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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

3月全市房地产开发投资总额

约281.27亿元，同比下滑约

15.2%。累计至当月，本年度

全市房地产开发投资额共计

约1,100.26亿元，较去年同期

年增长约2.6%，增幅较上月收

窄8个百分点。

3月全市办公楼开发投资额约

48.61亿元，同比增长约9.7%；

截至当月末年内全市累计办公

楼开发投资额约172.94亿元，

较去年同期增长约7.1个百分

点，增幅较上月扩大1个百分

点。
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市场资讯

上海市2022土地供应计划出台，临港区域在住宅与商办土地供
应方面领跑全市

4月26日，上海市规划和自然资源局披露了2022年上海土地供应计划，供应总量较去

年有明显增长。

具体来看，2022年，上海全年计划供应建设用地2,427-2,707公顷，明显高于2021年

的1,920-2,420公顷。

其中2022年上海预计供应商品住房用地522-592公顷，占比达22%；商业办公用地155-

210公顷，租赁住房用地135-160公顷，保障性住房220-260公顷，产业用地1,320-

1,400公顷。

此外，旧改用地共供应计划为75-85公顷，包含住房用地50-55公顷，商业办公用地

25-30公顷。

今年的宅地供应明显增多。若以中位数来计，2022年的商品住房用地供应计划同比增

幅约为45%；通过旧改而来的宅地，相较于2021年的供应计划20-40公顷，今年的增幅

也达到75%。

宅地增多的同时，保障性住房用地的供应计划则有所下降，相较于2021年的360-450

公顷，降幅约为41%。具体到各区，保障性住房和租赁住房供应均有不同程度的下降，

仅青浦仍规划有较大体量租赁住房和保障性住房。

从空间分布上来看，临港片区依然领跑全市，商品住房用地供应量达到了190-200公

顷，是2021年的约4倍有余，在全市的商品住房用地供应中占比约3成。商业办公供应

量也达到了40-45公顷，占全市商业办公用地供应的1/4。
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市场资讯

房企融资持续下降，政策效果显现还需一定时间

在过去的4月份，房地产境内、境外债

券融资共发行63笔，较上月减少23笔，

发行规模折合人民币约617亿元，环比

减少30%，同比减少34%。

以往，3月、4月为房企信用债年度集

中发行时段，但今年的融资窗口期未

至，没有迎来销售“金三银四”的房

企，在融资领域也倍感低温。

值得注意的是，近期监管层多次发声，

强调要积极支持房地产企业债券融资，

做好重点房地产企业风险处置项目并

购的金融服务。

政府不断出手稳定市场，并向主要几

家AMC和18家银行提供12家房企的清单，

有助于防范化解房企债务风险，房企

融资方向有可能向银行贷款、借款方

向偏移，并购相关融资举措也将是后

续重点。

2022年，房地产融资的收紧态势不减，

整体发行规模持续缩水，民企的债券

融资能力未明显提升。

据统计，2022年1～4月，房企境内、

境外债券融资累计约2350亿元，同比

下降41%。自2018年以来，房企前4月

累计融资规模逐年下滑，且2022年下

滑幅度出现明显加速。

热闹的海外举债局面不再，境外融

资渠道对房企的友好程度下降。1～

4月，房企境外债券规模约442亿元，

同比减少65%，规模占比下滑至19%。

此前房企境外违约事件频发，影响

了整个行业的信用评级。

境内融资虽同样紧缩，但对房企的

重要性逐渐提升。自2020年以来，

这一趋势日益加强，前四月房企境

内融资规模约1908亿元，同比减少

30%，规模占比提升至81%。由此，

未来房企融资渠道都将以境内为主。

融资顺畅与否，一定程度上是受企

业发展的影响。当下，行业融资规

模维持低位，一方面是企业为降杠

杆，主动缩减有息负债规模；更重

要的是，因资金压力加大、债务违

约频发，部分企业的融资通道被直

接关闭。

为促进行业健康发展和良性循环，

多部委在房企融资、并购贷、预售

资金监管等多个层面释放积极信号，

但政策回暖的传导落地尚需时间，

多数房企流动性压力持续。
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全市销售市场

近18个月全市办公市场供需走势

2022年4月全市各区县办公成交量

供应：

无；

成交：

4月全市办公成交总量约0.90万方；

成交项目主要分布在杨浦、闵行、

松江。本月成交均价约41,133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925万方。
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全市租赁市场

2022年4月全市主要商务区办公楼平均租金报价区间

4月全市主要商务区重点办公楼

项目平均租金报价6.5-7.8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5.8-6.9

元/平方米/天。
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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

4月全市主要商务区平均租金报

价环比持平于上月。
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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 金桥 上海国际财富中心 艾特拉斯国际贸易

2 张江 浦东软件园郭守敬园 KOCH

3 北滨江 陆家嘴申万滨江中心 深圳国城

4 前滩 前滩东方广场 深圳德科安

5 前滩 前滩世贸中心 赛星

6 长寿路 旭辉企业大厦 听舟网络

7 东虹桥 光大安石虹桥中心 卡瓦集团

8 东虹桥 光大安石虹桥中心 仙豆科技

9 虹桥商务区 虹桥国际展汇 龙舫贸易



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49万方。
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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：

无；

成交：

无；



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

中信泰富广场

梅龙镇广场

锦沧文华广场

恒隆广场

中欣大厦

嘉地中心

嘉里中心

1788国际中心

晶品中心

上海金融街中心

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

福新汇

上海利园

丽丰天际中心

2022年4月静安区主要办公楼租金报价4月静安区主要项目平均租金

报价与成交均价环比均持平

于上月，平均空置率亦持平

于上月。

4月静安区主要办公楼平均

租金报价约8.7-10.0元/平

方米/天，成交均价约7.9-

9.1元/平方米/天，平均空

置率约20%；

2022年4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49万方。



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

中美信托大厦西楼

中美信托大厦东楼

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

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

百年人寿

国投大厦

国华金融中心

2022年4月虹口区主要办公楼租金报价

2022年4月虹口区主要办公楼空置率

虹口区主要办公楼4月平均

租金报价7.0-8.7元/平方米

/天，成交均价6.2-7.7元/

平方米/天；主要办公楼平

均空置率约32%。

4月虹口区主要项目平均租

金报价与成交均价环比均持

平于3月，平均空置率较上

月微升。
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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

11

0

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

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

成交均价（元/平方米）

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：

截止月末徐汇区办公库存总量约

为53万方。



区域市场（徐汇）

租赁市场

4月徐汇区主要办公楼平均

租金报价7.7-8.5元/平方米

/天，成交均价7.2-8.0元/

平方米/天，平均空置率约

22%。

徐汇区4月主要项目平均租

金报价与成交均价环比均持

平于上月，平均空置率亦持

平于上月。

2022年4月徐汇区主要办公楼租金报价

2022年4月徐汇区主要办公楼空置率

12

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IAPM
世纪商贸广场
越虹88国际

华鑫中心Ⅰ期
华鑫中心II期
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
港汇恒隆Ⅰ期
港汇恒隆Ⅱ期
中金国际广场

中城国际
ITC

保利西岸中心C栋
东航滨江中心

航汇大厦
凯滨国际大厦

阳光滨江中心（T1）
星瀚广场

星扬西岸中心
CMG(T1)

诺布大厦
芒果广场
大众滨江
游族科技
灿星大厦
国盛大厦
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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

156万方。

近18个月闵行区办公成交量价趋势

无；

全区4月办公成交面积约0.18万方,

成交项目主要来自七宝板块；本

月月度成交均价上升至52,497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 万金中心 外郊环 七宝 1,792 1 52,497

2022年4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A栋

莘庄中心（标办）

万象城二期

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(A&B栋）

虹桥富力环球

2022年4月闵行区主要办公楼租金报价

2022年4月闵行区主要办公楼空置率

4月闵行区租赁市场主要监

测项目平均租金报价与成交

均价环比均持平于上月，平

均空置率较上月略降。

闵行区主要办公楼4月平均

租金报价5.5-6.0元/平方米

/天，成交均价5.0-5.5元/

平方米/天，平均空置率约

20%；
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单位：元/平方米/天
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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；

无；

截止月末浦东新区办公库存总量

约为173万方。

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



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
世贸前滩二期
世贸前滩三期

晶耀前滩
前滩时代广场

前滩东方广场一期
前滩中心

前滩国际广场
四方城
SK大厦

前滩信德
环球都会2号楼
天安金融中心
中农投大厦

鲁能国际中心AB
鲁能国际中心CD

华电大厦
中建广场
中铝大厦

中企财富世纪大厦
保利浦开·金融中心

2022年4月浦东新区主要办公楼租金报价

2022年4月浦东新区主要办公楼空置率

浦东主要办公楼4月平均租

金报价8.0-9.9元/平方米/

天，成交均价7.2-9.0元/平

方米/天；平均空置率约17%。

4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3月，平均空置

率亦持平于上月。
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单位：元/平方米/天
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