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6月全市房地产开发投

资总额346.51亿元, 同比

增长2.3%； 主要增长来自

商业营业用户开发投资，

住宅及办公楼开发投资额

同比均有所下降；

1-6月全市房地产开发

投资总额1,883.14亿元，

比去年同期增长3.6%。

6月，上海市办公楼开

发投资总额60.24亿元，同

下降0.5%；

截止6月，全市办公楼

开发投资年度累计额

315.04亿元，比去年同期

增长2.4%；

宏观经济
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8月6日，国务院公布《中国（上海）

自由贸易试验区临港新片区总体方案》。

《方案》提出，到2025年，建立比较

成熟的投资贸易自由化便利化制度体系，

打造一批更高开放度的功能型平台，集聚

一批世界一流企业，区域创造力和竞争力

显著增强，经济实力和经济总量大幅跃

升。到2035年，建成具有较强国际市场影

响力和竞争力的特殊经济功能区，形成更

加成熟定型的制度成果，打造全球高端资

源要素配置的核心功能，成为我国深度融

入经济全球化的重要载体。

《方案》明确，新片区参照经济特区

管理。要建立以投资贸易自由化为核心的

制度体系。在适用自由贸易试验区各项开

放创新措施的基础上，支持新片区以投资

自由、贸易自由、资金自由、运输自由、

人员从业自由等为重点，推进投资贸易自

由化便利化。

规划范围。在上海大治河以南、金汇

港以东以及小洋山岛、浦东国际机场南侧

区域设置新片区。按照“整体规划、分步

实施”原则，先行启动南汇新城、临港装

备产业区、小洋山岛、浦东机场南侧等区

域，面积为119.5平方公里。

市场资讯
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《中国（上海）自由贸易试验区临港新片区总体方案》正式发
布，新片区 将调整非本市户籍人才购房资格

在打造更具吸引力的人才发展环境

上，主要是聚焦吸引国内和国际各方面的

人才，上海一共提出了12条政策，包括人

才“居转户”（居住证转户籍）年限从原

来的7年缩短到5年，核心人才进一步缩短

到3年。另外，上海将为外国人来新片区

工作创造便利条件等，对于非本市户籍人

才购房资格，由居民家庭调整为个人。而

且，原来的政策是购房需要缴纳个税或者

社保年限要有5年，新片区缩短到3年。另

外，在资金方面，上海将设立新片区专项

发展资金，5年出资总规模不少于1000

亿，重点是要支持新片区内的高端人才、

基础设施建设等各方面。



市场资讯
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房企前7月境外融资超3000亿 融资成本恐拖累房企净利

8月5日上午，离岸人民币兑美元及在岸

人民币兑美元汇率双双“破7”。受此影

响，当日百余家房地产股票下跌，其中佳兆

业、上置集团、中国奥园、宝龙、龙光、富

力等近20只地产股跌幅超5个百分点。

专家指出，本币出现贬值，对楼市是利

空。本币贬值后，外部资金因损失汇差，缩

减进入楼市需求。房企境外融资或面临难

题，境内融资环境不断收紧，再叠加“不放

松”的房地产调控态势，多重利空因素共同

作用，最终致使地产股普遍下跌。

在公司债和非标融资等融资渠道逐步收

紧情况下，从2017年开始，房企大幅加大海

外债券融资规模。据统计，2017年海外债发

行规模近2016年的5倍，2018年和2019年仍

持续增长。2019年1至7月规模已经超过3000

亿元，接近2018年全年水平。

在此背景下，2019年7月，国家发改委

办公厅下发通知，要求房地产企业发行外债

只能用于置换未来一年内到期的中长期境外

债务，同时强化备案及发行时的信息披露。

海外债融资环境收紧下，预计2019年下半年

海外债融资规模将有所放缓。

而汇率贬值，在人民币汇率下跌的情况

下，境外美元债利息势必会加重，对于境外

融资占比较多和比较依赖的房企，

会加重其财务负担，进而影响其净利润。相

反，具备境内外信用扩张能力的房企，受到

的影响相对较小。

在全球经济下行压力增强以及投资者避险

情绪影响下，美元债发行成本上升的概率会

增强。而汇率下跌会提高房企发行债务的融

资成本，这在负债水平较高的房企身上表现

更为明显；其次，如果房企通过境外发行美

元债用于清偿境内债务，则要面对利率和汇

率的双重风险。汇率变化会导致企业的还本

付息压力出现变化，这一变化并非只在偿还

时点才集中爆发，而是会随着汇率变化不断

影响房企，以及市场对房企的判断。

随着房企发行海外债的规模越来越大以及

人民币的贬值，企业汇兑损失的风险也会加

大。与此同时，当境外融资成本上扬，境内

融资环境对于中小房企依然不算友好，这或

推动行业新一轮洗牌。不过，对规模房企来

说，因为融资渠道比较多元，可能融资占比

最多的还是银行贷款，具体要取决于债务结

构，这类房企抗风险能力强，这样对利润的

边际影响会小一点。

另外，人民币兑美元汇率“破7”后，没

有做外汇对冲的房企净汇兑损失将会加大，

财务成本升高，进而影响净利润率。



土地市场
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张江91亿商办地块正式挂牌，320米地标双子塔，预计今年底前

开工

2019年8月7日晚间，上海市规划和

自然资源局正式发布浦东新区张江中区

56-01、57-01、73-02、74-01、75-02地

块及57-02公共绿地、学林路、卓慧路、

百科路地下空间（下图红色部分）国有

建设用地使用权出让公告（2019第112

号），5幅地块总价91.087亿元。

效果图

出让信息

出让资料显示，5幅地块共规划建设

超过26.5万㎡写字楼（50%可售，最小登

记和转让单位为幢，须满足“引入行业

要求”并经出让人同意，包括一栋高达

320米的超高层地标建筑须今年12月31日

前开工）、超过20.4万㎡大型商场将打

造城市副中心商业（全部自持）和超过

691套租赁住宅只租不售。

该5幅地块为张江城市副中心核心区

“西半块”，规模相当的另4幅地块“东

半块”也将建设一栋高达320米的超高层

地标建筑。

地块预申请结果公告显示，地块有

效预申请人仅1人。本项目已经确定由张

江集团携手张江高科、陆家嘴集团共同

开发。另据张江发布7月报道：“共计8

栋摩天大楼，一起组成上海新的标志性

摩天大楼区，预计今年开工。”
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全市销售市场

近18个月全市办公市场供需走势

2019年7月全市各区县办公成交量

供应：

7月全市办公新增供应总体

量约13.0万方，主要供应量

集中在闵行华漕及浦东三

林；

成交：

成交总量约4.1万方；因成

交项目主要分布于宝山、闵

行、奉贤等远郊区域，成交

均价下滑至28, 188元/平方

米；
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单
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元
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方
米

存量：

截止上月末全市办公总库存量

累积至约839万方。
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近18个月全市办公市场成交价格走势

2019年7月全市各区县办公供应量

序号 项目名称 区域 板块
新增上市面积

（㎡）

1 吴泾宝龙广场 闵行 吴泾 13,883 

2 九亭时代中心 松江 九亭 19,826 

3 虹桥绿谷广场 闵行 华漕 60,204 

4 海悦华庭 浦东 三林 24,614 

5 甘建投商务广场 青浦 青浦新城 11,521 



全市租赁市场

2019年7月全市主要商务区写字楼平均租金报价区间

7月全市主要商务区重点写

字楼项目平均报价7.0-8.1

元/平方米/天;

其中核心区平均报价9.4-

11.2元/平方米/天;

非核心区平均报价6.1-6.9

元/平方米/天;
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淮海中路
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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

7月整体市场租金价格表现

基本与6月持平。
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单位：元/平方米/天
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全市租赁市场

近期成交案例

序号 板块 项目名称 客户名称

1 上海南站 洲际中心 齐碁生物科技

2 陆家嘴 恒生银行大厦 Guy Carpenter

3 不夜城 凯德星贸大厦 远胜融资租赁

4 虹桥商务区 虹桥虹桥丽宝广场 晟联（联合办公）

5 虹桥商务区 虹桥虹桥丽宝广场 准时达

6 徐汇滨江 保利西岸C栋 华夏人寿

7 虹桥商务区 虹桥虹桥丽宝广场 圣世铁路

8 虹桥商务区 虹桥绿谷 龙元建设

9 虹桥商务区 虹桥世界中心 有包信息科技

10 虹桥商务区 虹桥汇 中国铁建

11 虹桥商务区 虹桥汇 智筹工厂

12 虹桥商务区 虹桥国际展汇 创美工厂

13 虹桥商务区 虹桥阿里中心 红星美凯龙商业

14 虹桥商务区 国家会展中心 云木科技
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全市租赁市场

近期新增上市案例

项目名称 一方中心

所属板块 虹口北外滩

办公面积（万方） 4.8

租金报价（元/平方米/天） 9.0起

项目名称 路发广场

所属板块 浦东花木

办公面积（万方） 7.0

租金报价
（元/平方米/天）

7.8-8.5

项目名称 博荟广场

所属板块 黄浦世博滨江

办公面积（万方） 11.3

租金报价
（元/平方米/天）

9.0起

项目名称 星光耀广场

所属板块 普陀真如

办公面积（万方） 5.8

租金报价
（元/平方米/天）

5.0-5.5



区域市场（杨浦）

销售市场

7月杨浦区办公市场无新增

供应；

供应：

成交：

存量：

全区7月无成交;

截止上月末库存总量约为

65万方。
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近18个月杨浦区办公市场供需走势
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区域市场（杨浦）

租赁市场
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文通东外滩

绿地汇方广场

光大安石中心A2

东方渔人码头

滨江国际广场2号楼

保利绿地三期J楼

保利绿地广场

宝地广场

安联大厦

中航天盛

君庭广场

弘源创新大厦

合生国际中心

国华广场

国正中心T1

尚浦中心

2019年7月杨浦区主要写字楼租金报价
7月杨浦区主要项目平均租金报

价较前一月微降，成交价同步

下降，空置率略高于上月

7月杨浦区主要写字楼平均报价

5.5-6.8元/平方米/天，成交均

价约5.0-6.0元/平方米/天，平

均空置率38%;

2019年7月杨浦区主要写字楼空置率

单位：元/平方米/天
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区域市场（杨浦）

二手市场成交表现
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 7月杨浦区域市场活跃度较之前几个月有所下降，从数据表现来看，区

域内成交较为活跃的依然为五角场及东外滩板块；

 价格表现方面，主要项目成交面价活跃区间3.4-4.2元/平方米/天。

五角场

东外滩

成交均价：
3.6元/平方米/天

成交活跃项目：
• 海上海

东外滩

成交均价：
3.7元/平方米/天

成交活跃项目：
• 杨浦科技大厦

• 上海新纪元国际
广场

新江湾

五角场



区域市场（虹口）

销售市场

近18个月虹口区办公成交量价趋势
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近18个月虹口区办公市场成交价格走势

供应：

无；

成交：

无；

存量：

截止上月末虹口办公总库

存量累积至约32万方。



区域市场（虹口）

租赁市场

0 5 10 15

逐原大厦
一方中心

星外滩5号楼
虹口来福仕（低区）

星荟中心
建发国际大厦

上海滩国际大厦
浦江国际金融广场

宝矿国际大厦
城投控股大厦
白玉兰广场

中信广场
壹丰广场
利通广场

天安数码城
吉汇大厦

盛邦国际大厦
海伦中心

2019年7月虹口区主要写字楼租金报价

2019年7月虹口区主要写字楼空置率

虹口区主要写字楼7月平均租金

报价6.6-8.2元/平方米/天，成

交均价5.8-7.1元/平方米/天；

主要写字楼平均空置率约33%。

受新项目上市影响，7月虹口区

各项目平均租金报价略高于6

月，但成交价基本与6月持平，

平均空置率略有上升

13

单位：元/平方米/天

0%
10%
20%
30%
40%
50%
60%
70%
80%
90%
100%



区域市场（虹口）

二手市场成交表现
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四川北路

曲阳

成交均价：
3.7元/平方米/天

成交活跃项目：
• 盛泰国际大厦
• 爱家国际大厦
• 一统大楼
• 骏丰国际大厦

四川北路

成交均价：
4.3元/平方米/天

成交活跃项目：
• 海泰时代大厦
• 嘉和国际大厦
• 永融企业中心
• 宇航大厦

曲阳

 7月虹口区成交活跃度有所提升，成交活跃项目依然集中在四川北路及曲

阳两大板块；

 就板块内部而言，曲阳板块主要活跃成交面积段依然集中在120平方米以

下小面积，成交面价区间3.3-4.3元/平方米/天；

 四川北路板块的成交活跃项目则依旧受项目特性保持较高多样性，其成

交面积段覆盖更广，成交价格活跃区间3.0-5.7.0元/平方米/天。



区域市场（徐汇）

销售市场

近18个月徐汇区办公成交量价趋势
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近18个月徐汇区办公市场成交价格走势

供应：

6月徐汇区无新增供应亦无

成交；

成交：

无；

存量：

截止上月末徐汇区办公总

库存量累积至约44万方。



区域市场（徐汇）

租赁市场

0 5 10 15 20

云海大厦
瑞力大厦
嘉华中心
环贸广场

世纪商贸广场
越虹88国际

华鑫中心Ⅰ期
华鑫中心II期
虹梅国际广场
漕河泾商贸区
徐汇万科二期
光启文化广场

腾飞国际
徐汇日月光广场

城开国际
港汇Ⅰ期
港汇Ⅱ期
中金B栋

中城国际
保利西岸中心C栋

东航滨江中心
梦中心

星扬西岸中心（低区）
人工智能大厦

7月徐汇区主要写字楼平均报

价7.5-8.7元/平方米/天，成

交均价7.0-8.1元/平方米/

天，平均空置率29%。

徐汇区主要项目的7月平均租

金报价及成交均价持平于6

月，空置率略有上升

2019年7月徐汇区主要写字楼租金报价

2019年7月徐汇区主要写字楼空置率
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区域市场（徐汇）

二手市场成交表现
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 7月徐汇区域市场成交活跃度较高的项目相对仍集中在徐家汇及万体馆两

大板块；

 成交活跃面积区间100-170平方米。

 价格表现方面，因项目自身品质差异较大，加之区位条件影响，成交面

价活跃区间3.3-7.9元/平方米/天。

万体馆

成交均价：
3.3元/平方米/天

成交活跃项目：
• 申峰大厦
• 环线广场

徐家汇

万体馆

斜土路

徐家汇

成交均价：
5.1元/平方米/天

成交活跃项目：
• 尚光徐汇中心
• 飞雕国际大厦
• 嘉汇国际广场
• 汇智大厦
• 汇银广场

徐汇滨江

上海南站

徐汇滨江

成交均价：
5.6元/平方米/天

成交活跃项目：
• 绿地汇中心



区域市场（闵行）

销售市场

存量截止7月底共计约153万

方。

近18个月闵行区办公成交量价趋势

7月闵行新增供应总体量约

7.4万方，其中华漕虹桥绿谷

广场新增6万方、吴泾宝龙广

场新增1.4万方供应量；

全区7月办公共计成交约1.1

万方，成交区域依旧集中在

七宝、华漕板块；区域月度

成交均价42,532元/平方

米；

供应：

成交：

存量：
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近18个月闵行区办公市场成交价格走势

序号 项目名称 环线 区域 板块
成交面积
（平方米）

成交套数
成交均价

（元/平方米）

1 虹桥富力中心 外郊环 闵行 华漕 6,929 20 48,788 

2 吴泾宝龙广场北地块 外郊环 闵行 吴泾 1,453 4 36,958 

3 旭辉浦江国际广场 外郊环 闵行 浦江 1,160 3 31,000 

4 恺尚大厦 外郊环 闵行 华漕 879 2 34,852 

7月闵行区办公市场主要成交项目



区域市场（闵行）

租赁市场

0 2 4 6 8 10

中骏广场二期

虹桥万科中心

虹桥新地中心

虹桥绿谷

虹桥丽宝广场

虹桥万通中心

虹桥汇

维璟中心CDHG

维景中心B

大虹桥国际（AFC）

莘庄凯德龙之梦

东苑丽宝广场

中铁诺德国际中心A栋

莘庄中心（标办）

万象城二期

城开中心

2019年7月闵行区主要写字楼租金报价

2019年7月闵行区主要写字楼空置率

7月闵行租赁市场主要监测

项目平均租金报价持平于6

月，但成交均价略有上

升，空置率高于前一月

闵行区主要写字楼7月平

均租金报价5.5-6.3元/平

方米/天，成交均价5.1-

5.9元/平方米/天，平均

空置率36%；
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区域市场（闵行）

二手市场成交表现
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 7月闵行区域市场表现仍旧相对低迷，成交活跃项目相对分散，较其他区

域而言，成交活跃面积段相对集中在80-120㎡的小面积；

 闵行本月成交活跃项目依然更偏向于单价2元/平方米/天左右的江川紫

竹、春申及七宝部分品质较弱项目；

七宝

成交均价：
2.4元/平方米/天

虹桥

七宝

莘庄

莘庄

成交均价：
3.7元/平方米/天

成交活跃项目：
• 绿地蓝海
• 宁谷国际

江川紫竹

成交活跃项目：
• 万科七宝国际
• 麦可将
• 七宝德必易园

江川紫竹

成交均价：
2.2元/平方米/天

成交活跃项目：
• 沧源科技园

颛桥



区域市场（浦东）

销售市场

近18个月浦东新区办公成交量价趋势

7月浦东新区仅三林海悦华庭

一个项目新增供应2.4万方；

成交面积共计约0.1万方；

成交区域分散，成交均价

36,678元/平方米；

截止月末浦东区办公存量累

计至约159万方。

供应：

成交：

存量：
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近18个月浦东新区办公市场成交价格走势

序号 项目名称 环线 区域 板块
成交面积

（平方米）
成交套数

成交均价
（元/平方米）

1 恒越华鼎广场 内中环 浦东 三林 516 7 53,349 

2 天健浦荟大楼 内中环 浦东 浦东世博 301 5 53,001 

3 杰创商务中心 内中环 浦东 北蔡 270 5 31,656 

4 森兰美奂大厦 中外环 浦东 外高桥 186 1 30,745 

5 远洋洲海大厦 中外环 浦东 外高桥 79 1 31,029 

7月浦东新区办公市场主要成交项目



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。

0 5 10 15 20 25

上海中心大厦
环球金融中心

金砖大厦
中银大厦

中国人寿金融中心
恒生银行大厦
富士康大厦

裕景国际大厦A栋
保利广场

东亚银行金融大厦
滨江万科中心
置汇旭辉A座

中港汇·浦东
华润时代广场
新梅联合大厦
东方金融广场
上海世茂大厦

世纪汇
金控广场

东方希望大厦
东方纯一大厦

由由世纪
全华信息大厦

越秀大厦
平安财富大厦

路发广场
世贸前滩二期
世贸前滩三期

晶耀前滩
前滩时代广场

前滩中心
SK大厦（低区）
环球都会2号楼
中信银行大厦

宝武大厦2号楼
中铝大厦

2019年7月浦东新区主要写字楼租金报价

2019年7月浦东新区主要写字楼空置率

浦东主要写字楼7月平均租

金报价8.6-10.3元/平方米

/天，成交均价8.3-9.8元/

平方米/天;平均空置率约

33%。

7月浦东租赁市场主要监测

项目租金报价有所下滑，

但成交均价仍与6月持平，

空置率有所上升
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区域市场（浦东）

二手市场成交表现
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陆家嘴

八佰伴

竹园

陆家嘴 成交活跃项目：
• 中融恒瑞大厦
• 波特营

竹园

成交均价：
4.0元/平方米/天

成交活跃项目：
• 兴业嘉园
• 由由燕乔大厦

• 东方国际科技大
厦

成交均价：
6.0元/平方米/天

 较之其他区域而言，7月浦东区域成交活跃度依然相对较低，成交活跃

价格段3.7-6.3元/平方米/天，略低于6月；

 区域活跃度较高的依然为竹园及陆家嘴商圈；
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