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n上海甲级写字楼市场
季度报告
2022年 第二季度

平均租金和入驻率因疫情回落



图二 ：2022-2025年及以后各区域新增写字楼面积
千平方米
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长宁区(中山公园、新虹桥、临空商务区)

普陀区(长风-真如)

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
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由于突如其来的新冠疫情爆发，上海从4月
1日至6月1日施行为期两个月的封控。封控
期间，全域进入“静态管理模式”，市场所有
经济活动基本处于静止状态。进入6月份，
上海开始逐步解封，各城市功能逐渐恢复
正常。解封以后，市政府出台了一系列帮助
企业纾困和复工复产的扶持措施，助力企
业复工复产。对承租国有房屋从事生产经
营活动的小微企业和个体工商户，2022年
免除6个月房屋租金。

第二季度，受带看活动大幅减少以及部分

概 览 和 展 望
场将会是巨大考验。短期内经济复苏的不
确定性，企业停摆带来的业务缩减都会让
企业将成本控制放在首位。短期时间内以
较低租金增长来续租或者搬迁至租金更为
便宜的楼宇会成为企业的主要选择。我们
预计为避免租户流失，写字楼业主在租务
谈判中将给予更多的装修补贴和更为弹性
的租金方案。下半年，写字楼市场租金及市
场入驻仍将维持目前的下行趋势。

企业搬迁撤离的影响，市场租金以及入驻
率双双小幅回落。甲级写字楼市场平均租
金跌至每天每平方米人民币8.61元，平均入
驻率降至85.8%。市场净吸纳量约为74,343

平方米，与2021年同期相比下降87%左右。

疫情封控期间，线上签约成为业主及承租
方之间的主要交易方式。在市场上为数不
多的交易中，租赁需求依然是来自金融、专
业服务和科技等行业。

我们认为未来三个月至六个月对于租赁市

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] 

[ 1 ]  租金为平均净有效租金   
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第 二 季 度 上 海 甲 级 写 字 楼 市 场 共 有 两
个 新 项 目 竣 工 交 付 ，为 市 场 总 计 带 来
123,682平方米的写字楼面积。6月，位于
徐汇滨江的星瀚广场竣工交付，作为星扬
西岸中心的二期项目，写字楼建筑面积约
为80,612平方米。5月，位于新静安苏河湾
区域的龙盛福新汇竣工交付，写字楼建面
约为43,070平方米。由于受到疫情的影
响，不少计划入市的项目均延期至下半年
或者明年交付。预计未来两年，每年都将
会有超过150万平方米的办公项目交付，
对于楼宇业主以及写字楼市场都会存在
去化压力。

从 本 季 度 有 限 的 市 场 新 租 成 交 来 看，金
融、专业服务以及科技位居本季度市场需
求前三位，也是受疫情影响相对有限的行
业。外资金融机构例如银行、资管以及对
冲基金基于国内金融市场的长期表现，仍
然积极布局在华业务，同时外资律所以及
专业咨询企业业务量的提升也增加了核
心位置优质写字楼的租赁需求。

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

从市场来看，第二季度受到疫情封控的影
响，多 数 分 市 场 在 需 求 受 到 抑 制 以 及 租
户搬离的双重压力下，空置率纷纷回升。
不过南京西路及小陆家嘴的租赁市场好
于其他分市场，表现出极强的需求韧性，
市场空置率分别下降0.4和0.1个百分点至

4.2%和4%，超过半数的金融机构以及律
所和专业咨询企业选址南京西路及小陆
家嘴。供应有限以及地理位置优渥使核心
商务区仍将会是上海写字楼市场最为活
跃的区域。

第二季度，全市甲级写字楼的平均租金微
跌至每天每平方米人民币8.61元，环比下
跌0.5%，这也是近一年来租金的首次下
调。对于企业而言，疫情对于业务及效益影
响的不确定性迫使企业在租赁谈判中趋于
谨慎，降低续租租金涨幅、搬迁降级的意愿
十分强烈。业主方也为了应对可能出现的
搬迁潮，给予合约快到期的租户更具有吸
引力的报价以及装免补贴，避免客户流失。

第二季度，大部分分市场受到疫情掣肘影
响，市场租金环比均有不同幅度下滑。北外
滩、前滩、徐汇滨江以及世纪大道等热点市
场的市场租金在第二季度均录得0.6%左
右的平均降幅。不过核心商务区依然表现
出较为强劲的市场韧性，在金融机构、外资
律所及咨询机构等高租金支付能力行业的
支持下，市场租金仍有0.3%的微涨。

租 金 走 势         
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区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
静安其它区域 博华广场 明源云 2,500 新 租

南京西路 兴业太古汇一座 华平投资 2,400 续 租
世纪大道 世纪汇一座 脸书 2,000 扩 租
小陆家嘴 上海中心 德硕管理咨询 2,000 新 租 
小陆家嘴 国金中心 桥水基金 700 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，2022年第二季度
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2022年第二季度，受疫情影响，投资市场
表现并不活跃，上海投资市场共录得1宗标
准写字楼整购交易。

4月4日，上海太平洋置业以人民币约14亿
元成功拍下第三次上架阿里拍卖的瀛通绿
地大厦。瀛通绿地大厦位于黄浦区南部，紧
邻徐汇滨江，为一商办综合项目，房屋总计

投 资 市 场
建筑面积40,392.62平方米。按照面积与成
交价格来算，剔除30万一个的车位价格，
上海瀛通绿地大厦的成交单价约为每平方
米32,665元。

此外，市场内还有多个处于买卖协议修订
过程的大宗交易值得关注。5月，内蒙古鄂
尔多斯资源股份拟以人民币26.73亿元的

价格从华润置地和信德集团处收入苏河湾
中心3号楼,收购总面积为45,394平方米。6
月，中谷物流拟购买中国人寿持有的上海
佳兆业金融中心，购买价格约为人民币29

亿元。上海佳兆业金融中心位于浦东花木，
总建筑面积约为77,000平方米。

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            

上海甲级写字楼市场数据图 （2022年第二季度）

外滩金融聚集带人民广场上海火车站虹桥商务区
存量: 142.2
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空置率: 20.7%
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