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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

12月全市房地产开发投资总

额约627.93亿元，同比上涨

约17.4%。累计至当月，本年

度全市房地产开发投资额共

计约4,979.62亿元，较去年

同期年下滑约1.1%，跌幅较

上月收窄2.2个百分点。

12月全市办公楼开发投资额

约89.15亿元，同比下降约

0.3%；截至当月末年内全市

累计办公楼开发投资额约

694.87亿元，较去年同期下

滑约9.4个百分点，跌幅较上

月收窄1.2个百分点。
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市场资讯

万科、建行携手成立百亿级住房租赁基金，公募REITs扩容信号
利好，或将再度提升长租公寓投资热度

促进房地产业、房地产金融良性循环

和健康发展的道路。是为积极构建住

房金融服务新体系，共同孵化培育

REITs合格资产迈出重要的一步。

早在去年12月份的“首届长三角REITs论

坛暨中国REITs论坛2022年会”论坛上，

证监会副主席李超在会上表示，进一

步扩大REITs试点范围，尽快覆盖到新

能源、水利、新基建等基础设施领域，

加快打造REITs市场的保障性租赁住房

板块，研究推动试点范围拓展到市场

化的长租房及商业不动产等领域。

REITs扩展到市场化的长租房及商业不

动产等领域是大势所趋，租赁和商业

资产及相关运营能力将变现。

随着REITs试点政策的开放与落地，对

长租企业或者商用不动产行业整体而

言，无疑是提升资产流动性，进而推

动行业资产估值体系调整，以及促进

行业投资开发模式调整和资产交易活

跃度提升，推动行业生态改善的重要

契机，对于行业发展而言将是长期利

好。

2023年1月17日，建设银行旗下建信住

房租赁基金与万科集团联合创立的

“建万住房租赁投资基金”。本次与

万科成立的“建万住房租赁投资基金”

是建行第一次与房企成立合作住房租

赁基金，基金规模100亿元。其中建

信租赁住房基金（母基金）认缴出资

约80亿元，万科认缴出资约20亿元。

基金将投向经济发展好、人口净流入、

租赁需求及支付能力较高的一二线城

市，优先收购万科集团的长租公寓资

产，并兼顾市场化优质项目的收购。

基金还将统一委托万科旗下泊寓品牌

进行高效运营，在进一步提升资产价

值后，将通过市场化整售、公募REITs

等退出安排实现投资收益。双方签署

了第一批合作项目的交易文件和合作

协议，包括北京、上海、成都和武汉

的6个已运营的万科长租公寓项目，

合作规模约24亿元。

此次万科与建行合作，将共同探索打

通资产证券化、市场化转让等多种路

径，形成可持续的商业闭环，找到一

条既能切实增加租赁住房供给，又能
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市场资讯

上海市人民政府印发2023年首轮促进经济发展行动方案，共推
出十项行动、32条政策措施

本次更欲全面激活文旅市场，发放文

旅、体育、餐饮、零售等专项消费券，

广泛动员电商平台和各类商户参加。

此外，《行动方案》还将支持会展行

业恢复重振，对今年在沪举办的对外

经济技术展览会给予场租费用补贴，

对引进具有全球影响力的权威机构认

证的展览项目给予补助。

在扩大投资方面，上海将全面提速

“两旧一村”改造，全年完成零星旧

改12万平方米，实施旧住房成套改造

28万平方米，启动“城中村”改造项

目10个；同时用好各类投融资政策和

工具，落实资源性要素指标“六票”

统筹政策，推广实行标准化审批、并

联审批、容缺后补等措施。

在产业创新提升方面，上海将加快发

展集成电路、生物医药、人工智能三

大产业，制订新一轮三大产业上海方

案；实施数字经济、绿色低碳、元宇

宙、智能终端等新赛道和未来健康、

未来智能、未来能源、未来空间、未

来材料等五大未来产业集群行动方案，

支持智能网联汽车创新发展和示范应

用。

1月29日上海市人民政府印发《上海市

提信心扩需求稳增长促发展行动方案》

共推出十项行动、32条政策措施。

此次推出的《行动方案》着力稳预期提

信心、阶段性助企纾困、推动高质量发

展，突出“政策+行动”双轮驱动、

“扩需求+强主体”双向发力、“扬长

板+补短板”双管齐下等特点。

在实施助企纾困行动方面，上海推出了

系列减税降费的措施，包括减免小规模

纳税人增值税、按月全额退还增值税增

量留抵税额、免征新能源汽车车辆购置

税、减免“六税两费”、减半收取非居

民用户超定额累进加价水费等。

上海将开展延期还本付息和续贷服务，

对于因疫情影响暂时遇困的到期小微企

业贷款，《行动方案》鼓励按市场化原

则协商延期还本付息，延期贷款正常计

息，免收罚息。

针对市中小微企业政策性融资担保基金，

《行动方案》要求继续按0.5%收取担

保费，鼓励区级政府性融资担保机构担

保费率继续减半收取。

在提振消费方面，《行动方案》中不仅

发布政策促进汽车、家电等大宗消费，



全市销售市场

近18个月全市办公市场供需走势供应：

当月全市仅1个项目上市，新增上

市面积约10.79万方，为来自黄浦

区黄浦滨江板块的小东门街道616、

735街坊313B-01(H)地块地上部分；

成交：

1月全市办公成交总量约7.00万方；

成交项目主要分布在浦东、青浦、

南汇。本月成交均价约29,467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890万方。
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近18个月全市办公市场成交价格走势
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全市租赁市场

2023年1月全市主要商务区办公楼平均租金报价区间

1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-

10.6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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1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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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 五角场 合生汇国际中心 卡迪睿德汽车用品

2 北外滩 中美信托金融大厦 中创海洋私募基金管理

3 大宁 大宁国际商业广场 上海独思教育科技

4 苏河湾 苏河湾中心 圣戈班

5 南京西路 静安嘉里中心 山东华业投资

6 人民广场 远洋商业大厦 泰康保险黄浦分公司

7 真如 高尚领域 上海辰金实业

8 北滨江 保利广场 鼎纬基金

9 八佰伴 泰康保险大厦 日本三键化工

10 前滩 信德大厦 奥森多医疗器械贸易

11 西岸 芒果广场 道禾长期投资

12 长宁虹桥 虹桥南丰城 邦移

13 长宁虹桥 长宁国际发展广场 创歆贸易

14 虹桥商务区 虹桥汇 宝碧新能源

15 虹桥商务区 虹桥平安财富中心 清时投资



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35万方。
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近18个月静安区办公市场供需走势
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供应：

无；

成交：

无；



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

福新汇

上海利园

丽丰天际中心

嘉禾中心

2023年1月静安区主要办公楼租金报价1月静安区主要项目平均租金

报价环比上升，成交均价环

比微升，平均空置率持平于

上月。

1月静安区主要办公楼平均

租金报价约9.1-10.5元/平

方米/天，成交均价约8.0-

9.3元/平方米/天，平均空

置率约25%；

2023年1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

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

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

2023年1月虹口区主要办公楼租金报价

2023年1月虹口区主要办公楼空置率

虹口区主要办公楼1月平均

租金报价7.0-8.9元/平方米

/天，成交均价6.2-7.6元/

平方米/天；主要办公楼平

均空置率约35%。

1月虹口区主要项目平均租

金报价环比持平于上月，成

交均价环比上升，平均空置

率环比微升。
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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（普陀）

销售市场

近18个月普陀区办公成交量价趋势
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近18个月普陀区办公市场成交价格走势

供应：

无；

成交：

无；

存量：

截止月末普陀区办公库存总量

约为57万方。



区域市场（普陀）

租赁市场

0.0 2.0 4.0 6.0 8.0 10.0

中港汇·普陀

旭辉企业大厦

瑞安鸿寿坊

月星·环球港

近铁云中心

长城大厦

我格广场

国浩长风城

浙铁绿城长风中心

新城控股大厦

海亮大厦

上海跨国采购会展中心

赢华国际广场

北岸长风

长风嘉庭国际

真如中海中心

高尚领域

星光耀广场

中骏天悦中心

天汇广场

信泰中心

临港创智TOP（A栋）

近铁城市广场

2023年1月普陀区主要办公楼租金报价

2023年1月普陀区主要办公楼空置率

普陀区主要办公楼1月平均

租金报价4.5-5.2元/平方米

/天，成交均价约4.0-4.2元

/平方米/天；主要办公楼平

均空置率约32%。
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单位：元/平方米/天

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

1月普陀区主要项目平均租金报

价与成交均价环比均持平于上

月，平均空置率环比微升。



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：

截止月末徐汇区办公库存总量约

为45万方。



区域市场（徐汇）

租赁市场

1月徐汇区主要办公楼平均

租金报价7.3-8.2元/平方米

/天，成交均价6.8-7.6元/

平方米/天，平均空置率约

15%。

徐汇区1月主要项目平均租

金报价与成交均价环比均有

所下降，平均空置率持平于

上月。

2023年1月徐汇区主要办公楼租金报价

2023年1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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锦和尚城1期
徐汇万科二期
徐汇万科一期

徐汇万科中心T3
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
徐家汇中心T1（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
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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150万方。

近18个月闵行区办公成交量价趋势

无；

全区1月办公成交面积约为1,147

㎡,成交项目来自华漕、颛桥板块；

本月月度成交均价约50,947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 虹桥绿谷广场 外郊环 华漕 677 2 56,682

2 天宸汇 外郊环 颛桥 470 1 42,684

2023年1月闵行区办公市场成交项目



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-唯品会

中骏广场二期

虹桥万科中心

虹桥天地

虹桥绿谷

虹桥丽宝广场

虹桥万通中心

冠捷中心

虹桥汇

虹桥阿里中心

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

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

2023年1月闵行区主要办公楼租金报价

2023年1月闵行区主要办公楼空置率

1月闵行区租赁市场主要监

测项目平均租金报价环比微

升，成交均价持平于上月，

平均空置率环比微降。

闵行区主要办公楼1月平均

租金报价5.5-5.9元/平方米

/天，成交均价4.8-5.3元/

平方米/天，平均空置率约

20%；
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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；

全区1月办公成交面积约3.58万

方,成交项目主要来自张江、曹

路、外高桥板块；本月月度成交

均价约33,160元/平方米；

截止月末浦东新区办公库存总量

约为164万方。

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 29,807 92 33,699

2 浦东牡丹苑 中外环 张江 5,189 28 31,259

3 龚祥苑 外郊环 曹路 290 1 25,806

4 森兰美奂大厦 中外环 外高桥 186 1 31,263

5 杰创商务中心 中外环 北蔡 162 3 26,610

2023年1月浦东新区办公市场成交项目代表



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
宝钢大厦

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

2023年1月浦东新区主要办公楼租金报价

2023年1月浦东新区主要办公楼空置率

浦东主要办公楼1月平均租

金报价7.9-9.8元/平方米/

天，成交均价7.1-9.0元/平

方米/天；平均空置率约16%。

1月浦东租赁市场主要监测项

目平均租金报价与成交均价

环比均持平于去年12月，平

均空置率亦持平于上月。
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