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受整体开发环境、可出让土地结构及项目开发风险等因素的影响，

从2012年开始开发企业步入从快销型物业向持有型物业转型的阶段，

而其中直接的体现是商办用地的土地开发量出现了大幅的上升。

从各个城市的开发情况来看，办公物业的开发不再仅仅集中在沿

海的几个超级一线城市，整体的开发线随着交通的发展趋势开始向内

部城市进行延伸。

整体市场

进入2019年，国内各个城市都开始进入办公产品大规
模开发的周期。

整体市场发展概况

2019写字楼主要高增长城市

主要增长城市：

上海、深圳、北京

新增供应面积：

100—200万方

主要增长城市：

武汉、西安、杭州、

成都

新增供应面积：

35—50万方

中西部城市进入办公物业的规模性开发阶段
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从开发规模来看,无论是原有几个成熟的沿海城市，还是新兴开

发的内陆城市，其新增供应幅度均相对较大，这对城市的经济发展

速度及城市整体营商氛围的要求会造成比较大的考验，短期内各个

城市均会面临短期供应过剩的状态，城市之间及城市内部均会面临

比较严峻的供应市场。

• 沿海一线城市的爆发性增长态势较为明显

• 中部的主要一线城市也开始呈现出规模性增长态势

整体商务楼宇市场结构

普遍供应过剩
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2019年主要城市新增供应及空置率情况

整体市场
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整体市场

由于之前成熟的商务区多集中在沿海的一线城市，大规模开发所

带来的供应量导致了城市的空置率出现了大幅度的提升。

从供应结构来看，上海、深圳、北京的供应量如期呈现出井喷状

态，其结果是导致城市的办公发展结构、价格及区域分布均受到了

明显的冲击，原本相对成熟的市场出现了较为明显的变数。

而从第二梯队的武汉、杭州、成都、西安来看，除去受互联网支

撑较为明显的杭州，其它几个城市的空置率均处于持续拉升状态，

产业发展速度相对办公市场的开发速度还存在较大的差距。

主要城市市场供需发展结构

从整体的市场供应情况来看，

全国办公市场大开发的态势十分明

显，但从各个城市的供应结构来看，

上海、北京、深圳保持了高速增长

的态势，而中部的杭州、成都、武

汉、重庆等城市的供应体量则出现

比较明显的趋缓态势。

各个城市的开发出现了一定的分化，有产业持续支持的一线城市与其

他城市在发展速度上存在有比较明显的不同。
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从需求市场的表现来看，供应处于高速增长状态的城市，其供需缺口

明显差距较大，供需矛盾持续加剧；

而在中部供应相对趋缓的城市供需缺口明显已经缩小，供需矛盾有所

缓和。

由于近几年中国的GDP的增长速度处于持续放缓的态势，内部经济

拉动力与前十年的增速相比已有明显的差距，加上2019年中美贸易战

的影响，需求市场的表现相对2018年有比较明显的差距，10个主要商

务城市的办公楼吸纳量相对于2018年下降了24.1%。

2019及2018年主要城市办公市场新增供应情况
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整体市场

供应平均增幅37.4%对比需求平均增幅-24.1%,呈现出明显的反差，

整体市场结构表现出典型的阶段性买方市场态势。
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2019年主要城市办公市场供需结构
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2019年相对2018全年净吸纳量 增长比例 下降比例

市场小结

全国办公市场进入大开发状态——随着更多地区城市化进程深

入，2019年已有超过10个城市的办公市场开始进入大规模开发及集

中上市的状态。

办公经济圈向内陆延伸——从城市发展结构来看，办公产品不

再仅仅聚集在沿海城市，随着内陆城市的不断发展，内部办公聚集

圈也开始初具规模。

进入周期性买方市场——从2019年的供需结构来看，供需之间

的差距在明显的增加，预计这种现象将持续几年，供应过剩在现有

周期内将持续下去。



6

市场焦点

2019年市场焦点

中美贸易战步入僵持阶段，直至年底才有所缓和

从贸易市场的表现来看，2019年无论在进口还是出口上市场所受到

的影响均十分明显，且在出口表现上还一度呈现出上升的趋势，随着

年底第一阶段贸易协定成果的达成，预计2020年市场所受的影响会有

所减缓。

2019年中美贸易战呈现出了僵持的态势，在2019年大多数时间中

由于两国贸易战所带来对未来市场环境的不确定性，使得整体经济结

构及商务环境的发展在一定程度上都受到了抑制。

数据来源：中国海关
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5月6日

•特朗普突然表示，将从5月10日起对中国原征收10%关税的2,000亿美元的进口商
品加征关税至25%，且短期内将对另外3,250亿美元商品征收25%的关税。

5月13日

•中国宣布6月1日起对美原加征5%和10%关税的600亿美元商品提高税率至10%、
20%和25%。

8月12日

•美国总统特朗普表示，美国将从9月1日起对价值3,000亿美元的中国商品加征
10%的关税。

8月15日

•美国宣布对价值3,000亿美元中国商品加征10%关税分两批实施，实施日期分别
为9月1日和12月15日。

8月23日
•中国宣布对价值750亿美元美国商品加征5%、10%的关税。

8月28日

•USTR宣布对价值3,000亿美元中国商品加征关税税率由原定的10%提高至15%，
并分两批实施，实施日期分别为9月1日和12月15日；同时对2,500亿美元关税税
率从25%提高到30%征求公众意见，并于2019年10月1日生效。

9月12日
•特朗普推迟美国加征2,500亿美元商品关税到10月15日。

9月25日

•美方公布了三份对中国加征关税商品的排除清单，涉及400多项商品。中方支持
相关企业继续按照市场化原则和WTO规则，自美采购一定数量大豆、猪肉制品
等农产品，国务院关税税则委员会将继续对上述采购予以加征关税排除。

10月12日

•特朗普在白宫表示，美中经贸磋商取得了实质性的第一阶段成果，美国将暂缓
下周15号的对华加征关税。

市场焦点

2019年中美摩擦节点回顾



上海开始大规模的为打造世界金融中心营造氛围

由于各个新增板块的开发节奏不同，2019年的热点体现出了相对

明显的区域性。前滩、后滩、北外滩等板块是整体热度相对较高的区

域徐，汇滨江、黄浦滨江等板块次之，同时如漕河泾、桃浦（智创城）

等这些原本并不活跃的板块也随着新增项目的大规模开发开始进入活

跃状态。

市场焦点

2019年作为上海办公市场进入整体大规模开发的第一年，各个新

兴板块开始出现了集中入市现象，上海作为经济中心城市的规模呈现

出大幅度扩张态势。

上海办公市场正式进入大规模增长周期
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土地市场

地块名 板块 用途
计容面积
（万方）

建筑面积
（万方）

成交总价
（亿元）

开发商

杨浦区平凉社区C090102单元
02I8-01地块

东外滩 商办 3.68 14.74 45.49 
中节能实业&华谊
集团&杨树浦置业

虹口区广中社区N080601、
N080602单元059-02地块

曲阳 商办、租赁住房 3.89 13.60 20.40 中海&临港

闵行区华漕镇MHP0-1403单元
31-01、32-01地块

虹桥
商办、商业、文体、

餐饮旅馆业
7.84 16.27 12.42 广州超竞

浦东新区张江中区58-01、76-02、
77-02地块及76-03公共绿地、卓
慧路(南段)地下空间地块

张江
商办、文体用地、

租赁住房
5.82 42.54 71.37 张江集团

浦东新区张江中区56-01、57-01、
73-02、74-01、75-02地块及57-
02公共绿地、学林路、卓慧路、
百科路地下空间

张江
商办、其他商服
用地、租赁住房

8.99 51.09 91.09 陆家嘴集团

下半年中心城区主要成交商办地块

全市土地市场下半年共计21个商办地块成交，预计总建面约315万

方。其中10个地块位于中心城区，预计总计容建面约190万方，约占当

年全市供应总量的60%，其中包含的办公体量约108万方。

重点地块张江副中心核心区“科学

之门”东、西两大地块完成出让,其地块

所包含的两幢320米摩天大楼将刷新上海

双子塔高度记录。凭借这一标志性地块

张江将有机会打造出上海新的商务集聚

区。

土地市场

新增土地持续增加，市场出现更多的新兴商务区
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2019年，伴随着多个区域新增商办用地规划或调整原有用地规划，

增扩商务办公及科研设计用地，一大波200米以上超高层区域地标已规

划在途，这也意味非核心商务区的未来供应量将再上一个台阶。

新增规划

土地市场

徐汇滨江——西岸金融港地块挂牌

• 28个地块整体出让

• 预计总开发体量达180万方

• 内含约66万方办公

中环近铁——地块规划调整

普陀区梅川社区W060901单元

规划调整，地块总建筑面积从

91万方提升到125万方，主要

为商办及科研用地体量增加。

宝山南大——地块规划调整

宝山区南大地区（W121301单元）

规划调整，地块总建筑从452万

方提升到539万方，祁连山路将

新增240米高楼群。

• 普陀区真如社区W060802单元

• 约30万方COOC甲级写字楼「中海中心」

• 约15万方UNI环宇系购物中心「中海环宇中心」

• 近1万方中海大剧院

普陀真如——中海“伟大的一平方公里”发布

新增规划区域持续增加，未来市场将持续整体发展态势
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租赁市场

2016-2019年核心商务区办公产品供需走势图
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供需关系

下半年黄浦世博滨江博荟广场入市，此外南外滩绿地外滩中心启动预租使得

核心区市场供应量呈现较大增长。另一方面需求增长疲软，不少租户迫于经济环

境及自身发展需求倾向于缩减租赁面积或搬迁至租金成本更低的非核心区域，使

得核心区净吸纳量持续下行。

核心区下半年供应量大幅增长，但受到需求放缓及非核心区分流影响
吸纳量持续走低

租赁市场
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2016-2019年非核心商务区办公产品供需走势图
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非核心区年内约有超过150万方体量延期入市，其中不乏部分已经具备入市条

件正谋求大宗交易的项目。同时得益于非核心区项目面对严峻的市场供应过剩压

力更早的采取更为积极的租赁策略，部分区域以价换量收效显著。

非核心区新增供应放缓，市场需求量保持相对平稳

2016-2019年核心商务区存量及空置率走势
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核心区存量上升，空置率走高

下半年尽管核心区项目为确保出租率在一定程度上作出不同程度的价格让步，

但在整体需求放缓，同时非核心区域竞争所导致的租户外迁及大体量新增入市的

大背景下，空置率持续攀升。

租赁市场
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2016-2019年商务区平均租金走势

价格表现

2016-2019年非核心商务区存量及空置率走势
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2020年整体市场预计将有超过300万方体量入市，主要分布在非核心区，其中

以后滩、徐汇滨江最为集中。加上2019年延期上市项目，这一境况预计将进一步

加剧2020年非核心区的市场竞争激烈程度，也必然催生空置率的再回升。

新增项目延后入市带来非核心区空置率的短暂回落

租赁市场
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整体市场租金报价呈现下滑趋势

商务区
平均租金报价
（元/㎡/天）

陆家嘴 12.4

竹园 8.8

徐家汇 9.4

淮海路 10.1

南京西路 11.9

人民广场 9.3

南外滩 10.2

后滩 7.5

前滩 7.6

徐汇滨江 7.8

北外滩 8.0

四川北路 6.6

东外滩 6.2

五角场 5.9

虹桥核心区 6.6

莘庄 4.8

租赁市场

在供应激增和需求增长疲软的

双重重压下，主要新兴商务区率先

调整租赁策略，其凭借极高的性价

比优势成功从传统核心商务区分流

客源并抢占市场份额，迫使核心区

项目被动调整租金预期，从而带动

了整体市场本轮租金调整。

伴随着市场向需求方的倾斜，

各业主方对优质客户的抢夺战进入

白热化，其推出的租赁优惠及激励

政策强度更大且更加多元化，使得

更长的装免期甚至是装修补贴成为

可能。
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下半年租赁新上市代表性项目

项目名称 一方中心

所属板块 虹口·北外滩

开发/投资商 吉宝

项目总体量（万方） 10

办公面积（万方） 4.6

租金报价（元/㎡/天） 8.0-12.0

上市时间 三季度

项目名称 博荟广场

所属板块 黄浦世博滨江

开发/投资商 博枫

项目总体量（万方） 25.78

办公面积（万方） 11.3

租金报价（元/㎡/天） 9.0-10.0

上市时间 三季度

项目名称 上海金融街中心（一期）

所属板块 静安·不夜城

开发/投资商 丰泰

项目总体量（万方） 7.1

办公面积（万方） 6.4

租金报价（元/㎡/天） 6.5-8.0

上市时间 三季度

项目名称 绿地外滩中心

所属板块 黄浦·南外滩

开发/投资商 绿地

项目总体量（万方） 120

办公面积（万方） 45.8

租金报价（元/㎡/天） 11.5-13.0

上市时间 四季度

租赁市场
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企业名称 项目 所属板块 所属行业 承租面积（㎡） 时间

银联
陆家嘴

世纪金融广场
竹园 金融 20,000 三季度

拜耳 前滩时代广场 前滩 健康医疗 12,000 三季度

汇融科技 安联大厦 东外滩 TMT 4,000 三季度

江森自控 古北SOHO 虹桥 制造 3,400 三季度

北创投资 淮海国际 淮海路 地产 3,000 三季度

平安普惠 泰康保险大厦 八佰伴 金融 2,000 三季度

恒天明泽
基金

应氏大厦 人民广场 金融 2,000 三季度

娇韵诗 越洋广场 南京西路 零售及贸易 1,000 三季度

58同城 晶耀前滩 前滩 TMT 10,000 四季度

汉堡王 漕河泾中心 漕河泾 餐饮 4,200 四季度

雅诗兰黛 静安嘉里中心 南京西路 零售及贸易 3,400 四季度

中建建筑
设计院

佳兆业金融大厦 联洋 专业服务 3,400 四季度

金诚同达律师
事务所

金茂大厦 陆家嘴 专业服务 1,500 四季度

赫基贸易 美奂大厦 徐汇滨江 贸易 1,500 四季度

百威 长宁来福士广场 中山公园 零售及贸易 1,000 四季度

下半年主要租赁成交

租赁市场



租赁市场小结
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从供应市场的表现来看，新增市

场供应开始进入爆发性增长周期的第

一年，市场供应体量第一次超过200

万方/年，大量的项目出现在各个新

增商务区中，整体市场的竞争环境相

对激烈。

从需求市场来看，基于国内经济

发展速度放缓且外围中美贸易战的影

响，整体市场需求在2019年呈现出萎

缩的态势，短期内整体供需矛盾会逐

步放大，市场将进入一段阵痛期。

从价格市场来看，供需矛盾的激

化使得市场价格的表现将出现下调的

压力，虽然不同区域的压力会有所不

同，但平均价格进入调整周期的趋势

已经基本明确。



散售市场
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2016-2019年上海办公散售市场供需走势

0
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供应面积（㎡） 成交面积（㎡）

相对于2018年的供应集中式增长，2019年销售型办公物业市场活跃

度下降明显，市场进入调整周期。

供应节奏明显放缓，季度供应量持续维持低位，年内供应总量约

112万方，约为2018年供应量的四成。

需求方面自三季开始出现疲软态势，加之被寄予厚望的四季度成交

表现差强人意，年内总去化量约111万方，环比降幅达28%。

供需关系
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2016-2019年上海办公散售市场成交价格走势
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由于整体市场的总成交规模相对有限，市场成交均价受单个项目的影

响相对较大，下半年因部分核心区及热点板块的重要项目成交拉升了总体

市场均价。

0

20,000

40,000

60,000

80,000

2019年成交均价（元/平方米） 近3年成交均价（元/平方米）

全市各区域办公散售成交价格

中心城区办公产品表现了较高的价值，其增长预期更多地被市场所看

好；而非核心区在市场大规模供应潮和公寓办公产品通路趋严的双重重压

下价格有所回调。

价格表现
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供应情况

闵行

18%黄浦

18%

浦东

11%

南汇

10%

松江

10%

普陀

8%
闸北

7%
青浦

7%

长宁

4%

宝山

3%

闵行 黄浦 浦东 南汇 松江

普陀 闸北 青浦 长宁 宝山

嘉定 杨浦 金山

2019年下半年新增供应量各区占比
大虹桥及临港新城板块依

旧是下半年供应市场的主力；

而南外滩绿地外滩中心及彭浦

静安府等大型项目的取证拉升

了中心城区供应量占比。

但从未来供应量的分布来

看，非核心区依然占据着更为

庞大的供应量，且仍呈增加趋

势。除去已确认的待上市项目，

大量规划中的新兴商务区正蓄

势待发，预计由此带来的市场

供应过剩短期内不会得到缓解。

散售市场

华漕
6.8万方

虹桥绿谷广场
虹桥协信中心

2019下半年全市办公新增上市量主要集中板块及供应项目
临港新城

6.0万方

洋山保税区临港一期工程

书院禹洲商业广场

徐泾
2.4万方

虹泾东八区

西郊
2.3万方

网电大厦

桃浦
5.1万方

桃浦智创城

九亭
4.9万方

九亭时代中心

三林
2.6万方

福晟钱隆广场

北蔡
2.4万方

星月御中心

南外滩
10.7万方

绿地外滩中心

彭浦
4.1万方

静安府
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需求情况

2019年下半年成交面积各区占比

闵行
16%

浦东
15%

青浦
11%

嘉定
8%

杨浦
7%

宝山
7%

闸北
6%

虹口
6%

南汇
4%

普陀
4%

松江
4%

卢湾
3%

徐汇
3%

闵行 浦东 青浦 嘉定 杨浦

宝山 闸北 虹口 南汇 普陀

松江 卢湾 徐汇 长宁 黄浦

奉贤 金山 崇明

散售市场

浦东
5.4万方

北蔡/祝桥/外高桥

杨浦
6.5万方

东外滩

卢湾
4.1万方

打浦桥

普陀
2.7万方

长风

闵行
10.3万方

华漕/七宝

徐汇
2.2万方

南站

青浦
2.3万方

徐泾/青浦新城

松江
2.7万方

九亭/松江新城

嘉定
2.2万方

江桥/南翔/嘉定主城

南汇
4.3万方

临港/惠南

宝山
5.1万方

罗店/杨行/大场

需求方面，除去热点区域大

虹桥及浦东中环区域外，公寓式

办公产品的重现使得远郊新城松

江、嘉定、临港等区域延续了上

半年的热度，其成交表现依旧处

于相对活跃水平。

此外，四季度中心城区在东

外滩、打浦桥、长风及南站的部

分项目集中发力（大面积成交）

影响下迎来一波小高潮。

2019下半年全市办公市场成交活跃区域



下半年代表上市项目
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项目名称 绿地外滩中心

所属区域 黄浦南外滩

新增上市面积（㎡） 106,944

开发企业 绿地

上市时间 2019年9月

项目名称 桃浦智创广场

所属区域 普陀桃浦

新增上市面积（㎡） 50,773

开发企业 临港

上市时间 2019年11月

项目名称 福晟钱隆广场

所属区域 浦东前滩

新增上市面积（㎡） 24,615

开发企业 亿城

上市时间 2019年7月

项目名称 静安府

所属区域 静安彭浦

新增上市面积（㎡） 40,780

开发企业 华润/华发

上市时间 2019年12月



下半年散售成交代表项目

序号 项目名称 区域 板块
成交面积
（㎡）

成交均价
（元/㎡）

1 虹桥绿谷广场 闵行 华漕 35,778 56,694

2 虹桥富力中心 闵行 华漕 33,335 48,926

3 汇芦商务广场 南汇 临港新城 32,088 15,818

4 博荟广场 卢湾 打浦桥 27,091 71,648

5
浙铁绿城

长风企业中心
普陀 长风 25,652 40,450

6 保利绿地广场 杨浦 东外滩 23,526 50,581

7 滨江国际广场 杨浦 东外滩 21,135 54,370

8 九亭时代中心 松江 九亭 19,316 30,345

9
徐汇万科中心

（二期）
徐汇 南站 18,427 43,929

10 星月御中心 浦东 北蔡 17,796 42,781

11 美兰湖硅谷中心 宝山 罗店 17,524 26,307

12
上海国际研发

总部基地
宝山 大场 14,067 20,459

13 浦东空港自贸中心 浦东 祝桥 12,514 24,438

14 宝悦华庭 宝山 杨行 10,978 19,765

15
复地万科活力城

（二期）
浦东 北蔡 9,778 31,390

23

散售市场
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由于整体市场需求一直处于相对低

位，2019年市场上的新增供应也处于

持续下降的状态，市场新增供应仅为

2018年的40%，散售市场信心相对有限。

而从产品特性来看，进入2019年市

场在类住宅产品的限制程度上有所放

松，市场上开始有更多的项目以“类

住宅”概念进入市场。

从分布情况来看，打“类住宅”概

念的产品更多的聚集在外围，而中心

区域的项目由于监管相对较严还是以

纯办公产品为主。
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总交易金额（亿元）

近3年上海办公大宗市场成交金额走势

下半年办公大宗成交放缓，投资者持谨慎态度，需更长的决策周期。

2019年大宗交易市场高开低走，上半凭借2018年热度余温延续了较好的成交

表现，其中一季度成交金额在年度成交量占比约50%。自二季度成交量开始出现

周期性回落。出于对市场现状及未来的考量，投资者不得不转向更为谨慎的投资

策略。
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各产品类别收益率情况

良好的收益表现及市场容量优势使得办公物业在2019年上海大宗交易市场仍占

据主导地位，其年成交量按金额计算占比超六成。

基于风险和收益的考量，核心区成熟商圈收益表现稳定的优质物业更受市场青

睐；而非核心区由于未来供应压力极大，市场不确定性更强，买方在这一区域标的

的选择上更为审慎，其成交对于卖家的价格让步依赖度也更高。

大宗市场

仓储
物流

4.5-5.5%
6.2-6.7%

甲级
办公

3.8-4.2%
4.7-5.6%

核心
购物
中心

3.2-4.2%
5.7-6.7%

高端
服务式
公寓

4.2-5.2%

2.3-2.9%

核心
街铺 4.2-5.2%

2.2-3.6%

高端
小业主
公寓

2.0-2.5%
2.3-3.0%

五星级
酒店

1.5-2.0%
5.5-7.5%

净收益率 毛收益率 净收益率 毛收益率

0.00%

1.00%

2.00%

3.00%

4.00%

5.00%

6.00%

近3年大宗市场项目收益率走势

毛收益率

净收益率

在融资收紧和市场

下行夹击下，部分开发

商迫于债务清偿压力不

得不接受买方较低的议

价，而由此带来的成交

价格的下行使得收益率

有所抬升。

大宗成交价格回落使得项目的平均收益率出现了一定程度的上升。
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项目名称 绿地黄浦滨江

所属区域 黄浦·世博滨江

出让面积 约20万方

物业性质 商业+办公

出让方 绿地香港

购买方 Brookfield

出让时间 二季度

项目名称 董家渡金融城

所属区域 黄浦·南外滩

出让面积 项目50%股权

物业性质 /

出让方 中民投

购买方 绿地

出让时间 一季度

项目名称 东银大厦

所属区域 黄浦·人民广场

出让面积 约6.1万方

物业性质 办公

出让方 浦发银行

购买方 中财集团

出让时间 三季度

项目名称 华侨城苏河湾地块

所属区域 静安·苏河湾

出让面积 项目50%股权

物业性质 商住办用地

出让方 华侨城

购买方 信德&中华企业

出让时间 四季度

2019年大宗成交代表案例

大宗市场
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2019年大宗主要成交项目

大宗市场

标的资产 区位
出让面积
（万方）

价格
（亿元）

出让方 受让方 交易时间

董家渡
金融城

南外滩
项目

50%股权
121 中民投 绿地 一季度

一方中心 北外滩 7.4 46 大连一方 吉宝资本 一季度

企业天地
5号

淮海路 10.23
65

（港币）
中国人寿信托 SCOV 二季度

绿地黄浦滨江
黄浦
滨江

约20万
20

（美元）
绿地香港 Brookfield 二季度

协信中心二期
70%股权

虹桥
商务区

项目
70%股权

12 协信 城市发展 二季度

东银大厦 人民广场 6.14 23.51 浦发银行 中财集团 三季度

大宁国际商业广
场写字楼

大宁 3.75 14.52 崇邦集团 / 三季度

福都商厦 外滩 1.48 7.5 翰同资本 / 三季度

碧玉蓝天大厦
15-20层

陆家嘴 1.3 12.5 农商行 宁波银行 三季度

华侨城苏河湾地
块50%权益

苏河湾
项目

50%股权
47.12 华侨城

信德&
中华企业

四季度

浙铁绿城·长风
中心三期3号楼

长风 2.8 12
交投地产、
绿城中国

长征资管、
罗莱生活

四季度
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在办公大宗市场上，2019年初延续

了2018年的热度，市场成交在一季度保

持在相对高点，而从二季度开始，受成

交淡季及经济预期影响，市场的成交量

出现了明显的回落，直到第四季度也没

有出现明显的回升。

与前几年有所差别的是2019年的主

要成交都集中在中心城区的地标型项目，

市场对项目区位及价值的要求越来越高，

而相对的中心城区的可销售项目也有明

显的增加。

总体来看，受经济、供应及疫情的

影响，预计2020年的市场价格还有下行

的空间，但随着价格开始接近合理区间，

市场的需求有较大概率得到刺激，有较

高复苏的可能性。
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市场展望

2020年作为突发事件多发的一年，新冠疫情成了影响现有

市场的最大不确定因素，整体市场的经济发展、城市开发

及企业需求关系均会在较大程度上受疫情的影响。

从经济环境来看，由于其他城市及国外受到疫情的波及，整体

经济预计要在下半年才能开始修复，而国内整体经济的修复会

相对早些，预计在下半年就有可能体现出一定的修复成果。

从上海市场截止2月底受疫情的影响来看，预计市场所受到的冲击

会延续到5月份，而之后整体市场的行业格局会有一定的调整，同

时政府在政策上对企业的扶持会使得市场需求有机会迎来反弹。

由于上半年受疫情对经济的影响，预计政府较大概率对房地产

市场的态度从之前的“调控抑制”转向“刺激发展”，整体房

地产市场很有可能会迎来上升的窗口期。

综合整体经济的发展条件、房地产整体市场的环境及办公需

求市场的现状，预计2020年下半年上海办公市场有机会进入

一个相对活跃的阶段性周期。
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