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办公楼市场月度监测
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9月全市房地产开发投

资总额约428.16亿元，同

比增长12.0%。累计至9月，

本年度全市房地产开发投

资额共计约3,263.06亿元，

较去年同期年内增长约

10.0%，增幅较上月扩大

0.3个百分点。

9月全市办公楼开发投

资额约90.35亿元，同比

大幅增长58.3%；截至9月

全年全市累计办公楼开发

投资额约580.30亿元，较

去年同期增长21.4%，增

幅较上月扩大5个百分点。

宏观经济
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市场资讯
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绿地再成立一家创投公司，房企多元寻路摆脱红线束缚

10月23日，绿地金融投资控股集团与

上海绿联资本管理有限公司共同成立苏州

吴江绿联更盛创业投资合伙企业（有限合

伙），注册资本1,000万元人民币。资料

显示，上海绿联资本管理有限公司的母公

司为绿地金融投资控股集团有限公司，两

者同样是绿地控股集团股份有限公司的全

资子公司。

近年来房企们在实现了一定的财富积

累后开始集中进入到股权投资的业务中，

如碧桂园创投、保利资本、双湖资本都已

经在圈内留下了不小的足迹。

碧桂园成立创投最主要的收购和投资

标的仍然是为了完善房地产上下游生态链，

让公司的地产主业进行得更加顺利，而地

产之外的财务投资则并不多。

绿地金融的投资显然更像双湖资本，

是一个更市场化、逐利的策略，所选择的

目标并没有与房地产有强关联，例如36氪、

雅生活服务、五矿资本、腾讯音乐等绿地

金融都曾参与投资。

据绿地集团年报披露，其在2019年全

年新增社会化募资约50亿元，金融产业全

年实现利润总额35亿元，同比增长40%。

从绿地金融过往的成绩看，其更擅长

于投资一些名声在外，且拥有强大母公司

的企业，而面对一些初创和新兴业务

公司，绿地金融似乎还没有达到部分

VC的实力。据绿地金融介绍，其投资

了深兰科技、寒武纪、佰才邦、瑞为

技术等科技创新领域企业，在去年也

是投资入股了一批科技独角兽企业。

房企要做创投最大的困难是如何

选择投资目标，这与房地产传统的投

资买地卖楼的逻辑不尽相同。与此同

时绿地金融有他的优势，多元化战略

让绿地进入了许多较为陌生的行业，

一些投资成功或是失败的案例让绿地

有了经验。绿地所搭建的多元平台，

尤其是贸易港、产业科技园区的运营

可以给投资标的带来不同的资源。

然而，绿地集团到了如今大象转

身的局面也与多元化不无关系。绿地

近来动作频频，例如分拆其他业务上

市、整合区域子公司、质押子公司股

权都曾传出过消息，或许也与此有关。

自从三条红线出台，作为红档内

唯一的国企，绿地受到了极大的关注，

而绿地也一直在尝试降负债，减杠杆。

随着绿地的红线压力逐渐增大，绿地

金融将承担着比以往更重要的角色。



市场资讯
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嘉闵线将于明年上半年动工 有望延伸至太仓

据上海申铁建设管理有限公司近日

披露，嘉闵线预计明年上半年将要开工。

嘉闵线走向已经明确，即嘉定北站

至莘庄北站。它北起11号线嘉定北站，

与11号线换乘，途经嘉定工业区、老城、

东部新城、南翔、虹桥商务区、七宝直

至莘庄。

申通地铁集团10月30日披露，轨道交通18号线平凉路站——丹阳路站区间

上行线盾构当日顺利接收，标志着18号线一期工程顺利完成“全线盾构区间

贯通”。

18号线一期工程是贯穿上海东北部与东南部的切向线，与12条线实现换乘

（含在建线路）。线路起自东南部的航头站，北至长江南路站，途经浦东、

杨浦、宝山等3个行政区，全长约36.8公里，共设车站26座，全部为地下线，

计划于2020年底建成一期南段8座车站。

18号线一期南段预计于今年年底建成，开通后，可在御桥站与11号线实

现换乘进入轨道交通路网。

除了确定的嘉定北站、嘉戬公路站、南翔站等站点外，还有一些尚未确定

的站点，比如徐行、菊园、新成路街道等区域，嘉定方面正在积极争取设站。

未来，嘉闵线在轨道内有望延伸到江苏太仓。

轨交18号线一期工程全线结构贯通 年内建成一期南段8
座车站



土地市场
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10月29日，静安区天目社区C070102单元38-01、39-01地块开拍，华发

仁恒联合体以42.1亿总价拿下该幅地块，溢价率仅为1.25%，以计容面积

计算，楼板价约为5.28万元/㎡。

仁恒华发联合体42.1亿拿下静安四行仓库地块,苏河湾板
块将新增约2万方办公

占地面积：28,288㎡

计容面积：79,699㎡

包含住宅：42,987㎡（包含5%保障房及200㎡居委会）

商业：3,271.2㎡（全自持）

文化：9,813.6㎡（全自持）

办公：19,627.2㎡（可出售5,888㎡）

派出所：4,000㎡（无偿移交）

地块基础信息

上海地产31.54亿竞得闵行虹桥商务区2宗商办用地

闵行区新虹街道G1MH-0001单元III-G02B-02、III-
G02D-04地块

该地块东至七莘路，南至申滨南路，西至申昆路，北至虹昆
路，出让面积10.15万平方米，容积率1.6，建筑面积16.24万平
方米，地上建筑限高43米。

闵行区虹桥商务区(G1MH-0001)单元III-F05-10地块

该地块东至七莘路，南至宁虹路，西至申昆路，北至用地红
线，出让面积3.15万平方米，容积率2.5，建筑面积7.879万平方
米。该地块受让人应当自项目规划土地综合验收通过之日起自持
全部建筑面积的办公物业不少于20年。
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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10月全市各区县办公成交量

供应：

10月全市办公新增供应共计约

15.90万方。主要新增供应项

目分布在金山、浦东、闵行三

个区域；

成交：

全月成交总量约4.28万方；成

交项目主要分布在闵行、嘉定、

青浦等外围区域。10月嘉定、

宝山及青浦成交占比提升，成

交均价下滑至28,205元/平方米；
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存量：

截止当月末全市办公总库存量

累积至约902万方。
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序号 项目名称 区县 环线 板块
预售面积
（㎡）

预售套
数（套）

1 正荣河滨商业广场 金山 郊环外 金山新城 42,816 57 

2 嘉隆汇商务广场 浦东 中外环 金桥 35,105 32 

3
万源城A街坊商办
项目

闵行 中外环 古美罗阳 24,978 44 

4 上海温商国际大厦 松江 外郊环 松江新城 23,078 211 

5 海尚智慧广场 杨浦 外郊环 新江湾城 21,239 18 

2020年10月全市办公新增上市项目代表



全市租赁市场

2020年10月全市主要商务区办公楼平均租金报价区间

10月全市主要商务区重点

办公楼项目平均租金报价

6.6-7.8元/平方米/天;

其中核心区平均租金报价

8.9-10.7元/平方米/天;

非核心区平均租金报价

5.8-6.8元/平方米/天。
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后滩
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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

联洋

张江

金桥

苏河湾

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

10月全市主要商务区平均

租金报价持平于9月
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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 新江湾城 莱蒙国际中心 东方国信

2 东外滩 万硕大厦 同粲国际贸易

3 上海南站 徐汇万科中心 飞络信息科技

4 漕河泾 新思大厦 中关村上海文化旅游

5 虹桥商务区 虹桥世界中心 喜德瑞热能技术

6 虹桥商务区 中骏二期 东原地产

7 虹桥商务区 龙湖天街 欧根妮

8 虹桥商务区 虹桥万科中心 申能环境

9 莘庄 维景中心 尚辰健康管理

10 七宝 华润万象城 巨人网络

11 南京西路 嘉里中心 东京健物

12 南京西路 688广场 new balance

13 南京东路 华设大厦 极客补发

14 新天地 中海国际中心 格力高

15 淮海路 k11 神钢投资

16 北外滩 北外滩来福士 智达自控

17 北外滩 一方大厦 达高物流

18 陆家嘴 恒生银行大厦 美亚保险

19 八佰伴 泰康保险大厦 跃申实业

20 后滩 世博发展集团大厦 先正达

21 前滩 前滩中心 玛莎拉蒂

22 前滩 前滩时代广场 基石制药



区域市场（杨浦）

销售市场

10月杨浦区新江湾城海尚

智慧广场取证，新增供应

面积约2.12万方；

供应：

成交：

存量：

无；

截止上月末库存总量约为

63万方。
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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T2

东方渔人码头

滨江国际广场2号楼

保利绿地广场J栋

保利绿地广场A栋

保利绿地广场K栋

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

东方蓝海

尚浦中心

2020年10月杨浦区主要办公楼租金报价10月杨浦区主要项目平均租金

报价及成交均价均持平于9月，

空置率也与9月相当。

10月杨浦区主要办公楼平均

报价5.2-6.6元/平方米/天，

成交均价约4.6-6.0元/平方

米/天，平均空置率约39%;

2020年10月杨浦区主要办公楼空置率

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：

无；

存量：

截止当月末虹口办公总库

存量累积至约31万方。



区域市场（虹口）

租赁市场
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一方大厦
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北外滩来福士

星荟中心

前海人寿金融大厦

中美信托大厦

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
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中科招商
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壹丰广场

利通广场

天安数码城

吉汇大厦

盛邦国际大厦

高宝新时代

海伦中心

2020年10月虹口区主要办公楼租金报价

2020年10月虹口区主要办公楼空置率

虹口区主要办公楼10月平均租

金报价6.3-8.2元/平方米/天，

成交均价5.4-6.9元/平方米/天；

主要办公楼平均空置率约30%。

10月虹口区主要项目租金报价

与成交均价均持平于9月，平

均空置率环比略有下降
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单位：元/平方米/天
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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：

无；

成交：

无；

存量：

截止当月末徐汇区办公总库

存量为44万方。



区域市场（徐汇）

租赁市场

10月徐汇区主要办公楼平均

报价7.3-8.3元/平方米/天，

平均成交均价6.7-7.6元/平

方米/天，平均空置率约16%。

徐汇区10月主要项目平均租金

报价与成交价环比均略有下滑，

平均空置率略低于9月

2020年10月徐汇区主要办公楼租金报价

2020年10月徐汇区主要办公楼空置率
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单位：元/平方米/天
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区域市场（闵行）

销售市场

库存量截止10月底共计约160

万方。

近18个月闵行区办公成交量价趋势

月内闵行区共有2个项目取证：

分别来自古美罗阳板块及吴

泾板块，共为市场带来约

3.05万方新增供应量；

全区10月办公成交约1.40万

方,主要来自马桥、吴泾、浦

江板块；区域月度成交均价

约28,853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 板块
成交面积

（平方米）
成交套数
（套）

成交均价
（元/平方米）

1 养云中心 外郊环 马桥 6,607 8 32,432 

2 吴泾宝龙广场 外郊环 吴泾 2,551 9 24,564 

3 新浦江城中意商务中心 外郊环 浦江 2,434 14 22,551 

4 紫泓商务中心 外郊环 颛桥 1,388 3 35,858 

10月闵行区办公市场成交项目代表



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

虹桥天地
虹桥新地中心

虹桥绿谷
龙湖天街

虹桥丽宝广场
虹桥万通中心

虹桥汇
虹桥嘉汇

虹桥富力中心
协信中心
中骏广场
三厢广场

维璟中心CDHG
维璟中心A
维景中心B

莘庄中心（标办）
万象城二期

2020年10月闵行区主要办公楼租金报价

2020年10月闵行区主要办公楼空置率

10月闵行区租赁市场主要

监测项目平均租金报价及

成交均价均持平于9月，空

置率水平也与前一月相当。

闵行区主要办公楼10月平

均租金报价5.3-6.1元/平

方米/天，平均成交均价

4.7-5.5元/平方米/天，平

均空置率约47%；
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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

10月浦东区仅金桥板块嘉隆

汇商务广场一个项目上市，

新增供应面积约3.51万方；

成交面积共计约0.37万方；

成交量分散在北蔡、外高桥、

世博等多个板块。成交均价

约42,063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
（套）

成交均价
（元/平方米）

1 星月珂汇园 中外环 北蔡 2,716 2 45,009 

2 森兰美奂大厦 中外环 外高桥 427 2 29,871 

3 杰创商务中心 内中环 北蔡 331 6 33,247 

4 天健浦荟大楼 内中环 浦东世博 107 2 58,527 

5 金海商业广场 内中环 金桥 77 1 20,983 

10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

金茂大厦
金砖大厦
中银大厦

中国人寿金融中心
中国金融信息中心

恒生银行大厦
富士康大厦

永华大厦
裕景国际大厦
渣打银行大厦

保利广场
二十一世纪大厦

太平金融
东亚银行金融大厦

瑞明大厦
滨江万科中心
置汇旭辉广场
富源置地广场
中港汇·浦东

佳兆业金融大厦
华润时代广场
泰康保险大厦
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

陆家嘴金融服务广场
陆家嘴商务广场

国华人寿金融大厦
中建大厦

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
宝钢大厦

陆家嘴投资大厦
333世纪大厦
城建国际中心
世贸前滩二期
世贸前滩三期

晶耀前滩
前滩东方广场一期

前滩中心
SK大厦

环球都会2号楼
中农投大厦

鲁能国际中心
宝武大厦
华电大厦
中建广场
中铝大厦

2020年10月浦东新区主要办公楼租金报价

2020年10月浦东新区主要办公楼空置率

浦东主要办公楼10月平均

租金报价8.0-9.7元/平方

米/天，成交均价7.2-8.5

元/平方米/天；平均空置

率约23%。

10月浦东租赁市场主要监

测项目平均租金报价与成

交均价均略低于9月，空置

率环比微降。
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