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11月上海市房地产开发

投资总额372.12亿元, 同

比增长3.9%;

累计至11月末全市2018

年房地产开发投资总额达

3,573.56亿元,比去年同期

增长4.7%;

宏观经济

细分到物业类型，全市

办公楼开发投资11月共计

63.62亿元,同比增长9.8%,

年度累积投资额达610.08

亿元,比去年同期增长

9.4%, 其开发投资额增长

态势仍高于行业整体水

平。
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1月4日，央行在官网宣布，决定于

2019年1月下调金融机构存款准备金率置

换部分中期借贷便利。

央行表示，为进一步支持实体经济

发展，优化流动性结构，降低融资成

本，决定下调金融机构存款准备金率1个

百分点，其中，2019年1月15日和1月25

日分别下调0.5个百分点。同时，2019年

一季度到期的中期借贷便利（MLF）不再

续做。央行有关负责人表示降准置换中

期借贷便利，支持实体经济发展，此次

降准将释放资金约1.5万亿元，加上即将

开展的定向中期借贷便利操作和普惠金

融定向降准动态考核所释放的资金，再

考虑今年一季度到期的中期借贷便利不

再续做的因素后，净释放长期资金约

8000亿元。央行有关负责人明确表示，

此次降准仍属于定向调控，并非大水漫

灌，稳健的货币政策取向没有改变。

12月全国首套房贷款平均利率5.68% 

首次出现下降

日前，融360监测数据显示，2018年

12月全国首套房贷款平均利率为5.68%，

相当于基准利率1.159倍，环比下降

市场资讯

2

0.53%，首次出现下降；一线城市首套房

贷款利率集体回调。

在业内看来，经济下行压力加大的

形势下，预计未来整体利率保持稳中有降

的可能性增大。

融360大数据分析称，2018年12月多

地出现银行回调利率，城市及银行数量呈

上升趋势，利率水平出现小幅下降。

在融360监测的35个城市首套房贷款

平均利率中，目前共有17个城市首套利率

均值出现不同程度的回调，环比变化数值

介于-0.01%～-0.15%，此次变动包含一线

城市以及多数热门二线城市。

一线城市的首套房贷款利率集体回

调。2018年12月，北上广深一线城市处于

5.09%～5.57%区间。其中，北京首套房贷

款平均利率为5.45%，较上月回落2BP；上

海为5.09%，较上月回落10BP；广州为

5.55%，较上月回落7BP；深圳为5.57%，

较上月回落4BP。

2018年12月全国多城市首套房贷款

利率平均值出现下降。其中，一线城市较

早出现下降趋势，二线城市相继出现利率

回调，整体下降幅度较小，后期或有更多

城市出现变动回调，回调幅度也将较小。

央行降准一个百分点 净释放长期资金约8000亿
全国首套房贷平均利率首降 一线城市集体回调



市场资讯

1月14日，凯德集团公布，以110亿新元

与淡马锡达成交易，收购其附属公司星桥腾

飞旗下两家全资子公司的所有股份。凯德方

面表示，交易完成后，将使凯德与星桥腾飞

整合成为亚洲最大的多元化房地产集团，管

理资产超过1160亿新元，横跨30多个国家、

6大资产类别。

通过此次收购，凯德将跨越式实现2020

年管理资产达1000亿新元的目标，同时跻身

全球房地产投资管理10强之列。资产类别将

进一步扩充至物流/商务园、工业地产、住

宿（服务公寓、酒店、长租公寓等）、办公

楼、购物中心和住宅，覆盖的地理范围将拓

展到32个国家180多个城市。凯德集团总裁

兼集团首席执行官李志勤表示：“从地理范

围来说，这项交易增强了凯德在新加坡和中

国两大核心市场的布局，也扩大了我们在印

度、美国和欧洲的规模。”

凯德110亿新元收购星桥腾飞子公司,将跨越式实现2020年管理资
产达1000亿新元的目标,其在华资产价值达482亿新元
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凯德集团在中国的资产价值将达到

482亿新元，占比集团管理资产的41%，

在华将有近560万平方米的项目储备。

星桥腾飞带来的资产契合凯德在华

的五大核心城市群发展战略。星桥腾飞

在中国上海、苏州、北京、大连、西

安、杭州和广州等11个核心城市，拥有

并运营管理门类齐全的商务地产空间，

满足诸如工业制造、科技研发、信息技

术、办公及零售等行业的需求。

目前，星桥腾飞正在中国着力为科

技创新产业打造综合商务园区，代表性

的项目有：大连软件园腾飞园区、广州

知识城腾飞园、腾飞新苏、 腾飞苏州创

新园、西安腾飞科汇城和新加坡杭州科

技园。星桥腾飞还在苏州首创了预建标

准厂房的概念和做法，此举促进了堪称

园区典范的苏州工业园区的招商引资工

作。

分别增长40%和9%。集团

在新加坡的资产价值将

达到386亿新元，占比集

团管理资产的33%。

管理资产将在现有的两大核心市场—

—新加坡和中国，集团



地块位于七宝九星村，周边既有基数

较大的住宅人群，也有通畅的轨交，高

架及地面交通。项目北面直线3公里即虹

桥商务区，南北两条地铁线环绕。从区

位上看，结合西南角七宝商务区，本地

块的出让将进一步提升七宝的商务聚集

度。地块由9幅小地块构成，拆分商办比

例：

商业：46.47万㎡

办公：3.07万㎡

其中8幅商业用地容积率3.0；唯一一

幅商办用地容积率3.8。

土地市场
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闵行七宝九星村49.5万㎡巨幅商办用地以底价43.89亿元成交

12月13日，九星村作为上海市城中村

改造项目试点，以底价43.89亿元拿下上海

市闵行区七宝镇七宝社区MHPO-0105单元9

个地块，共计16.08万平方米的商业、商务

办公用地。

安踏8.0449亿摘得青浦商办地块 楼板价9180元/㎡

12月25日，安踏体育用品集团有限

公司以8.0449亿元竞得青浦一幅商办用

地，溢价率0%，其中包含办公体量约7

万方。该地块靠近17号线蟠龙路地铁

站，地铁站位于地块东北侧约300米。

地块距离国家会展中心约2公里。

地块出让须知中提及以近五年的赛事

赞助经验作为评分项目。根据投标人

本人或其关联企业近五年赞助的国际

综合性体育运动赛事、国际性单项体

育运动赛事、国内综合性体育运动赛

事、国内单项体育运动赛事的数量，

按规定等级评分。

地块要求：地块内设置一处建筑面积

不少于10,000平方米的精品酒店；

100%自持全部商业办公业态。
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2018年12月全市各区县办公成交量价

近18个月全市办公市场存量变化趋势

供应：

全市办公销售市场12月共计新

增供应约38万方，供应区域集

中在浦东陆家嘴、普陀长风及

浦东祝桥三大板块 ；

成交：

12月全市办公成交总量约26万

方，受年末部分项目大宗成交

影响，成交量环比增幅约

60%；成交均价44,554元/㎡，

与上月持平；

5

单
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：
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存量：截止上月末全市办公总

存量累积至约763万方。



全市租赁市场

2018年12月全市主要商务区写字楼租金报价

12月全市写字楼项目平均

报价6.9-8.2元/㎡/天;

其中核心区平均报价9.6-

11.6元/㎡/天;非核心区

平均报价6.0-7.0元/㎡/

天;
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万体馆
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长寿路

中山公园

七宝商务区

莘庄商务区

不同于销售市场，年末租

赁市场活跃度较低。

12月整体市场租金报价略

低于11月，主要为部分非

核心区报价略微下调，核

心区基本不变。
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全市租赁市场

近期成交案例

序号 项目名称 板块 客户名称

1 吉汇大厦 四川北路 边航轮船

2 白玉兰广场 北外滩 东莞信托

3 东方渔人码头 东外滩 上海百姓喜事信息技术

4 保利绿地J栋 东外滩 新意互动

5 郡江国际大厦 平凉路 视若飞信息科技(上海)有限公司

6 中城国际大厦 徐家汇 可滤康

7 保利西岸中心C栋 徐汇滨江 益博国际咨询

8 徐汇万科二期G座 上海南站 物流汇

9 世茂大厦 八佰伴 上海乾银投资有限公司

10 世纪汇 竹园 卡友支付

11 环球都会广场2号楼 后滩 厦门鹭师飞机租赁有限公司

12 城开中心 莲花路 炬华科技

13 虹桥新地中心 虹桥商务区 中国联通

14 中海国际中心 新天地 习水资产管理

15 无限极大厦 新天地 汇衡律所

16 SOHO复兴广场 新天地 睿飞

17 长宁来福士广场T1 中山公园 瑞韦德

18 1788国际 南京西路 贸易公司

19 古北SOHO 虹桥开发区 普天阳医疗器械

20 长宁国际广场 虹桥开发区 远景能源



区域市场（杨浦）

销售市场

0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

70,000

80,000

90,000

100,000

0

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

120,000

供应量（㎡） 成交量（㎡） 成交均价（元/㎡）

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

201707 201708 201709 201710 201711 201712 201801 201802 201803 201804 201805 201806 201807 201808 201809 201810 201811 201812

存量（万㎡）

12月杨浦区办公市场一个

项目新增供应16,432㎡

（环创商务中心）；

供应：

成交：

存量：

近18个月杨浦区办公成交量价趋势

近18个月杨浦区办公市场存量变化趋势

全区12月仅一个项目（东外

滩海尚大厦（精装修酒店式

公寓））有成交共计9,185

㎡,均价59,894元/㎡;

截止上月末库存总量约为

63万方。
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区域市场（杨浦）

租赁市场
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2018年12月杨浦区主要写字楼租金报价
12月杨浦市场各项目租金报价

略有上浮，但成交价格基本无

变化；空置率有所下降

12月杨浦区主要写字楼平均报

价5.6-6.8元/㎡/天，预计成交

均价约5.3-6.2元/㎡/天，平均

空置率41%;

2018年12月杨浦区主要写字楼空置率

单位：元/㎡/天



区域市场（虹口）

销售市场
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12月虹口区共2个项目

（溧阳公馆、绿地北外

滩中心）成交706㎡，成

交均价45,056元/㎡；

无新增供应；

库存量约37万方。

近18个月虹口区办公成交量价趋势

近18个月虹口区办公市场存量变化趋势
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区域市场（虹口）

租赁市场
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2018年12月虹口区主要写字楼空置率

虹口区主要写字楼12月平均租

金报价6.6-8.5元/㎡/天，预计

成交均价6.1-7.8元/㎡/天；主

要写字楼平均空置率约25%。

12月虹口区各项目租金与空置

基本与上月持平，总体表现平

衡。
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区域市场（徐汇）

销售市场
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近18个月徐汇区办公成交量价趋势

近18个月徐汇区办公市场存量变化趋势

12月徐汇区无新增供应；

当月全区2个项目成交

（徐汇滨江上海绿地广场

845㎡，鑫汇商务楼5,342

㎡）合计6,187㎡，成交

均价49,060元/㎡；

总存量约44万方。
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区域市场（徐汇）

租赁市场
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12月徐汇区主要写字楼平均

报价7.4-8.4元/㎡/天，预

计成交均价6.9-7.8元/㎡/

天，平均空置率23%。

主要项目租金报价与11月基

本持平，成交价略降，空置

率略升

2018年12月徐汇区主要写字楼租金报价

2018年12月徐汇区主要写字楼空置率
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单位：元/㎡/天



区域市场（闵行）

销售市场

存量截止12月底共计约123

万方。
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近18个月闵行区办公成交量价趋势

近18个月闵行区办公市场存量变化趋势

12月闵行办公新增供应仅659㎡

(梅陇春申板块中春三水苑）；

受年末颛桥龙湖天街及华润

上海万象城大宗成交影响，

12月闵行办公成交面积达

68,085 ㎡, 区域月度成交均

价31,243元/㎡；

供应：

成交：

存量：

14

2018年12月闵行区各板块办公成交量价

单
位
：
㎡

单
位
：
元
/
㎡

0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

35,000

交易面积 均价



区域市场（闵行）

租赁市场
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2018年12月闵行区主要写字楼租金报价

2018年12月闵行区主要写字楼空置率

12月闵行租赁市场主要监

测项目在租金报价及成交

价较11月基本无变化,平

均空置率略有上升。

闵行区主要写字楼12月平

均租金报价5.5-6.1元/㎡

/天，预计成交均价5.0-

5.8元/㎡/天，平均空置

率48%；
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区域市场（浦东）

销售市场
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近18个月浦东新区办公成交量价趋势

近18个月浦东新区办公市场存量变化趋势

12月浦东共2个项目新增供应

20.5万㎡(祝桥浦东空港自贸

中心7万方，陆家嘴金融广场

13.5万方）；

成交面积共计约11万㎡（主

要成交项目陆家嘴金融广场

约8.8万方，浦东空港自贸中

心约1万方）；成交均价

51,505元/㎡；

截止月末浦东区办公存量累

计至约152万方。

供应：

成交：

存量：
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2018年12月浦东新区各板块办公成交量价
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区域市场（浦东）

租赁市场

备注：浦东监测数据仅选取陆家嘴、八佰伴、竹园、前滩、世博滨江部分重点项目。
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2018年12月浦东新区主要写字楼租金报价

2018年12月浦东新区主要写字楼空置率

浦东主要写字楼10月平均

租金报价9.7-12.0元/㎡/

天，预计成交均价8.7-

10.7元/㎡/天;平均空置率

约19%。

12月浦东新区各项平均租

金报价稍低于11月，成交

价格持平，空置率略微下

降。
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