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1-2月上海市房地产开

发投资总额626.88亿元,

同比增长3.5%，从物业类

型细分来看，主要为来自

住宅物业开发投资的增长，

办公楼方面相对稳定;

各物业类型开发投资额

情况：

住宅开发投资总额

333.96亿元，同比增长

4.0%；

办公楼投资总额114.76

亿元，同比下降0.3%；

商业营业用房投资总额

72.91亿元，同比下降5.5%

宏观经济
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农历春节前，中民投因外界质疑流动

性紧张，旗下债券出现恐慌式下跌。在此

前的10个交易日里，中民投发行的“17中

民G1”债券价格惨遭腰斩，另外30亿元债

券“16民生投资PPN”出现“技术性违

约”。

2月12日，中民投申请在上交所上市的

三只公司债券暂停竞价系统交易。不仅如

此，中民投旗下房地产公司中民外滩遭遇

司法冻结。

相关资料显示，2月13日，中民外滩出

现股东变更。其中，中民投、上海佳渡置

业有限公司（中民投孙公司）退出，绿地

地产成为新增股东；公司法人代表亦变更

为绿地集团高管徐荣璞。

2月14日晚间，绿地控股披露董家渡地

块交易详情：全资子公司绿地地产收购中

民投及其子公司上海佳渡（合称“转让

方”）持有的中民外滩50%股权及转让方

对标的公司的全部债权，交易价格共计

121亿元。

股权变更后，绿地地产持有中民外滩

50%股权，安信信托持有45%，上海外滩投

资开发（集团）持有5%。此前，中民投及

市场资讯
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上海佳渡置业合计持有中民外滩50%股权。

2月14日，天眼查资料显示，中民外

滩的49亿元被冻结股权已经解冻。不仅

如此，“16民生投资PPN”债券拖延多日

后，也于2月14日兑付完毕。

公开资料显示，中民外滩的主营业

务为上海外滩董家渡项目的开发。

中民投“断臂求生”，绿地121亿接盘董家渡金融城项目

对于董家渡项目出现经营困难的原因，

中民投总裁吕本献在对外发声中称：“中

民投本没有布局地产的初衷，由于董家渡

项目而进入地产行业。自2015年开始，部

分民营地产企业出现临时性困难，作为肩

负抱团发展、承担纾困责任的民营联合体，

中民投出资救助，开展股权收购，并计划

适时退出。这加大了我们的被动负债，使

整体负债规模显著上升。”



市场资讯
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多家互联网中介陷关停、被收购、盈利困境

2月18日，爱屋吉屋官网、APP停止运

营，其官网页面显示为“一楼房东”，且页

面无法点击。与此同时，爱屋吉屋APP也显

示“服务器迷路”。据不完全统计，包括爱

屋吉屋、房多多、平安好房、Q房网等8家互

联网中介公司，其中，爱屋吉屋和平安好房

已经关停；Q房网和好屋中国分别卖身国创

高新和明牌珠宝；而房天下和房多多则面临

着营收和利润双双下降的现状。曾经的互联

网中介巨头没能撑过2019年的元宵节，便像

烟花一样，悄然陨落了。

2014至2015年是互联网中介的黄金时

代，资产热钱涌向互联网中介行业，新兴公

司以各种各样好故事来吸引投资者的目光。

互联网中介凭借资本扶摇而上，以低佣金方

式吸引客户，互联网中介的兴起和消亡与资

本的推动息息相关。

循着资本的嗅觉，互联网中介不像是颠

覆者而是套利者。以爱屋吉屋为例，“干掉

链家，颠覆整个中介行业”只是个噱头，在

行业资深人士看来爱屋吉屋不是一家为了改

造行业而创立的企业，其采用的方式不过是

高薪高提成挖来经纪人、低佣金亏损补贴购

房者。这种操作手法和模式与赚钱后就快速

卖掉的资本运作逻辑一脉相承。

互联网中介颠覆传统中介的是去门店

化。

这一模式，可以减少门店组建从而降低扩

张成本。而从房源和获客角度来看，去门

店化行不通。房地产交易两大重要元素—

—房源及信任，两者都和线下实体店密不

可分。二手房作为信息服务行业，房源和

客源的需求获取是最基本前提。客户来源

无非两种，媒体广告拓客，地面渠道终端

拓客。传统中介依靠的是地面网络、社区

门店网络的拓客方式。网络中介则需要用

大量的地推人员和海量广告推广才能实现

中介行业最主要的信息收集，综合成本远

高于门店从业者。

另一方面低佣金模式并不可持续。房地产

低频交易的特性，用户缺乏忠诚度，流量

无法沉淀、保存和转化，故重线下特点明

显。线上可以提供的是无限接近线下的场

景，完全用线上取代线下在相当长的一段

时间并不现实。

在互联网中介消亡的同时以链家和中原为

代表的传统中介仍然屹立潮头，其扩张逻

辑是“扩张门店-抢占资源-占有市场-提

高费用”在市场占有率集中的情况下，传

统中介甚至敢于调高中介费来弥补规模扩

张。目前，这种模式虽然成功赢得了市场

占有率，但是门店和人员大量的、持续的

投入是否能够长久还需市场的验证。
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近18个月全市办公成交量价趋势

2019年2月全市各区县办公成交量

近18个月全市办公市场存量变化趋势

供应：

传统淡季加之农历新年影响，

2月全市办公销售市场整体低

迷，共计新增供应仅713平方

米 ；

成交：

成交总量约1.1万方；成交量

主要集中在宝山、闵行等外围

区域，成交均价下滑至37,466

元/平方米；
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存量：截止上月末全市办公总

库存量累积至约763万方。



全市租赁市场

2019年2月全市主要商务区写字楼租金报价

2月全市写字楼项目平均

报价6.9-8.2元/平方米/

天;

其中核心区平均报价9.5-

11.3元/平方米/天;非核

心区平均报价6.0-7.1元/

平方米/天;

0.0 5.0 10.0 15.0 20.0

陆家嘴

竹园

徐家汇

淮海西路

淮海中路

南京西路

人民广场

南外滩

八佰伴

后滩

前滩

徐汇滨江

北外滩

四川北路

东外滩

五角场

虹桥商务区

虹桥开发区

世纪公园

张江

金桥

不夜城

大宁

漕河泾

万体馆

长风生态园

长寿路

中山公园

七宝商务区

莘庄商务区

2月整体市场租金报价略低

于1月，主要为部分核心区

报价下调，非核心区相对

稳定。
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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 港汇二座 徐家汇 LULULEMON

2 港汇二座 徐家汇 爱德华医疗

3 东航滨江中心 徐汇滨江 瑞慈医疗

4 前滩时代广场 前滩 柯尼卡美能达

5 环球金融中心 陆家嘴 五矿信托

6 陆家嘴世纪金融广场 竹园 中石化

7 无限极大厦 老西门 君创国际融资

8 南丰城C座 虹桥 一实贸易

9 古北财富二期 虹桥 睿力集成电路

10 尚浦中心 新江湾城 南极电商

11 安联大厦 大连路 爱坦贸易

12 丰树商业城B栋 莘庄 三雄极光

13 丽宝广场 虹桥商务区 麦格纳汽车

14 虹桥新地中心 虹桥商务区 浙江龙芯



区域市场（杨浦）

销售市场
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2月杨浦区办公市场仅五角

场板块新增供应713平方

米；

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

全区当月共2个项目有成交,

共计280平米,受春节影响成

交量下滑明显；

2月成交均价37,241元/平方

米;

截止上月末库存总量约为

65万方。
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区域市场（杨浦）

租赁市场
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2019年2月杨浦区主要写字楼租金报价
2月杨浦市场表现趋于平稳，主

要监测项目租金价格表现与上

月持平，但空置率略有上升。

2月杨浦区主要写字楼平均报价

5.6-6.7元/平方米/天，预计成

交均价约5.2-6.2元/平方米/

天，平均空置率43%;

2019年2月杨浦区主要写字楼空置率

单位：元/平方米/天



区域市场（虹口）

销售市场
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2月虹口区无新增供应;

成交:

虹口区2月共计2个项目成

交总面积294平米（其中

嘉杰国际广场87平米，绿

地北外滩中心207平米，

成交均价45,794元/平方

米；

区域库存总量约33万方。

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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2019年2月虹口区主要写字楼租金报价

2019年2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/平方米/天，

预计成交均价6.1-7.8元/平方

米/天；主要写字楼平均空置率

约28%。

2月虹口区各项目租金报价及成

交价均呈下降趋势，空置率与1

月持平
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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

2月徐汇区无新增供应；

当月全区仅龙华板块绿地

国际广场成交351平方米，

成交均价83,421元/平方

米；

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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2月徐汇区主要写字楼平均

报价7.5-8.7元/平方米/

天，预计成交均价7.1-8.1

元/平方米/天，平均空置率

22%。

徐汇区主要项目租金报价较1

月略有上升，成交价同步上

浮，空置率基本持平

2019年2月徐汇区主要写字楼租金报价

2019年2月徐汇区主要写字楼空置率
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单位：元/平方米/天



区域市场（闵行）

销售市场

存量截止2月底共计约124万

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

2月闵行办公无新增供应；

全区2月办公共计成交4,663

平方米， 区域月度成交均

价30,535元/平方米；

供应：

成交：

存量：
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2019年2月闵行区各板块办公成交量价

项目名称 板块 成交面积 成交套数 成交均价

复地申公馆 浦江板块 936 4 14,823 

融信绿地国际 华漕板块 423 1 31,490 

三弦海上金街 浦江板块 619 5 22,650 

万科七宝国际 七宝板块 1,371 16 45,313 



区域市场（闵行）

租赁市场
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2019年2月闵行区主要写字楼租金报价

2019年2月闵行区主要写字楼空置率

2月闵行租赁市场主要监

测项目在租金报价及成交

价与1月持平，平均空置

率略有上升。

闵行区主要写字楼2月平

均租金报价5.4-6.12元/

平方米/天，预计成交均

价5.0-5.7元/平方米/

天，平均空置率44%；
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单位：元/平方米/天



区域市场（浦东）

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

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000

供应量（㎡） 成交量（㎡） 成交均价（元/㎡）

0

50

100

150

200

存量（万㎡）

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

2月浦东无新增办公上市；

成交面积共计约1,400平方

米；全区成交均价45,431元/

平方米；

截止月末浦东区办公存量累

计至约155万方。

供应：

成交：

存量：
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2019年2月浦东新区各板块办公成交量价

项目名称 环线 板块 面积 套数 成交均价

爱玩广场 中外环 金桥板块 230 2 28,172 

恒越华鼎广场 内中环 三林板块 386 6 50,000 

杰创商务中心 中外环 北蔡板块 54 1 52,107 

森兰美伦 外郊环 外高桥板块 124 2 40,000 

天健浦荟大楼 内中环 浦东世博板块 337 6 58,000 

远洋财富中心 中外环 外高桥板块 214 4 38,118 



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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2019年2月浦东新区主要写字楼租金报价

2019年2月浦东新区主要写字楼空置率

浦东主要写字楼2月平均租

金报价9.4-11.7元/平方米

/天，预计成交均价8.6-

10.8元/平方米/天;平均空

置率约23%。

2月浦东新区延续1月下行

趋势，各项目平均租金报

价略降，成交价格同步下

滑，且空置率略有上升。
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单位：元/平方米/天
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