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办公楼市场月度监测
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宏观经济
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近12个月全市房地产开发投资情况
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近12个月全市办公楼开发投资情况

11月全市房地产开发投资总

额约470.34亿元，同比增长约

5.5%。累计至当月，本年度全

市房地产开发投资额共计约

4,500.19亿元，较去年同期年

增长约8.8%，增幅较上月收窄

0.4个百分点。

11月全市办公楼开发投资额约

74.44亿元，同比增长约9.3%；

截至当月末年内全市累计办公

楼开发投资额约677.54亿元，

较去年同期下降约6.0个百分

点，降幅较上月收窄1.6个百

分点。
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市场资讯

百亿城市更新引导基金成立，上海城市更新进入创新金融+城市
更新模式，政府金融政策支持&地方国企助推市场资金进入

12月17日，上海城市更新引导私募基金

合伙企业（有限合伙）注册成立，注册

资本为100亿元人民币。这是继今年6月

的800亿城市更新基金落地之后，上海在

支持发展城市更新融资方面的又一落地

项目。

除了主体上海地产集团外，基金参与者

还包括招商蛇口、中交集团、万科集团、

国寿投资、保利发展、中国太保、中保

投资等大型房企。

长久以来，城市更新的高门槛都令一些

房企望而却步，通常来说，城市更新项

目都伴随着公共服务配套等一系列要求，

资金压力大、投资期长，规划难度高，

都是房企绕不开的问题。而城市更新的

资金来源主要通过政府债、自有资金、

银行贷款等方式进行，因此央企和本土

国有企业可以充分发挥投融资效应及政

府沟通上的优势。

事实上，仅城市更新基金很难撬动整个

上海城市更新的旧改资金问题，但此次

引导基金参与企业多以地方国企为主，

其引入创新金融+城市更新的模式，一方

面是政府作为尝试加大金融政策支持力

度，另一方面是利用地方国企背景推动

市场资金进入。

据悉，上海城市更新引导基金的投资领

域将聚焦于上海市城区的旧城改造、历

史风貌保护、租赁住房等城市更新项目，

主要通过投资于这些领域范围内的子基

金以及被投资企业开展活动。

近年来，伴随着城市更新成为城市治理

新的方向，入局城市更新领域也成为房

企的一个新赛道。
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市场资讯

房地产项目并购贷款获金融政策支持，出险企业项目承债式收
购不纳入“三道红线”监管，行业收并购潮或将来临

12月20日，央行、银保监会出台《关

于做好重点房地产企业风险处置项目

并购金融服务的通知》，鼓励银行稳

妥有序开展并购贷款业务，重点支持

优质的房地产企业兼并收购出险和困

难的大型房地产企业的优质项目。

本次通知要求银行业金融机构按照依

法合规、风险可控、商业可持续的原

则，稳妥有序开展房地产项目并购贷

款业务，重点支持优质的房地产企业

兼并收购出险和困难的大型房地产企

业的优质项目。

通知还要求要加大债券融资的支持力

度。支持优质房地产企业在银行间市

场注册发行债务融资工具，募集资金

用于重点房地产企业风险处置项目的

兼并收购。鼓励银行业金融机构积极

为并购企业发行债务融资工具提供服

务，提高发行效率。鼓励银行业金融

机构投资并购债券、并购票据等债务

融资工具。

该通知出台后，在金融服务的支持下，

之前出现债务危机的房企或许能迎来

转机。

1 月 6 日晚，据财联社消息，银行已告

知一些大型优质房企，针对出险企业项

目的承债式收购，相关并购贷款不再计

入 " 三条红线 " 相关指标。

新规对于财务稳健的房企，客观上仍提

供了收购好项目、兼并同业进行扩张的

好机遇，外部融资支持，能够提升入场

接盘的效率，同时也能够扩大盘活资产

的规模与范围，将有力的推动行业的出

清速度，化解行业危机。



土地市场
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上海地产22.7亿摘得申昆路TOD项目三个商办地块，虹桥核心区将新增约
14万方办公供应

地块信息

地块名称：闵行区虹桥商务区G1MH-0001单元III-G03A-01

地块;闵行区虹桥商务区G1MH-0001单元III-G03E-03地块;

闵行区虹桥商务区G1MH-0001单元III-G03F-04地块

占地面积：104,173㎡

计容面积：227,425㎡

办公面积：139,812㎡

开发商：上海地产

港城集团45.1亿拿下浦东外环大型综合地块，康桥工业区将新增约3.5万
方办公

地块信息

功能业态要求：NH021b-13：以数字技术为赋能核

心，依托“智慧2.5”为切入点，推动人工智能、

5G、芯片等高附加值产业发展。

地块名称：浦东新区北蔡御桥社区单元（Z00-

0902）NH021b-05地块、NH021a-06地块、

NH021b-09地块、NH021b-13地块

占地面积：157,921㎡

计容面积：334,669㎡

办公面积：34,698㎡

住宅面积：78,778㎡（商品房）

租赁住房：59,565㎡

科研设计：135,258㎡
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全市销售市场

近18个月全市办公市场供需走势

2021年12月全市各区县办公成交量

供应：

当月全市共计8个项目上市，新增

上市面积约11.93万方，主要来自

静安、长宁、嘉定等区域；

成交：

12月全市办公成交总量约16.97万

方；成交项目主要分布在浦东、闵

行、静安等区域。中心城区成交占

比下滑，致使月度成交均价下降至

34,945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907万方。
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近18个月全市办公市场成交价格走势

项目名称 区县 环线 板块
预售面积
（平方米）

预售
套数

嘉定宝龙商务
中心

嘉定 外郊环 嘉定新城 17,531 58

凯桥文化广场 长宁 内中环 中山公园 21,977 10

永兴商务广场 静安 内环内 不夜城 30,188 19

2021年12月全市主要上市办公项目



全市租赁市场

2021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8.8-

10.5元/平方米/天；

非核心区平均租金报价5.9-7.0

元/平方米/天。

0.00 2.00 4.00 6.00 8.00 10.00 12.00 14.00
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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

12月全市主要商务区平均租金

报价环比持平于11月。
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单位：元/平方米/天



7

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 苏河湾 静安国际中心 优傲机器人

2 东外滩 中企滨江智慧广场 上讯信息

3 北外滩 星荟中心 艾坚蒙管理

4 人民广场 仙乐斯广场 爱克发

5 徐家汇 上海电影广场 趋动科技

6 虹桥商务区 虹桥绿谷广场 万物有样餐饮

7 虹桥商务区 虹桥天地 什马出行

8 虹桥商务区 虹桥万科中心 基恩士

9 虹桥商务区 正荣中心 智租科技

10 莘庄 维景中心 麦僖澳科技

11 北滨江 富源置地广场 诚通基金

12 陆家嘴 保利广场 西格玛贸易

13 陆家嘴 震旦大厦 嘉合基金

14 世纪公园 333世纪大厦 艾方资产

15 后滩 SK大厦 猫头鹰母婴



区域市场（静安）

销售市场

存量：

截止月末静安区办公库存总量

约为46万方。
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近18个月静安区办公市场供需走势
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近18个月静安区办公市场成交价格走势

供应：

当月静安区仅1个项目（永兴商

务中心）上市，新增供应总面积

约3.02万方；

成交：

全区12月办公成交面积约2.31万

方,成交项目为市北板块的静安华

邸；区域月度成交均价约30,800

元/平方米；



区域市场（静安）

租赁市场
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0.0 5.0 10.0 15.0 20.0

MOHO上海

会德丰广场

中欣大厦

嘉地中心

1788国际中心

恒隆广场

中信泰富广场

梅龙镇广场

锦沧文华广场

嘉里中心一期

嘉里中心二期

嘉里中心三期

晶品中心

上海金融街中心一期

中港汇-静安

华润苏河湾中心

静安国际中心

凯德星贸大厦

壹中心

华发大厦

大宁商务中心

宝华国际广场

大宁音乐广场

利福国际中心

2021年12月静安区主要办公楼租金报价12月静安区主要项目平均租

金报价与成交均价环比均持

平于11月，平均空置率较前

一月略有下降。

12月静安区主要办公楼平均

租金报价约8.9-10.1元/平

方米/天，成交均价约8.1-

9.2元/平方米/天，平均空

置率约18%；

2021年12月静安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：

截止月末虹口区办公库存总量

约为46万方。



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 16.0

双狮汇大厦

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

瑞虹企业天地

中信广场

壹丰广场

利通广场

吉汇大厦

盛邦国际大厦

海伦中心

2021年12月虹口区主要办公楼租金报价

2021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7.0-8.6元/平方米

/天，成交均价6.3-7.7元/

平方米/天；主要办公楼平

均空置率约27%。

12月虹口区主要项目平均租

金报价持平于11月，成交均

价略低于上月，平均空置率

环比微降
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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：

当月徐汇区仅1个项目（龙华万

科中心）上市，新增供应总面积

约1.02万方；

成交：

无；

存量：

截止月末徐汇区办公库存总量约

为51万方。



区域市场（徐汇）

租赁市场

12月徐汇区主要办公楼平均

租金报价7.6-8.5元/平方米

/天，成交均价7.2-8.0元/

平方米/天，平均空置率约

18%。

徐汇区12月主要项目平均租

金报价与成交均价环比均持

平于11月，平均空置率较前

一月略有上升。

2021年12月徐汇区主要办公楼租金报价

2021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

0.0 5.0 10.0 15.0 20.0

云海大厦
瑞力大厦
淮海国际
嘉华中心

IAPM
世纪商贸广场
越虹88国际
华鑫中心

漕河泾中心
徐汇万科二期
徐汇万科一期
光启文化广场

腾飞大厦
宏汇国际广场

城开国际
港汇Ⅰ期
港汇Ⅱ期

中金国际广场
中城国际

ITC
保利西岸中心
东航滨江中心

航汇大厦
凯滨国际大厦
阳光滨江中心

星瀚广场
星扬西岸中心

CMG
诺布大厦
芒果广场
大众滨江
游族科技
灿星大厦
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区域市场（闵行）

销售市场

截止月末闵行区办公库存总量约为

160万方。

近18个月闵行区办公成交量价趋势

无；

全区12月办公成交面积约3.11万

方,成交项目主要来自江川紫竹板

块、七宝板块、莘庄等板块；区

域月度成交均价约40,695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 颛桥龙湖天街 外郊环 江川紫竹 11,821 28 26,916

2 七宝万象中心 外郊环 七宝 3,739 4 45,822

3 平金商务中心 外郊环 莘庄 2,918 3 45,557

4 紫泓商务中心 外郊环 颛桥 2,305 5 44,954

5 天芸城 外郊环 莘庄 2,269 14 48,658

2021年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-平安财富

中骏-梦想加

中骏广场二期

虹桥万科中心

虹桥天地

虹桥绿谷

龙湖天街

虹桥丽宝广场

虹桥万通中心

虹桥汇

虹桥阿里中心

虹桥国际展汇

维璟中心CDHG

维璟中心A

维璟中心B

大虹桥国际

中铁诺德国际中心

莘庄中心

万象城

万创中心

万金中心

融创上坤中心

七宝传媒谷

万象企业中心

中庚城开中心

2021年12月闵行区主要办公楼租金报价

2021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与成交

均价环比均持平于11月，平

均空置率较前一月略有下降。

闵行区主要办公楼12月平均

租金报价5.3-5.9元/平方米

/天，成交均价4.8-5.5元/

平方米/天，平均空置率约

22%；
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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；

当月浦东区域成交面积共计约

3.96万方；成交项目分布在张江、

北蔡、外高桥板块，外围区域项

目成交量占比提升，使得成交均

价下降至约35,661元/平方米；

截止月末浦东新区办公库存总量

约为163万方。

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 集贤商务中心 中外环 张江 29,296 89 33,737 

2 星月科技园 中外环 北蔡 6,235 5 46,183

3 浦东牡丹苑 中外环 张江 2,685 13 34,017

4 杰创商务中心 内中环 北蔡 780 13 31,906

5 森兰美奂大厦 中外环 外高桥 604 2 32,513

2021年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 2.0 4.0 6.0 8.0 10.0 12.0 14.0 16.0 18.0 20.0

上海中心大厦
环球金融中心

金茂大厦
中银大厦

中国人寿金融中心
恒生银行大厦
富士康大厦

裕景国际大厦
东亚银行金融大厦

工商银行大厦
瑞明大厦

星展银行大厦
滨江万科中心
置汇旭辉广场
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
陆家嘴金融服务广场
陆家嘴世纪金融广场
国华人寿金融大厦

中建大厦
由由世纪
越秀大厦

世纪大都会
世贸前滩
晶耀前滩

前滩时代广场
前滩东方广场

前滩中心
前滩国际广场

四方城
SK大厦

前滩信德
环球都会

天安金融中心
中农投大厦
君康大厦

鲁能国际中心
华电大厦
中建广场
中铝大厦

2021年12月浦东新区主要办公楼租金报价

2021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8.0-10.0元/平方米/

天，成交均价7.2-9.1元/平

方米/天；平均空置率约17%。

12月浦东租赁市场主要监测

项目平均租金报价与成交均

价环比均持平于11月，平均

空置率较前一月略有下降。
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