɝ ɝ &ↄЧ ' ὖ

₵ ɞA@B е ↄЧ Љ ᾁ

ӊ е ᾆЁͪ ắ Ἤ Ϛ ↄЧ

& Ё/. 'ɞ Ё Ӂ Ε └

דּ ῀Ӕ 3ΤΧ ᾁ

דּ Χ ɞ' Ӂ х Τ

דּ A@BϚ δ ε υͪɞ

（2020年02月28日发表于价值领地微信公众号）
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地产行业如何为居家办公提前
布局？
/ 世联评估  黄子洋 胡铮

ł ῼẮŃ ͼΏ 6. ў Ӂ ệͪ ΄ ΄

ł Ń Ὀ Γ ӗ ┐  ΅

ײ QMFM Qk_jj mddgac _lb Fmkc mddgac QMFM Ϛ

⅞ כּ ҕ ɞ

“云”助推居家办公潮流市场 

Ѝ ΄ דּ Ѡּׁש ῼẮ ѱ Ἤיִ

MlcBpgtc ɝ BgleR_ji ╝δ Ucjgli ώ łЌŃ ΄

΅ Ѳ ɝ́ Љ Ό

Ԝ ѱѠֳ Ѡ ֳ ӗ ɞ

ךּ Љ ѱ שּׁ Ắ Τеשּׁ Ѡ ͼ ͽ Ѝ  ₵

GKɝ ╞ӗɝ ҕ - ɝѶ  שּׁ Ё

ɞ Ẹ ɝ ɝ ɝGR Γ ῾

ͼῼẮ е ɝ ם יּ Γ  ỏ Ắ Ќ

╞  דּ е ҕ ɝ

ͪΤ Ѷ  Χ ɞЍ שּׁ ῼ
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Ắּכ ɞ

Ὀ Ѡ ͽ Χ  ῼẮ ѱ ͽ

GR І ѱΧ╞ ῼẮ ѱ І

І ѱ Ӻ Ắ е ⅞ῼẮ ɞ

Ѡ יִ ῼẮ ѱ֑ י Ӻ ɞ

租赁成本促进居家办公发展

ЉѼΓ ὈΌ█ᾆЁ ε ὖ Ẹ е

ѼΓ Ắ י Ắ   Γ ёѧ ớ ε

ớ ῼẮ ɞ ͼ ѠеΌ δε ѼΓ ΄

֑ ΅ ῼẮ ёѧ Ẫ ёѧ ῼẮ

︡ ͪ ῼẮ Љ ɞ

ͪכֿ Ẫ ớ ΄ͽ Ѡ δԆ ◐Ӻщ

0./6 Ї ᾆ0./7 ͼ╖ /.# ớ ֑

Ὀ ͽ ‟ɞѼΓ ΄ ͼ╖ ᴞ ѼΓ ӗ  

ῼẮ ѠἙ ѼΓ ῼẮ ӉѼΓ ɞ

2019深圳写字楼租赁空置率
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2019深圳写字楼整体租赁市场租金走势（元/平米·月）

地产行业捷足先登

ѠQMFMΧ δẺ ў QMFMӗδѼΓ ᴭ ῼẮּׁש

ῼẮ ɞQMFMΧ ´ ӗ ầ Т υ

Χ ΅ ẳ ͪ ַ Ё

ѠUcumpiδў ẳЦῼẮ Ὧ Ё ῼẮ Ϛ ͪ יִ

ͪ Ắיִ ῼẮ қ ɞּך ΅ẳЦ ΄ דּ ὖ

ᴥ Ѡώ └ ẳЦῼẮ└ יִ

ɞẳЦῼẮ דּ еѧ ῼẮ ῾ ɞ

Т Γ ή ῼẮ Γ ỷ Ѽѧ ҕ ͼ

ῼẮ δẮ Ắ ӊ ῼẮ ͼɞ ᴥ

łὈ ῼẮ ͽ Ń ӗ Ẹ ɞ

еѧ ךּ ς ῼẮ ͪ δ

ͽ ΄ ɞֿͪכ  Ắ Ẹ

ỎẮ ͪ Ё ῼẮ ɞ

щ  Χ A@B Aclrp_j @sqglcqq Bgqrpgar ΄ҕ Ắ

 Χ יִ ╞ ΤẮ Ӂ ҕὖ ᾆΤе

ͼ ΄ ῼẮ ͼ

ɞ Ὀ ῾ Ё ῼẮ שּׁ қ Ắ ТẮ

ᵦ Ẅὖ Ἆ יִ ӗ ɞ

（2020年02月28日发表于价值领地微信公众号）
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附件1：房地产市场才是中美贸
易战的终极战场
/ 赵燕菁

Т Χ /776 Ѡ 0. ẵ Ϛ ͪ

◌ ł Ń Ӂ Ϛ ͪ Χ ͪ

ł Ńɞ Ẉ ᾎ ł΄ Ѳ

Ё΄יִ Ńɞ ς Ё΄יִ ╙ ɞ

Χ Т ΄ӊЁ ł Ń

Ё ͼΏ ɞ◐Ӻε Љ Ӂ

♣ ςϚ ΄Ё ɞ ᴥ ᵦ Ӂ ◑ ᾁ

е ɞ

中国能否保住房价？拭目以待吧！

ͪ ‟ Ό ЄΧ ỵ ɞ6 2

Χớ łẵ דּ ӗ ѶӐе ɞΧ 2Τיִ

ͽ Ё05# ёѧ ѧ ὸɞ ѧ Ѡ ѶӐ ᴥ ŅŅŃ

łΧ ͪ ΅ ѧ Χ Љͽ Ńɞ川普在推特中无意间暴露了美

国为中美贸易战选择的战场——资本市场。

ḎͪΤ Ό ᴙ  ͪΤׁͪשΤΏ ε ў

ɞ ł Ї ЄŃΧ ᵆ ⅞ɝӉώ ⅞ Ὧ Ὀ
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ɝ Ӊ ͪθ Ό Ό еּת

Τ╙Ώͪיִ ֑ ם ͼ

♣ᴞ ўיּ Ẫ ᾌשׁ ɝ ͪ

ΤΤ ɞ Ό Ӊ  Ό

δ ɝ ⅞ѠּׁשờІ Ẫ εɞ

/765 2/ ớ ͪ δɥП ɦ Rfc?pr md rfc Bc_j

Γϡ ё ϡΧ П ♄ Ὀ// ẸΧ Ї

łי ΄ҕ Ń Npmrcar rfc Bmulqgbc _lb rfc Snqgbc

Ugjj R_ic A_pc md grqcjd ɞ ĽĽ

︡ י Γ ֑ ΄ҕ ɞ

ͪΤ ɝѼΓ ỵ

ᴥɞ︡ ᴥ ΄ ͪ ѼΓ ӐẶ ӛ

ҕ ᾆͪΤ …… υאָ ᴥ ⅞ ͪ

Ϛ ΄Ё ⅞ɞ ώ Ḏ ł ᴥŃ

ͪΤ εӎ דּ ɞ

决定利息的高低的最主要因素，就是货币供给的多少

Љ еּת ўΧוֹ Ẹ ώ Љ ɝ

δΧ Γ⅞ ⅞ ɞ ẇ Ё εσ

ͪ΄ ẇ ỵЁ ɞ ώ ♣ᾆ Ӊ

ͪ Ώ εɞ

ў щқ Ѡ δἎ ầѠם

δἎ ɞ ם ͪΤ

Ὧ ώ Ϛ Ӊɞ Ѡ ֑ е

Ὧ ὈẪ ם ẂϚ δΏ ͼώ Ӊ ɞ即使资

本能力最接近美国的欧洲，也难以挑战美国的资本市场。
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图1. 欧洲与美国股票市场的估值

 

高市盈率、高租售比和低利息一样，体现的都是高贴现率

ͪΤ ם ɞ Ѳͼ╖ ם ҕ ῾ Ẹ

Ὧ ΌϚ Ӊ ώ ɞ Ѡ ν ם

ͽ ў Є ε ɞ Љ ͼ Χ

łΧ ͪ ΅ ѧ Χ Љͽ łɞ

υ Ѡ ν δ Ѡ Χ

ͪ █ ♣ᴞ ӈɞщPm`cpr H, Qfgjjcp Τ Т

Νיִ Т Χ ѧ Ѡּד Ѡ ͪ █

由于财产税的存在，房地产并不能算是标准的资本。房地产市

场也只是非常规的资本市场。在席勒的对比中，甚至没有出现不动产。
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图2. 美国大类资产的回报率（1802-2011）

 

资料来源：Siegel, Jeremy, Future forInvestors (2005), With Updates to 2011

ӎ Ẃ І ͼ δЁ Ẃ

ɞ︡ Ẃ ầ῾ Љ ͽ ҕ

δ Ẃ Ὀ   ΄ ɞ/77. ўΧ ῾ Ё₵ ָ

ệ Е ◌ ɞ中国因资本市场没有开放躲过一劫。

0..2 Ẃׁש ầ῾ Χ Ώ ỏ כּ ɞּד

ẇ ɞӁ ͪ Χ ΄р ᾆ ◌ דּ

ӔΌּד ł ͵кŃ ẸΧ Т Ὧ ם Ёỵ
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图3. 经济规模和货币的对比显示出中国超凡的资本生成能力

  

0..6 Χ Χ ᾆ

юυ ε ⱬ Љ Χ ם Т

Т ᵦᾆ ɞ/777+0./3 ↄ

Ч Ѳͼ Ё2,5ᴙ /.,1# ͼ Ѳͼ Ё4,7ᴙ
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1/10 ͼ Ё 10ᴙ ⅞Ϛ /1,5#ɞӁ П ӊ ӗ

Т Љ Ẹ ӊ Ϛ

Љ ɞ

0./4 Ẃ◔ ầ ͪ ῾ ɞδ Ẃ῾ Ὧ

ͼͪ ѼΓ Ἑ ɞ е΄ δлς

ѼΓ ΄ ΤеἙ ͪΤ δε ᾌͽ

ὖ Τе Ѳ Ὥ Ѽ

Γ ώ ỵ ɞ ѼΓἙ ΤеἙ ўѲ Ӂ

◑ 2 ɞ

  各项贷款      证券净投资      外汇净占款      其他



191

附件：ἌᶊғṴᶋἑῗѧ ῏ἇ￼ ‖ἇᶋ

图4. 美国企业税占总税收的比重远小于个人

who pays U.S. taxes

  资料来源：美国财政部
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Χ ɞ

ӗδͪΤ ѼΓ ẵ ῾ỏ ӎ Ϛ

΄ᾆ ɞ 0.0. Γ ͽ 1# ͪ /731 Ѡ
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– Όɞ ѼΓ ῾ ᵆ ΄
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Ϛ е łрἹ בֿͪ ӗδΧ ỵ

ε Ń ς Ὁ Ẹ ᵦ

Ӌ ɞ
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Ẑ Ẃ ệ 2.#ɞ

Χ ͪ Ẹ ϚὈ ͼ /6

0..6-0..7 EBN Ё5# ɞѶӐ ֑ ᵆ 

ᵆ  ɞӁ Ẹ ҷΧ ệ

ᾌɞᴂ   ͪ ӎ ᵆ  ῾ͼɞ0..6 Ẹ ᵆ

︡ 05..к Ẃ ᾆ23..к Ẃɞ0./5 ᵆ EBN

30,66#ɞ

ͼ῾ Ẹ Ἀ Ὀɞ0./6 /

█EBN4,1# δẪ υͪɞ ͪ

рр Ẹ Т ẵתּ /ᴙ Ẹ

Ν ɞ Χ Ẹ Ẫ΄ Ѡ

Тӗδ εӎ ẵ Χ ҕ

лςɞ

川普大减税的主要目标，不是救企业而是救股市，贸易战真正的目标，

也不是中国的顺差，而是支撑了中国资本市场的企业的现金流。Ӂ

ᾆ Χ Ё Ӂ ◑֑ ΄ᴞɞ

δ Тɞ ЉΧ ΄ Т ︡ Χ Т
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΄ᴞ Χ ỏ ᾆ ɞ Χ ΅

ε ΄ ẵ ɞ

Χ Ν Ѡ ӎ Ὀ Χ

΄ ɞ 0./3 Χ ắ

Љ Т Ẹ █ 01#ɞ ΅΄ Тυ δ δ/ 06

Χ Тɝ ẽשּׁ Χ ὖᾁ█ 05#ɝ04#ɝ01#

█ р/0# ΅΄ Тυ / /ɞ

图5. 中美家庭财富配置比较

  

资料来源：资料来源：OECD、Bloomberg，海通证券研究所

0./5 Χ ‟ דּ ɥΧ

0./5 ɦϚ Ё ͪ ɞ Ѹ Ẫ е Χ ТἈᵈ

█ δ43,77# 0./4 Ἀᵈ /5,73# █ᾆ е
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图6. 中国货币创造的主要渠道（M2存量）

  

数据来源：管涛、付昊东，《M2与汇率：中国“货币超发”会令人民币必有一跌吗？》，
中国金融四十人论坛2018年8月2日发布

货币大体上由贷款+外汇净占款+证券净投资+其余项构成。0... Ѡ

ͪ י 4.#Ѡͼ ᾎἈ ᾣр█/.# ɞ Љ ם

Χ ΄ Тם ε Т Χ ם ΄

Т ɞ︡ Ѳͼ╖ Χ ҕ ͼԜ Ẃ

ͪ Ӊ ώ ɞδлς ₿ łΧ ͪ ΅ ѧ

Χ Љͽ Ń Жδ ⱬ ɞ

美国股票的真正对手，不是中国的股票，是中国的房地产。 Љ

ͼ └ ӺẸ ΄ᾆΧ рр︡

ɞ υ Т ͪΤἬψ Ẫ Ẃ

Τ δΧ ε ԜЁ ɞ

Χ Ὁאָ דּ Ϛ΄

ĽĽ ε ĽĽ Тɞ ═Їיִ Χ Т Ώ

ͼ ͪ Ẃ ɞ δ е ԜЁ ם

ӺΧ δ ͪ Ӊ ӉЉ ώ ͼ ͪ ӎɞ
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֑ Т Ν Ё/775 0..6 ΝΤ ɞ

═יִ Ӊώ ӺΧ ͪ Ё ɝ ɝ

ờІ Т ɞ ɝדּ Χ

Ḏ ͪΤ ѫ ё דּ Χ ɞ

同中国形成鲜明对比的是美国的房地产市场。 Rfc Camlmkga

Amjj_nqc @jme Т Ḏ Ё0..6 ◌ ᾣ ѲϚ ╖
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Rfc Camlmkga Amjj_nqc @jme ᶴ ῾ Ѳ ͪ

◌ ͼɞ

Ѳ ךּ Ӂ΄ Χ х ӉЉ ώ
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ᴥ ΄ҕ כּ ◐ӺΧ Χ ֑ Ѡ

΄ᴞɞͪ ή е Ḏ/775 Е ◌ δ

ɞ

Ẹё ΄ ẹ Χ Т שּׁ Ν

◌ ѧ Ὀ Ὥ е   Χ

ɞӁ΄ Χ ệ ΅ᾣΝ ΄ ł Т

Ń δ ẳ ɞщ ᾆ ẪΌ  

ώɞ ο Т Ḏ Χ ͼ Ẋ

υᾧ ẪΏ ӊ ɞ

΄ Т Ẹё ͪ ỵЉיּ Ѡ ם

ộӔɞ ֑ Ἑ δ Ẅ ῾Ё ם ộ

Ӕ ήυ Χ ◑ Ἆ Т ῾ ͪ Ẹ ῀
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Ἤ ם ộӔɞ ỵ ͪ υ ɞ电光火石，中国资本市场这

次要面对自己的大限？

中美贸易战已经进入摊牌的时刻，现在比拼的是谁的信用更强，谁的

利息更低、更可持续。 Ổ ᵆ ῾ Ϛ ם

΄ Ổ Ϛ Χ ΄ δЁ

ѧ ᾆ ︡ υ ͪΤ

ɝם ɞ

ΝΤ ɞ ͼ Χ Ӂ ͼ ε

  Χ ΧĽĽΧ ︡ ᾆῼ

Ѡ Ỵ е ɞ ς Ѻ ѼΓ

Ἑ

Χ ѼΓ ệ ł М łͪ ͪ

Ἑ Χ ѼΓἙ ͼ υ ɞӁ Є ͪΤ

ͽ ғὖ כּ ғ ῾ ɞ

ὖδᵆᾎɝ Т ͻΤ ς ᵆᾎ ε

Χ ם Ὧ Т ε ם Ὧ

Ὥε ѼΓם Ὧ ɞ

在这三者中，企业在美国的资本市场中扮演着主要角色；地方政府在

中国资本市场中扮演着主要角色。 ͻ Χ ͪΤ

ѼΓ Χ Ὥ ɞ δ Т

ם ε ɞ Χ Ẅ

ѼΓἙ Ѳ ɞ ѼΓἙ ΄ Χ

ɞ

中美贸易战真正的主角开始出场了！

хδ Χ Χ Χ Ḏ ͪΤ ɞӁ
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附件：ἌᶊғṴᶋἑῗѧ ῏ἇ￼ ‖ἇᶋ

ѧ Тӗδ ε ᾑщ ҒּכδЁ ɞ

Χ ם ΄ Т Χ

΄ ЉΤе ЉѼΓɞ ΄ ɞ

ѼΓἙ ầ Χ ѼΓἙ

ᵆ  ◐ ῾ Т ΄ ɞ︡ ם ΄ᴞ Χ

Χ ᾆ ɞ Χ ‟ Ό ỵ Χ ͪ

ɞ

图7. 2015年中国税收构成

 
 

数据来源：根据财政部网站《2015年全国一般公共预算收入决算表》计算

ͻ υ Ѡ Т ν δ Χ

ͪ דּ ẹ ♣ᴞғ‟ ᾌ ɞ

.2יִ ͽ δΖ ΄ЕЉѼ

Γ ɝѠ ώ δ ⅞ ɞ Є Ё Ắ

ẳ   ɞ דּ Љ ם ︡
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ҷЉ ΓẮ ͪ ł   Ń ⅞ ӉЉΧ ɞ ͪ

ᾌ ғ‟  ЁΧ דּ ὈЁͪ ΤΏ ͼѶӐẸё ɝ

Ắẳ   ɞ Џ ẇ ɥΧ ᾌ ɦΧ

Ό ɞ

中国地方政府对经济介入之深，也是世界主要大国所没有的。

Χ ѼΓ Ё ᾆ Χ

ͽ Є ⱬ ֑ еѼΓ

Χ ѼΓ Ё♣ᴞיִ ғ‟ɞ Ѡ Χ  דּ

Ё ε Ὥɞ

щ Ὀ Χ ὸệ

Χ Γ ЄΌĽĽ ΅ѼΓ ɞ δ︡ Χ

Т ΄ᴞ ҕ ΄ ѼΓ ΄ Ӊ

ώ ғ‟ ♣ᴞΧ Ж ҷ δłḴ Ń ѼΓ ɝ

Γ Ὧ ҕ ε ӈɞ

资本价值源于资产未来现金流的贴现，现金流乃是资本市场的血液。

ם ẇ ῾ѼΓ ɞ Ѽ0ΓἙ ςᵦ ɞ

ѧ ם Ϛ ῾ 第一必须止血，

第二还要造血，第三才是输血。

止血，就是要立即停止和减少不能马上带来现金流的新投资。 е

ͪ ᾆᾌ ͽ ᾆѠᾣ ͪ ĽĽ ɞ ⅞

΄ ɞ ͪ ầ דּ ͪ כּ Ẹ

ɞ ɝ ⅞ ᾁ ɝ ɝ ɝ ɝ┘ ŅŅ

Ẹ Ж ҕ ɝώ Ὧּת

ɞ

Ѳ ´ ᶋ ɞΧ ֑
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附件：ἌᶊғṴᶋἑῗѧ ῏ἇ￼ ‖ἇᶋ

ψ Ё

⅞ɞͪ ầ דּ ɝѓ ɝ ҕ

΄ ɞ ᾆ דּ
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דּ Ń תּ ῾ ε ӎ ɝ י ẽ Τ

ᾑ Ὀ ɞ

ғ Χ ɝ ɝѼΓɝ Τ

῀ӔΧ ὖ ғ Ԇɞ ỵ ᾑ Τ

ɞ̔ ѓ ὖ Ԇ

◐ ᾆ І ɞ ͪ ɞם Ж

ᾑָא ♣ ᵆɝִי ◌ ɞ

Χ ͪ ΅ ẳ ΄ ͽ

ͪΤ І Χ יִ  Ό ὖ Χ

ɞ Χ Ό υ    Χ ɞ

只要地方债务可控，房地产市场就不会出现全局性的崩塌。Ӊ

Ѡי ɞΧ ΄ ӗ  

ỴɞẸΧ ᵆ  ΌΧ ẵ

ͪ ɞ Ԇὖ ᵆ  ‐ יִ ᵦ ɞ

Т ᵆ ͼ╖δΧ ε ẵ ᾑ ΄ ầ

ם ϡɞ

Єυ ệ ᵆ  32..͵ Ẃ ẸΧ₵ Ξ ᵈ

2...͵ Ẃ Ѡּׁש ᶋ 03..͵ Ẃ ᵆ ɞ

ẇ ầ דּ е Ѡ Ѳ ͪ

ͪ Ẑ ɞ דּ ︡ ϫ ᵆᾎɞỏ

Є ᵆᾎ ᴫ Ẫ ĽĽὯ Ё Ẃɞ

中国的分税制改革是建立在强财政的基础上的。Ӂ Қ

ѧ ᵆ  ⅞΄р΄ҕ Χ אָ ⅞ЁΧ ɞ

ў ᾌ Ό Љ Όɞ ΄ͪ Χ

︡ ם ҕ Χ ɞ ѧ יִ ═ ⅞ ӗ
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ᵈ ᵆ /. Ẃ ͼּכδ6.Ẃе ɞ ѓ/. Ẃ Ѽ

Γ ᵆ ᵆ ɞѼΓ/. Ẃ ᵆּכδ6.Ẃе ệᵆɞ ɞ

利用房地产资本市场赢得时间，加速改造股票市场，使之尽快形成获得

与美国市场相匹敌的信用： ЃẮҒ ɝẽי ͪ ғẇ

ͽ θ ͪ Ὀ Љ ⱬ

Ѻ ầӉ ầ   ώ

–  Ѳ ἃ ɥ–  ɦΧ ẵ δΧ

ѼΓ ɞ ẵ–  י ώ Ὥ ẮҒ

δЁ יּ Ғ Ѡ Ẫ ӉΤе Τ

ךּ ŅŅ

危机会迟到，但不会缺席。 ΄ Ӂ ὸ ᾑᾆ

Τе ◑ Ẫ΄ ɞ︡ δ יִ

ɞ︡ Χ ɝӉ х ѼΓ יִ

Ϛҕ ѼΓ ѼΓ ͼ דּ ͪ

е ɞ е Ж Т δЁ

ͪ Χ є Ắ

ӁщΧ х Ắ Χ Ѡ ᾆ

ўּד ɝ ẽ е ɞ ɞ Χ ł ᴥŃ ЖЍ Є

Χ ͪ ͪשׁ ɞ

2. еҕ ᾆΧ ҕ ᾆх ɞӁϚ Љ

ᾁ ´ Ӻ דּ כּ ᾁ ɞϚ︡

ᾑ ῾ Қ Όɞ ᾑ ΄ҕ

Ϛ΄ҕ ɞ︡ ᾑ Ẉ ɞ
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附件：2020年一季度房地产市场展望

附件2：2020年一季度房地产市
场展望
/ 世联研究  戴毅

1. 逆全球化影响深远，谨慎拿地、加速去化与回款仍是核心。

Ợ Ẹёּד Χ ┘ ᾘш

ᾆ ɞּךỴὉ ΅ ╖ Γ Ӻ ΅ εσ

ͪ Ẫ ⅞ ỴὉ ᾆ δ

ͼ ɞ

2. 房地产融资放松有限，楼市需求遇冷之下融资能力分化加剧，行

业整合将扩展到TOP100房企。

ͽ Ӻ   Ѡּׁש ͽ

Ӂł΄ Тӗδ ᾐ Ńшי Όɞщ Тם

ᾣ Ό ͼ ӁΌ ΄ Ӂ ᾆ ỴὉ

Ό ш Ӂ ỹυͽ

Όὖ⅞῾ι Γ ɞ

3. “五限”调控力度将继续边际宽松，松动将趋于精细化和曲线化。

щִי ͽ╙ Ѡ łЏ Ń Ὀ  

Сү Ό ͽ Ӂ Ѡ Ӊе



瘟疫与城市：加速房地产行业变化

204

Ѡּׁש е łͪ└ͪ Ń δ Ӂщ ɝ

╦ɝ ɝ שּׁ ɝ ѓ Ό łЏ Ń *ł ӊ

΄ Ńш ε “降首付比例”仍是政策禁区。

4. 下半年偿债规模大增，房企资金链进一步紧绷将促使推盘节奏加

快，促销战将依旧激烈。

יִ Ѽ Ẫ ᾣ ш   ỹ

Ὦ῾קּ ᶋᵆ  Ӻ Ѽ ͪ Γ ῾

υַ Ѡ῾ ⅞יִ ɞ

5. 在专项债不得用于棚改方面后，非都市圈三四线城市后续支撑力

锐减，围绕一二线及都市圈三线拿地成为共识，非都市圈三四线须提高

拿地标准。

ͻ ỴὉͽ Όדּ ᵊ

ЉΧ דּ΅ ғ‟└ еּת ầɞ

6. 我们预计全年商品房销售面积和销售额降幅均在8%-10%左右。

ẸΧӊ ΌѠ Їͪ ╖ ῼ

ΓὭִי⅞ ή Ѳ ɞ

7. 从长期看，疫情将潜移默化影响居民的住房需求和偏好，开发商对

于拿地标准、产品规划与智能化应用、物业管理服务等需要重新思考。 

（2020年04月27日发表于世联行微信公众号）
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