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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！

 4月，上海市写字楼市场存量为6,884,485平米，环比下降1.33%；

 4月，上海市写字楼市场无新增供应；

 4月，上海市核心区甲级写字楼租赁市场平均租金10.7元/平米/天，环比回落1.87%；次中心市场平均租金6.1元/平米/天，环比上涨3.38 %；

 4月，上海市写字楼市场成交面积达30,828平米，环比下降66.85%；成交均价30,860元/平米，环比下降20.62%；

 4月，金山区商业市场无新增供应，已连续四个月无新增供应；

 4月，金山区商业市场总成交面积为9,990平米，环比大幅上涨103.30%；成交均价15,778元/平米，环比下降7.09% 。



市场资讯

近日，上海发布《关于加强本市经营性用地出让管理的若干规定》，商办土地出让明确新规，有效期2017年4月10日至2022年3月31日。

其中规定办公用地的出让合同中应明确不得建设公寓式办公；商业用地出让合同中未经约定不得建设公寓式酒店；出让人规定商业、办

公物业的持有比例和持有年限；办公、商业可售部分以层为单元进行销售；商业、办公、商品住宅自持面积不得整体、分割转让或进行抵押

等。

《规定》的出台，意味着房企利用商办类用地，打“擦边球”建酒店式公寓的做法已经被明令禁止。办公、商业不允许被分割成小空间产

权，只能整层出售，产权统一。

上海商办地出让新规



市场资讯

近期，国务院正式印发《全面深化中国（上海）自由贸易试验区改革开放方案》，这个被称为上海自贸区3.0版的方案，对上海建设开放

度最高的自由贸易园区进行了全方位部署。

2017年的主要任务包括打造提升政府治理能力的先行区、深化投资管理制度创新、加强贸易便利化改革举措的系统集成、加强自贸试验

区与上海国际金融中心建设的联动以及加强自贸试验区与科创中心联动发展等5个方面26项工作。

上海自贸试验区成立以来的三年多时间，自贸区新注册企业4万多家，超过上海自贸试验区挂牌前20多年总和。新注册企业活跃度超过

80%，民营企业占比已达到88%。区内企业的跨境人民币交易结算额累计达2.38万亿元，在上海市占比达到42%。上海自贸试验区以1/10的面

积，创造了浦东新区3/4的生产总值；以上海市1/50的面积，创造了上海市1/4的生产总值。

上海自贸区对标国际建设开放度最高自贸区



商办类土地信息

本月，上海共有三幅商办土地成交。

青浦区重固镇福贸路北侧16-13地块为中建以底价0.7亿元竞得，地块位置处于

青浦新城老城之间区域，或将打造社区型商业。

临港南汇新城NHC101社区01单元19-02、22-02、20-1地块及海枣路地下空间由

上海港城开发、陆家嘴联合体以8.83亿以底价夺得。该地块包含10万平米的商

业面积， 10万平米地下配套车位面积，5万平米的文体设施以及度假酒店。

4月24日，万科集团与西岸集团等联合中标徐汇区龙华街道N11-08、N15-01、

N15-05地块。

1

2

3

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 青浦区重固镇福贸路北侧16-13地块 商业用地 19,452 1.50 3,600 0 2017.04.19
上海孚城置业有限公司

（中建）

2
临港南汇新城NHC101社区01单元19-02、

22-02、20-1地块及海枣路地下空间

商业文体用

地
216,470 1.40-2.98 4,079 0 2017.04.19

上海港城集团

陆家嘴集团

3
徐汇区龙华街道N11-08、N15-01、

N15-05地块
商办用地 96,780 1.05-2.70 21,327 0.49 2017.04.24

珠海万印企业管理有限公

司、上海西岸开发（集团）



商办类土地信息

4月24日，万科与西岸集团等联合中标徐汇区龙华街道N11-08、N15-01、N15-05地块。

据悉，该地块将以龙华古寺和古塔的保护利用为主题，利用轨道交通11号线、12号线建

设的契机，全力推动涵盖土地前期开发、地下空间工程、市政道路和桥梁工程等多项工程。

龙华A地块将通过优秀文化项目的导入加快龙华历史文脉的复兴；B、C地块通过与轨道

交通建设相结合，打造丰富多元的商业、办公空间；E、F地块以公共绿地为区域增添活力。

龙华地区综合改造在传承历史文脉的同时，优化建筑布局，最大程度地激活地下空间；

办公、产业功能的引入，将龙华打造成上海历史文化地标、中央活动区的有机组成部分。

龙华站

徐汇区龙华街道N11-08、N15-01、N15-05地块
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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、上海写字楼租赁市场

4、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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2015.01-2017.04  上海写字楼市场存量变化图

 市场存量情况：

2017年4月，上海写字楼市场存量为6,884,485平米，环比下降1.33%。

 市场存量分析：

2017年以来，写字楼市场去化速度加快，存量持续创新低；目前写字楼存量已达一年多来的最低值。预计整个第二季度，上海将有较多

的写字楼项目入市，市场存量上升的压力将逐渐加大。
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2015.01-2017.04 上海写字楼市场供应图

 市场供应情况：

 2017年4月，上海市写字楼市场无新增供应。

 市场供应分析：

 2017年以来，上海写字楼市场新增供应仅928平米，其中已连续三个月无新增供应。

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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2012Q1-2017Q1 上海写字楼市场租金与空置率图

3、上海写字楼租赁市场

 核心区租赁市场：

本月，上海核心区甲级写字楼租赁市场平均租金为10.7元/平米/天，环比回落1.87个百分点。尽管需求继续增长，但市场充足的可租赁供应

给租赁市场带来压力。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9.6元/平米/天；浦东核心区甲级写字楼市场平均租金为

人民币11.8元/平米/天，环比均有小幅下跌。

 次中心租赁市场：

本月，上海次中心写字楼租赁市场平均租金为6.1元/平米/天，环比上涨3.38%。



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



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、上海写字楼市场成交



 上海写字楼市场销售情况：

 2017年4月，上海市写字楼市场成交面积达30,828平米，环比下降66.85%；成交均价30,860元/平米，环比下降20.62%。

 上海写字楼市场销售情况：

 本月，上海写字楼销售市场反弹态势减弱，成交量降幅明显，与2017年以来新增供应项目较少有直接关系。

1、上海写字楼市场成交
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2015.01-2017.04 上海写字楼市场成交图

成交面积 成交均价

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

 2017年4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 融真虹桥商务广场 4,265 35,165 长宁西郊

2 融信绿地广场 3,493 22,822 闵行华漕

3 城开中心 2,761 55,045 闵行古美罗阳

4 绿地创意产业中心 2,283 33,908 宝山大场

5 星月金融湾 1,581 29,694 浦东北菜

26%

21%

14%

5%
4%

4%
3%

23%

2017年4月上海写字楼市场成交量板块分布

华漕板块

东外滩板块

西郊板块

大场板块

北蔡板块

古美罗阳板块

徐家汇板块

其它

4% 4%

44%
39%

9%

2017年4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

较外环
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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
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2015.01-2017.04 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4月，上海市商业市场供应总面积为14,759平米，环比剧增562.73%。

 金山商业市场供应情况：

 2017年4月，金山区商业市场无新增供应，已连续四个月无新增供应。

1、金山商业市场供应
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2015.01-2017.04 金山商业市场成交图

成交面积 成交均价

 上海商业市场成交情况：

 2017年4月，上海市商业市场总成交面积为126,080平米，环比上涨16.92%；成交均价24,772元/平米，环比上涨5.51%。

 金山商业市场成交情况：

 2017年4月，金山区商业市场总成交面积为9,990平米，环比大幅上涨103.30%，占上海全市总成交量的7.92%；成交均价15,778元/平米，环

 比下降7.09% 。这是2017年初以来，金山区商业成交面积的首次上涨，销售市场逐步回暖。本月，金山新城板块主要成交项目如下：红星

 国际广场成交2,287平米，均价22,184元/平米；金山国际贸易城成交面积2,285平米，均价14,673元/平米；上海服装机械城成交1,986平米，

 均价4,279元/平米。

金山万达广场
27,986￥/㎡

金山万达广场
36,534￥/㎡

农房万盛金邸
45,823㎡

2、金山商业市场成交



73%

21%

4% 2%

2017年4月金山商业市场成交量板块分布

金山新城板块

枫泾板块

朱泾板块

其它

38%

35%

14%

3%
10%

2017年4月金山商业市场成交量面积段分布

70以下

70-140

140-220

220-300

300以上

 2017年4月，金山商业市场成交量主要集中在金山新城板块，占比73%；面积段仍然主要集中在140平米以下，占比73% 。

2、金山商业市场成交




