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【市场观察】

文/孙 鑫

近日，上海市规划和自然资源局
正式发布了《上海市 2023年度国有建
设用地供应计划》。 计划显示，2023年
度全市商品住房用地计划 505—605
公顷， 商业办公用地供应计划 168—
220公顷，保障性租赁住房用地供应计
划 135—180公顷（包括新供应商品住
房用地配建、产业项目配建、利用企业
自有闲置土地、 利用集体土地等多渠
道筹措的保障性租赁住房用地），保障
性住房用地计划 260—310公顷（包括
共有产权保障房用地、 征收安置住房
用地等）， 产业用地供应计划 1095—
1285公顷。与 2022年相比，2023年土
地供应中商品住宅用地、 保障性租赁
住房用地基本持平， 保障性住房用地
出现明显增长，产业用地用地下降。
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临港宅地供应降幅约 89%
从各区供应计划来看，市区中徐汇、黄浦两

区对比 2022年供应计划略有减少，长宁基本持
平，而静安、普陀、虹口、杨浦等 4 个市区行政区
2023 年土地供应同比都有所增加，主要体现在
商品住宅用地方面，其中静安和普陀两区在保障
性租赁住房用地、保障性住房用地方面供应也有
一定规模的增加；浦东新区总体供应也较去年有
所增加，其中在保障性租赁住房用地、保障性住
房用地及商品住房用地较去年有增加明显。
在五个新城中，计划供应量变化最大的为临

港，2022 年临港计划供应量为 190-200 公顷，
而 2023年仅有 20-25 公顷，这意味着临港在未
来较长时间里，将以存量房源去化为主。而嘉定、
松江、青浦、奉贤等区域的供应量则较去年均有
不同幅度的增长，为 45-50 公顷。城央 7区中，
长宁区商品住宅用地零供应，徐汇区供应量仅有
5公顷，静安、杨浦供应量为 10-15 公顷，虹口、
黄浦供应量为 15-20 公顷，均为旧改用地，普陀
供应量 15-25 公顷。据不完全统计，2023 年商
品住宅用地供应量最高可达 600万平方米，预计
将有逾 19万套新房供购房者挑选。
值得注意的是，2023 年首批供地 19 幅地

块，共计 94.42 万平方米，4 月 18 日开始竞拍，
总起价为 483.4 亿元。

推进产业用地高质量利用
按照供应原则，将深化空间布局引导，持续推

动规划实施，引导重点地区、重大项目实施落地。对
长三角生态绿色一体化发展示范区、自贸区临港新
片区、虹桥国际中央商务区等规划确定的重点发展
区，加快并优先实施土地供应；推进五个新城规划建
设落地，进一步聚焦新城示范样板区和先行启动区，
加快并优先实施土地供应；按照规划明确的产业区
块，实现产业功能布局，提升城市能级和核心竞争
力；对战略留白区，强化土地供应管控，有序开展土
地储备，为未来发展留足资源和战略空间。
同时围绕科创中心建设，引导先导产业和重

点产业向产业基地和产业社区集中布局。持续推
进产业用地高质量利用，实施产业用地标准化出
让，安排不低于 50%的地块以标准化方式进行
出让，鼓励产业用地采用“先租后让”的方式实
施供应。结合旧区改造、城市更新和城市功能提
升、城市公共服务品质改善的要求，关注部分区
域供应诉求，把握商办用地供应规模，聚焦中央
活动区、城市副中心等
重点地区，调控商办用
地供应节奏，分类精准
供应商办用地，促进商
办用地集聚、供需关系
向平衡态势发展。以土
地出让合同为平台，通
过强化土地利用全生命
周期管理，提升土地利
用绩效和城市品质。
此外，持续落实房

地产市场调控“一城一

策”主体责任，加强预期引导，规范有序推进住
宅用地供应信息公开。合理安排年度供应规模，
将住宅用地近三年年平均交易量和对应的住宅
建筑面积，作为测算下一年度供地计划总量的参
考。坚持保障性住房用地应保尽保，统筹做好普
通商品住房和保障性租赁住房供应计划安排。
利用新供商品住房用地配建、产业项目配建、企
业自有土地转型等多种途径，推进保障性租赁
住房建设。重点在新城等人口导入区、产业园区
及周边、轨道交通站点附近，强化供需适配，促
进产城融合、职住平衡，补齐基础配套短板，改
善人居环境。建立完善拟出让地块清单公布制
度，给市场主体充足的时间预期预判，抓紧开展
土地出让前期工作，高效规范推进地块入市交
易。持续保障配套公共服务，加大公共服务设施
和公共空间土地供应，构建多元融合的 15 分钟
社区生活圈。
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“本月挂牌量和成交量都有所上升，
以附近的慧芝湖小区为例，这算大宁地区
比较大的一个楼盘。近期挂牌量略有增
长。”静安区平型关路的某链家地产中介
谈到，“成交量上看，3月份该小区成交额
是 15套，比 2月份增加了 5套左右。”其
实，一个小区就是一个微缩模型，能在一
定程度上反映出整个市场的大行情、大走
势。
据中原数据研究院报告显示，2023

年 3月上海市二手住宅成交量达到 2.4 万
套，环比上升 24%，创造自 2021 年 7 月
以来的历史新高。上个月上海二手住宅成
交 23991 套，环比增加 24.43%，同比增长
86.12%。空间分布上看，浦东延续领头地
位，成交放大至 5558 套，总成交面积达到
29.0 万平方米，几乎占据全市总量的三
成，环比增加 28.03%；宝山、闵行、松江表
现也都不错，成交面积以及环比涨幅均位
居前列。
从分环线的成交量来看，外郊环间表

现抢眼。3月份外郊环间成交 9211 套，占
比 38.8%，较 2月增加了 0.5 个百分点，中
外环间成交 4317 套，占比 18.2%，增加了

0.3 个百分点。对于预算有限的购房者来
说，该区间的房型性价比更高，尽管外郊
环距市区比较远，但现在轨道交通便捷发
达，即使远 3、4 站路，居住舒适度会有很
明显的提升。

据了解，二手房成交量的持续放大，
离不开近期充足的挂牌量。结合链家、中
原、中正等众多主流中介机构的挂牌数
据看，目前上海二手房挂牌量至少在 10
万套以上，而且近几个月保持增长态势，
月增幅在 2%左右。从区域分布来看，远
郊的挂牌量增长幅度最明显，金山、奉
贤、青浦三区位列前三。总价段方面，200
万以下的挂牌量增幅最大，环比上升
19%。

值得注意的是，2023 年开年以来，
沪上已有三个批次超过 80 个新盘入市。
新房高频次、短间隔、快节奏的供应及
2023年第一批次集中供地联动价上调，
一二手倒挂效应减小，势必会对二手市
场产生一定的分流效应。据中原地产研究
院的最新数据显示，上海新房市场供需双
双回暖，供应量环比大幅上涨 139%，成
交量环比上涨 77%。在 3 月开盘的 32 个
项目中，17 个项目实现日光 ，12 个项目
触发积分。
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日前，第一太平戴维斯发布 2023 年一
季度市场回顾及展望。总体来看，商办物业
市场需求回暖，市场活跃度攀升，租金相对
平稳；服务式公寓则迎来租金入住率双双
提升，一季度上海商务园区录得多宗大规
模交易，成交额占比达 67%，为近年来最高
水平。

优质项目入市，消费意愿回升

一季度沪上写字楼市场迎来三个新项目
合计 32万平方米供应入市，内录得 24 万平
方米净吸纳量，来自零售、消费服务行业，以
及外资需求显著提振。供应端充沛使得全市
空置率环比上升0.2 个百分点。而租金相对
维稳，但项目之间出现分化，去化良好、问询
量增加的项目业主提升租金预期，反之出租
率欠佳的项目进一步灵活商务条款。
与此同时，一季度零售市场首层平均租

金较上季度下降 0.2%，空置率环比上涨 0.6
个百分点至 12.8%。随客流显著提升，个人
护理、休闲娱乐、亲子服务等体验类业态扩
张积极。一季度无新增供应入市，但季内新
天地时尚升级完成重新开业，以众多设计师
品牌、买手店和原创潮流品牌的独特尝试以
及生动有趣的美陈设计吸引年轻客群。

服务式公寓租金及入住率回暖

上海第一季度住宅供应 181.9 万平方

米，环比出现 56.6%的较大回落，叠加本季
度部分评价较高的改善新房入市，住宅市场
热度可见上升但成交量价环比持平，购买需
求还需进一步释放。上海第一批次土地供应
得以恢复正常节奏，将于 4月 18日开拍。
此外，第一季度无新开业服务式公寓项

目入市，但随着需求都有所回暖，租赁活动
较为活跃。市场租金及入住率季内均有所增
长，平均租金环比增长 2.0%至每平方米每
月 265.6 元，空置率环比下降 2.1 个百分点
至 21.3%。随着住户需求日趋多元，市场供
给端愈发需要提供更具个性及差昇化的产
品，以适配需求，社区、社交与体验空间的融
合亦成为租赁市场的发展动向。

非保税高标仓市场租金表现平稳

一季度上海非保税高标仓市场在第一季
度迎来位于金山及松江子市场的两个项目
交付入市，为市场带来了约 26.8 万平方
米新增供应。第一季度市场租金指数环比
微涨 0.8，平均租金录得人民币每平方米
每月 50.1 元。空置率环比上涨 3.7 个百分
点至 10.9%。季度内，金山子市场租赁表
现活跃，快递快运仍旧为市场租赁主力。
随着消费市场持续复苏，零售类、食品相
关的仓储需求及冷链租赁需求抬升，也出
现零售品牌计划搬迁至自建仓库的案例。
未来 6 个月预计仍将有逾 50 万平方米新
增供应入市，且在 2024 年仍将维持可观
的供应规模。
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一季度写字楼市场活跃度攀升

二手挂牌与成交量双双走高


