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办公楼市场月度监测
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10月全市房地产开发

投资总额约427.27亿元，

同比增长11.8%。累计至

10月，本年度全市房地产

开发投资额共计约

3,690.33亿元，较去年同

期年内增长约10.2%，增

幅较上月扩大0.2个百分

点。

10月全市办公楼开发

投资额约18.41亿元，同

比大幅下降70.2%；截至

10月全年全市累计办公楼

开发投资额约598.72亿元，

较去年同期增长20.9%，

增幅较上月缩小0.5个百

分点。

宏观经济
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市场资讯
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优客工场借壳上市成功，“联合办公第一股”诞生

WeWork IPO折戟后，共享办公领域终

于迎来行业第一股。

11月24日，优客工场正式登陆纳斯达

克，开盘价9.25美元。截至收盘，优客工

场股价报8.3美元，跌幅4.82%，市值6.18

亿美元。

优客工场此次是通过SPAC的方式实现

上市，美东时间11月18日，特殊目的收购

公司（SPAC）OrisunAcquisitionCorp.和

优客工场联合宣布完成合并，完成合并后

的公司或Ucommune International Ltd.

仍是公开交易主体。

目前，优客工场是国内最大的联

合办公空间运营商，相关数据显示，

截至2020年6月30日，共覆盖包括中

国一线和新一线城市以及新加坡在内

的49个城市，管理逾300个联合办公

空间，会员达到85万余名，其中有

2.8万余家企业以及超82万的个人。

招股书显示，优客工场2017年、

2018年及2019年前九个月的营收分

别为1.67亿元、4.49亿元、8.75亿元，

复合增长率达到209.9%；但亏损却

逐年扩大，三个阶段分别为3.73亿元、

4.45亿元、5.73亿元。不难发现，

2019年前九个月的亏损已经超过去年

全年，而较2018年同期相比，扩大了

111%。

在今年黑天鹅事件频发的大背景

下，人们的生活方式和工作方式，以

及企业用工模式、办公方式等均得到

了深层次的转变，其中共享办公凭借

灵活度高、低成本、资源集中、个性

化等优势也得到了更多企业主的认可，

市场空间进一步扩容。优客工场借力

资本开启发展加速度，也将有望持续

在行业内跑马圈地，占据领先地位。

优客工场创立于2015年，先后获得红

杉资本中国基金、真格基金、歌斐资产、

亿润投资、中投汉富、创新工场等明星投

资机构的投资，据不完全统计，共融资19

轮超47亿元。



市场资讯
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沪苏湖铁路上海段打下第一桩！全线计划建设工期4年

上海铁路局消息，沪苏湖铁路上海段在松江区石

湖荡镇打下第一桩。另外，沪苏湖铁路浙江段和江

苏段已于日前打下首桩。沪苏湖铁路计划建设工期

为4年。线路建成后，将打通一条从上海深入长三角

腹地的快速客运通道，完善上海辐射长三角地区的

据相关媒体报道，上海轨交15号线正式开始空载试运行，年底将

通车 ！ 15号线作为名副其实的“换乘大王”，是上海轨交网路中

一条在建的重要南北走向线，全长42.3公里，共设30座车站，均为

地下车站。途经闵行、徐汇、长宁、普陀、宝山5个行政区，起自宝

山顾村公园，止于闵行紫竹高新区。

铁路网。借助最大最大新建站松江枢纽的上海西南大门，向西经青浦后引出上

海，在湖州与商合杭高铁、宁杭高铁、湖杭高铁衔接，在苏州吴江与通苏嘉甬

铁路衔接，继而形成一个西部往中部、东部地区的快速通道。

沪嘉高速-嘉闵高架联络线已立项

15号线已启动空载试运行，预计下月将通车

11月2日，上海市发展改革委批复《沪嘉高速-嘉

闵高架联络线新建工程项目建议书》。沪嘉高速-嘉

闵高架联络线新建工程立项完成。该工程将建设全长

约1千米的高架主线，以及4个Y型立交、联络线地面

道路（真南路）改建、增设沪嘉高速的陈翔路匝道。



土地市场
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11月20日，杨浦区定海社区N090603单元M4-01、M5-01、N1-01、N2-01

地块（大桥街道119街坊）挂牌及现场竞价活动截止，该地块最终花落美

团点评。

美团65.4亿摘牌东外滩商办地块，将建180米地标建筑

地块位置：东至双阳南路，南至安浦路，西至广德路，
北至杨树浦路
地块用途：办公、商业
地块面积：5.26万㎡
容积率：5.56
地标建筑：150米、180米
规划地上计容建筑面积：29.27万㎡
- 办公：24.24万㎡（自持60%）
- 商业：5.03万㎡（自持100%）
规划地下商业面积：1.5万㎡（自持100%）
规划总建筑面积：42.77万㎡

地块基础信息

序号 地块名 区域 用途
土地面积
（万方）

计容建筑
面积（万

方）
容积率

成交总价
（亿元）

成交楼板
价（元/
㎡）

开发商

1
杨浦区定海社区
N090603单元M4-01、
M5-01、N1-01、N2-...

杨浦 商办 5.26 30.26 / 65.41 13,971 美团点评

2
浦东新区张江中区单
元78-02地块

浦东 商办 1.87 8.43 4.5 14.41 17,100 张江集团

3
普陀区真如社区
W060802单元B04A-01
地块

普陀 商办 1.16 4.64 4.0 11.15 24,042 
申能&上
海燃气

4
闵行区莘庄镇古美北
社区S11-0501单元32-
02地块

闵行 商办 2.26 4.51 2.0 2.53 5,595 
上海业跃

&瑞利

5
青浦区西虹桥蟠中路
北侧26-06地块

青浦 商办 1.66 3.66 2.2 3.36 9,200 圆虹置业

6
青浦区赵巷镇佳旭路
东侧A1-02、A1-04地
块

青浦
商办、
餐饮旅

馆
4.96 14.88 3.0 4.78 3,213 昶讯投资

11月土地市场主要成交商办地块
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近18个月全市办公市场供需走势

2020年11月全市各区县办公成交量

供应：

11月全市办公新增供应共计约

29.95万方。主要新增供应项

目分布在闵行、黄浦、青浦三

个区域；

成交：

全月成交总量约7.52万方；成

交项目主要分布在闸北、闵行、

嘉定等区域。11月随着中心城

区项目成交占比提升，成交均

价回升至36,383元/平方米；

5

存量：

截止当月末全市办公总库存量

累积至约914万方。
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近18个月全市办公市场成交价格走势

序号 项目名称 区县 环线 板块
预售面积
（㎡）

预售套数
（套）

1 绿地外滩中心 黄浦 内环内 黄浦滨江 58,800 25 

2 绿地浦汇中心 青浦 郊环外 青浦新城 47,592 72 

3 申文传媒广场 闵行 外郊环 七宝 38,116 169 

4 金融街融悦中心 闸北 内中环 不夜城 35,988 26 

5 绿地远东商业广场 奉贤 外郊环 南桥新城 34,708 172 

2020年11月全市办公新增上市项目代表



全市租赁市场

2020年11月全市主要商务区办公楼平均租金报价区间

11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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陆家嘴

竹园

徐家汇

淮海西路

淮海中路

南京西路

人民广场

南外滩

八佰伴

后滩

前滩

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

11月全市主要商务区平均

租金报价持平于10月

6

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 陆家嘴 上海中心 中欧基金

2 八佰伴 泰康保险大厦 中诚宝捷思

3 竹园 陆家嘴金融服务广场 伊利集团

4 联洋 置汇旭辉广场 中泰人合

5 后滩 鲁能国际 国网英大股份

6 后滩 环球都会广场 上海新投

7 新天地 企业天地 Distrii办伴

8 淮海路 K11 Kobelco Investment

9 南京西路 恒隆广场 万慧达律所

10 南京西路 688广场 天图资本

11 北外滩 虹口来福士 美设国际货运

12 西岸 星扬西岸中心 联邦快递

13 大宁 大宁商务中心 舒乐

14 长宁·虹桥 文广大厦 住友重机械工业

15 漕河泾 漕河泾科技绿洲 雅诗兰黛实验中心

16 莘庄 维璟中心 新瑞源智能电气

17 七宝 万象企业中心 薇格纳斯服装

18 虹桥商务区 虹桥展汇 港龙地产

19 虹桥商务区 中骏广场 辉庆品牌策划

20 虹桥商务区 虹桥嘉汇 大唐地产



区域市场（杨浦）

销售市场

11月杨浦区新江湾城嘉誉

云景广场取证，新增供应

面积约0.7万方；

供应：

成交：

存量：

杨浦区11月共计约0.24万方

成交，主要来自东外滩板块

环创商务中心。区域月度成

交均价约50,609元/平方米；

截止上月末库存总量约为

64万方。

8

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11月杨浦区主要办公楼租金报价11月杨浦区主要项目平均租金

报价及成交均价均持平于10月，

空置率环比略有下降。

11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37%;

2020年11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

星外滩5号楼

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

白玉兰广场

中科招商

中信广场

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11月虹口区主要办公楼租金报价

2020年11月虹口区主要办公楼空置率

虹口区主要办公楼11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%。

11月虹口区主要项目租金报价

与成交均价均持平于10月，空

置率水平也与前一月相当
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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

11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22%。

徐汇区11月主要项目平均租金

报价与成交均价均持平于10月，

受新项目上市影响，平均空置

环比上升

2020年11月徐汇区主要办公楼租金报价

2020年11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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云海大厦
瑞力大厦
淮海国际
嘉华中心
环贸广场

世纪商贸广场
越虹88国际

华鑫中心Ⅰ期
华鑫中心II期
虹梅国际广场
漕河泾国际
漕河泾中心

徐汇万科一期
光启文化广场

腾飞大厦
宏汇国际广场

港汇Ⅰ期
港汇Ⅱ期

中金国际广场
中城国际
永丰国际

国贸汇
宝溢丰大厦

东航滨江中心
航汇大厦

凯滨国际大厦
阳光滨江中心（T1）

星扬西岸中心
国际传媒港
芒果广场



区域市场（闵行）

销售市场

库存量截止11月底共计约165

万方。

近18个月闵行区办公成交量价趋势

月内闵行区共有3个项目取证：

分别来七宝、莘庄、马桥三

个板块，共为市场带来约

6.96万方新增供应量；

全区11月办公成交约0.96万

方,主要来自马桥、吴泾、浦

江板块；区域月度成交均价

约26,459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 吴泾宝龙广场 外郊环 吴泾 4,100 13 21,765 

2 养云中心 外郊环 马桥 3,202 4 32,164 

3 新浦江城中意商务中心 外郊环 浦江 1,405 7 21,843 

11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
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
虹桥绿谷广场FG

龙湖天街
虹桥丽宝广场
虹桥万通中心

虹桥汇
虹桥嘉汇

虹桥阿里中心
虹桥富力中心

协信中心
虹桥丰隆中心

三厢广场
维璟中心CDHG

维璟中心A
维景中心B
西子国际

大虹桥国际
莘庄凯德龙之梦

东苑丽宝广场
中铁诺德国际中心A栋

莘庄中心（标办）
万象城二期

万创中心
融创上坤中心
七宝传媒谷

万象企业中心
中庚城开中心(A&B栋）

2020年11月闵行区主要办公楼租金报价

2020年11月闵行区主要办公楼空置率

11月闵行区租赁市场主要

监测项目平均租金报价及

成交均价环比均略有下滑，

空置率水平较前一月微降。

闵行区主要办公楼11月平

均租金报价5.0-5.9元/平

方米/天，平均成交均价

4.5-5.2元/平方米/天，平

均空置率约44%；
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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

无；

成交面积共计约0.75万方；

成交量分散在北蔡、外高桥、

世博三个板块。成交均价约

43,368元/平方米；

截止月末浦东新区办公存量

累计至约161万方。

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 内中环 北蔡 4,416 3 52,649 

2 杰创商务中心 内中环 北蔡 1,704 31 30,917 

3 森兰美奂大厦 中外环 外高桥 856 4 29,531 

11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

金茂大厦

中银大厦

中国金融信息中心

富士康大厦

裕景国际大厦

保利广场

太平金融

瑞明大厦

置汇旭辉广场

中港汇·浦东

源深金融大厦

泰康保险大厦

东方金融广场

世纪汇

陆家嘴金融服务广场

陆家嘴世纪金融广场

中建大厦

东方纯一大厦

全华信息大厦

宝钢大厦

333世纪大厦

世贸前滩二期

晶耀前滩

前滩中心

环球都会2号楼

鲁能国际中心

华电大厦

中铝大厦

2020年11月浦东新区主要办公楼租金报价

2020年11月浦东新区主要办公楼空置率

浦东主要办公楼11月平均

租金报价8.0-9.7元/平方

米/天，成交均价7.1-8.6

元/平方米/天；平均空置

率约26%。

11月浦东租赁市场主要监

测项目平均租金报价与成

交价环比持平于10月，空

置率水平较上一月略有上

升。
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