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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：

※ 写字楼销售市场动态：

※ 商业市场动态：

如对内容有任何观点疑义，敬请来电！

 2月，上海写字楼市场存量为6,924,085平米，环比下降0.42%，同比下降4.07%；

 2月，上海核心区甲级写字楼租赁市场平均租金为10.8元/平米/天，与上月持平；

 2月，上海次中心写字楼租赁市场平均租金为5.8元/平米/天，与上月一致；空置率继续下降。

 2月，上海写字楼市场成交面积达25,078平米，环比下降83.75%；成交均价28,340元/平米，环比下降15.46%。

 2月，金山商业市场无新增供应；

 2月，金山商业市场总成交面积为12,390平米，环比下降48.89%；成交均价15,098元/平米，环比上涨75.74% 。



市场资讯

上海优化政策鼓励跨国公司设立地区总部

2017版《上海市鼓励跨国公司设立地区总部的规定》已于本月起正式施行。新版规定对旧版政策进行了优化，一方面将总部型机构纳入政

策适用范围，取消了对跨国公司地区总部公司形式和经营范围的要求；另一方面，在原有的政策基础上，吸收上海自贸试验区制度创新成果，

新增了部分资金管理、出入境便利、人才引进的政策。

吸引跨国公司地区总部是上海扩大开放，提高利用外资质量、水平的重要举措。截至2016年年底，外商在上海累计设立跨国公司地区总部

580家，投资性公司330家，研发中心411家。其中，亚太区总部达95家，亚洲区总部达10家，北亚区总部达5家。



市场资讯

上海地产成为绿地控股第二大股东

2月10日晚，绿地控股发布公告，国务院国资委批准公司股东上海中星（集团）有限公司将其持有的绿地控股7.62%的股份无偿划转给其

控股股东上海地产（集团）有限公司。

本次股份无偿划转完成后，地产集团将持有绿地控股25.82%的股份，而中星集团则不再持有绿地控股股份。由此，地产集团成为了绿地

控股的第二大股东。绿地控股的第一大股东仍为上海格林兰投资企业（有限合伙）。

上海地产集团向中星集团注入部分资产，同时对中星集团部分资产进行剥离。在上述重组完成后，两者之间同业竞争的状况有望得到解

决。（成立于1982年的中星集团其前身是上海市居住区开发中心，1988年改制后更名为中星集团，目前为上海地产集团的全资子公司。）



序号 成交土地编号 土地性质
规划建筑面积

(m²)
容积率

楼板价
(元)

溢价率
(%)

成交日期 竞得方

1
机场综合保税区C3-1-2地块

（综合用地）

办公仓储科

研用地
37,374 2 1,761 0 2017.02.22

上海吉祥航空服务有限

公司

2
闵行区马桥镇MHC10804

单元10B-04地块（加油站）

其他商服用

地
512 0.34 17,197 0 2017.02.28 上海昆阳石油有限公司

商办类土地信息

 本月，上海无商办土地成交。

 依据土拍市场公告，3月13日上海将有一幅热门商办类土地出让，即原闸北区

市北高新技术服务业园区N070501单元01-06地块（图示3），该地块为办公用

地，规划建面43,841平方米，容积率3.0，已有7家房企领取申请表格（房企详

情暂不详）。
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PART  ONE 写字楼租赁市场

1、上海写字楼市场存量

2、上海写字楼市场供应

3、上海核心区写字楼租赁市场

4、上海次中心写字楼租赁市场

5、上海写字楼租赁市场成交案例



1、上海写字楼市场存量
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2015.01-2017.02  上海写字楼市场存量变化图

6,924,085㎡

 2017年2月，上海写字楼市场存量为6,924,085平米，环比下降0.42%，同比下降4.07%。

 自2016年底以来，上海写字楼市场存量不断呈下降趋势，主要驱力无外乎供求的影响。

需求：2016年12月，上海写字楼市场成交量达近年峰值，直接导致了写字楼存量的下降。

供应：2017年以来，上海写字楼市场无新增供应，写字楼存量市场去化速度加快。

 2017年，上海核心商务区和次中心商务区将有近300万平米新增供应入市，在前两月几无新增供应的背景下，预计后市写字楼市场存量压

力将逐渐加大。
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2015.01-2017.02 上海写字楼市场供应图

 上海写字楼市场供应情况：

 2017年2月，上海市写字楼市场无新增供应面积。

 上海写字楼市场供应情况：

 自2017年以来的两个月，上海写字楼市场新增供应不足1,000平米。依据市场规律，春节前后，写字楼市场供应量较少。在刚刚结束的

“两会”上，房地产市场的“去库存”成为基调，写字楼市场供应量的减少对去库存有积极作用。

206,812㎡

城开中心
181,720㎡

尚悦中心
258,277㎡

2、上海写字楼市场供应

虹桥世界中心
127,606㎡
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2012Q1-2016Q4 上海写字楼市场租金与空置率图

3、上海核心区写字楼租赁市场

 2017年2月，上海核心区甲级写字楼租赁市场平均租金为10.8元/平米/天，与上月持平。

 按区域划分，浦西核心区甲级写字楼市场平均租金为人民币9.7元/平米/天；浦东核心区甲级写字楼市场平均租金为人民币11.9元/平米/天，

 与上月相比均无变化。

 在前两个月上海写字楼市场表现已十分明朗的背景下，预计2017年第一季度整体市场租金将有小幅上涨，空置率将有比较明显的降幅；后

市会有较大的反弹力度。
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2016.01-2017.02  上海各主要次中心写字楼租赁市场租金图

虹桥板块 北外滩板块 不夜城板块 五角场板块 莘庄板块

4、上海次中心写字楼租赁市场

 2017年2月，上海次中心写字楼租赁市场平均租金为5.8元/平米/天，与上月一致；在市场无新增供应背景下，空置率继续下降。

 2017年2月，上海主要的次中心写字楼市场租金如下：莘庄板块租金微涨两个百分点至4.6元/平米/天；不夜城板块租金持续保持稳定为

6.8元/平米/天；其他板块租金亦与上月持平。



5、上海写字楼租赁市场成交案例



5、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、上海写字楼市场成交
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2015.01-2017.02 上海写字楼市场成交图

 上海写字楼市场销售情况：

 2017年2月，上海市写字楼市场成交面积达25,078平米，环比下降83.75%；成交均价28,340元/平米，环比下降15.46%。

 上海写字楼市场销售情况：

 本月，上海写字楼销售市场成交量跌谷底，为2015年以来的月成交最低。二月份恰逢春节，成交量属于一年中最低值，预计3月份，

 写字楼成交量有望迎来反弹。

25,078㎡

28,340￥/㎡

尚悦中心
258,277㎡

60,444 ￥/㎡

保利绿地广场 43,234㎡
虹桥富力中心 57,874㎡

1、上海写字楼市场成交



1、上海写字楼市场成交

 2017年2月上海写字楼销售市场成交面积TOP5

序号 项目名称 成交面积（㎡) 成交均价（元/㎡) 区域位置

1 绿地大场科技中心 7,386 32,753 宝山大场

2 绿地中央广场 3,978 24,887 闸北彭浦

3 苏宁天御国际广场 1,861 23,046 普陀长风

4 中环协信天地 1,523 25,862 闸北彭浦

5 融信绿地广场 1,308 19,350 闵行华漕

29%

22%11%

7%

4%
4%

3%

20%

2017年2月上海写字楼市场成交量板块分布

大场板块

彭浦板块

长风板块

华漕板块

江桥板块

新江湾城板块

莘庄板块

其它

2017年2月上海写字楼市场成交量环线分布

内环内

内中环

中外环

外郊环

4%

64%

10%22%
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PART  THREE   商业市场

1、金山商业市场供应

2、金山商业市场成交



1、金山商业市场供应
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2015.01-2017.02 金山商业市场供应图

金山红星国际广场
50,131㎡

金山工商联大厦
17,093㎡

农房万盛金邸
45,823㎡

 上海商业市场供应情况：

 2017年2月，上海市商业市场供应总面积为4,189平米，环比和同比均大幅度下降。

 金山商业市场供应情况：

 2017年2月，金山区商业市场无新增供应，连续两个月无新增供应的情况为近两年首次。

45,994㎡
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2015.01-2017.02 金山商业市场成交图

成交面积 成交均价

2、金山商业市场成交

 上海商业市场成交情况：

 2017年2月，上海市商业市场总成交面积为100,659平米，环比下降35.49%；成交均价21,102元/平米，环比下降20.33%。

 金山商业市场成交情况：

 2017年2月，金山区商业市场总成交面积为12,390平米，环比下降48.89%，占上海全市总成交量的12.31%；成交均价15,098元/平米，环比

 上涨75.74% 。在去年12月月成交量达到74,191平米的高峰之后，继上月成交量大幅下降之后，本月成交量继续下降。

 本月，金山新城板块思致商业广场成交面积7,250平米，成交均价13,890元/平米，为本月金山商业销售市场最热门项目。

金山万达广场
27,986￥/㎡

金山万达广场
36,534￥/㎡

农房万盛金邸
45,823㎡

12,390㎡

15098￥/㎡




