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部分区域将面临租金和入驻双降的风险 

第二季度，上海写字楼市场有四个新
项目竣工交付，总计为市场带来204,534
平 方 米 的 办 公 面 积，新 供 面 积 环 比 减 少
35.9%。整个上半年市场新供超过50万平
方米，较2022年同期的数字翻了一倍。

市场平均租金环比下跌1.6%至每天每
平方米人民币8.34元。受市场新供集中入
市的影响，平均空置率继续小幅增加0.2个
百分点至17.1%。业主减租以去化空置面积

的策略继续获得效果，第二季度市场净吸
纳面积为121,331平方米，2023年上半年市
场净吸纳面积达到33万平方米。

写字楼市场租赁活动主要来自于金融、
专业服务、跨国制造企业以及外资零售品
牌。国内消费市场的稳定表现使得外资企
业正在考虑继续进行资本投入和业务扩
张，促成来自外企的写字楼租赁需求占比
在持续增长。

概览和展望

我们预计，下半年超过100万平方米的
新项目入市会对市场的去化产生压力。业
主方除了展现自身产品优势来吸引租户
外，给予更好的租赁方案和定价策略亦是
业主方从激烈竞争中胜出的重要方法。我
们相信在目前的经济环境下，市场分化将
进一步加大，办公空置面积较多的区域仍
将面临租金和出租率双降的风险。

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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市场续租意愿强烈

供应和需求

并且金融、专业服务和零售品牌的需求占
比超过半数。

企业成为租赁需求的主要来源。第二季度，
核心商务区吸收了超过30%的租赁需求，
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第二季度新交付的四个写字楼项目均
位于浦西，共为市场带来204,534平方米
的新供面积。其中，鸿企中心也暨原中海
中心C座（51,478平方米）位于普陀真如地
区，国盛大厦（57,056平方米）位于徐汇滨
江。长宁区中山公园的海粟文化广场以及
静安区南京西路区域的嘉禾中心在第二季
度交付，分别为市场带来50,000平方米和
46,000平方米的办公面积。

由于受到全球经济复苏迟缓的影响，出
于对成本的考量，企业在办公场所租赁方
面更为审慎，续租意愿更为强烈。第二季
度，企业的新租和升级搬迁需求环比大幅
减少，续租需求比例提升显著，环比增加十
三个百分点。

从新成交的租赁来看，基金、证券、资管
类金融机构和律所、顾问咨询类专业服务

图三 ：甲级写字楼供应量、净吸纳量及空置率 
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资料来源: 莱坊研究部

第二季度，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8.34元，
环比下跌1.6%。企业进一步削减租赁预算，
使得业主方在新一轮的租赁谈判中调低租
金报价并且给予更优惠的租赁折扣以期促
成租赁成交，这是造成市场租金进一步下
探的主要原因。

第二季度，核心商务区的租赁活动相对
频繁，市场报价维稳或者小幅下降。而新兴
市场的业主对于现有经济环境下市场预期
较弱，进而调低市场报价，这导致这两个分
市场之间的租金差距进一步拉大。核心商
务区与新兴商务区之间的租金差距从2019
年第二季度的人民币3.9元扩大到目前的
人民币4.5元。

具体来说，得益于高租金支付行业租赁
需求的支撑，小陆家嘴和南京西路这两个
核心商务区的市场平均租金环比分别下跌
1.1%和0.9%至每天每平方米人民币11.94
元和11.38元。而在一些近期新项目入市较
多和市场去化速度较慢的新兴市场，这个
季度市场租金下滑幅度就较为明显。例如，
真如-长风分市场的租金环比下降3.3%至
每天每平方米人民币6.27元。

图四：甲级写字楼租金走势

资料来源: 莱坊研究部

核心商务区的租金表现出强劲韧性

租金走势
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表一：甲级写字楼主要租赁成交，2023年第二季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
外滩 外滩金融中心 炜衡律所 5,000 扩 租

中山公园 长宁来福士 日邮物流 4,000 续 租
小陆家嘴 汇丰银行大厦 彭博社 3,300 续 租

前滩 前滩国际广场 上海申置润实业 2,700 新 租
花木 333世纪大厦 银华基金 2,300 搬 迁

大连路 宝地广场 海蒂诗 540 续租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实



2023年第二季度，上海写字楼市场共录
得13宗大宗交易，涉及金额超过人民币50
亿元。第二季度，投资基金、国资背景企业
以及国内私企是主流买家，其中自用买家
超过半数。

4月18日，上海虹桥世界中心D1栋写字

楼项目通过拍卖形式以人民币5.1亿元的价
格成交。买家为宁波国有控股企业海创集
团。虹桥世界中心D1栋项目地上总建筑面
积约为20,349平方米，原为蓝光集团的企
业总部。

6月，线上服饰品牌零售公司日禾戎美

以人民币2.7亿元的代价从上海城开收购
位于闵行的万源城开中心4号楼，收购面积
约为4,968平方米。

自用买家继续占据市场主导

投资市场

上海甲级写字楼市场数据图
2023年第二季度
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空置率: 9.3%

南京西路 北外滩
存量: 77.0
租金: 8.08
空置率: 25.9%

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: 10.11
空置率: 10.6%

存量: 278.7
租金: 11.94
空置率: 5.4%

存量: 94.3
租金: 8.80
空置率: 6.9%

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: 45.9
租金: 7.38
空置率: 11.2%

中山公园 人民广场
存量: 88.7
租金: 8.38
空置率: 11.1%

外滩金融聚集带
存量: 70.0
租金: 9.91
空置率: 10.9%

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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