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Abstract 内文摘要： 研究、咨询、策划、代理

※ 写字楼租赁市场动态：

 10月份，上海写字楼市场存量为7,379,250平方米，环比下降1.2%，同比增长3.6%；

 10月份，上海核心区甲级写字楼租赁市场平均租金为10.7元/平方米/天，环比上涨2%；

 10月份，上海次中心写字楼租赁市场平均租金为5.6元/平方米/天，环比上涨1.8%，空置率环比有小幅下降。

※ 写字楼销售市场动态：

 10月份，上海写字楼销售市场供应面积为45,607平方米，环比下降85.51%，同比下降73.90%；

 10月份，上海写字楼销售市场成交面积为130,253平方米，环比下降12.20%，同比下降62.04%。

※ 商业市场动态：

 10月份，上海商业市场供应面积为154,267平方米，环比下降20.61%，同比下降15.48%；

 10月份，上海商业市场成交面积为163,848平方米，环比下降13.16%，同比增长60.98%。

如对内容有任何观点疑义，敬请来电！



商业地产大宗交易悄然升温，近期一周成交700亿

 伴随着房地产的调控和人民币的贬值，10月26日至11月1日短短一周内，全国商业地产

大宗交易额超过700亿元且接盘方多为内资企业，如此盛况从未出现。

10月26日，长实地产将陆家嘴世纪汇综合体出售。关于接盘方，公告中仅称为“有实

力的险资”，业内普遍认为是中国人寿。这笔交易的金额约200亿元。

世纪汇综合体是长江实业在上海的旗舰项目，是上海唯一一个四条轨交线交汇的上盖(2

号、4号、6号和9号线)，目前已进入装修阶段。项目占地约5万平方米，总建筑面积36万平

方米，其中商场约14万平方米，两栋180米的32层办公楼约13万平方米。

 10月29日，万科置业(香港)有限公司通过旗下子公司 V Capital Limited，从外资凯雷集团手

中收购了上海黄陂北路中区广场。这笔交易的金额约12.84亿元。

中区广场项目于1998年建成，总建筑面积约为47,247平方米，其中办公楼建筑面积约为

32,788平方米，零售部分建筑面积约为7,439平方米。当前办公楼部分出租率约94%，零售

部分出租率约98%。

市场资讯

世纪汇广场



序号 成交土地位置 土地性质 规划建筑面积 容积率 溢价率 成交日期 竞得方

1 青浦区西虹桥蟠臻路西侧27-04地块 商办 56,719.00 2.5 263% 2016-10-10 前海人寿保险有限公司

商办类土地成交情况

1 徐泾
东站

 2016年10月上海商办土地成交地图：

 该地块位于国家会展中心西侧，地理位置优越。作为商办、餐饮

旅馆业用地，考虑到国家会展中心板块的定位，可开发为商办综

合体和高端酒店。

 2016年至今，前海人寿在上海已拿多宗地块。5月份，以7.5亿元

竞得虹口区四川北路商办、文体用地，楼板价破4万/平米，溢价

率78% 。9月份，又以总价16.68亿元竞得青浦区徐泾镇4幅相邻的

商办地块，楼板价破2万元/平米，溢价率高达240%。

 由于先前上海土地市场空前火爆，地王效应严重冲击着整个房产

市场。从9月开始，政府严格控制土地供应，在调控高压之下，土

地市场逐渐降温。据统计，10月份上海土地市场无纯住宅和商住

地块出让，仅有1宗商办用地和4宗动迁安置房用地公开出让。
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PART  ONE 写字楼租赁市场

1、上海写字楼市场存量现况

2、上海核心区写字楼租赁市场现况

3、上海次中心写字楼租赁市场现况

4、上海写字楼租赁市场成交案例



 2016年10月，上海写字楼市场存量为7,379,250平方米，环比下降1.2%，同比增长3.6%。

 从2015年11月至2016年10月一年以来，上海写字楼市场存量整体呈上升趋势。经历4月份存量的最高峰后，在国家去库存政策的引导下，

上海写字楼的市场存量已逐渐呈下降趋势。

 由于受近期国家房地产政策的调控及人民币贬值的影响，写字楼市场进一步活跃，对于市场去库存有积极的意义。可以乐观预计，在未来

一段时间内，上海写字楼的存量将会继续下降。
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2015年11月-2016年10月 上海写字楼市场存量变化图

1、上海写字楼市场存量现况

(m²)



2、上海核心区写字楼租赁市场现况
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 2016年10月，上海核心区甲级写字楼租赁市场平均租金为10.7元/平方米/天，环比上涨约2个百分点。

 按区域划分，浦西核心区甲级写字楼市场平均租金环比增长1.1%至人民币9.6元/平方米/天；浦东核心区甲级写字楼市场平均租金环比上涨

 2.5%至人民币11.8元/平方米/天。

 本月写字楼市场整体租金的上涨，主要缘于人民币的贬值和国家房地产调控政策。

 人民币的贬值及未来市场的不确定性，国内金融等大型企业会选择购买优质资产以实现资产保值增值，商业地产大宗交易市场因此活跃。

 随着史上最严的房地产调控之策的出台，住宅市场遭遇寒流，而不受政策影响的写字楼市场却悄然升温。除此之外，本月写字楼新增供应

 的大幅下降，市场供应量的减少，也推动着写字楼租金的上涨。



3、上海次中心写字楼租赁市场现况
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2016年1月-2016年10月 上海各主要次中心写字楼租赁市场租金情况

 2016年10月，上海次中心写字楼租赁市场平均租金为5.6元/平方米/天，环比上涨1.8%；空置率环比有小幅下降。

 次中心写字市场的逐渐活跃，一是由于市区企业由于租金成本的压力以及交通拥堵等因素影响，逐渐外溢；二是新兴行业企业的不断

涌现，承租能力相对较低，而次中心商务区近年来不断发展成熟，次中心商务区较高的性价对中小型企业的吸引力持续扩大。

(元)



4、上海写字楼租赁市场成交案例



4、上海写字楼租赁市场成交案例
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PART  TWO   写字楼销售市场

1、上海写字楼销售市场供应情况

2、上海写字楼销售市场成交情况



 上海写字楼销售市场供应面积：

 2016年10月，上海写字楼销售市场供应面积为45,607平

米，环比下降85.51%，同比下降73.90%。

 上海写字楼销售市场供应情况分析：

 2016年10月，上海市写字楼销售市场继上月供应高峰之

后，本月供应面积大幅下降。在市场长期供过于求的严

峻形势下，本月供应面积的大幅下降，对上海写字楼市

场“去库存”有积极的意义。

1、上海写字楼销售市场供应情况

序号 项目名称 供应面积（㎡） 面积段（㎡) 开盘日期 区域

1 恺尊广场 27,353.89 201.99-599.23 2016-10-26 闵行区（华漕）

2 七宝万新国际中心 10,411.55 41.88-691.67 2016-10-09 闵行区（七宝）

3 加枫路9号 6,211.42 6,211.42 2016-10-20 浦东新区（外高桥）

4 中信泰富朱家角新城 1,630.32 155.54-543.44 2016-10-14 青浦区（朱家角）

 2016年10月份上海写字楼销售市场供应面积详情：
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 上海写字楼销售市场成交面积：

 2016年10月，上海写字楼销售市场成交面积为

130,253平米，环比下降12.20%，同比下降62.04%。

 上海写字楼销售市场成交均价：

 2016年10月，上海写字楼销售市场成交均价为

32,104元，环比增长1.51%，同比下降40.19%。

 上海写字楼销售市场成交情况分析：

 2016年10月，由于受到市场供应大幅下降的影响，

本月成交面积较上月有一定降幅。闵行区的成交面

积领跑全市且依旧主要在华漕板块，热度不减。

2、上海写字楼销售市场成交情况

 2016年10月份上海写字楼销售市场成交面积TOP5
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成交面积 成交均价

序号 项目名称 成交面积（㎡) 成交价格（元/㎡) 面积段（㎡) 区域位置

1 虹桥正荣中心 16,352.74 35,336 67.66-3,116.97 闵行（华漕）

2 绿地融信商业中心 12,982.65 35,608 80.86-3,061.11 青浦（徐泾）

3 金融街海伦中心 9,064.48 60,000 16.77-2,004.79 虹口（四川北路）

4 融真虹桥商务广场 8,876.31 34,648 54.33-2,319.91 长宁（西郊）

5 加枫路9号 6,211.42 28,496 6,211.42 浦东（外高桥）
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PART  THREE   商业市场

1、上海商业市场供应情况

2、上海商业市场成交情况



1、上海商业市场供应情况

0

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

120,000 上海各区商业市场供应面积图

 上海商业市场供应情况：

 2016年10月，上海商业市场供应面积为154,267平米，环比下降20.61%，同比下降15.48%。

 金山商业市场供应情况：

 2016年10月，金山区商业市场无供应面积。

 2016年10月，浦东新区商业市场供应面积为97,979平米，占整个上海市的63.51%。其中，新增供

应主要来自位于唐镇板块的恒生万鹂商业广场63,532.07平米，主力面积段为82.74-907.80平米。

序号 区域 供应面积(m²)

1 浦东新区 97,979

2 青浦区 21,695

3 宝山区 13,349

4 闵行区 10,004

5 嘉定区 6,522

6 虹口区 4,718

7 金山区 0

8 黄浦区 0

9 静安区 0

10 徐汇区 0

11 长宁区 0

12 杨浦区 0

13 普陀区 0

14 松江区 0

15 奉贤区 0

16 崇明区 0崇奉
贤
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1、上海商业市场成交情况

 上海商业市场成交情况：

 2016年10月，上海商业市场成交面积为163,848平米，环比下降13.16%，同比增长60.98%。

 金山商业市场成交情况：

 2016年10月，金山区商业市场成交面积为17,889平米，主要成交面积来自金山国际贸易城的

9,253.15平米和金山红星国际广场的4,564.32平米，两个项目均位于金山新城板块。其中，金山

国际贸易城总体量约66万平米，集五金、建材、家具、商务配套和会展于一体，是金山区十一

五规划的重点项目，本月成交均价为12,772元/平米（金山红星国际广场为12,267元/平米）。
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序号 区域 成交面积(m²)

1 浦东新区 33,037

2 嘉定区 25,551

3 松江区 21,253

4 青浦区 20,225

5 金山区 17,889

6 闵行区 12,252

7 崇明区 9,753

8 宝山区 8,708

9 奉贤区 8,006

10 普陀区 3,146

11 静安区 1,280

12 长宁区 1,071

13 虹口区 1,000

14 杨浦区 235

15 徐汇区 83

16 黄浦区 0

上海各区商业市场成交面积图

(m²)




