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和人民币升值的双重影响下，上海甲级写字楼市场显示出了

强劲的上升势头，业内已经普遍认同，今年上海中心城区的

办公楼市场仍将供不应求。 然而值得注意的是，上海传统商

务中心的高档写字楼供应始终没有大幅度的增加，主要的供

应区域也集中在浦东地区，而浦西甲级写字楼市场的供求关

系显得更为激烈。 曹扬：泛中央商务区兴起 正是在这样的背

景下，浦西甲级写字楼供应开始出现向泛中央商务区发展的

态势，而且一些区域在交通和政府规划的背景下，正在形成

明显的聚集效应，在未来几年将形成新兴的商务办公区域。 

资料显示，甲级写字楼的供应出现了向外围扩散的趋势，随

着徐汇、卢湾、静安等区的甲级写字楼空置率不断下降，普

陀、虹口、闸北等区将成为写字楼新的“战场”。 有分析认

为这些区域相对投资成本较低，具有较高的人脉及发展空间

；上海城市建设的合理化及高速化，以往的商业副中心按区

域按地段特性整合所属地块，以工业园区，创意园区，高科

技园区等专项办公物业吸引客户；四通八达的轨道交通也改

变了以往这些地区的商业布局，大型的购物、休闲中心，以

轨道站点为中心再配以高规格的商业楼宇。若这些区域内有

市政规划同时展开，升值潜力绝对不容低估。 近期受到业界

关注的是普陀区的曹杨板块，该区域由于去年年底绿地和创

大厦的公开发售开始崭露头角，市场表现更是抢眼，这个产

权式甲级写字楼的成交价格从去年年底的18800元/平方米快速



上升到了目前的25000元左右，而且现在所剩无几。 其实，绿

地和创大厦的热销并不偶然，由于该区域已有3、4号线运行

，11号线正在施工建设，14号线也已经规划完毕，因此，完

备的交通发展潜力已经为许多有长远眼光的发展商所捕捉到

。该区域已经聚集了三四家有规模和实力的发展商。 市场的

观察人士近期注意到，7月份距离绿地和创大厦不远的一个项

目长城大厦，其裙楼已经结构封顶，这预示是该区域又一个

更高标准的甲级写字楼进入到了建设冲刺阶段。据记者了解

，该项目位于中山北路内环高架与3号线轻轨之间，属于普陀

区内环之内，总建筑面积将近12万平方米，这次结构封顶的

裙楼为6层商业配套楼，面积为15000平方米。特别引起市场

关注的是，目前正在加紧施工建设的主楼将达到180米，建成

后将成为目前普陀区最高的智能生态甲级写字楼项目。 另据

记者了解，目前曹杨板块还有几个写字楼项目在开工建设，

因此业内分析认为，得益于曹杨板块交通配套的前景惊人，

预计在未来的2年内，该板块将成为上海浦西一个重要的甲级

写字楼办公聚集区域。 开发商利润可观 在目前的“买方”市

场态势下，开发商依然存在较大的利润空间。 策源所发布的

统计报告显示：到去年年底，甲级写字楼销售售价已经达

到2.8万元/平方米左右。2007年，预计上海甲级写字楼将新增

投入使用面积约50万平方米。但是租赁市场依然供不应求。 

与此同时，由于沪上一些大型甲级办公楼项目的竣工延迟，

估计办公楼租金在2010年前将保持持续上涨的趋势。 仲量联

行最新发布的房地产市场报告显示，新鸿基的襄阳市场项目

和中信泰富的船厂项目等大型甲级办公楼项目工程的延期，

将使得原本近69万平方米的新增供应由2009年延后至2010年，



这也意味着甲级办公楼租金会持续上涨，直至2010年世博会

之前。 二季度甲级办公楼市场租赁特别活跃。来自跨国企业

和金融机构的需求，使得越洋广场和陆家嘴金融中心等甲级

办公楼一季度预租成交活跃。目前，沪上甲级办公楼平均租

金环比上升0.7%，达到每天每平方米7.82元，空置率仅

为4.9%.浦西核心中央商务区平均租金达到每天每平方米8.74

元，高于浦东每天每平方米8.06元的水平。金融行业的进一步

开放，有望继续推动对浦东办公楼的强劲需求。 甲级办公楼

市场供应仍将保持较紧态势。未来两年，浦东甲级办公楼新

增供应将维持在较高的水平。其中，2008年预计将有58.5万平

方米，2009年预计将有31.8万平方米。2010年前，整个甲级办

公楼市场新增供应形势较为紧张，2010年后将会有所改变，

趋向于租户市场。对租金价格较为敏感、且不需要优越地段

的租户，如制造业和物流企业等已开始选择非中心区域的办

公楼项目。 租金压力让业主分流 面临日益增长的中心区域办

公楼租金，一些承受能力有限的租户开始搬离传统中心商务

区，转而选择非中心区域办公楼。 “从实际交易数据来看，

前几年在上海房地产总交易额中，往往住宅所占比例都

在90%以上。但是从2005年开始，推出预售证的房地产项目中

，非住宅项目上升到17%，2006年也是这一比例。”在日前举

办的“第四代写字楼”论坛中，上海方方地产咨询机构首席

咨询师胡宗亘分析认为，“非住宅销售”中，以办公物业为

主的这一比例仍将上升。 在2006年上海办公楼市场新增供应

量中，中心城区约占总量的65%，与2005年相比，中心城区供

应量所占份额下降了12%.预计2007年中心城区办公楼市场可

能出现供应紧张的局面，但是同期，远郊区域市场则供应增



量明显。 据了解，2006年全年，上海市中心城区新增办公楼

供应124.86万平方米，主要集中在浦东、杨浦、长宁和静安四

个区域。与2005年相比，杨浦区增长了19%，静安区增长7%.

而其他诸多区域几乎都出现了不同程度的下跌，其中卢湾和

普陀区下跌近10%.胡宗亘认为，由于资源的制约，上海写字

楼向次中心城区扩展的步伐正在加快，而2007年，这一趋势

仍将继续。 由于对租金价格较为敏感，一些制造业以及物流

企业将趋向于选择非中心区域写字楼。而随着非中心区域写

字楼市场的扩大，市场对商务园区内办公物业需求继续增长

，上海主要商务园区的空置率继续下跌。 100Test 下载频道开

通，各类考试题目直接下载。详细请访问 www.100test.com 


