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第一季度，新兴商务区共有三个新项目总
计221,232平方米的面积竣工交付，分别是
浦东后世博的SK大厦（134,138平方米）、浦
东花木的改造项目云汇天地（70,000平方
米）以及虹桥商务区的富力环球中心3号楼

（19,000平方米）。核心商务区及中央商务
区内也有新项目竣工交付。位于淮海中路延
伸区域的恒基旭辉中心以及新虹桥区域的
明珠凯旋中心均在第一季度交付，分别为市
场带来近23,000平方米和34,000平方米的
办公面积。

从第一季度的新增租赁成交来看，主要租赁
需求仍然来自于国内企业。跨国企业的租赁
需求略有回升，其租赁需求占比环比增加10
个百分点以上。从行业来看，TMT行业中，来
自于为金融机构搭建数据平台的金融科技
企业和提供数据服务的电信公司的需求显
著增加。此外，国内零售市场的快速回暖也带
动了零售品牌商以及物流企业的租赁需求。

供 应 和 需 求

资料来源: 莱坊研究部

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 

图一 ：上海甲级写字楼市场参考指标 [1]

[ 1 ]  租金为平均有效租金   

资料来源: 莱坊研究部

图四 ：甲级写字楼租金走势

图二 ：2021-2023年各区域新增写字楼面积

资料来源: 莱坊研究部

第一季度，全市甲级写字楼平均租金环比
微跌0.36%至每天每平方米人民币8.31
元 。核 心 商 务 区 的 平 均 租 金 继 续 环 比 微
跌0.1 4 % 至 每 天 每 平 方 米 人 民 币 1 0.8 1
元。核心商务区各个细分市场表现不一，
小陆家嘴及南京西路租金分别环比微跌
0.37%和0.34%，而淮海中路租金环比
微升0.67%。由于不少金融机构和科技企
业的迁入，新兴市场的写字楼租金有明显
上涨。北外滩、外滩金融带以及前滩的租金
分别环比上涨1.7%、4.67%和5.83%。不
少写字楼业主对于市场的乐观情绪已经
表现在市场报价上调以及装免折扣的减
少，部分分市场的租赁双方的租金谈判空
间在进一步缩小。

租 金 走 势

人民币/ 平方米/天

千平方米

比下跌0.5个百分点至19.3%。资管、基金等
金融类企业业务的扩张带来持续增加的租
赁需求，TMT行业、零售品牌以及联合办公亦
表现强劲。全市净吸纳量为342,039平方米，
核心商务区的净吸纳量录得正值，为24,702
平方米。

我们预计2021年剩下的三个季度内市场将
有超过150万平方米的写字楼新项目入市，
其中超过半数的项目位于徐汇滨江以及前
滩这些新兴区域。第二季度，在业主方持续
看好市场的乐观情绪下，市场租金有望出
现小幅反弹，而市场空置率将进一步走低。

多个去年延期的新项目集中竣工交付，第
一季度共有7个新项目入市，为市场带来
366,264平方米的新增办公面积，其中60%
的新增面积位于新兴商务区。

经济的持续复苏继续推动上海写字楼市场
租赁需求的增长。第一季度，整体空置率环
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概 览 和 展 望

区域 项目 租户 面积(平方米) 交易类型

四川北路 吉汇大厦 阿 佩 吉 900 新 租
后世博 SK大厦 华 鼎 基 金 1,800 新 租

人民广场 海洋大厦 运通物流 2,000 新 租
淮海中路 恒基旭辉中心 现 代 起 亚 4,500 新 租
淮海中路 恒基旭辉中心 保 乐 力 加 5,000 新 租
淮海中路 环贸广场一期 金杜律师事务所 6,000 扩 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，2021年第一季度 

按季变幅： 0.36%

下季预测： 

按季变幅： 

下季预测： 

15.7%按季变幅： 

下季预测： 

2021年
第一季度空置率

19.3%

2021年
第一季度租金

8.31
元/平方米/天

366,264
平方米

2021年
第一季度新增供应



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  
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2021年第一季度，上海投资市场录得四
宗写字楼整购交易，市场总投资金额超过
人民币60亿元。证券机构、海外基金以及
国内零售品牌商是本季度投资市场的主
要买家。

投 资 市 场
上海绿地外滩中心继续受到金融机构的
关 注，中 泰 证 券 透 过 其 全 资 子 公 司 齐 鲁
中泰物业以不超过人民币27.35亿元购置
位 于 上 海 绿 地 外 滩 中 心 内 的 办 公 楼 。体
育零售品牌商特步透过其全资附属公司

以人民币4. 64亿元收购文汇新民联合报
业集团持有的位于闵行的七宝生态商务
园19-02地块E栋写字楼，楼面面积约为
10,990平方米，收购完成后，该写字楼将
作为特步集团的上海运营中心。

上 海 甲 级 写 字 楼 市 场 数 据 图（202 1年 第 一 季 度）

外滩金融聚集带人民广场上海火车站虹桥商务区
存量: 136.6
租金: 5.23 
空置率: 26.3%

存量: 138.9
租金: 7.57
空置率: 19.4%

存量: 49.4
租金: 7.90
空置率: 4.9%

存量: 49.7
租金: 6.37
空置率: 54.1%

存量: 76.2
租金: 6.81
空置率: 19.6%

存量: 40.9
租金: 7.68
空置率: 8.0%

存量: 133.9
租金: 10.65
空置率: 7.1%

存量: 57
租金: 6.96
空置率: 27.2%

中山公园 北外滩南京西路
存量: 88.7
租金: 8.54
空置率: 12.3%

存量: 48.5
租金: 9.19
空置率: 13.2%

存量: 67.9
租金: 8.21
空置率: 29.3%

小陆家嘴前滩徐汇滨江新虹桥 徐家汇 世纪大道

存量: 97.5
租金: 9.78
空置率: 10.8%

存量: 278.7
租金: 11.42
空置率: 8.0%

存量: 94.3
租金: 8.39
空置率: 12.8%

淮海中路

核心商务区
中央商务区
次级商务区
新兴商务区

2,195
万平方米

市场总存量
约
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