
金融机构办公租赁需求大幅增加

2020年 第二季度
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资料来源: 莱坊研究部

图一 ：上海甲级写字楼市场参考指标 [1] [2]

[ 1 ]  租金为平均有效租金   

图二 ：2019-2023年各区域新增写字楼面积
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南静安区 (南京西路)
浦东新区 (陆家嘴、竹园、花木、世纪大道、前滩、后世博)
徐汇区（徐家汇、徐汇滨江，淮海中路)
黄浦区 (人民广场、淮海中路、外滩）
长宁区 (中山公园、新虹桥、临空商务区）
普陀区（长风）
虹口区（北外滩、四川北路）
北静安区（大宁、上海火车站）
闵行区（虹桥商务区、莘庄）
杨浦区（五角场、大连路、杨浦滨江）

资料来源: 莱坊研究部

[2]  二季度写字楼样本数据库进行了调整，不能与之前季度报告数字作直接比较
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第 二 季 度，上 海 甲 级 写 字 楼 市 场 有 三 个
新 项 目 共 8 2 , 2 8 6 平 方 米 交 付 。市 场 主
要 租 赁 需 求 来 源 于 金 融、生 物 医 药 以 及
专 业 服 务 行 业 。浦 东 区 域 的 金 融 类 企 业

概 览 和 展 望
及 机 构 的 租 赁 活 动 显 著 增 加，这 与 浦 东
良好的金融业营商环境关系密切 。

下 半 年 将 有 超 过 2 0 0 万 平 方 米 的 新 项

按季变幅： 3.8%

下季预测： 

按季变幅： 0.1个百分点

下季预测： 

按季变幅： 

下季预测： 

2020年
第二季度空置率

19.1%

2020年
第二季度租金

8.65
元/平方米/天

82,286
平方米

2020年
第二季度新增供应

目 计 划 竣 工 交 付，因 此，预 计 平 均 空 置
率将继续攀升，市场租金降幅趋缓 。

-



第 二 季 度 三 个 新 交 付 项 目 中，两 个 位 于
浦西，一个位于浦东。位于南京西路区域
的 静 安 宝 华 中 心 竣 工 交 付，为 市 场 带 来
近31,000平方米的办公面积。位于静安
区大悦城附近的盈凯文创广场也在本季
度 交 付，该 项 目 由 嘉 华 集 团 和 苏 河 湾 控
股联合开发，办公面积约为14,450平方
米 。浦 东 花 木 区 域 录 得 佳 兆 业 金 融 中 心
竣工交付，为市场带来37,000平方米的
办公面积。

第 二 季 度，上 海 甲 级 写 字 楼 市 场 的 平 均
空置率环比减少0.1个百分点至 19.1% 。
市 场 净 吸 纳 量 回 归 正 值 至 8 7,3 0 0 平 方
米 。甲 级 写 字 楼 市 场 租 赁 需 求 还 是 主 要
来 自 于 传 统 金 融 行 业、专 业 服 务 以 及 生
物 医 药 行 业，这 些 行 业 在 新 增 的 租 赁 成
交中占比超过60%。国内证券公司甬兴
证券和广发证券分别在泰康保险大厦租
用6,000 和5,000 平 方 米 的 办 公 面 积 。

供 应 和 需 求

资料来源: 莱坊研究部

图三 ：甲级写字楼供应量、 净吸纳量及空置率 

资料来源: 莱坊研究部

 图四 ： 甲级写字楼租金走势
第 二 季 度，全 市 甲 级 写 字 楼 平 均 租 金 继
续 环 比 下 跌 3.8 % 至 每 天 每 平 方 米 人 民
币8.65元。核心商务区以及新兴商务区
内 部 分 空 置 面 积 较 高 的 楼 宇 通 过 大 幅
降 租 来 吸 引 租 户，因 此 这 两 个 区 域 的 平
均租金均出现下降，分别环比下跌1 .2%
和 4 .1 % 至 人 民 币 每 天 每 平 方 米 1 1 元 和
7.1元 。不少业主给予租户更多的装修补
贴 以 及 更 长 的 装 免 期，吸 引 了 不 少 有 租
赁 需 求 但 预 算 有 限 的 租 户 。通 过 这 些 租
赁 优 惠 措 施，业 主 既 保 证 了 空 置 面 积 的
有 效 去 化，同 时 也 避 免 了 自 身 租 金 的 大
幅下跌。

租 金 走 势
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区域 项目 租户 面积(平方米) 交易类型
小陆家嘴 瑞明大厦 安 盛 保 险 3,600 新 租
世纪大道 泰康保险大厦 甬 兴 证 券 6,000 新 租
小陆家嘴 富士康大厦 海华永泰律师事务所 5,200 新 租
小陆家嘴 泰康保险大厦 广 发 证 券 5,000 新 租

花木 佳兆业金融中心 中 建 建 筑 设 计 院 3,400 新 租
五角场 上海合生国际广场 办伴 6,000 新 租

资料来源: 莱坊研究部

注：所有成交均有待落实

表一 ：甲级写字楼主要租赁成交，2020年第二季度 

位于新兴商务区内的写字楼。生物医药企业在第二季度也表现出较强
的 租 赁 需 求，日 资 医 药 企 业 更 倾 向 选 择



各主要区域甲级写字楼存量、租金和空置率

资料来源: 莱坊研究部
注: 存量单位为万平方米, 租金为平均有效租金, 人民币/平方米/天，空置率为平均空置率
*为分市场样本调整，不宜将当季数据与上一季度直接比较
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2020年第二季度，投资市场表现活跃，
共录得十宗写字楼整购交易，市场总投资
金额超过人民币200亿元。从二季度成交
可见，内资银行、证券和保险等传统金融
机构对于写字楼资产的配置需求在增加。

5 月，上 海 银 行 发 布 公 告 称 以 人 民 币 约
4 8.5 4 亿 元 收 购 绿 地 集 团、安 信 信 托 及
外 滩 投 资 开 发 共 同 开 发 的 绿 地 外 滩 中

投 资 市 场
心 2 号 写 字 楼 及 地 下 车 位，收 购 总 建 筑
面 积 为 5 2 ,8 9 6 平 方 米，最 终 成 交 单 价
超过每平方米人民币90,000元。

6 月，微 商 品 牌 TS T 以 人 民 币 1 7.6 亿 元
收 购 位 于 浦 东 前 滩 核 心 区 域 的 晶 耀 前
滩 2 号 办 公 楼，成 交 单 价 约 为 每 平 方 米
人 民 币 6 7,0 0 0 元 。此 前，该 项 目 3 号 办
公 楼 已 经 以 人 民 币 1 5.1 7 亿 元 的 价 格 售

予陕西能源 。

6 月，位 于 黄 浦 区 打 浦 桥 的 上 海 长 城 金
融 大 厦 以 人 民 币 近 3 1 亿 元 被 沪 港 联 合
与 阿 波 罗 全 球 管 理 购 得 。长 城 金 融 大 厦
为 一 酒 店 及 写 字 楼 综 合 体 项 目，总 建 筑
面 积 为 9 9,6 0 0 平 方 米，其 中 酒 店 建 筑
面 积 约 为 5 1 , 1 0 0 平 方 米，由 法 国 雅 高
酒店集团运营 。 

上 海 写 字 楼 市 场 数 据 图（ 2 0 2 0 年 第 二 季 度 ）
外滩金融聚集带
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租金: 8.4
空置率: 17.9%
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