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新增市场：2020 年一手商业、办公市场 

 

2020 年疫情对于一手商办物业市场的影响并没有想象中的严重，开发商有意增加了推盘节

奏，使全年供应量总量均高于去年水平；交易市场中，一手商业物业交易出现小幅回调，而一手办

公物业则随着优质项目的热销量价同涨。 
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  商业物业   

图：近五年上海商业物业供求走势 

 

2020 年初期由于疫情

影响，停产停业停工，消费

市场惨淡，开发企业大幅缩

减商业项目的推盘量，月度

供应量基本呈现负增长；6

月开始疫情已受到有效控

制，市场逐步复苏，商业物 

业新增供应开始走高，年内商业物业供应总量在 95.1 万平方米，同比小幅上涨 5%。由于消费零

售市场受到疫情影响较大，因此商业交易市场趋于冷淡，年度成交量在 89.2 万平方米，同比回落

10%，再次刷新近五年的新低。 

 

从上海 2020 全年的商业

物业可售库存走势看，整体呈现

稳步上行，总量始终维持在

1100 万平方米以下，在下半年

市场出现好转时，开发商有意加

大供应以期回笼资金，但是市场

消化情况一般，全年的供求比在 

图：上海商业物业可售库存总量走势

 

1.1，年末总量维持在 1052.5 万平方米，以最近 12 个月平均 7.4 万平方米的销售量换算，库存去

化周期进一步攀升至 142 个月，商业物业库存去化风险仍在上升中。 
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全年中心城区高端项目交

易缺乏、成交主体向外围区域持

续扩大，造成全市商业物业成交

价格数据全面下滑。上海商业物

业 2020 年成交均价同比下跌

23.3%，在 28870 元/平方米，

同时成交总金额也缩水至 257.4 

图：近五年上海商业物业成交价格走势 

 

亿元，相比 2019 年也有近三成的跌幅。 

 

从全市各区商业物业市场来看，远郊区域嘉定、青浦、原南汇等都是年度商业物业交投市场

相对活跃的行政区。在新增供应端，嘉定、虹口、青浦三区包揽了全市五成的供应量，嘉定区供应

最大，达 18.4 万平方米，区域内保利台北商贸中心、慧创国际等项目是主力供应，另外中心城区

虹口凭借瑞虹新城 18.3 万平方米的大型配套商业项目入市，区域供应总量紧跟嘉定。成交方面，

远郊区域的社区配套商铺成为交易主体，本年度嘉定、青浦、闵行、原南汇四个区域的商业物业交

易表现亮眼，其中嘉定区再获商业物业成交头名，体量达 13.5 万平方米，成交主体由热门区域购 

物中心和社区配套商铺组成，青

浦、闵行分别也有 13 和 12.8 万

平方米的成交量。成交均价方

面，排名前列的依旧是中心城

区，原黄浦区继续稳坐全市商业

物业成交均价排行头名，老西门

公馆、复地雅园等高端商业项目 

图：2020 年上海各区域商业物业供求走势
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的推动下，年度成交均价达到 80925 元/平方米。原卢湾和静安区分别以 63118 元/平方米、61356

元/平方米成交均价排名二、三位。 

 

  办公物业   

2020 年中心城区原黄浦、

徐汇、静安均有优质项目集中推

盘入市，同时闵行区再度保持高

频率的推盘节奏，两相合力消除

了前期的疫情影响，助推全年办

公物业新增供应“逆流而上”，

同比上涨 50.4%，升至 171.9 万 

图：近五年上海办公物业供求走势

 

平方米；而核心区域的项目受到市场青睐，年内得到有效去化，全市办公物业年度成交也出现小幅增

加，总量为 118.7 万平方米。 

年内办公物业一定程度的

供应放量使全年整体供求比达

1.4，反弹的新增供应难以在年

内被完全吸纳，进一步推高办公

物业库存总量。2020 年末全市

办公可售物业存量为959.8万平

方米，按照最近 12 个月平均 9.9 

图：上海办公物业可售库存总量走势

 

万平方米的销售量换算，整体库存去化周期达 97 个月左右，可见办公物业库存仍存较大的去化压力。  
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在经济不景气时期，投资

者偏向于高品质办公物业，因此

热门地区的中高端项目成交占

比显著提升，同时绿地外滩中心

和上海梦中心两个项目的大体

量高价交易也是推动本轮办公 

图：近五年上海办公物业成交价格走势

 

物业成交金额和成交均价双涨的重要助力。2020 年全市办公物业成交总金额为 571.5 亿元，同比

上涨 21.8%；成交均价相比 2019 年上涨 17.5%，为 48146 元/平方米。 

全市各区情况中，闵行区

蝉联全市办公物业新增供应最

大区域，在以虹桥商务区为推盘

主力的基础上，七宝、莘庄、马

桥等区域也相继推出新盘入市，

成为新的增长点，闵行区年度办

公物业新增供应为 37.6 公顷， 

图：2020 年上海各区域办公物业供求走势

 

在全市中的占比超过 20%。在全市区域成交中，鲜有的出现多个中心城区排名前列，原黄浦区凭

借年度销冠项目绿地外滩中心的支撑，以 21.9 万平方米的成交量荣登全市办公物业交易冠军；紧

随其后的是浦东新区 14.4 万平方米的成交；另外静安、徐汇两区办公交易市场同样表现出色，位

列三、四位。各区办公物业成交均价中，再度依托高价销冠项目的带动，原黄浦区以 97636 元/

平方米成交均价领跑全市，处于第二、三名的为原卢湾区和徐汇区，成交均价在 57335 元/平方米

和 50778 元/平方米。 
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总结与展望 

在新冠肺炎疫情的影响下，我国宏观经济受到明显冲击，投资者入市更趋谨慎，尤其表现在

一手商业市场中，年内社区配套商铺由于风险较小，收益稳定等特点成为投资市场的热点，在 2020

年的交易量快速攀升，成为本轮商业交易市场中的主力，尤其是配套不完善的远郊小区或者动迁安

置小区的社区商铺更受市场青睐，因此年度全市一手商业物业交易仅出现小幅下调，不过交易结构

的变化也使整体成交均价跌幅扩大。办公物业中，外滩、徐汇滨江等重点区域热门项目的大体量推

盘，为市场注入“强心剂”，而受疫情影响较小的金融、专业咨询等行业按部就班的深化发展，催

生出多笔大宗交易，另外快速扩张的在线教育、游戏娱乐等线上服务企业也释放出大量物业需求，

故办公物业全年成交量不降反升，并且在热门优质项目的助推下，整体成交均价再创新高。 

当下国外疫情依然严峻，外部经济形势存在诸多不确定性；而国内疫情已进入常态化防控阶

段，整体经济发展稳步进入复苏轨道，外部资本进驻中国的意愿提升。而上海作为全国热点一线城

市，拥有自贸区新片区、科创板、长三角高质量一体化等战略优势，配备多项人才引入政策和对外

开放政策，更是国内外投资者关注的重点。尤其年内上海多个重点区域引入大批优质产业项目落地，

也将催生出大量商办物业的需求，预计后期整体一手商办物业销售市场或持续回暖。 
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