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2022 年上海商办一手买卖市场分析报告 

 

2022 年上海一手商办物业市场先降后升，全年交易总量处于近五年低位。一方面，近几年

市场始终处于下行通道；另一方面，上半年疫情严峻，一定程度上影响商办项目建设入市的节奏。

从全年成交热门来看，中心城区优质项目在市场上具有更大吸引力。 
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  商业物业   

图：近五年上海商业物业供求走势 

 

2022 年，上海商业物

业市场依然低位运行。全年

新增供应 51.3 万平方米，较

上年微减 4.3%，供应排名第

一项目东渡悦来城年内新增

近 7.5 万平方米可售商铺，  

对全市商业物业供应形成主要支撑。需求端数据下降明显，全年成交量 54.8 万平方米，同比降幅

超过三成，年内成交面积超过万方的项目仅有 7 个，同比大幅减少。 

截至年末，上海商业用房

可售面积较去年同期增加 9.6 万

平方米，进入四季度存量变化幅

度有所减小，最终定格在1062.7

万平方米。以最近 12 个月平均

4.6 万平米的销售量计算，目前 

图：上海商业物业可售库存总量走势

 
库存去化周期高达 233 个月，商业物业库存去化压力持续增加。 

全年成交热门中缺少高价

项目，使得全市均价缺乏价格支

撑，回落至三万元以下、为

28990 元/平方米，同比降幅约

16.9%。在量价齐跌的情况下，

全年成交总金额大幅下降 

图：近五年上海商业物业成交价格走势 

 

45.4%，约 158.8 亿元。 
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从分区市场来看，2022 年

远郊区域商业物业交投较为活

跃。供应方面，青浦区领跑全市，

供应面积 8.6 万平方米，与去年

基本持平，区域内的东渡悦来城

为年内供应第一项目；崇明区位

列各区第二，全年供应 7.5 万平 

图：2022 年上海各区域商业物业供求走势

 

方米，以社区配套商铺为主；原南汇区紧随其后，年内供应商铺 7.11万平方米，占全市总量的13.9%。

此外，本年度静安和长宁两区无商业物业新增供应。成交方面，原南汇区位列各区之首，成交面积

接近 6.4 万平方米，占全市总量的 11.6%；松江排名第二，成交面积 5.9 万平方米，沿街商铺为区

域成交主力。价格方面，中心城区包揽排名前列，黄浦、虹口、长宁分列前三，其商业物业市场均

表现出量少价高的特点，全年成交均价分别为 83138 元/平方米、71225 元/平方米和 61288 元/

平方米。 

 

  办公物业   

与商业物业的情况基本一

致，2022 年全市办公物业市场

遇冷走低。供应方面，全年新增

办公物业 62.2 万平方米，同比

上年减少超过四成。成交方面跌

幅相对较小，全年交易量约 99.1  

图：近五年上海办公物业供求走势

 

万平方米，同比下降 12.3%。  



 
 

04 
 

 

行至年末，全市办公可售物

业总量稳定在 943.7 万平方米。

2022 年，上海办公物业供求同步

减少，相较之下供应缩量更为明

显，全年供求比仅 0.63，年末库

存同比大幅减少 36.1 万平方米。 

图：上海办公物业可售库存总量走势

 

按照最近 12 个月平均 8.3 万平方米的销售量计算，目前可售物业去化周期约 114 个月，较去年年底

有所拉长，办公物业市场同样面临较大的存量去化压力。 

2022 年上海办公物业成

交均价攀升至 44636 元/平方

米，同比提升 7.5%。年内热销

项目大部分位于中心城区，且成

交体量较大，有力提振全市均

价。而在总价方面，由于成交量 

图：近五年上海办公物业成交价格走势

 

的走低，全年成交总金额同比减少 5.7%，约 442.3 亿元。 

根据各区交投情况来看，

今年中心城区表现突出。徐汇区

办公物业供求均排在全市前三，

区域内徐汇万科中心项目赶在

年底开盘入市并在当月全部去

化，交易量近 4.1 万平方米，徐

汇区另一热销项目西岸国际人 

图：2022 年上海各区域办公物业供求走势

 

工智能中心年内成交 7.6 万平方米，交易金额超过 48.2 亿元。年度销冠中粮天悦壹号和热门项目 
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苏河湾中心支撑静安区办公物业成交走高，其中苏河湾中心由鄂尔多斯集团高价拿下，受到市场关

注。价格方面，黄浦区稳居全市之首，成交均价高达 93452 元/平方米，但其交易量少，全年交易

金额不足 2.5 亿元；静安、长宁分列第二、第三名，成交均价分别为 64660 元/平方米和 59355

元/平方米。 

 

总结与展望 

2022 年，上海商办市场保持低位运行，经济下行和疫情散发对市场施加双重压力，两类物业

全年供求再次缩量。商业物业全年成交缩减超过三成，除综合性商业体外，外围区域的社区配套商

铺也是市场交易主力。办公物业市场中，中心城区表现较为突出，闵行、静安、徐汇包揽全市成交

前三，优越的商办基础使得上海市中心办公市场长期受到资本青睐，今年实现多笔大宗交易，助推

全市整体均价攀升。 

临近年末，中央层面积极出台金融扶持政策，放宽房地产企业融资渠道，降低融资成本，积

极防范房地产金融风险。但从商办物业市场角度来看，目前出台支持政策主要是为做好“保交楼”

等民生工作，其主要目标并非商办市场，同时，上海商办物业市场已低位运行多年，短时间内市场

扭转的难度较大，维稳发展是目前市场运行的大方向。 
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