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n上海甲级写字楼市场
季度报告
2022年 第四季度

金融及专业服务行业租赁需求活跃



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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资料来源: 莱坊研究部
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2022年上海调整总部企业的认定标准，吸
引外资企业来华投资。2022年上海新认定
跨国企业地区总部和研发中心分别为60家
和25家，至此累计设立跨国企业地区总部
891家，外资研发中心531家。从数据来看，
上海仍是外资企业进入中国开展业务的首
选城市，同时外资企业对于中国经济发展
持乐观态度。

第四季度，上海写字楼市场有六个新项目
竣工交付，主要位于前滩、外滩和后世博区
域，总计为市场带来345,549平方米的办
公面积，新供面积环比下降48%，同比大

概 览 和 展 望
我们认为随着疫情封控政策调整，社会面
的重新开放，上海的经济发展将迎来一波
反弹，写字楼市场因此也重现活力。预计未
来两年内，市场将会有超过250万平方米的
新项目入市。伴随经济提振带来的租赁活
动增加，我们认为2023年租赁市场将会企
稳，市场租金以及出租情况都将稳中有升。
值得注意的是，疫情以来，企业对于员工健
康以及楼宇绿色环保的关注持续增加，未
来业主将会考虑投入更多成本来升级改造
楼宇的科技及绿色环保含量来迎合租户的
需求。

幅增加591%。2022年全年的市场新供达
到127.53万平方米，与2019年相比增幅为
77.7%。

第四季度，企业降低运营成本的租赁策略
促成市场租金进一步下跌至每天每平方米
人民币8.50元，环比下跌0.69%，同比微跌
0.02%。市场空置率在大量新项目入市的
影响下有所上升至16.7%，环比上升0.8个
百分点，同比上升2个百分点。全年市场净
吸纳量达到594,419平方米，较去年同比下
降70%左右。第四季度，市场租赁需求稳定
在金融、专业服务以及TMT这些热点行业。

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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第四季度写字楼市场有多个新项目入市，
包括位于前滩的前滩国际广场（44,000
平 方 米）、位 于 外 滩 的 绿 地 外 滩 中 心 T 3

（1 10,000平方米）以及位于火车站的改
造项目丽丰天际中心（65,000平方米）。

从新成交租赁来看，第四季度，金融机构、
专业服务企业以及TMT企业的租赁活动
要多于其他行业，接近60%的市场租赁
需求来源于上述行业。其中基金公司以及
律所对于核心位置的甲级写字楼的租赁
需 求 非 常 旺 盛 。例 如 银 河 基 金 在 震 旦 国
际大楼租用5,000平方米的办公面积。达
辉律师事务所在静安嘉里中心1座租用了
1,000平方米的办公面积。自动驾驶芯片
研发企业黑芝麻芯片在前滩中心租用了
3,400平方米的办公面积。

第四季度，大部分分市场依然面临市场需
求萎缩的局面。有限的市场需求依然集中
在热门赛道和传统行业。小陆家嘴、徐汇
滨江以及苏河湾是租赁活动较多的分市
场，金融机构、专业服务的租赁需求增加

供 应 和 需 求

资料来源: 莱坊研究部

资料来源: 莱坊研究部

图四 ：甲级写字楼租金走势

带动了这些分市场的市场空置率环比分
别下跌6个百分点、3.5个百分点和7.8个百
分点。

2022年虽然受到防疫封控以及经济不确
定的影响，市场整体需求较弱，不过市场
内仍然出现新的需求增长点，生物医药、

芯片科技、新能源汽车等受政策加持的行
业都有非常明显的需求增加。疫情之下零
售需求留在国内，使各零售品牌的业绩有
所提升，不少零售品牌企业在2022年产
生了升级办公空间以及搬迁的需求。

第四季度，全市甲级写字楼的平均租金继
续下跌至每天每平方米人民币8.50元，环
比下跌0.69%。全年租金与2021年相比微
跌0.02%。核心商务区的平均租金虽然继
续下跌至每天每平方米人民币11.38元，不
过与2021年相比仍有2.14%的升幅。在金
融、专业服务以及TMT行业中高新科技企
业等高租金给付行业需求增长的带动下，
核心商务区的南京西路与小陆家嘴租金同
比增幅分别为3.05%和2.21%。

2022年，在大部分企业控制运营成本的
大背景下，写字楼业主方这一轮的调租行
为满足有租赁需求但预算有限的企业需
求，这也导致大部分分市场的市场租金较
2021年继续向下调整。此外，由于目前市
场租金处于相对低点，部分业务线受疫情
影响有限的企业抓住机会在今年完成扩租
和升级。

租 金 走 势         
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区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
南京西路 1788国际中心 古驰 7,000 扩 租
小陆家嘴 震旦国际大厦 银河基金 5,000 新 租

前滩 前滩中心 黑芝麻芯片 3,400 新 租
虹桥商务区 虹桥丽宝广场 麦格纳 3,000 续 租 

南京西路 静安嘉里中心一座 达辉律师事务所 1,000 续 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年第四季度
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2022年全年上海写字楼大宗交易市场
成交金额为人民币506亿元，成交金额较
2020年和2021年均有所增加。自用买家
依然是市场主要买家类别之一，占比接近
50%。疫情封控三年使得写字楼物业投资
价值处于阶段性低点，激发了科技类、能
源类的自用买家以及寻找市场价值洼地
的机会型和风险偏好买家的入场。

投 资 市 场
外资对于国内投资市场充满信心，特别是
资本证券化的稳步推进，年末外资加大收
购优质项目的力度，险资、基金公司以及
房地产企业表现积极。

12月19日，友邦保险以人民币约50.3亿元
成功投得上海实森置业的控股权，从而获
得位于虹口北外滩的北外滩89街坊商业、

办公及文化综合地产项目，即正在建设中
的上实中心。

11月22日，继2018年买下虹桥富力中心
T2，晶科能源又以人民币7.07亿元购买上
海虹桥富力中心T3整栋写字楼。虹桥富力
中心位于虹桥商务区核心位置，由富力地
产开发，总建筑面积330,000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年第四季度）
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