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1. 宏观经济分析 

《上海市土地资源利用和保护“十三五”规划》明确，到“十三五”期末，上海全市建

设用地总规模不突破 3,185 平方公里，而据统计 2017 年建设用地已经达到 3,145 平方

公里，土地资源的瓶颈已经非常显著。在土地供应极为有限的背景下，随着上海经济发

展与相应的居住商业需求不断提高，优质物业将有极大的升值潜力。 

松江区是上海最先成路之处，历史文化悠久，总占地面积 605.64 平方公里。作为上海

的西南门户，紧密联接上海与浙江地区和江苏，是浙江和江苏等企业来沪办厂或研发中

心的首选之地，主要的交通干道包括沪昆高速 G60，沪渝高速 G50，沪杭铁路，地理条

件优越。  

截止至 2016 年底，全区地区生产总值 GDP 突破千亿大关达到 1040.4 亿元，在上海十

六个行政区中排名第十，在八个郊区中排名第四。松江产业基础雄厚，是上海重要的先

进制造业基地之一。2016 年全区工业总产值超过 3,565 亿元，其中三大传统优势产业

——电子信息业、现代装备业和都市型工业占比约 70%，包括新能源、高端装备、新一

代信息技术、新材料等战略性新兴产业也得到迅猛发展，实现产值 781.2 亿元。松江区

第三产业增速明显，占 GDP 总额比重已经从 10 年前的 28.6%增长为 2016 年的 47.3%，

说明松江正从传统的工业为主转型为集商业、教育、科技于一体的发展模式。 

 

强劲的政府财力：松江全区 2016 年实现财政收入 415 亿元，比上年增长约 23%。固定

资产投资达到 405 亿元人民币，比上年增长约 25%，其中市政建设及基础设施投资完成

额达到 12.7 亿元，历年来保持高速稳健增长态势。由于强劲的财政收入，松江在未来

的发展中后劲十足。 



 

 

2016 年底全区常住人口 176.48 万，在上海 16 个行政区中仅次于浦东新区、闵行区和宝

山区，排名第四。其中户籍人口 62.43 万，外来常住人口 108.11 万人，人口密集，为

租赁住房的需求提供了坚实基础。 

松江新城早在“十五”期间已经是上海“一城九镇” 发展规划中重点打造的“一城”。

得益于这一战略地位，松江新城是目前全市七个郊区新城中开发最早、最为成熟、第一

个产城融合、拥有超百万人口的新城。新城总规划面积 160 平方公里，外来常住人口聚

集，占全区人口聚集度达 70%以上，拥有长三角地区综合性节点城市地位。 

 

 

2. 区域规划亮点 

松江工业总产值近几年来稳定在 3,700 亿元以上，而 G60 沿线的工业产值占全区比重超

过 90%。因此，全区目前着力打造 G60 科创走廊，围绕“一廊”的空间形态和产业业

态，构建“九区”——九大产业功能板块，形成集创新策源、成果转化、先进制造、物

流贸易、总部研发等相辅相成的总体功能布局。 

目前区域内已经有实体企业 3000 多家，其中规模以上企业近 800 家。包括通用电气、

百事、西门子在内的世界 500 强企业 40 余家，此外还集聚了一批国内行业龙头企业。 

2017 年 6 月，海尔集团选择落户 G60 科创走廊，拟投资 100 亿元以上，建设青岛以外首



 

个区域总部和六大核心功能板块，打造全国智能制造和工业互联网领域的标杆项目。作为

全球著名的家电企业，集团 16 年全球营业额实现 2016 亿元，同比增长 6.8%；利润 203

亿元，同比增长 12.8%。海尔此次物联网时代的战略转型选址松江中山街道，将打造“上

海创造”高地，并吸引更多创新企业集聚。 

部分已落户企业 

 

松江“一廊九区”规划布局 

 

交通方面，除目前已经开通的连接市区以及九亭、松江大学城、松江新城和松江南站的

轨道交通 9 号线以外，未来规划有衔接松江漕河泾开发区的 12 号线延长段，和途径新

桥、车墩通往金山区的 22 号线。 此外，松江规划 7 条现代有轨电车，旨在实现与 9/22

号地铁站点及区内主要板块的衔接，进一步提升区域的可达性和便利性。其中，T2 线

已于 2017 年 10 月实现部分调试运行，预计 T1/T2 将于 2018 年底正式投入使用。 



 

 

 

3. 区域租赁住房市场分析 

长租公寓市场 

松江大学城和松江工业区为长租公寓提供了坚实的需求。松江大学城在校师生超过 14

万人次，每年毕业人次超过 2 万人次，高校毕业生是长租公寓项目的目标租客之一。此

外，松江工业区内有大批 500 强及大型企业，受大量工作机会的驱动，工作人群集中，

居住需求强劲。 

项目分布及租金 

 



 

龙湖地产的冠寓谷阳北路店为龙湖新壹城项目其中一幢自持物业。由于套内面积较小，

项目设置了公共厨房、小型健身房、咖啡区等共享空间作为补充。项目共计 448 套公寓，

自 2017 年 10 月开业至 2018 年 4 月，出租率已经超过 90%。 

冠寓荣乐路店距离地铁站约 3 公里，附近有公交线路和规划有轨电车站点。物业本身相

对老旧，但单间面积较大。因此，区别于谷阳北路店年轻单身人士为主的租户特征，该

店也吸引了一部分在松江工业区和进出口加工区工作的家庭。 

值得一提的是，冠寓荣乐路和凯顿阳光酒店公寓有相当一部分房间由附近车墩影视基地

的剧组批量租赁，可见来自剧组的中短期租赁需求（3-6 个月）是另一个很好的补充。 

 

二手租赁住房市场 

区域居住环境和配套设施都较为成熟。松江工业区和进出口加工区可供居住项目有限。

市场上在租房源主要以二房和三方为主，一房的房源相对较少，数量占比不足 20%。 

 

数据来源：链家地产及市场公开房源整理 

项目分布及租金 



 

 

租金标准都为带装修和家具的可入住状态，装修程度等条件将会影响租金水平，毛坯房

不在统计范围内。  

龙湖新壹城是和冠寓谷阳北路店位于同一小区的商住型公寓，2016 年已经全部散售完

毕。小业主零散对外租赁的租金范围在2,300-2,450/月（平层）和2,700-2，800/月（LOFT），

比冠寓内同等户型租金低 10%-20%左右。由此可见，统一管理、增值服务、和共享空间

对租户有着较大的吸引力，并有较大幅度的租金溢价效应。 

 

4. 区域土地成交分析 

商办综合用地 

 



 

得益于 G60 科创走廊松江新城国际生态商务区板块的定位，商业办公性质用地供应较

为集中，尤其是中山街道的国际生态商务区版块。 

租赁住房用地 

 

为推动租售并举的住房结构和促进房地产市场的健康发展，上海市住房发展“十三五”

规划中提出了加大租赁住宅土地供应的指导方向，2017年 7月开始首推租赁住房用地。

松江区目前为止有两宗租赁地块推出，平均楼板价约 3,560 元/平米。租赁用地要求所

建物业严格按照“只租不售”模式管理，受让人应在出让年限内整体持有租赁住房物业

并持续出租运营，因此迄今为止出让的 20 余幅租赁住房用地都由国企背景开发商取得。 

 

5. 投资市场分析 

 



 

 

随着长租公寓逐渐成为市场热点，不少开发商和长租公寓运营方也将项目获取的渠道拓

展转向存量物业的并购和改造。市场较为活跃的投资方包括盛煦、朗诗等等。上海作为

外来人口聚集的一线城市仍然是竞争的中心，资产价格居高不下。 

 

 

 

 

铜溪致力于成为帮助投资人将资金高效配置于房地产行业的专业平台。 

如需查看更多报告和项目信息，敬请登陆 www.tongxiproperty.com 
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附件 1：松江新城总体规划 2010-2020 

 

 

 

附件 2：上海租赁房屋租金增长表现 

2009-2017 年上海房屋租赁指数 

 

资料来源：WIND，中信建投研究发展部 

上海房屋租赁指数从 2009 年的 1200 点增长至 2017 年的 1939 点，8 年时间累计涨幅约 62%，即年化增

长率达到 6.2%左右。中原数据发布的二手住宅租金指数横向比较，2010 年初至 2017 年上海市累计涨幅

约 92%，即年化增长率约 9.8%，且涨幅明显领先于其它一线城市水平。 


