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外资企业租赁需求有所回暖 

第一季度，上海写字楼市场有四个新项
目竣工交付，总计为市场带来318,903平方
米的办公面积，新供面积环比增长5.6%，
与2022年相比，新增面积同比增长134%。

第 一 季 度 ，市 场 平 均 租 金 环 比 微 跌
0.23%至每天每平方米人民币8.48元。核
心及中央商务区租金企稳，新兴商务区及
中央商务区扩展区租金继续下探。市场空
置率在新项目入市的影响下继续微升0.2

个百分点至16.9%。第一季度，市场净吸纳
量达到217,402平方米，环比大幅增长。

第一季度，市场租赁活动主要来自于金
融、专业服务以及TMT行业。国内企业的租
赁需求仍占主导，不过外资企业的租赁需
求稳步增长，其中贸易类企业租赁需求增
加明显。

今年的上海写字楼市场预计将会有多个

概览和展望

新项目入市，市场总计将新增办公面积超
过200万平方米。大量新项目入市带来的
去化压力，使得业主方将为承租方提供更
具竞争力的租赁方案和定价策略。我们预
计市场分化将更为明显，核心及中央商务
区的出租率以及市场租金将会上涨，新兴
及中央商务区扩展区的租金和出租率仍将
面临下跌压力。

资料来源: 莱坊研究部

图二 ：2023-2026年及以后各区域新增写字楼面积
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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] 
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核心商务区高租金支付行业租赁需求旺盛

供应和需求

联。其中，小陆家嘴是核心商务区租赁活动
最多的分市场，市场续租、搬迁活动占比超
过半数以上。

从新成交的租赁来看，有超过三分之一
的市场租赁交易来自于核心商务区，这与
本季度表现活跃的金融机构、专业服务以
及外资贸易和零售品牌区域偏好有密切关
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第一季度新交付的四个新写字楼项目
分别位于核心、中央及新兴商务区。其中，
凯德晶萃广场位于核心商务区淮海中路南
延伸区域，写字楼部分的总建筑面积约为
49,207平方米。虹桥联合大厦位于中央商
务区的新虹桥，办公面积约为94,130平方
米。信泰中心（146,000平方米）和灿星大厦

（29,566平方米）分别位于新兴商务区普
陀真如-长风和徐汇滨江。

受股票发行注册制全面推行、房企融资
放松以及基础设施Reits化推进等市场事
件影响，金融机构、律所和咨询估值等专业
服务企业的业务量大幅提升，催生对于办
公场所升级和扩容的需求。

经济全球化浪潮下，各个经济体之间的
羁绊更为紧密，对于国内经济增长的乐观
态度，使得外资企业继续加大投资，外资制
造企业、贸易公司以及专业服务机构在第
一季度的租赁市场表现活跃。

图三 ：甲级写字楼供应量、净吸纳量及空置率 

千平方米

资料来源: 莱坊研究部

第一季度，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8.48元，
环比微跌0.23%。核心商务区和中央商务
区在高租金支付行业租赁需求持续释放的
带动下，市场租金止跌反弹。核心商务区平
均租金环比上涨0.62%至每天每平方米人
民币11.45元，其中，小陆家嘴的市场平均租
金环比上涨1.84%至每天每平方米人民币
12.06元。

业主的调租策略以期在租赁竞争中获得
更好的市场去化，使得新兴商务区及中央
商务区扩展区的市场租金继续维持下跌态
势，环比跌幅分别录得1.2%和0.7%。值得
注意的是，受益于小陆家嘴金融和专业服
务等高租金企业的需求外溢，外滩区域在
本季度录得环比租金上涨，租金环比大涨
5.17%至每天每平方米人民币10.16元。

图四：甲级写字楼租金走势

资料来源: 莱坊研究部
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表一：甲级写字楼主要租赁成交，2023年第一季度

区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
小陆家嘴 工银大厦 红塔证券 5,400 扩 租

前滩 晶耀前滩广场 开相实业 2,942 新 租
南京西路 锦沧文华广场 方源资本 2,100 新 租
小陆家嘴 东亚银行金融大厦 嘉驰国际 2,000 续 租

苏河湾 龙盛福新汇 祺天科技 1,850 扩 租
资料来源: 莱坊研究部

注：所有成交均有待落实



2023年第一季度，上海写字楼市场共有
八宗大宗交易，涉及金额超过人民币80亿
元。险资、国企及科技类企业自用买家是本
季度市场的主要买家类型。疫情之后，全球
经济复苏缓慢以及未来走向的不确定性使
得包括银行、保险和基金在内的金融机构
纷纷买楼保值。写字楼标的仍然是市场炙
手可热的交易产品类型之一。

2月28日，继收购北外滩的上实中心后，

友邦保险又以人民币约32亿元投资新宜东
久的金创项目基金，该项目基金的核心资
产是上海金创大厦的四栋物业组合，位于
张江中区。金创大厦总建筑面积约119,800
平方米，其中地上面积约88,600平方米，
为研发用途。

3月，绿地外滩中心又发生新的大宗交
易，东浩兰生集团以及上海外服控股分别
出资约人民币5.6亿和13.8亿元购买了绿地

外滩中心3号楼13-14层以及6,7,9,10,12层，
交易面积为5,549和13,870平方米。绿地
外滩中心总建筑面积约为120万平方米，是
目前上海市中心滨江沿线最大的商务综合
体。

险资买楼积极，自用买家占市场主导

投资市场

上海甲级写字楼市场数据图
2023年第一季度

虹桥商务区
存量: 142.2
租金: 5.47
空置率: 21.9%

存量: 150.6
租金: 7.40
空置率: 12.8%

存量: 60.1
租金: 8.32
空置率: 23.0%

存量: 96.6
租金: 6.16
空置率: 32.1%

存量: 83.3
租金: 8.75
空置率: 4.7%

上海火车站
存量: 78.4
租金: 7.31
空置率: 21.8%

存量: 138.9
租金: 11.48
空置率: 5.6%

南京西路 北外滩
存量: 77.0
租金: 8.19
空置率: 25.6%

小陆家嘴前滩徐汇滨江新虹桥 徐家汇 世纪大道

存量: 106.9
租金: 10.23
空置率: 9.1%

存量: 278.7
租金: 12.06
空置率: 4.9%

存量: 94.3
租金: 9.03
空置率: 6.7%

淮海中路

核心商务区
中央商务区
中央商务区扩展区
新兴商务区

存量: 40.9
租金: 7.62
空置率: 7.5%

中山公园 人民广场
存量: 88.7
租金: 8.42
空置率: 9.3%

外滩金融聚集带
存量: 70.0
租金: 10.16
空置率: 12.2%

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: 存量的面积单位为万平方米，租金指平均净有效租金, 租金单位为人民币/平方米/月，空置率为平均空置率
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