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办公楼市场月度监测
S H A N G H A I · C H I N A



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

4月全市房地产开发投资总额

约186.87亿元，同比下滑约

47.9%。累计至当月，本年度

全市房地产开发投资额共计

约1,287.14亿元，较去年同

期年下滑约10.0%。

4月全市办公楼开发投资额约

30.37亿元，同比下滑约

52.7%；截至当月末年内全市

累计办公楼开发投资额约

203.31亿元，较去年同期下

滑约9.9个百分点。
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市场资讯

一年期LPR保持不变，五年期LPR下调15个基点

对行业而言，此举将改善地产企业现

金流，加速项目开工，对于产业链上

游形成带动；对于存量贷款而言，将

减轻居民还贷压力，提升消费能力，

有望从投资和消费端托底经济。

当前面临复杂的国内外形势，实体经

济融资需求偏弱，需要金融机构降低

实体经济融资成本，促进投资端与消

费端稳步恢复。其中，房地产市场健

康平稳发展是稳增长的重要着力点之

一，目前多数商业银行已经对首套住

房贷款政策进行了微调，比如降低贷

款利率、加快放款速度等。

在经济下行压力加大、有效信贷需求

不足的情况下，商业银行主观上也有

意愿压缩加点空间、降低LPR，推动

贷款利率下行，以此减轻企业和居民

融资成本，稳定市场信心和预期，激

发企业投资需求和居民消费需求。

对于未来房地产市场的情况，除了关

注LPR和房贷利率调整对购房成本的

变化外，还需关注近期诸多金融政策

调整。

4月29日，中共中央政治局召开会议

强调，“支持各地从当地实际出发完

善房地产政策，支持刚性和改善性住

房需求，优化商品房预售资金监管，

促进房地产市场平稳健康发展”。

5月18日，中共中央政治局常委、国

务院总理李克强在云南主持召开座谈

会，会议指出，“城镇化是必然趋势，

要稳地价稳房价，支持居民合理住房

需求，保持房地产市场平稳健康发

展”。22天内2次重磅会议提及“房

地产市场平稳健康发展”，释放稳楼

市积极信号。

5月20日，中国人民银行授权全国银

行间同业拆借中心公布，最新一期贷

款市场报价利率（LPR）为：1年期

LPR为3.7%，较前值维持不变，5年期

以上LPR为4.45%，较前值4.6%下调15

个基点。

此次下调5年期LPR将推动降低企业中

长期贷款利率，提振企业恢复生产、

扩大投资的意愿和能力。从一季度和

4月金融数据看，企业中长期贷款增

速缓慢是较为突出的问题。
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市场资讯

奉贤新城中央活动区规划方案公布，总开发体量220万方，将
打造330米地标建筑

五大新城中的奉贤在本周正式公布了中央活动区的规划方案，奉贤新城中央活动区

规划范围东至树悦路、水悦路，南至年丰路、湖堤路，西至望园路、中央林地边界，

北至中央林地边界，总面积约1平方公里。

规划区域城乡建设用地约 94 公顷。规划倡导土地的混合使用和复合开发，鼓励商

业、办公、居住与公共服务功能的混合兼容设置。规划用地布局上体现开发功能与

生态林地、绿化水系的有机结合，依托轨交枢纽集聚城市功能，重点布局高能级商

业商办和保障性租赁住房。区域总体开发规模在220万平方米左右，标志性建筑高

度控制在330米以下。

区域将以建设功能聚合、特色突出的城市副中心为目标，重点导入高能级商业商办、居住生活、文

化休闲等功能，打造动静相宜、开放活力的生态商务区和森林枢纽活力区。

本次规划区域地处奉贤新城核心区位，在奉贤2035总体规划中定位为市级副中心，是

奉贤未来的公共活动中心，根据奉贤新城建设发展需求，该区域未来将围绕中央林地、

上海之鱼和望园路轨交综合枢纽，打造独具新城特色的生态商务区，故开展本次控制

性详细规划编制工作。



4

市场资讯

前5个月百强房企销售同比大幅缩水，半数房企销售目标完成
度不足

今年前5个月，百强房企累计实现操盘

销售金额2.32万亿元，同比下降52.3%；

权益销售额1.71万亿元，同比下降

52.9%；全口径销售额2.64万亿元，同

比下滑52%。

前5个月，销售额超千亿元房企仅碧桂

园、万科、保利发展3家，较去年同期

减少12家；超百亿元房企有70家，较

去年同期减少48家。

从5月单月业绩表现看，百强房企全口

径销售额为5,192亿元，环比增长5.5%；

同比下降59.8%。TOP50强房企中，除

越秀地产、万达集团外，其余房企销

售额均同比下滑。

数据显示，1-5月份，销售额排名

TOP10、TOP11-30和TOP31-50房企累计

全口径销售额分别同比下降42.7%、

52.1%及64%；权益销售额分别同比下

降42.9%、51.3%、57.1%。

1-5月，碧桂园、万科、保利发展分别

以2,012亿元、1,673亿元和1,592亿元

占据销售榜前三甲，但与2021年同期

碧桂园、万科、恒大合计销售9,142亿

元相比，共缩水了3,865亿元，同比下

滑幅度为42%。

百强房企销售门槛从去年前5月的125

亿元降到今年的48.6亿元。前5月销

售额同比降幅超过70%的有阳光城、

正荣集团、世茂集团、中南置地；降

幅在50%-70%的有22家，如富力地产、

龙光集团、祥生集团、禹洲集团、华

侨城、弘阳地产、荣盛发展、融创中

国等。

从5月单月业绩表现看，有2家房企销

售额实现同比增长，分别是越秀地产、

万达集团。1-5月，越秀地产实现销

售额346亿元，同比减少15.6%；5月

单月销售额为99亿元，同比增长

20.7%。

这次，万达集团重新跻身TOP50强房

企阵营，前5月实现销售额186亿元，

同比增长48.1%。

从5月销售额环比变动来看，TOP50强

房企中31家房企出现环比增长；建发

房产、中国铁建、美的置业环比涨幅

超过50%。

在公开披露年度销售目标的规模房企

中，多数企业截至5月末的目标完成

率不足30%，有近半数企业甚至不足

25%。
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市场资讯

上海发布经济恢复行动方案，加速旧改推进，建立项目审批
绿色通道及线上交易机制，优化土地出让条件

5月29日，上海发布了《上海市加快经

济恢复和重振行动方案》。在此次推

出的八个方面50条举措中，房地产领

域相关的主要措施包括加强城市更新

要素保障、健全住房租赁体系、促进

房地产开发投资健康发展、支持合理

住房需求、优化土地出让条件，以及

优化人才直接落户、居转户、购房等

条件等。

首先，方案中提到要促进房地产开发

投资健康发展，建立房地产项目前期

审批绿色通道，及时启动新一批次市

场化新建商品住房项目上市供应，进

一步缩短前期开发、拿地、开工、销

售全流程时间。新开工建设的住宅项

目城市基础设施配套费，可顺延3个月

缴纳。

除商品住房外，方案也提出要健全住

房租赁体系，推进保障性租赁住房建

设的筹措和供应，完善住房租赁法规

政策，加强住房租赁管理和服务。

具体到保障性租赁住房方面，可进一

步发挥基础设施不动产投资信托基金

（REITs）作用，落实好“上海

REITs20条”支持政策，遴选保障性租

赁住房项目等开展REITs试点。

其次，方案还提到要继续加强城市

更新的规划编制、政策支持和要素

保障。根据规划，年内要完成中心

城区成片旧区改造，全面提速零星

旧区改造，年内新启动8个以上城中

村改造项目。同时积极拓宽融资渠

道，支持发行地方政府专项债券用

于城市更新项目。

此次的一些列举措，也涉及到上海

即将迎来的今年首批集中土地出让。

方案提到，对于公开招标拍卖挂牌

方式出让地块，需加快建立线上交

易机制。允许受让人申请延期缴付

或分期缴付土地出让价款。优化土

地出让条件，合理确定住宅用地起

始价，降低商业办公用房自持比例。

方案中还提出将完善房地产政策，

支持刚性和改善性住房需求。 此外，

在人才政策方面，方案指出要全面

落实各类人才计划和政策，优化人

才直接落户、居转户、购房等条件。

在对购房者影响较大的房贷利率方

面，上海的主要商业银行均响应政

策下调了房贷利率。目前上海地区

首套、二套利率分别为4.8%、5.5%，

此前分别为4.95%、5.65%。
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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5月全市各区县办公成交量

供应：

无；

成交：

5月全市办公成交总量约18.88万方；

成交项目主要分布在闸北、浦东、

奉贤。本月成交均价约66,346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903万方。
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全市租赁市场

2022年5月全市主要商务区办公楼平均租金报价区间

5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5.9-6.9

元/平方米/天。
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5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



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36万方。
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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：

全区5月办公成交面积约13.44

万方,成交项目主要来自苏河

湾板块；本月月度成交均价约

70,438元/平方米；

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 新梅太古城大悦商务中心 内环内 苏河湾 93,780 62 75,000

2 华合汇都 内环内 苏河湾 40,649 59 59,914

2022年5月静安区办公市场成交项目代表



区域市场（静安）

租赁市场
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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5月静安区主要办公楼租金报价5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。

5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5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5月虹口区主要办公楼租金报价

2022年5月虹口区主要办公楼空置率

虹口区主要办公楼5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%。

5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4月，平均空置率亦持

平于上月。
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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

12

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

5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5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5月徐汇区主要办公楼租金报价

2022年5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

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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100%



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；

无；

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



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5月闵行区主要办公楼租金报价

2022年5月闵行区主要办公楼空置率

5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

均空置率亦持平于上月。

闵行区主要办公楼5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

0%
10%
20%
30%
40%
50%
60%
70%
80%
90%
100%



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；

全区5月办公成交面积约5.42万

方,成交项目为来自洋泾板块的

绿地创驿大厦；本月月度成交均

价约56,400元/平方米；

截止月末浦东新区办公库存总量

约为167万方。

供应：

成交：

存量：
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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5月浦东新区主要办公楼租金报价

2022年5月浦东新区主要办公楼空置率

浦东主要办公楼5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%。

5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4月，平均空置

率亦持平于上月。
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单位：元/平方米/天

0%
10%
20%
30%
40%
50%
60%
70%
80%
90%
100%

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

SK
大
厦

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

宝
武
大
厦

华
电
大
厦

中
建
广
场

中
铝
大
厦

中
企
财
富
世

纪
大
厦




	幻灯片编号 1
	幻灯片编号 2
	幻灯片编号 3
	幻灯片编号 4
	幻灯片编号 5
	幻灯片编号 6
	幻灯片编号 7
	幻灯片编号 8
	幻灯片编号 9
	幻灯片编号 10
	幻灯片编号 11
	幻灯片编号 12
	幻灯片编号 13
	幻灯片编号 14
	幻灯片编号 15
	幻灯片编号 16
	幻灯片编号 17
	幻灯片编号 18
	幻灯片编号 19

