全联房地产商会写字楼分会  中国写字楼研究中心（CORC）
2016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《2016年上海市国民经济和社会发展统计公报》显示，2016年全年实现上海市生产总值(GDP)27466.15亿元，比2015年增长6.8%。其中，2016年上海第一产业增加值109.47亿元，下降6.6%；第二产业增加值7994.34亿元，增长1.2%；第三产业增加值19362.34亿元，增长9.5%。第三产业增加值占上海生产总值的比重为70.5%，比2015年提高2.7个百分点。按常住人口计算，上海人均生产总值为11.36万元。
　　在上海生产总值中，公有制经济增加值13193.27亿元，比2015年增长6.8%；非公有制经济增加值14272.88亿元，比2015年增长6.8%。
　　从产业层面看，第三产业对经济增长贡献继续加大。2016年上海第三产业对经济增长贡献率高达94.7%。更可喜的是，第三产业中的高附加值行业增长较快。其中，金融业、信息服务业增加值分别比2015年增长12.8%和11.9%，均高于第三产业平均增速，占第三产业比重分别达到24.6%和10.1%。从需求层面看，消费对经济增长的拉动作用进一步增强。2016年上海社会消费品零售总额比上年增长8.0%，增速比固定资产投资和外贸货物出口增速分别快1.7个和8.5个百分点。随着市民消费模式的转变，上海加快了商贸业态转型步伐，目前已开业城市商业综合体达到189家，实现营业额超过1200亿元，比2015年增长12.2%。
　　2016年上海新兴产业方兴未艾。全市战略性新兴产业引领新型产业体系，不断提升实体经济发展的质量与水平。战略性新兴产业增加值比2015年增长6.8%，占全市生产总值的比重为15.6%，比2015年提高0.6个百分点。
　　全年经工商登记新设立各类市场主体34.70万户，比上年增长16.9%，其中，内资企业（不含私营企业）5611户，减少6.6%；外商投资企业8222户，减少6.8%；私营企业28.15万户，增长17.6%；个体工商户5.10万户，增长22.2%。
　　至年末，全市各类金融单位达到1473家。其中，货币金融服务单位622家；资本市场服务单位382家；保险业单位386家。至年末，全市各类金融单位中，在沪经营性外资金融单位达到242家。
全年完成房地产开发投资3709.03亿元，比上年增长6.9%。其中，住宅投资1965.43亿元，增长8.4%；办公楼投资695.95亿元，增长6.3%；商业营业用房投资519.41亿元，增长11.1%。商品房施工面积15111.24万平方米，增长0.1%；竣工面积2550.64万平方米，下降3.6%。商品房销售面积2705.69万平方米，增长11.3%，其中，住宅销售面积2019.80万平方米，增长0.5%。全年商品房销售额6695.85亿元，增长31.5%，其中，住宅销售额5233.29亿元，增长21.1%。全年存量房买卖登记面积3398.31万平方米，增长28.3%。
写字楼市场

　　上海第一批现代化办公楼大约在1995年开始建造并进入市场，主要分布在南京西路、淮海中路、小陆家嘴、虹桥、徐家汇及人民广场六大核心区域。
　　喜忧参半的2016年，上海核心区域写字楼市场供应放大、租金承压；非核心区则经历了蓬勃发展的一年。
2016年上海写字楼市场供应量与吸纳量同时创出2012年以来的五年新高，全年市场呈现供需两旺同创新高、租售价格双双下滑的特点。一方面，全球经济下行以及国内经济增速放缓，抑制企业扩张计划和对于办公面积扩租的需求。P2P的退租以及近5年来的供应峰值导致空置率上升，抑制了租金涨幅。核心商圈新增供应加码导致空置率上升，大虹桥、前滩等新兴商圈逐渐成熟，写字楼租户选择增多。

另一方面， 2016年上海写字楼物业仍为全国最为活跃的投资市场。随着营改增等政策的出台，上海写字楼销售市场出现井喷式放量，其中，新型商务区尤为受追捧，品牌制造业、金融和科技行业的大面积购买需求持续活跃。年内共录得38项大宗交易，加上散售市场总价值超过人民币1000亿元。新兴CBD区域如大虹桥核心商务区、北外滩与浦东是写字楼成交的主要区域。
　　从产品结构来看，随着一线城市逐渐进入存量房为主的阶段，核心区传统写字楼开始步入升级改造时代，商业办公产品进入更新迭代阶段。上海内中环办公土地供应逐年下降，未来产业园区、城市更新、联合办公理念和产品将成为写字楼开发的重要一环。

从商圈结构来看，上海写字楼多中心趋势业已成形，势不可挡。中央商务区可开发建设用地逐年减少，空置率长期处于低位，租金不断攀升。与此同时，非核心区域(如大虹桥、前滩、市北园区等)的写字楼供应量需求量增长明显，双双超过传统核心区域，从而形成两翼齐飞的局面。
从供需关系来看， 2016年上海写字楼市场供应面积为351万平方米，与2015年同比增加31.5%；而市场整体吸纳量为262万平方米，较于2015年同比增加20.2%，双双创出五年新高。
　　根据中国写字楼研究中心（CORC）的最新统计数据，截止2016年12月，上海写字楼市场平均售价35085元/平方米（建筑面积报价），与2015年同比下降3.4%；平均租金304元人民币/平方米/月（建筑面积报价），与2015年同比下降5.6%；平均空置率10.1%，与2015年同比上升17.4%。
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市场供应
新增供应再创新高 未来库存持续放大
    根据上海市统计局的数据显示，2016年1-12月，本市房地产开发投资3709.03亿元，比上年增长6.9%，增速较上年回落1.3个百分点；本市房地产开发投资占全社会固定资产投资比重为54.9%，比上年提高0.3个百分点。
　　2016年，本市房屋新开工面积2840.95万平方米，增长9.1%。分类型看，住宅新开工面积有所下降，商办新开工面积较快增长。2016年，本市住宅新开工面积1436.13万平方米，比上年下降8.0%；办公楼和商业营业用房新开工面积384.49万平方米和401.78万平方米，分别增长26.1%和30.6%。
　　根据中国写字楼研究中心（CORC）统计，2016年上海写字楼市场供应面积为351万平方米，与2015年同比增加31.5%，创出五年新高。
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2016年，上海城市更新如火如荼，城区面积不断扩大，新兴板块不断崛起，如大虹桥、前滩、后滩等区域，城市在重新规划中迸发新的活力和机遇；此外，中国经济增速减缓，但发展趋势十分乐观，开发商的信心使得他们大量开发和持有这里的办公物业。两方面的交替作用，为市场带来一波供应高峰。
    租赁市场方面，上海核心商务区写字楼市场共有11个项目新增供应入市，非核心商务区写字楼市场共有13个项目新增供应入市。核心区域大量的供应给租户带来极大的选择空间和扩张的空间，也同时吸引了不少企业迁至更高级别的写字楼。而南京西路和陆家嘴则当仁不让，成为供应最集中，同时也是租金最高的区域。

销售市场方面，全市共有97个写字楼项目，合计265万平方米取得预售证。2016年取得预售证的项目中，有30个项目，合计103万平方米位于中环内。
散售市场以小独栋办公的成交为主，集中于大虹桥、市北园区等新兴商务区。品牌制造业、金融和科技行业的大面积购买需求持续活跃，小独栋产品受市场追捧。闵行的虹桥交通枢纽、杨浦的新江湾镇、浦东滨江和张江、闸北的火车站等商区是写字楼散售供应与成交的热点区域。
　　2016年新增供应热点项目包括中环协信中心、融信绿地商务广场、中信广场、苏宁天御国际广场、虹桥正荣中心、兴业太古汇1号楼、创富中心、虹桥富力中心、高逸尚城、凯德星贸大厦、大宁商务中心、星月科技园、虹桥龙湖天街商业中心、七宝万新国际中心、星光耀广场、上海城开国际商业中心、滨江国际广场、东方蓝海国际广场、森兰美伦大厦、上海华电大厦等。
　　第一季度，租赁市场核心商务区迎来4个写字楼项目入市，新增供应14万平方米；非核心商务区迎来3个写字楼项目入市，新增供应18万平方米。
　　销售市场全市共有40个项目取得预售证，新增供应量26.5万平方米。
第二季度，租赁市场核心商务区甲级写字楼市场迎来2个项目入市，新增供应34万平方米；非核心商务区迎来2个写字楼项目入市，新增供应11.8万平方米。
销售市场全市共有36个项目取得预售证，新增供应94.5万平方米。
　　第三季度，租赁市场核心商务区迎来3个写字楼项目入市，新增供应15万平方米；非核心商务区迎来2个写字楼项目入市，新增供应6.8万平方米。
　　销售市场全市共有34个写字楼项目取得预售证，新增供应67.6万平方米，其中有31.7万平方米位于中环内。
　　第四季度，租赁市场兴业太古汇一号楼的入市为核心商务区带来9.5万平方米甲级写字楼新增供应。
　　销售市场全市共有42个写字楼项目取得预售证，新增供应72.5万平方米。多栋写字楼竣工交付，虹桥商务区、后世博地区、徐汇滨江等新兴商务区在四季度为市场带来33万平方米的办公面积。
预计2017年上海写字楼新增供给持续增加。核心商务区预计有约130万平方米新增供应入市，其中65%位于浦西，尤其是次级商务区。北外滩将迎来星荟中心、金光中心等一批新建项目--也是虹口区自2012年后首批可租赁的甲级写字楼项目。非核心商务区预计有约195万平方米可租售新增供应入市，包括一批位于虹桥交通枢纽、世博片区的项目，前滩区域也有望迎来首批项目的交付。
随着各新兴商务区总体规划区域的建成交付，上海的建设环境及商务区景观将发生重大变化。
市场需求
租赁市场中央领跑  销售市场新兴称雄
　　根据上海市统计局的数据显示，2016年，本市房地产市场成交总体较为活跃，全年新建商品房销售面积2705.69万平方米，比上年同期增长11.3%。
从销售结构看，住宅销售面积微增、增速回落明显，办公楼和商业营业用房成交量则保持较快增长。2016年，本市商品住宅销售面积2019.8万平方米，增长0.5%。受限购政策升级影响，本市商办销售增长明显。其中，办公楼销售面积306.4万平方米，增长55.2%；商业营业用房销售面积205.87万平方米，增长81.1%。
根据中国写字楼研究中心（CORC）统计，2016年上海写字楼市场供应面积为351万平方米，与2015年同比增加31.5%；而市场整体吸纳量为262万平方米，较于2015年同比增加20.2%，双双创出五年新高。
租赁市场
　　全球经济下行以及国内经济增速放缓，抑制企业扩张计划和对于办公面积扩租的需求。互联网金融的退租潮以及近5年来的供应峰值导致空置率上升，上海中央商务区与新兴商务区的写字楼均面临不同程度的竞争压力。
2016年，新兴商务区年内整体租赁需求放缓，净吸纳量同比缩减。同时，越来越多的跨国企业搬迁至新兴商务区，用来扩张办公空间或降低运营成本。中央商务区可开发建设用地逐年减少，空置率长期处于低位，租金保持平稳。而地铁系统的进一步完善，使得新兴商务区的交通可及性大大增强，高品质的物业及配套也吸引了部分原来在中央商务区的优质企业。漕河泾、张江、陆家嘴软件园等配套成熟且管理专业的子市场需求稳定，信息技术及生物医药企业为需求之主要驱动力。

从企业类别角度来看，外资企业大多对经营扩张持谨慎态度，而中资企业相对进取的经营态势使其继续担纲上海写字楼市场新增需求主力，占比在年内进一步扩大。
从客户行业角度来看，金融及专业服务业的需求旺盛，是租赁市场的主要驱动力；金融机构及生产制造企业是销售市场主要买家。
　　2017年，中央商务区与新兴商务区写字楼空置率全线上升的局面是大概率事件。在整体经济增长放缓的宏观背景下，金融、IT、科技制造、生物医药等行业表现依会活跃，对品质优异的办公楼仍维持相当的需求量。对面积需求较大的非金融跨国企业从传统商务区迁往新兴商务区优质新建项目将成为普遍的趋势。企业在更经济的租金条件下满足扩张需求，新兴商务区的商务氛围也会得到提升。
另外，除了新兴商圈供应加大为企业选址带来良机，使内资企业有进一步释放需求的可能；银行、金融以及专业服务行业等传统高端写字楼租户仍有望在核心区市场中继续活跃；尤其是静安、徐汇和陆家嘴等空置率一向较低的区域预计会持续向好。
2016年主要写字楼租赁交易包括：松下租赁虹口SOHO 10,000平方米；华诚律师事务所租赁世纪商贸广场5,000平方米；兴业全球基金租赁浦东嘉里城4,000平方米；君合律师事务所租赁兴业太古汇6,000平方米；韦莱保险租赁世纪汇6,000平方米；爱茉莉太平洋租赁兴业太古汇一号楼10,000平方米；固特异租赁世纪商贸广场5,000平方米等。
销售市场
2016年上海写字楼物业仍为全国最为活跃的投资市场。随着营改增等政策的出台，上海写字楼销售市场出现井喷式放量，其中，新兴商务区尤为受追捧，品牌制造业、金融和科技行业的大面积购买需求持续活跃。年内共录得38项大宗交易，加上散售市场总价值超过人民币1000亿元。这其中80%左右的资金都来自于内资买家，新兴商务区如大虹桥核心商务区、北外滩与浦东是写字楼成交的主要区域。
上海内资终端用户及国内外投资者全年均保持活跃。推动因素包括上海写字楼物业强劲的自用需求；平稳的资产表现；基金的释放需求；汇率的贬值压力；上海相对其它众多城市拥有更高的市场透明度；以及市场流通性因投资需求旺盛而较强。

　　从成交区位来看，中环以内写字楼倍受资本青睐，占据交易主力，浦东办公需求前景被重点看好。其中，浦东世纪汇广场以200亿元占据整售项目成交金额榜首。
　　2016年的大单成交包括：保德信亚洲三号基金购买北岸长风E、G栋，光大安石购买H88越虹广场，远洋地产购买东海商业中心，山鹰纸业购买滨江国际广场6号楼，瑞力投资基金购买爱美高大厦，国华人寿购买SOHO世纪广场，远洋集团购买上海科恩国际中心，崇邦地产购买金桥国际商业广场，万丈资本购买中区广场，天利控股集团购买朗润商务中心，中国投资开发公司购买星外滩1号，红星美凯龙购买虹桥富力中心，七匹狼购买虹桥天街，光大安石购买星光耀，中融鼎新购买七宝宝龙广场，上海人寿购买渣打银行大厦49%股权等。
这其中，香港首富李嘉诚掌控的长实地产及李嘉诚海外基金会出售上海"世纪汇广场"（Century Link）引起了市场的广泛关注。10月，新加坡上市公司亚腾资产管理（ARA Asset Management），将以200亿人民币（约41亿新元）收购上海"世纪汇广场"（Century Link）。这将是今年迄今最高的亚太区单一房地产交易额。此外，中国金茂将其位于上海北外滩的星外滩上海国际航运中心1号写字楼整售予国家投资开发公司，作价52.88亿元，单价超过每平方米8万元。该栋写字楼是上海国际航运中心1号楼，高达200多米，是北外滩的地标性建筑。
市场综述
供需两旺同创新高  租售价格双双下滑
　　2016年上海写字楼市场供应量与吸纳量同时创出2012年以来的五年新高，全年市场呈现供需两旺同创新高、租售价格双双下滑的特点。一方面，全球经济下行以及国内经济增速放缓，抑制企业扩张计划和对于办公面积扩租的需求。P2P的退租以及近5年来的供应峰值导致空置率上升，抑制了租金涨幅。另一方面，2016年上海写字楼物业仍为全国最为活跃的投资市场。随着营改增等政策的出台，上海写字楼销售市场出现井喷式放量，其中，新兴商务区尤为受追捧，品牌制造业、金融和科技行业的大面积购买需求持续活跃。年内共录得38项大宗交易，总价值超过人民币800亿元。这其中80%左右的资金都来自于内资买家，新兴商务区如大虹桥核心商务区、北外滩与浦东是写字楼成交的主要区域。
　　从企业类别角度来看，外资企业大多对经营扩张持谨慎态度，而中资企业相对进取的经营态势使其继续担纲上海写字楼市场新增需求主力，占比在年内进一步扩大。

　　从客户行业角度来看，金融及专业服务业的需求旺盛，是租赁市场的主要驱动力；而金融机构及生产制造企业是销售市场主要买家。

　　从供需关系角度来看，从供需关系来看， 2016年上海写字楼市场供应面积为351万平方米，与2015年同比增加31.5%；而市场整体吸纳量为262万平方米，较于2015年同比增加20.2%，双双创出五年新高。
　　根据中国写字楼研究中心（CORC）的最新统计数据，截止2016年12月，上海写字楼市场平均售价35085元/平方米（建筑面积报价），与2015年同比下降3.4%；平均租金304元人民币/平方米/月（建筑面积报价），与2015年同比下降5.6%；平均空置率10.1%，与2015年同比上升17.4%。
展望
　　中国写字楼研究中心（CORC）统计显示，2017年，核心商务区预计有约130万平方米新增供应入市，其中65%位于浦西；非核心商务区预计有约195万平方米可租售新增供应入市，其中包括从2016年延期的一批位于虹桥交通枢纽、世博片区的项目，前滩区域也有望迎来首批项目的交付。
　　2017年，除了新兴商圈供应加码为企业选址带来良机，使内资企业有进一步释放需求的可能；银行、金融以及专业服务行业等传统高端写字楼租户仍有望在核心区市场中继续活跃；尤其是静安、徐汇和陆家嘴等空置率一向较低的区域预计会持续向好。
中国写字楼研究中心（CORC）2017年上海写字楼市场预测：第一，预计内资企业在写字楼市场保持强劲势头，成为2017年去化的有力支撑；第二，预计2017年非核心商圈的供应形势较为严峻，超过200万新增供应入市，空置率有望继续攀升；第三，面对经济下行和市场供应量的双重压力，以及空置率上升带来的竞争压力，预计平均售价与平均租金继续在下行通道运行。
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（China Office Research Council，简称CORC）是国内首家写字楼及商办地产行业协会组织，隶属于全联房地产商会（全国工商联房地产商会），以"建立写字楼商业文明"为使命，由金融街、卓越集团、富力地产、中国金茂、平安不动产、中粮置地、中信集团、北京丽泽金融商务区、上海漕河泾开发区、花样年、华远地产、北辰实业、国华置业等13家单位发起，于2014年12月13日正式批准设立。
关于中国写字楼研究中心（CORC）
中国写字楼研究中心（CORC）是专注于商办地产各产业链条发展的学术研究机构，隶属于全联房地产商会写字楼分会，由全联房地产商会、住房和城乡建设部部标准定额研究所提供行业指导。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，共同打造中国商办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































































































































































