
热点区域观察

“大虹桥”供需两旺产品潜力凸显

供应量!!"#"$万平方米

成交量!%&'&(万平方米

成交均价!)**+,元-平方米

重点项目!绿地虹桥世界中心"虹桥正荣中心

经过一年的!预热"#华漕板块内虹桥商务区的

写字楼产品已经成为目前商办市场的交易热点$业

内人士认为#这主要是由于虹桥商务区内部建筑设

施逐步完善#部分已进入招商阶段#上半年有大批

优质写字楼产品面市$

上海中原地产研究咨询部高级经理卢文曦表

示#上海写字楼需求依旧旺盛#而大虹桥作为上海

西部重点 !"##一方面有政策支持#另一方面地理

位置和交通配套优越# 可以说该区域是未来人流%

物流%信息流的集中之地$从各方面来看#这一区域

内的商业地产产品拥有较大的价值潜力$ 不过#供

应的集中爆发也许会对未来招商%运营带来不小的

压力#短期内部分写字楼%商铺产品可能会面临较

高的空置率风险$
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稀缺生态商务区进入价值兑现期

供应量!)'",万平方米

成交量!!'&(万平方米

成交均价!)!)&)元-平方米

重点项目!苏宁天御国际广场"近铁城市广场

作为上海市中心内不可多得的一块可供整体规

划开发的板块# 长风生态商务区内拥有 $%万平方米

的长风公园以及近 &'(的绿化覆盖率#这在上海中心

城区中较为罕见$ 而从近半年的发展来看#长风板块

目前正在迎来!价值高峰"$

长风商务区规划之初# 便吸引了一批知名商业地

产开发商$ 去年开始#又有绿城%苏宁国际等开发商的

商业地产产品入市$ 今年上半年#长风板块是上海商业

地产市场中为数不多显示出!供不应求"格局的板块$

究其原因#德佑链家研究部总监陆骑麟表示#经历多年

的发展#从交通%医疗等几个方面来看#长风生态商务

区的自身素质都已发展成熟$ 而!大虹桥"也开发得!如

火如荼"#受其辐射及需求!外溢"影响#长风板块的商务

办公优势或也越发明显$
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住宅表现拉动商业能级提升

供应量!&*'."万平方米

成交量!/'*,万平方米

成交均价!*)*(*元-平方米

重点项目!中环协信中心"绿地中环广场

相比起周边的大宁板块#彭浦板块的商务氛围

更加浓郁# 板块内包括已成功运营的大宁中心广

场%宝华国际广场等项目$ 今年新增入市的市北新

中新%中环协信中心%绿地中环广场的成交表现也

较为出色$

龚敏表示#对于彭浦板块而言#整个闸北区今年

住宅市场的成交表现#对板块内商业地产产品的拉动

作用尤为明显$ 随着周边大宁国际住区的逐渐形成#

区域内办公产品对于优质租户的吸引力或也将进一

步提升$

另外值得注意的是#今年上半年被华润华发联合

体高价竞得的闸北区两幅地块也均位于彭浦板块#这

两幅商办地块的高价成交#或将为区域商办市场的继

续增长提供不小的动力$
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数据来源!德佑链家研究部
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上半年商业地产成交回升

新兴商务区成亮点
!地产评论员 孟子谅

◎成交同比上涨

上海中原地产研究咨询部数据显示，
今年上半年，上海商业地产共计成交
!"#$%万平方米。其中，写字楼（含酒店式公
寓）成交面积达 !&'$"万平方米，同比上涨
!($")；成交均价为 (""!*元+平方米。与此
同时，今年上半年上海商铺产品的成交面
积达到 *'$# 万平方米，同比也上涨了
!&$,)。
对此，上海中原地产研究咨询部高级经

理龚敏表示，(&!,年四季度以来政策层面
的利好、供应量的增加以及“大虹桥”等区域
优质商办产品的入市等因素，共同推动了今
年上半年商业地产市场成交量的上扬。

德佑链家研究部总监陆骑麟则认为，
随着近年来写字楼空置率持续走低，租金
不断上涨，部分企业开始倾向于以整层或
整栋形式购入写字楼作为企业总部，因此，
今年写字楼市场出现了不少大宗交易，这
也是助推写字楼成交量上涨的重要原因。

今年成交火热的商办项目中，中环协
信天地、虹桥协信中心均有被整栋收购的
记录。-./戴德梁行中国区写字楼部数据
显示，今年上半年上海写字楼市场的大宗
交易面积同比去年上涨了 !!)，保持着连
续的增长势头。

◎写字楼呈现“去中心化”

商业地产市场成交有所上升，其中，
中外环、外环外等新兴商务区的写字楼产
品表现抢眼。

数据显示，今年上半年，位于中外环
区域的写字楼成交面积占比达到了全市
的 (($#)，同比增加了近 !&个百分点。其
中就包括中环协信中心、绿地中环广场等
成交火热的项目。

上海写字楼市场的“去中心化”趋势
被认为是造成这种情况的主要原因。

-./戴德梁行中国区写字楼部主管沈
洁表示，目前写字楼市场的热销项目大多
位于新兴商务区，如“大虹桥”区域、长风板
块、北蔡板块等，其中“大虹桥”区域的表现
尤为突出。
“越来越多的租户开始考虑从核心商

圈撤离而迁入非核心区域。”陆骑麟说，
“这些次中心区域的特点是配套较好、轨
道交通完善、新的办公楼宇较多，且租金
相对市中心区域可以便宜 %0,成。正是这
些因素不断吸引着租客、买家的关注，使
得这些区域的写字楼产品在今年上半年
表现良好。”

沈洁也预测，写字楼市场未来供应格
局将持续由核心区转向新兴商务区，未来
*年内，新兴商务区甲级写字楼供应量或
将达到核心板块的 !,()。

◎未来表现或可期

相比成交量，今年上半年上海商业地
产市场的供应量同比增幅更加明显，商办
市场仍旧面临着较大的库存压力。
数据显示，今年上半年上海写字楼新

增供应面积达到 (%,$'万平方米，同比去
年上涨了 !!#$")；而商铺的供应量在上半
年也达到了 1"$,万平方米，同比增长了

!($,)。
上海中原地产研究咨询部总监宋会雍

表示，虽然市场去化速度有所加快，但由于
近两年房企对商业地产的布局力度加大，以
及虹桥商务区等区域逐渐进入供应“高潮”，
上海的商业地产供应量正急速上涨，商业地
产市场仍是供过于求，库存压力不减。
“上半年写字楼市场供应较大，但第二

季度上海市场并没有新增的甲级写字楼入
市，”德佑链家研究部分析师钱宁罗指出，
“由于部分新项目延迟交付时间，今年下半
年写字楼市场或将迎来较大的集中供应。”
虽然供大于求趋势明显，但业内人士

对于上海的商业地产市场仍旧抱有信心。
宋会雍便表示，今年前 *个月上海的

234同比增幅连续 ,个月都在 ()以上，长
期持有投资回报率稳定的商业产品，或将
成为购房者寻求资产保值的较好途径和现
实选择。另外，今年上半年可散售的写字
楼、商铺销售业绩均有所上升，也说明购房
者对于商业地产的长期看好。

不仅如此，有业内人士认为，商业地产
与住宅不同，除成交表现外，产品的租赁情
况更能反映出市场的整体走势。而今年上半
年持有类商业产品在租赁方面的表现也正
说明了上海商业地产的潜力依旧值得看好。
世邦魏理仕数据显示，今年第二季度，

监控的优质写字楼产品在租金上涨的同
时，空置率也达到 *$#)，为近 #年的最低
点。而优质购物中心的租赁情况也呈现出
租金上涨、空置率降低的趋势。
分析人士认为，上述表现说明了目前

上海商业地产旺盛的租赁需求，这也会对
散售型产品的成交起到利好影响。

! ! ! !今年上半年!上海住宅市场成交表现活
跃!热度不断提升" 与此同时!持续宽松的货
币政策也使得商业地产市场有所表现" 虽然
目前商业地产整体仍处于#供大于求$的市
场格局!但业内人士认为!得益于写字楼和
商铺市场成交%租赁的逐渐回暖!上海商业
地产后市可期"
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