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办公楼市场月度监测
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11月全市房地产开发

投资总额约445.87亿元，

同比增长11.1%。累计至

11月，本年度全市房地产

开发投资额共计约

4,136.21亿元，较去年同

期年内增长约10.3%，增

幅较上月扩大0.1个百分

点。

11月全市办公楼开发

投资额约68.08亿元，同

比增长2.6%；截至11月全

年全市累计办公楼开发投

资额约720.78亿元，较去

年同期增长18.9%，增幅

较上月缩小2个百分点。

宏观经济
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市场资讯
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融资收紧与偿债高峰并存，房企开年密集融资

开年伊始，多家房企发布了融资信息。

1月初，禹洲集团、世茂集团、正荣企业

等纷纷发布公告称，拟发行美元优先票据

为即将到期的中长期债务再融资。

房企的频繁融资与偿债情况不无关系。

统计结果显示，2020-2022年，房地产境

内债券到期量分别为4,316亿元、6,212亿

元和3,764亿元。虽然即将迎来偿债高峰，

但预计2021年房企融资环境略有收紧，而

房地产按揭贷款仍将保持稳定。

12月31日，中国人民银行等部门发布

《关于建立银行业金融机构房地产贷款集

中度管理制度的通知》，被外界认为是房

贷领域的“三条红线”制度，对于后续房

贷尤其是个人按揭贷款等都有较为明显的

影响。

年内房地产融资环境经历了由松到紧

的变化。1-4月中旬，融资环境因疫情影

响相对宽松，央行2月和4月初进行了两次

降准，国内货币环境呈现出宽松迹象，房

企的融资以及回款也有所受益，一季度出

现了年内房企融资规模的小高潮。 4月起，

国内经济开始逐渐回到正常轨道。房地产

行业也较快复苏，并逐渐呈现出土地市场

过热迹象，随后监管层对房企融资开始逐

渐收紧。

8月底，监管层对于房企提出了三道

红线的要求，引导企业降杠杆，从2021

年1月1日起，该标准将在全行业实施。

这一融资新规将推动行业逻辑变革加速

进行。过去几年尽管头部房企已经采取

主动降速、降负债措施，但行业内“加

杠杆、扩规模”的发展路径仍不鲜见，

2020年在新的变革中，房企在销售、土

储、盈利、偿债等诸多方面已经做出了

很多改变。

融资收紧的情况下，截至12月16日，

年内95家典型房企融资总额为14,800亿

元，预估全年融资总量同比基本持平。

从融资结构来看，2020年房企境内

债权融资8,456亿元，同比上升11.5%，

融资量占比达57%，同比上升7个百分点，

在连续三年下降后反弹回升。境外债权

融资总量4,401亿元，同比下降23.4%，

且境外债权融资占比仅为30%，同比下

降8个百分点。

2020年房企的整体融资成本下降，

新增债券类融资成本为6.13%，同比下

降了0.95个百分点，其中，境内债券加

权平均融资成本为4.41%，同比下降

0.91个百分点；境外债券成本为7.89%，

同比下降0.15个百分点。



市场资讯
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上海轨道交通再添“新成员”：10号线二期、18号线一
期南段试运营，15号线预计春节前通车

申通地铁集团公布，轨交10号线二期、18号线一期南段（航头站～御桥站）

均已经于2020年12月26日首班车起开通试运营。上海轨道交通全网络运营线路

长度将增至729公里，运营车站数增至430座，换乘车站增至59座。

12月26日起，5号线启用新列车运营图，4、6编列车混跑，乘客从莘庄站乘

坐4编列车可直达闵行开发区站。计划在农历新年前，15号线将实现通车试运

营。届时，15号线桂林路站暂不开通，列车将过站运行。力争在2021年上半年

内完成15号线桂林路站施工建设，并将同步实现与9号线桂林路站换乘。

轨道交
通23号
线一期
选线专
项规划
（草案
公示）

轨道交通17号线西延伸
（东方绿舟站—西岑站）

选线专项规划（草案公示）

轨道交通18号线
（长江南路站—大康路站）

选线专项规划调整



土地市场
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12月18日，北外滩90街坊（虹口区北外滩HK323-01、HK323-05、HK323-02

（部分地下）地块）挂牌及竞价活动截止，该地块最终花落上实集团。

上实38.9亿摘得北外滩90街坊，有望联合上实中心打造
北外滩巨型综合体

地块四至：东至丹徒路,西至hk323-02绿地,南至东大名
路,北至东长治路
地块用途：商办
地块面积：12,725 ㎡
总开发体量：将超过150,000 ㎡
建筑限高：180米
规划地上计容建筑面积：110,932 ㎡

• 办公：92,689 ㎡
• 商业：10,299 ㎡
• 文化：7,944 ㎡

地下建筑面积：41,640 ㎡

地块基础信息

北外滩开发加速，91街坊、69街坊相继挂牌，东外滩继
美团后将迎另一互联网独角兽B站

2020年末，北外滩相继挂出69

街坊、91街坊两大超高层商办地

块，即北外滩地标建筑群的480、

300+200地块将于2021年一季度

完成出让，超高层建筑群地块的相继入市也意味着北外滩开发进入加速期。

此外，杨浦区也于月末挂牌了杨浦区定海社区大桥街道119、120街坊，该

地块位于东外滩，总开发体量将超66万方,含约29万方办公。杨浦对互联网科

技公司的青睐一如既往，目前种种迹象表明，这一地块极有可能最终归属

2020新晋互联网独角兽bilibili。



0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

70,000

浦
东

黄
浦

青
浦

闸
北

闵
行

普
陀

徐
汇

南
汇

松
江

嘉
定

宝
山

金
山

杨
浦

奉
贤

崇
明

静
安

长
宁

虹
口

卢
湾总面积

全市销售市场

近18个月全市办公市场供需走势

2020年12月全市各区县办公成交量

供应：

12月全市办公新增供应共计约

34.26万方。主要新增供应项

目相对集中分布在闵行、浦东、

普陀三个区域；

成交：

受年末集中成交影响，全月成

交总量大幅拉升至约32.91万方；

成交项目主要分布在浦东、黄

浦、青浦等区域。12月随着中

心城区项目成交占比再提升，

成交均价升至47,963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904万方。

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000

300,000

350,000

400,000

供应（平方米） 成交面积（平方米）

0

10,000

20,000

30,000

40,000

50,000

60,000

70,000

80,000

90,000

成交均价（元/平方米）

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 前滩壹号（商办） 浦东 内中环 三林 40,448 5

2 桃浦智创广场 普陀 中外环 桃浦 30,310 48

3 联美汇 青浦 外郊环 徐泾 29,527 110

4 虹桥新地中心 闵行 外郊环 华漕 49,461 95

5 虹桥汇 闵行 外郊环 华漕 73,667 128

6 国浩长风城 普陀 内中环 长风 43,213 59

2020年12月全市办公新增上市项目代表



全市租赁市场

2020年12月全市主要商务区办公楼平均租金报价区间

12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。

0.0 5.0 10.0 15.0

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

12月全市主要商务区平均

租金报价基本持平于11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 陆家嘴 环球金融中心 粤开证券

2 陆家嘴 震旦大厦 中信信诚资产

3 竹园 世纪汇 企查查

4 前滩 前滩世贸中心 百度七猫

5 淮海路 K11 IDo

6 淮海路 淮海国际广场 日本航空

7 外滩 外滩soho 罗斯洛克

8 外滩 外滩BFC 嘉源律师事务所

9 南京西路 兴业太古汇 伟凯律师事务所

10 南京西路 嘉地中心 方迪嘉雅

11 北外滩 白玉兰广场 进才物流

12 北外滩 星荟中心 万象区块链

13 东外滩 万硕大厦 叙言建筑设计

14 徐家汇 港汇恒隆广场 理叶控股

15 西岸 星扬西岸中心 特赞设计

16 西岸 GMC国际传媒港 上海银行

17 虹桥商务区 虹桥丽宝广场 迈凯企业

18 虹桥商务区 虹桥展汇 联陆智能交通科技

19 虹桥商务区 虹桥绿谷广场 蒙牛乳业

20 虹桥商务区 虹桥汇 得力办公



区域市场（杨浦）

销售市场

无；

供应：

成交：

存量：

杨浦区12月共计约0.21万方

成交，主要来自新江湾城板

块绿地江湾大厦。区域月度

成交均价约31,036元/平方

米；

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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近18个月杨浦区办公市场成交价格走势



区域市场（杨浦）

租赁市场
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0.0 2.0 4.0 6.0 8.0 10.0

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12月杨浦区主要办公楼租金报价12月杨浦区主要项目平均租金

报价及成交均价均持平于11月，

空置率水平也与前一月相当。

12月杨浦区主要办公楼平均

报价约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12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

0.0 2.0 4.0 6.0 8.0 10.0 12.0 14.0

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12月虹口区主要办公楼租金报价

2020年12月虹口区主要办公楼空置率

虹口区主要办公楼12月平均租

金报价6.3-8.2元/平方米/天，

成交均价5.6-7.0元/平方米/天；

主要办公楼平均空置率约33%。

12月虹口区主要项目租金报价

与成交均价均持平于11月，空

置率环比略有上升

11

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：

12月徐汇滨江板块宝能大厦

取证，为市场带来约0.73万

方供应；

成交：

本月全区仅国际传媒港项目

签约1.88万方，成交均价

51,992元/平方米；

存量：

截止当月末徐汇区办公总库

存量为42万方。



区域市场（徐汇）

租赁市场

12月徐汇区主要办公楼平均

报价7.4-8.4元/平方米/天，

平均成交均价6.9-7.8元/平

方米/天，平均空置率约22%。

徐汇区12月主要项目平均租金

报价与成交均价均持平于11月，

受新项目上市影响，平均空置

率与前一月相当

2020年12月徐汇区主要办公楼租金报价

2020年12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
漕河泾中心

徐汇万科一期
光启文化广场

腾飞大厦
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12月底共计约173

万方。

近18个月闵行区办公成交量价趋势

月内闵行区共有7个项目取证：

主要来自华漕、七宝、莘庄

三个板块，共为市场带来约

14.73万方新增供应量；

全区12月办公成交约3.30万

方,主要来自马桥、吴泾、华

漕板块；区域月度成交均价

约36,302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 恒大虹桥国际 外郊环 华漕 7,354 37 69,479

2 吴泾宝龙广场 外郊环 吴泾 6,688 23 23,531

3 中意国际 外郊环 浦江 6,150 36 21,353

12月闵行区办公市场成交项目代表



区域市场（闵行）

租赁市场

0.0 2.0 4.0 6.0 8.0 10.0

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12月闵行区主要办公楼租金报价

2020年12月闵行区主要办公楼空置率

12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12月平

均租金报价5.0-5.8元/平

方米/天，平均成交均价

4.5-5.1元/平方米/天，平

均空置率约41%；
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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

12月浦东共计7.78万方新增

供应，来自2个项目（前滩-

前滩壹号（商办）、张江浦

东牡丹苑）；

成交面积共计约6.59万方；

成交量相对集中于北蔡、张

江、前滩个板块。成交均价

约40,738元/平方米；

截止月末浦东新区办公存量

累计至约159万方。

供应：

成交：

存量：
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成交均价（元/平方米）

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 前滩壹号商办 内中环 前滩 40,448 5 40,115

2 启慧大厦 中外环 张江 20,341 65 41,396

3 杰创商务中心 中外环 北蔡 3,226 59 31,653

12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。

0.0 5.0 10.0 15.0 20.0 25.0

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
星展银行大厦
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
源深金融大厦
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

陆家嘴世纪金融广场
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

世纪大都会
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12月浦东新区主要办公楼租金报价

2020年12月浦东新区主要办公楼空置率

浦东主要办公楼12月平均

租金报价8.0-9.6元/平方

米/天，成交均价7.1-8.6

元/平方米/天；平均空置

率约24%。

12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11月，平均空置

率环比微降。
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