全联房地产商会写字楼分会  中国写字楼研究中心（CORC）
2014年上海甲级写字楼市场年度报告
概览
宏观经济
上海市统计局公布的《2014年上海市国民经济和社会发展统计公报》显示，全年实现上海市生产总值（GDP）23560.94亿元，按可比价格计算，比上年增长7.0%（见图1）。其中，第一产业增加值124.26亿元，增长0.1%；第二产业增加值8164.79亿元，增长4.3%；第三产业增加值15271.89亿元，增长8.8%。第三产业增加值占上海市生产总值的比重达到64.8%，比上年提高1.6个百分点。按常住人口计算的上海市人均生产总值为9.73万元。
　　在上海市生产总值中，公有制经济增加值11391.42亿元，比上年增长6%；非公有制经济增加值12169.52亿元，增长7.9%，其中，私营及个体经济增加值5796.06亿元，增长7.9%。非公有制经济增加值占上海市生产总值的比重由上年的51.3%提高到51.7%。
全年战略性新兴产业增加值3453.23亿元，比上年增长7.4%，占上海市生产总值的比重为14.7%。其中，制造业增加值1613.23亿元，增长6.3%；服务业增加值1840.00亿元，增长8.5%。

全年经工商登记新设立各类市场主体27.46万户，比上年增长36%。其中，内资企业（不含私营企业）6403户，增长62.4%；外商投资企业7626户，增长16.1%；私营企业21.08万户，增长48.7%；个体工商户4.86万户，增长1.2%。
全年完成全社会固定资产投资总额6016.43亿元，比上年增长6.5%。其中，第三产业投资占全社会固定资产投资总额的比重为80.6%；非国有经济投资占全社会固定资产投资总额的比重为70.1%。

《公报》指出，上海自贸区在过去一年的建设中取得了重要阶段性成果，区内新增注册企业10000余户。其中，上海在逐步加快服务业融入国际市场的步伐，金融与现代服务业等第三产业发展较快，全年服务贸易总额达1753.9亿美元，增长9.7%。

写字楼市场

得益于快速的经济增长和自贸区的扩大，2014年上海依然是全世界企业投资写字楼的热点城市，由外资和中资企业共同带动的上海第三产业的稳定增长，依旧是上海写字楼市场保持强劲需求的中坚力量。
写字楼租售价格始终保持稳步向上的趋势，大宗交易频频上演，显示了出高端写字楼市场背后的强劲需求。
总体来看，2014年上海甲级写字楼市场整体呈现供需平衡、东热西冷的格局。全年上海写字楼供应量与吸纳量同时创出2012年以来的新高。但区域间租金与售价走势出现分化，浦东表现优于浦西。
随着经济增长速度回归到预期水平，上海写字楼租赁市场结束了自2013年下半年以来的连跌走势，在一季度甲级写字楼租金企稳之后，二季度租金开始向上爬升。从不同区域的表现来看，浦东核心区由于其紧张的供给和旺盛的需求，成为完全的卖方市场；而浦西的核心区和非核心区的供应相对宽裕，但作为主力租户的跨国公司扩张意愿不强，导致浦西的空置率差距有所扩大，这也直接影响到租金的结构性分化走势。
　　中国写字楼研究中心（CORC）认为，2014年上海写字楼出现"东热西冷"局面。浦东写字楼租金上涨有两个因素，一方面内资金融企业的办公租赁需求持续强烈；另一方面，最近一年浦东的新增的可租面积仍然相对不足。
　　浦西写字楼租金下降同样有两个因素，一方面由于新入市的写字楼的租金均低于市场水平；另一方面，部分租户搬迁至非核心商圈，对其租金产生了一定影响。
　　销售市场方面，经济不稳定抑制了生产型企业购买需求，导致2014年上海散售写字楼成交低迷，全年散售写字楼成交同比下跌50%。而大单成交成为销售市场的亮点，全年整售写字楼成交同比上升50%。基金收购和企业大手笔买单频频出现，机构投资和房企收购行为占比超过70%。比如平安信托收购虹桥协信中心的5栋写字楼，中城联盟收购徐家汇的嘉凯城大厦（中城国际大厦）；上实城开携手南丰集团以5.79亿美元收购上海世贸商城，阳光兴业以12.62亿元收购银河宾馆。
根据中国写字楼研究中心（CORC）的最新统计数据，截止2014年12月，上海写字楼市场平均售价34250元/平方米（建筑面积报价），与2013年同比上升16.9%；平均租金303元人民币/平方米/月（建筑面积报价），与2013年同比上升9.0%；平均空置率9.2%，与2013年同比上升16.5%。
[image: image1.jpg]2009-20145F FigEF#HNE, RME. TERWRE

2009

2011

202

2013

2014

1800%

1000%

5.00%

0.00%

— R
— R
- mEE





市场供应
新兴商圈表现抢眼 未来库存压力加大
    根据中国写字楼研究中心（CORC）统计，2014年上海写字楼的全年供应面积为242万平方米，与2013年同比增加7.5%。
在持续高供应的刺激下，上海的写字楼存量已从核心区向新兴商务区转移。2014年上海写字楼存量超过6000万平方米，其中浦东、黄浦、徐汇等核心区占比下跌至34%，而普陀、闸北等新兴商务区占比增至23%。
2014年全市甲级写字楼市场主要供应量包括浦东商圈保利One56 、陆家嘴世纪金融广场2号楼和3号楼、陆家嘴世纪金融广场1号楼和东方汇经中心、华都大厦等，徐汇商圈绿地中心二期、嘉凯城大厦、保利西岸中心、绿地汇创商务广场、汇京国际广场、苏宁天御国际广场、上海世贸商城，虹口商圈绿地浦创商务大厦、SOHO 海伦广场、绿地北外滩中心、上海盛邦国际大厦，闵行商圈虹桥龙湖天街商业中心一期、华润万象城、虹桥万科润园、虹桥协信中心，黄埔商圈融创广场、瑞金大厦，长宁商圈汇京国际广场，普陀商圈长城大厦、国盛中心6号楼。
此外，复星国际所建造的“外滩国际金融服务中心”完成预售登记，这个由5栋超甲级写字楼和商场构成的建筑群最高报价达到了令人吃惊的35万元/平方米。据了解，目前租赁情况很好，19万平方米的写字楼中有6万平方米已签约。
同时，保利地产在上海陆家嘴的写字楼项目保利one56沿江独栋写字楼在网上的最高报价也已高达30万元/平方米。
2014年年底，上海中心的土建工程基本竣工，将于2015年年中投入运营。位于世纪大道，由和记黄埔、陆家嘴集团和百联合作开发的世纪大都会项目，位于花木板块的陆家嘴世纪金融广场、位于联洋板块的丁香国际商业中心都将在2015年投入使用。短期内，这些供应将缓解陆家嘴板块及浦东写字楼供不应求的情况，并提高陆家嘴板块的空置率。
根据统计，2015年上海甲级写字楼供应量约200万平方米，其中浦东、闵行、黄浦、虹口等区域供应急速攀升。各核心区不断有高品质项目入市，各大新兴商务区也有大量项目供应，如大虹桥CBD、新江湾板块等。其中，大虹桥板块将是2015年最大的供应区域，而随着尚浦领世、创智天地、湾谷科技园等重点项目将入市，新江湾板块也将成为2015年主力供应板块。
市场需求
市场需求再创新高  大单成交内资领跑
根据中国写字楼研究中心（CORC）统计，2014年上海写字楼的全年供应面积为242万平方米，而市场整体吸纳量为196万平方米，较于2013年同比吸纳量增加4.8%。供应量与吸纳量同时创出2012年以来的新高。
租务市场

在上海甲级写字楼租赁市场，传统中央商务区内中资及金融行业的企业客户积极活跃，跨国企业客户相对稳定；新兴区域备受企业客户关注，部分知名企业纷纷入驻。
2014年上海写字楼市场主要驱动力来自金融、专业服务、消费品及贸易等行业的企业租户。金融行业是写字楼需求的最大来源，租赁面积占比26％，而专业服务、零售和制造业亦各自贡献租赁面积的20％。比较而言，陆家嘴作为金融产业聚集板块，受到的产业带动效应更加明显。
2014年金融机构强劲的租赁需求继续推动浦东写字楼市场租金上涨。浦东尤其是陆家嘴板块写字楼市场供不应求，与政策利好和现代服务业的良好表现密不可分。然而在浦西，尽管内资企业租赁活动逐渐活跃，但是市场总体需求疲软，加之2014年有多个新增项目入市，导致浦西部分商圈写字楼市场平均租金反而出现了小幅下滑的情况。
全年主要写字楼租赁交易包括：益普索梅租赁陇镇广场5,000平方米，哈纳斯新能源租赁国际金融中心二期4,800平方米，康奈可租赁万都中心3,000平方米，艾比森租赁金虹桥国际中心2,100平方米，惠氏租赁中信泰富广场2,000平方米，花旗平方米，兴业证券租赁财富广场4,000平方米，威富租赁恒基688大厦6,000平方米，太平洋保险资产管理租赁环球金融中心4,800平方米，当纳利租赁兰生大厦4,000平方米，托德斯租赁会德丰广场2,100平方米，中建中汇律师事务所租赁金外滩国际广场3,300平方米，骏福股权基金租赁会德丰国际广场2,100平方米，优衣库租赁名人商业大厦4,500平方米，康德新药租赁复兴SOHO 3,000平方米，中国国际金融有限公司租赁汇亚大厦3,000平方米，长信基金租赁陆家嘴时代金融中心2,200平方米等。
销售市场
上海销售型写字楼市场近两年市场成交良好，成交价格略微上升。这主要源于可销售型写字楼来自金融机构的需求持续旺盛，尤其是自用买家对上海甲级写字楼的购买兴趣浓厚。

中国写字楼研究中心（CORC）统计，2014年全年散售写字楼成交同比下跌50%；而大单交易相当活跃，全年整售写字楼成交同比上升50%。

一方面，写字楼散售市场通常以自用为主，而自用型物业成交回报率依然较低，导致散售写字楼成交额大幅下跌。

另一方面，写字楼价格始终保持稳步向上的趋势，大宗交易频频上演，显示了出高端写字楼市场背后的强劲需求。
除了核心商务区依旧受到较多投资者追捧外，得益于自贸区政策的利好，一些外围区域如张江、外高桥板块也出现了多笔大宗交易。比如凯龙瑞第四只人民币基金募集总额超过13亿元，总投资5.4亿元，投资于上海张江两栋办公楼物业；远洋地产以4.84亿元的总价收购了外高桥保税区一在建商办项目。
受经济疲弱和低回报率影响，国际投资者因为货币风险、回报率不稳定和疲软的经济形势而在投资行为上十分保守。另一方面国内投资者由于能获得低成本的融资渠道而成为市场上的主力买家。例如首峰基金以15.5亿元购入上海盛邦国际大厦，成为境外机会型基金在2014年的唯一投资成交。

除了上述案例之外，全年的大单成交还包括：平安信托以44亿元收购绿地中心二期6.8万平方米，浙江泰隆商业银行收购保利国际中心1.6万平方米，平安信托收购虹桥协信中心的5栋写字楼，中城联盟收购徐家汇的嘉凯城大厦（改名中城国际大厦）3.5万平方米；上实城开携手南丰集团以36亿元收购上海世贸商城，阳光兴业以12.62亿元收购了银河宾馆，玫琳凯以收购8.5亿元静安门，宝华集团以21.18亿元收购锦沧文华大酒店，宝矿集团以16亿收购瑞金大厦，携程网以30.5亿元收购SOHO凌空10万平方米。

其中，最引人关注的是，在第一季度金融街控股耗资人民币30.55亿元收购了位于虹口区的SOHO海伦广场。同时，金融街控股还收购了曹家渡的SOHO静安项目，成交金额达人民币21.77亿元。在第四季度，上海新富港房地产发展有限公司与歌斐资产管理有限公司成立的核心资产基金订立协议，整体出售盛世滨江配套的甲级写字楼新富港中心，总成交价约人民币31.26亿元。
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市场综述
租售价格区域分化  供应需求同创新高
总体来看，2014年上海甲级写字楼市场整体呈现供需平衡、东热西冷的格局。全年上海写字楼供应量与吸纳量同时创出2012年以来的新高。但区域间租金与售价走势出现分化，浦东表现优于浦西。
预计随着2015年定向宽松的货币政策的实施，中小企业的融资成本会降低，相应的成本负担减轻，会使得对租赁写字楼的需求增加。
根据中国写字楼研究中心（CORC）的最新统计数据，截止2014年12月，上海写字楼市场平均售价34250元/平方米（建筑面积报价），与2013年同比上升16.9%；平均租金303元人民币/平方米/月（建筑面积报价），与2013年同比上升9.0%；平均空置率9.2%，与2013年同比上升16.5%。
从供需关系来看，根据中国写字楼研究中心（CORC）统计，2014年上海写字楼的全年供应面积为242万平方米，而市场整体吸纳量为196万平方米，较于2013年同比吸纳量增加4.8%。供应量与吸纳量同时创出2012年以来的新高。
    从租售价格来看，2014年上海甲级写字楼市场整体呈现供需平衡、东热西冷的格局。上海写字楼售价、租金双双出现上涨，但区域间租金与售价走势出现分化，浦东表现优于浦西。 

从商圈结构来看，上海写字楼市场去中心化趋势已经势不可挡。近年来，包括世界500强在内的部分企业从核心商圈逐步迁至非核心商圈的趋势愈加明显。租户向非核心商务区流动的原因在于，企业租户出于在成本控制，或办公室整合，人力资源获取及税收优惠方面的考量，非核心商务区写字楼在这些方面以及写字楼质量、交通网络、商业配套等方面，都显示出可与核心商务区比拟的优势与生命力。
展望
中国写字楼研究中心（CORC）预计，2015年至2018年上海将出现写字楼的大批新增供应，每年都会有约200万平方米的甲级办公楼入市。尤其是在漕河泾和张江等一线商务园区，这将有可能带来短期内整体空置率的上升。

未来，随着虹桥枢纽打造未来国际贸易中心；徐汇滨汇打造未来服务业中心；前滩打造下一个陆家嘴；临港新城将打造未来国际航运、物流和制造业中心。对于拥有高规格写字楼供应和完善基础设施配套的非核心商务区中心商务区来说，必将迎来发展良机。

中国写字楼研究中心（CORC）2015年上海写字楼市场预测：第一，预计浦东市场租金将持续增长，而浦西市场租金则将保持平稳；第二，2015年，上海甲级写字楼供应量约200万平方米，尤其是在漕河泾和张江等一线商务园区，这将有可能带来短期内整体空置率的上升。
关于全联房地产商会写字楼分会
全联房地产商会写字楼分会是隶属于全国工商联房地产商会的专业二级机构，在全国工商联房地产商会指导下开展工作。面向中国写字楼物业开发企业、资产管理公司、物业管理公司、规划设计公司，针对开发、运营、管理等问题，依托发起单位和成员单位强大的资源优势，建立行业组织，加强对我国写字楼开发建设的引导，规范写字楼的经营管理，提高写字楼的服务质量，实现开发运营经验和资源共享，并通过会员持续合作，促进行业信誉体系和开发运营标准体系建立，进而加强行业联合，提升会员单位开发运营效率，降低开发运营成本，促进我国写字楼行业的健康、可持续发展。

关于中国写字楼研究中心（CORC）
中国写字楼研究中心（CORC）是专注于商务地产各产业链条发展的学术研究机构，成立于2009年，全国工商联房地产商会提供行业指导。囊括了国内国际知名的经济学家，产业链条上包括土地、金融、市场、企业以及互联网数据和技术咨询专业提供商等方面的机构作为理事研究单位，共同打造中国商务地产行业发展的智库平台。
定义

供应量
指报告期内新竣工量和上期存量的物业总量。在数值上，报告期供应量=上期存量+报告期新竣工量。

空置率
指报告期期末空置房屋占同期房屋存量的比例。

吸纳量
指报告期内销售和出租房屋的数量之和。
报告首席顾问：

刘  凯  全国工商联房地产商会写字楼分会 秘书长

    　　中国写字楼研究中心（CORC）主任































































































































































