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+4.6%
GDP

(2026 年前三季度，同比变化)

内容提要

‒ 办公楼：三季度全国主要十城办公楼市场净吸纳量环同比分别提升45% 和66% 至82万平方米，

创2021 年四季度以来单季新高，85% 来自深圳、上海、北京和杭州四大科技产业集群城市。新

增供应107万平方米，同比回落 19% 。季末全国空置率持平于 25.0% ，平均租金指数环比下降

1.9% ，前三季度累计下跌6% ，较去年同期收窄2.3个百分点。

‒ 零售物业：三季度全国零售物业新增供应达72万平方米，环比持平；净吸纳量环比下降17% 至

62万平方米，主要归因于购物中心持续调改、部分新项目开业率不及预期。季末全国空置率维

持在7.5% 。购物中心首层租金环比下跌0.5% ，前三季度累计跌幅1.3% ，同比扩大0.5个百分点。

‒ 仓储物流：三季度净吸纳量达263万平方米，同比上升 24% ，在电商大促带动下，第三方物流本

季新租占比达45% ；新增供应188万平方米，其中超过100万平方米位于华南；全国平均空置率

环比下降1.1个百分点至17.4% 。全国租金指数环比下跌4.1% 。华东环比降幅进一步收窄至0.7% ，

华南则加速下跌，降幅达10% 。

‒ 物业投资：三季度全国录得102笔交易，交易总额321亿元，环比下降62% ，同比下降 47% 。机

构资金持续加仓物流赛道，带动新经济资产投资持续活跃；上海核心办公投资回暖，单城贡献

全国办公楼交易额的83% 。

办公楼 环比 年初至今 同比

租金 -1.9% -6.0% -8.2 %

空置率 +0.0 百分点 +0.3 百分点 +0.7 百分点

零售物业 环比 年初至今 同比

租金 -0.5% -1.3% -1.9 %

空置率 +0.1 百分点 +0.0 百分点 +0.0 百分点

仓储物流 环比 年初至今 同比

租金 -4.1% -8.3% -10.9 %

空置率 -1.1  百分点 -1.3 百分点 -1.7 百分点

物业投资 环比 年初至今总额同比 同比

总额1 -62.2% -11.8% -46.9%

注释 1：成交金额包含1000万美元以上的办公楼、零售物业、工业物业、综合体、酒店和其他商业地产项目。
数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度

数据来源：国家统计局，世邦魏理仕研究部，2026年10月

+1.1% 
社零总额

(2026 年前三季度，同比变化)

-7.2%
固定资产投资

(2026 年前三季度，同比变化)

图表 1：市场概览
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宏观经济

前三季度中国GDP同比增长4.6% ，落在年度目标区间内；三季度同比增长4.5% 、环
比增长1.2% ， 均较二季度有所回升，经济顶住压力保持平稳运行，呈现动能向新、
结构向优的发展态势。

三季度货物进出口总额接近40万亿元，同比增长18.8% ，增速逐季加快；三季度单
季出口首次突破8万亿元，同比增长22% 。出口持续高景气，为经济增长注入确定性。
出口结构加速“向智向绿”升级：装备制造业贡献近九成出口增量，集成电路出口
增长99.1% ，电动汽车、锂电池、风力发电机组及其零件分别增长72.3% 、 36.4% 和
22.4% 。

9月社会消费品零售总额同比增长1.1% ，较8月加快0.7个百分点，但前三季度累计
仅增长1.1% ，商品消费动能仍然偏弱。前三季度服务零售额增长5.0% ，明显快于商
品零售的1.0% ，居民消费重心继续由“ 买东西” 向“ 买体验、买服务” 迁移。通讯
器材零售额增速放缓，但仍居升级类商品首位；化妆品和服装保持温和增长，增速
较2025年仍在加快。

投资总体承压，前三季度全国固定资产投资同比下降7.2% ，房地产开发投资下降
20.6% 构成主要拖累。制造业投资结构进一步向高端化、智能化倾斜：高技术产业
投资同比增长4.9% ，其中信息服务业增长20.2% ，航空航天器及设备制造业、电子
及通信设备制造业分别增长12.5% 和7.6% 。房地产仍处于深度调整，但价格端初步
显现企稳信号：9月一线城市新建商品住宅和二手住宅销售价格环比分别上涨0.1%
和0.2% ，二三线城市环比降幅总体收窄。

三季度国常会已明确“推出一批务实管用的增量政策”，9月末央行一揽子结构性货
币政策工具与财政部5500亿元地方债务结存限额相继落地，四季度稳投资、扩内需
政策有望持续发力，经济动能有望边际回升。

图表 2：中国 GDP 增速（同比）

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度

图表 3：存款准备金率和贷款市场报价利率（LPR ）

数据来源：中国人民银行，世邦魏理仕研究部，2026年第三季度
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办公楼

科技与先进制造引领需求，净吸纳量创2021 年四季度以来新高

三季度全国主要十城办公楼市场新增供应107万平方米，同比降 19% 。前三季度供应累

计276万平方米，同比减少16% 。净吸纳量环同比分别提升45%和66% 至82万平方米，

创2021年四季度以来单季新高，85% 来自深圳、上海、北京、杭州四大科技产业集群城

市。前三季度全国累计净吸纳量191万平方米，同比增长13% 。

季末全国空置率为25% ，环比持平，十城中七城环比持平或改善。全国平均租金指数环

比下降1.9% ，跌幅较二季度继续收窄，前三季度累计下跌6% ，较去年同期收窄2.3个百

分点。

增量需求攀升，机器人产业链租赁成交突破新高

三季度新租交易量环比持平、同比增长10% 。新设立和扩租同比分别增长26% 和50% ，

增量需求租赁动能抬升。

图表 4：全国办公楼新增供应、净吸纳量和空置率

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度

图表 5：主要市场空置率和未来供应预测

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度
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房地产和建筑业

消费服务和教育

消费品

专业服务

工业品制造业

金融业

科技互联网

科技互联网贡献季内新租面积的26% ，机器人产业需求井喷，新租面积环比增长

274% 、同比增长26倍，突破历史新高，并带动上游的芯片半导体和软件系统开发

环比分别增长75% 和22% ，下游工业品制造环比增长167% 。

北京中关村、深圳高新园和后海、上海徐汇滨江和前滩、广州琶洲以及杭州未来

科技城和钱江世纪城。

金融业占比15% ，证券板块新租交易量环同比增长152% 和102% ，其中，京沪两地

占据六成租赁面积。

图表 6：不同行业租赁办公楼面积占比2

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度

图表 7：办公楼租金指数3

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度
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注释 3：基于租金面价

注释 2：办公楼租赁成交包括新设、扩租、搬迁和升级。
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零售物业

去化转弱与存量调改并行，租金跌幅略有扩大

三季度全国零售物业新增供应录得72万平方米，环比持平。净吸纳量环比下降17% 至

62万平方米，主要归因于购物中心持续调改、且部分新项目开业率不及预期。

部分项目为非零售物业用途，季末全国空置率维持在7.5% 。购物中心首层租金环比

下跌0.5% ，前三季度累计跌幅1.3% ，同比扩大0.5个百分点。

餐饮稳居需求榜首，户外运动和科技潮玩积极拓店

餐饮占比新开业门店总量的四成，稳居需求首位。其中，中式地方菜和咖啡茶饮合计

占餐饮拓店的六成，李若桃、茶颜悦色等在多个城市开设新店。

空置率

0.0 pps 同比
租金 

-1.9% 同比
净吸纳量

+11% 同比 图表8：全国零售物业新增供应、净吸纳量和空置率

图表9：主要市场空置率和未来供应预测

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度
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服饰零售中，户外和专业运动仍挑大梁：Alo中国内地落地多家新店，始祖鸟在成都SKP

开出双层“悬崖屋”概念店，萨洛蒙接手北京王府井APM原兰蔻旗舰店，NikeSKIMS 在

兴业太古汇设立中国首家线下体验空间。

IP潮玩成为商场引流与扩店的主力之一：泡泡玛特在杭州湖滨in77开出三层中国最大门

店，另在成都IFS 、长沙IFS 和北京朝阳合生汇开设区域旗舰店，名创优品MINISO LAND

借力文旅商业在沪蓉开出大店，大麦娱乐旗下好运连得八月新开六城八店。

3C数码保持二季度活跃表现，细分赛道高度集中在运动相机、AI眼镜、游戏硬件装备等

新兴产品。以攀岩为代表的运动场馆、美容养生等体验服务业态新店数量在多城均录得

明显提升，成为业主去化中高区或地下楼层面积的主力需求。

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度

图表10：各零售业态门店拓展活跃度

图表11：购物中心首层租金指数4
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注释 4：购物中心首层租金指数基于全国购物中心首层租金固定报价均值计算。
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空置率

-1.7% 同比

租金

-10.9% 同比

净吸纳量

+23.8% 同比仓储物流

Source: CBRE Research, Q3 2021

图表12：全国仓储物流新增供应、净吸纳量和空置率

图表13：各城市空置率
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出口和零售转型双轮驱动需求扩张， 空置率加速下降

三季度净吸纳量达263万平方米， 同比上升24% ；前三季度累计吸纳量670万平方米， 去

年高基数影响下同比微降4%。

在电商大促带动下， 第三方物流本季新租占比达 45% ， 其中部分为短期租赁。 制造业新

租占比扩大至22% ， 生物医药、 机器人测试、 通信电子等“ 新新三样” 成为除汽车以外

的新增长点， 集中在华南和华东区域。

零售企业新租持续增长。 除传统食品连锁企业和大型综合会员商超外 ， 即时零售、 新鲜

零食、 折扣零食（ 零食量贩） 等新型零售赛道快速发展， 成为仓储物流新的增长动能 。

前三季度批零企业新租已超去年全年， 创下历史新高， 在新租中占比达14%。

另一方面， 跨境电商整合有所加速， 本季退租超50万平方米， 主要集中在广佛区域。 在

第三方物流持续扩张、 制造业升级以及升级搬迁需求托底之下 ， 华南需求基本保持稳健，

前三季度净吸纳量同比降幅控制在10%左右。
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Figure 1: Economic trade volume

Source: CBRE Research, Census and Statistics 

Department, Q2 2021.

Figure 2: Container and air cargo throughput

Source: Marine Department, Civil Aviation 

Department, Q2 2021.

图表14：不同行业租赁仓储物流面积的占比

图表15：全国物流租金指数
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数据来源：世邦魏理仕研究部，  2026年第三季度

数据来源：世邦魏理仕研究部，  2026年第三季度

华南市场新增供应持续入市

本季新增供应188万平方米，其中超过100万平方米位于华南，广州有97万平方米新

增供应入市。

全国平均空置率环比下降1.1个百分点至17.4% 。各区域中仅华南空置率上升，华东降

幅接近2个百分点，中西部空置率低于 10% 。

租金环比降幅扩大

全国租金指数环比下跌4.1% 。华东环比降幅进一步收窄至0.7% ，华南则加速下跌，

降幅达10% 。
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物业投资

大型资产包交易缺位致三季度交易额回落

三季度全国录得102笔交易，交易总额321亿元，环比下降62% ，同比下降 47% 。前三

季度累计交易金额1782亿元，较去年同期回落12% 。企业买家投资意向保持活跃，交

易额占比近六成居首；机构投资者与地产基金合计交易额64亿元，占比20% 。

物流带动新经济资产投资持续活跃，上海核心办公投资回暖

新经济资产交易金额141亿元，占比44% ，其中仓储物流贡献64亿元，机构资金持续

加仓物流赛道。长租公寓交易合计14亿元，代表交易包括华润有巢收购苏州金邻公寓、

个人买家收购北京base 三里屯工体店等。

办公楼（除BP ）交易额121亿元，占比38% ，较上季的16% 大幅跃升，资金高度向一

线城市集中，上海单城贡献全国办公楼交易额的83% ，主要由上海星云一号、星展银

行大厦两笔交易带动。

图表 16：主要城市商业地产大宗交易金额5

图表 17：商业地产大宗交易金额按物业用途6

FIGURE 1: Total Investment Turnover

HK$ billion

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度

数据来源：世邦魏理仕研究部， RCA， 2026年第三季度

注释 5：所录交易包括在办公楼，零售物业，混合用途，工业物流，酒店和另类资产领域中超过1000万美元的交易。

注释 6：新经济地产包括工业物流、商务园区、租赁住宅、数据中心、冷链物流、迷你仓。
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资产证券化方面，本季共有8只产权类公募REIT 获批，拟募资金额121亿元，涵盖工业

厂房与数据中心以外的多资产类型；自年初启动商业不动产REIT 申报以来，累计申报

33只，拟募资规模合计1020亿元。同时，季内4支地产类机构间REIT 获批，规模88亿

元。此外，季内另有16单REIT 新获受理，拟募资约256亿元，后续供给充足。

一线城市物流资本化率环比小幅下调

本季一线城市办公楼、零售平均资本化率环比持平；受益于租赁基本面与交易流动性

回升，上海物流资本化率见顶回落。

FIGURE 1: Title

FIGURE 1: Title

图表 18：一线城市平均净租金回报率

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度
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市场展望

办公楼市场

2026年全国办公楼租户调查结果显示，未来三年企业净扩张意愿在9%左右，超大型和大型

企业扩张意愿强于中小型企业，以科技互联网和先进制造业为主高科技和证券基金、律所等

现代服务业均处于净扩张区间，预计将利好2027年办公楼需求的持续复苏。考虑到当前空置

率的较高水位，且至2027年底仍有逾500万平方米新增供应待入市，租金仍将承压下行，但

2027年平均降幅有望收窄至5%左右。

零售物业市场

四季度预计近150万平方米新购物中心集中开业，存量项目调改与品牌整合持续，去化压力

和项目间分化将进一步加大，我们预计年末空置率小幅上升至8%左右， 2026年全年供需与

去年基本持平。消费信心短期改善幅度有限，叠加供应冲击，租金预计继续小幅下滑。

仓储物流市场

四季度将迎来全年新增供应小高峰，约280万平方米，仍集中于华南。我们预计强劲出口与

零售业转型将持续推动全国高标仓需求扩张，维持全年800万—850万平方米净吸纳量预测不

变。2027年新增供应将较2026年显著回落70%，华东和中西部部分城市租金有望企稳回升。

物业投资市场

市场问询量与投资情绪保持改善态势，买卖双方对资产价格的预期趋于稳定，叠加四季度传

统成交旺季临近，前期延后的交易有望陆续落地。上海近期出台工商业用地使用权续期政策，

续期规则逐步明朗，投资者对续期年限、续期对价与资产估值的判断随之清晰。建议投资者

继续关注供需结构改善的高标仓、受益于公募REIT 扩容的酒店、零售物业与核心办公楼资产。
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租金趋势

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度
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图表 19： 2026 年第三季度全国办公楼租金走势 图表 20： 2026 年第三季度全国购物中心首层租金走势
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图表 21： 2026 年第三季度全国仓储物流租金走势
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