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12月全市房地产开发投资

总额481.42亿元,同比增长

4.7%；

1-12月全市房地产开发投

资总额4,231.38亿元，比去

年同期增长4.9%,占全市固定

资产投资总额的52.8%。全年

增长幅度较2018年有所扩大，

但总体保持平缓趋势。

2019年全市商品房施工面

积14,802.97万平方米，增长

0.9%；新开工面积3,063.44

万平方米，增长14.0%；竣工

面积2,669.67万平方米，下

降14.3%；销售面积1,696.34

万平方米，下降4.0%。

宏观经济
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百强房企1月销售下滑12%  楼市“休眠”一季度业绩承压

突如其来的新型冠状病毒疫情，对

房地产行业打击不小。

从主流房企相继公布的1月业绩来看，

疫情对于楼市的销售已经显现。大部分

房企的销售出现了同比下滑。相较而言，

龙头房企保持了稳健态势，中小房企受

到的冲击更大。

鉴于目前疫情发展仍未明朗，拐点

不知何时而至，房地产销售、施工、投

资等依旧处于“休克”期，给房企2、3

月份的业绩蒙上了一层阴影。房地产是

高度依赖资金和融资的行业，现金流的

平顺和畅通至关重要。如今，疫情造成

的销售停摆，影响的正是现金流，一些

负债率高企、短期内偿债压力较大的公

司，需防范现金流风险。作为高度依赖

资金和融资的行业，现金流的平顺和畅

通至关重要。

从各机构公布的数据来看数据，百

强房企1月销售同比下滑12%，200强房

企则下滑10.2%。

从目前的动态来看，新型冠状病毒

感染的肺炎并未缓解，许多关键节点仍

未到来，全国各地的售楼处大部分关闭，

1月26日，中国房地产业协会向会员

单位并全行业发出号召，暂停售楼处销售活

动，待疫情过后再行恢复。预计受疫情影

响，2月的房企销售额将持续低迷，影响会

延续至整个一季度。

疫情带来销售停滞，对房企影响最大的

还是现金流问题。若没有销售回款，房企面

临的现金流压力无疑是非常巨大的，尤其是

中小企业，资金面趋紧叠加兼并收购潮来

袭，发展前景不容乐观。

此外，房企还要面对2020年的偿债高

峰。据统计，2020年95家典型房企共有

5,575亿元的债券到期，相比2019年到期债

券增长了43%。其中，1月、7月和11月均为

偿债高峰，分别需要偿债616亿元、615亿元

及662亿元。

疫情爆发之后房企资金回笼会有所减

慢，因此需特别关注短期流动性问题。受此

影响，部分中小房企现金流进一步吃紧。

“不能销售不能开工，但是利息不会少，没

有回款就没钱还利息，压力山大。”这是中

小房企的普遍情况。而龙头房企已在把握融

资活跃的一季度，加紧融资。短期内房地产

市场行情的变化和疫情蔓延能否得到有效控

制密切相关。如果疫情得不到缓解，楼市仍

然会休眠；若疫情得以控制或是出现比较大

的缓和，那么房地产市场有望慢慢复苏。
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港股IPO节奏被打乱，海外债发行受阻，2020房企债务违约风险
高企

自1月23日武汉“封城”新冠疫情引

发大面积停工至今，尽管有部分企业复

工，但中国经济大部分仍处于停摆中。

资本市场受其影响明显，2月6日媒

体消息称，受新冠病毒影响，原本有意

欲在港上市的公司相继押后上市计划，

包括已经在美国上市的京东、百度，本

有意于今年首季回港上市，但因疫情仍

在不明朗阶段，或会押后回流计划。

此外，由于香港目前在入境上的

“限制”，不少内地在港上市的企业也

担心无法如期发布2019年年报数据。

疫情对港交所IPO会有很大的影响，

因为上市工作难以顺利推展，而且会整

个第一季度2-3月停摆，大部分行业很

大程度影响该公司的业绩，有的就直接

导致达不到上市要求。对于某些企业而

言，一季度的业绩消失可以令他们直接

从盈利变亏损，影响恐怕不是1年。据

了解，联交所要求赴港上市企业的三年

盈利前两年相加至少2000万，最后一年

至少3000万港币。因此，只要2020年亏

损，恐怕将至少延误2年。

房地产行业港股上市队伍中，2020

年1月16日，汇景控股正式挂牌上市，

成为2020年赴港上市的第一支内房股。

此外，截至2020年1月底，仍有海伦堡、奥

山控股、万创国际、三巽控股、港龙地产以

及大唐地产等6家房企在港交所等待IPO。

房地产其他版块中，分拆物业上市延续

了2019的热度，包括宋都服务、金融街物

业、鸿坤物业等均于1月底递交了上市申

请，另外黄楚龙的星河商业也在IPO审核

中。

除IPO外，受到影响的还有更直接关乎房

企生存的发债。

年初作为房企一年中的融资高峰，在一

月份就已掀起境外发债潮，包括恒大、融

创、新城、龙湖、旭辉、龙光等多家房企均

在海外发行债券，境外融资总金额超过1000

亿元。

尽管从历史来看，2月房企的发债都会比

1月环比有所下降，而受疫情影响，2020年2

月，房地产融资或将出现更大的环比跌幅。

境外债暂时都要全停，因为境外债发行

70%在香港，现在内地企业大多无法来香港

路演、签名和办理手续，投资者也不会参与

路演会议。

数据显示，2020年中国房地产企业海外

债到期规模达到294.65亿美元，其中3月和

11月为待还债高峰，分别有超过40亿美元和

50亿美元待还金额。2020年或将是房企违约

高峰期，“房企违约应该是创纪录的”。
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世茂与福晟“世纪大并购”尘埃落定，世茂全面代管福晟

1月13日，世茂集团和福晟集团举行品

牌联合发布会。世茂集团董事局副主席、

总裁许世坛表示，世茂与福晟是“1+1>2”

的全方位战略合作，包括建筑业、物业管

理、旧改、商业办公，不存在谁收购谁，

依托福晟集团的全产业链布局，以及在建

筑、旧改方面的资源，世茂集团既可以补

齐产业链，还能够强化世茂在福建的市场

占有率，整合两者在大湾区的资源。

三方交易，各司其职，世茂福晟品牌

2020年伊始，世茂与福晟之间的收并购

案备受业界关注。实际上，这是一场三方

交易。根据媒体报道，世茂、东方资产与

福晟集团之间的股权比例为4：3：3，世茂

负责操盘。据悉，这场庞大的交易由世茂

集团旗下世茂海峡主导完成，东方资产在

交易中主要负责融资、财务、税务等方面

的工作，不会深入到福晟的资源整合和项

目开发中。双方合作范围内的项目，在推

广时将同时使用各方联合品牌，案名前均

标注“世茂”及“福晟”。

福晟集团董事长潘伟明表示，福晟集团

在粤港澳大湾区拥有建筑面积达1000万㎡

的旧改项目，土地货值约人民币3000-4000

亿元，将把广州南沙和荔湾、东莞、深圳

等地的旧改项目交由世茂集团操盘经营。

除了福州与大湾区外，未来还将在全

国多省市进行合作。资料显示，福晟集团

还拥有深圳、惠州、镇江、扬州、郑州等

地的旧改项目。同时，世茂福晟将成立城

市更新平台。

调整架构、重组债务

这次世茂对福晟是全面的代管。接下

来，将会对福晟的架构进行大强度的调整，

精简一部分冗余人员，通过团队的改革，

将福晟现有的资产价值体现出来。

世茂集团还表示，在财务上会与福晟

团队一起做债务重组，清退一部分债务，

希望通过后续福晟的经营，恢复清偿能力。

不过，目前仅仅是合作的初期，在完成债

务重组后，将会就和福晟合作的具体内容

进一步公告。

提升福晟物业租金

吕翼称，未来将通过运营，让福晟持

有的物业租金上涨50-60%。

对于该目标的提出，源于世茂在医疗、

酒店、健康、金融等多个行业布局了全产

业链的生态圈，具备资源上的优势。
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全市销售市场

近18个月全市办公市场供需走势

2020年1月全市各区县办公成交量

供应：

1月全市办公新增供应总体量

约6.0万方，主要供应量集中

在杨浦东外滩、浦东张江、宝

山顾村三大板块；

成交：

成交总量约11.4万方；受黄

浦绿地外滩中心成交影响，

成交均价上扬至68,371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845万方。
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近18个月全市办公市场成交价格走势

2020年1月全市各区县主要办公供应

序号 项目名称 区域 板块
新增上市

面积（㎡）

1 碧桂园广场 杨浦 东外滩 23,651

2 启慧大厦 浦东 张江 20,341

3 绿地北郊商业广场 宝山 顾村 13,310

4 正荣河滨商业广场 金山 金山新城 2,279

5 恒久商厦 松江 松江中部 407



全市租赁市场

2020年1月全市主要商务区写字楼平均租金报价区间

1月全市主要商务区重点写

字楼项目平均报价6.9-8.0

元/平方米/天;

其中核心区平均报价9.3-

11.1元/平方米/天;

非核心区平均报价6.0-6.9

元/平方米/天。
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1月租赁市场表现平稳，

全市主要商务区写字楼平

均租金报价持平于12月。
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区域市场（杨浦）

销售市场

1月杨浦区东外滩碧桂园广

场项目取证，为市场新增

约2.3万方办公供应；

供应：

成交：

存量：

无。

截止上月末库存总量约为

62万方。
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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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2020年1月杨浦区主要写字楼租金报价
1月杨浦区主要项目平均租金报

价及成交均价均持平于12月，

空置率与前一月相当。

1月杨浦区主要写字楼平均报

价5.5-6.7元/平方米/天，成

交均价约5.0-6.1元/平方米/

天，平均空置率29%;

2020年1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（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：

1月虹口区仅嘉兰大厦及骏丰

国际财富广场两个项目共为

市场带来471平方米成交面

积；

成交均价23,168元/平方米；

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
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2020年1月虹口区主要写字楼租金报价

2020年1月虹口区主要写字楼空置率

虹口区主要写字楼1月平均租金

报价6.6-8.2元/平方米/天，成

交均价5.7-7.3元/平方米/天；

主要写字楼平均空置率约28%。

1月虹口区各项目租金报价及成

交价均与前一月持平，平均空

置率也与12月相当
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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：

1月徐汇区无新增供应；

成交：

1月徐汇区仅龙华板块绿地

国际广场成交1,890平方

米；成交均价62,648元/平

方米。

存量：

截止上月末徐汇区办公总

库存量为42万方。



区域市场（徐汇）

租赁市场
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1月徐汇区主要写字楼平均报

价7.4-8.5元/平方米/天，成

交均价6.7-7.8元/平方米/

天，平均空置率19%。

徐汇区主要项目的1月平均租

金报价及成交均价较12月持

平，平均空置率略低于前一

月。

2020年1月徐汇区主要写字楼租金报价

2020年1月徐汇区主要写字楼空置率
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区域市场（闵行）

销售市场

存量截止1月底共计约151万

方。

近18个月闵行区办公成交量价趋势

无；

全区1月办公仅万科七宝国

际成交56平方米；区域月度

成交均42,638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



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
虹桥阿里中心
维璟中心CDHG

维璟中心A
维景中心B

大虹桥国际
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

2020年1月闵行区主要写字楼租金报价

2020年1月闵行区主要写字楼空置率

1月闵行租赁市场主要监测

项目平均租金报价与12月

相当，成交价低于12月，

平均空置率基本持平于前

一月

闵行区主要写字楼1月平

均租金报价5.4-6.2元/平

方米/天，成交均价4.8-

5.7元/平方米/天，平均

空置率40%；

14

单位：元/平方米/天

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



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

1月浦东张江启慧大厦取

证，为市场新增约2.0万方

办公供应；

成交面积共计约0.6万方；

成交项目分散在北蔡、浦

东世博及三林三大板块，

成交均价54,000元/平方

米；

截止月末浦东新区办公存量

累计至约162万方。

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 板块
成交面积

（平方米）
成交套数

成交均价
（元/平方米）

1 星月珂汇园 中外环 北蔡 5,463 4 53,271

2 天健浦荟大楼 内中环 浦东世博 308 6 55,420

3 恒越华鼎广场 内中环 三林 188 3 78,195

4 杰创商务中心 中外环 北蔡 53 1 34,936

1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。
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上海中心大厦

金茂大厦

中银大厦

恒生银行大厦

裕景国际大厦

东亚银行金融大厦

滨江万科中心

中港汇·浦东

源深金融大厦

泰康保险大厦

东方金融广场

世纪汇

陆家嘴金融服务广场

东方纯一大厦

全华信息大厦

宝钢大厦

路发广场

世贸前滩三期

前滩时代广场

SK大厦（低区）

君康大厦

宝武大厦

2020年1月浦东新区主要写字楼租金报价

2020年1月浦东新区主要写字楼空置率

浦东主要写字楼1月平均租

金报价8.6-10.2元/平方米

/天，成交均价7.8-9.2元/

平方米/天；平均空置率约

28%。

1月浦东租赁市场主要监测

项目租金报价及成交均价

基本与12月持平，空置率

略有下降
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