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n上海甲级写字楼市场
季度报告
2021年 第二季度

增长的租赁需求带动市场积极发展



图二 ：2021-2023年各区域新增写字楼面积
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资料来源: 莱坊研究部
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第 二 季 度，上 海 甲 级 写 字 楼 市 场 有 四 个
新项目共计246,000平方米的面积竣工
交 付 。整 个 上 半 年 的 甲 级 写 字 楼 新 供 超
过60万平方米。

上 海 继 续 成 为 外 资 企 业 的 投 资 热 土 。第
二季度，30家跨国企业地区总部和10家
外 资 研 发 中 心 获 颁 认 定 证 书，这 些 企 业
主 要 分 布 在 生 物 医 药、高 端 智 造 和 高 端

概 览 和 展 望
我们预计2021年下半年上海的甲级写字
楼市场将更为活跃，市场将有不少于100
万 平 方 米 的 写 字 楼 新 项 目 入 市，新 项 目
主 要 集 中 在 前 滩 及 徐 汇 滨 江 区 域 。第 三
季度，随着国内经济的持续向好，租赁需
求 将 进 一 步 得 到 释 放 。在 租 赁 双 方 均 趋
于 活 跃 的 情 况 下，市 场 租 金 有 望 止 跌 回
升，而市场空置率将继续下降。

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 ]  租金为平均有效租金   

按季变幅： 0.18%32.8%

下季预测： 

按季变幅： 1.7个百分点

下季预测： 

按季变幅： 

下季预测： 

2021年
第二季度空置率

17.6%

2021年
第二季度租金

8.30
元/平方米/天

246,000
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2021年
第二季度新增供应

服 务 等 重 点 发 展 的 产 业 领 域，体 现 了 外
资企业对上海未来发展充满信心。

持续增长的租赁需求推动上海甲级写字
楼市场的平均空置率环比下跌1.7个百分
点至17.6%。金融服务类企业以及零售品
牌 的 写 字 楼 租 赁 需 求 强 劲 。全 市 净 吸 纳
量约为563,000平方米，核心商务区的
净吸纳量继续增加至69,423平方米。



位于核心区南京西路的酒店改造项目锦
沧 文 华 广 场 在 第 二 季 度 竣 工 交 付，为 市
场带来50,000平方米的办公面积。中央
商务区扩展区及新兴商务区本季度继续
有 新 项 目 入 市，位 于 四 川 北 路 的 中 美 信
托大厦以及位于大宁的利福国际中心均
在 第 二 季 度 交 付，两 个 项 目 的 体 量 均 为
80,000平方米。

从第二季度的新租赁成交来看，主要租赁
需求仍来自于金融服务包括资管、私募基
金和证券以及专业服务行业诸如律所和
教育等。此外，包括服饰、化妆品及家具品
牌在内的国外零售品牌商对于办公面积
租赁需求也有所增加。本地企业的租赁需
求仍然是市场的主要来源，占整体需求的
70%，而跨国企业的租赁需求占比30%

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
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左右。跨国企业中租赁活动较为活跃的公 司主要来自生物医药、金融及零售行业。

第二季度，全市甲级写字楼平均租金继续
环比微跌0.16%至每天每平方米人民币
8.30元。核心商务区的平均租金环比微升
0.84%至每天每平方米人民币10.9元。随
着市场租赁需求的回暖，区域内不少甲级
和超甲级写字楼业主纷纷调升市场租金
报价，推动核心商务区的平均租金上涨。
金融服务类企业、零售品牌和律所等租金
给付能力较高的企业的租赁需求持续增
加，带动了相关区域的市场租金的上涨。
例如南京西路、外滩金融带、前滩等写字
楼分市场在第二季度租金都出现不同幅
度的增长。目前上海写字楼各分市场之间
的区域分化较为明显，一些行业集聚的热
点区域的租赁双方的租金谈判空间在显
著缩小；而另外一些区域的业主为吸引客
户的入驻，继续加大装修补贴以及给予更
多的装免期。

租 金 走 势         
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区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型
北外滩 北外滩来福士中心 华为 26,000 新 租
北外滩 北外滩来福士中心 浦银金服 20,000 新 租

虹桥商务区 虹桥汇 中创为量子 4,500 新 租
新虹桥 尚嘉中心 观韬律师事务所 4,000 新 租 
前滩 前滩中心 天演资本 3,500 新 租

南京西路 会德丰广场 博 和 汉 商 律 师 事 务 所 2,140 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，2021年第二季度



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年第二季度，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30亿元。而整个上半年上海投资市场
写字楼交易额近人民币100亿元，占整体
成交金额的近60%。海外基金以及本地自
用企业是第二季度投资市场的主要买家。

5月9日，诺亚控股透过多家子公司与新地
集团签约，以人民币22亿元收购位于虹桥
商务区的虹桥新地中心约72,000平方米

投 资 市 场
的办公面积，收购之后将作为其办公总部。
上海移远通信技术以人民币2.5亿元收购
临港控股持有的位于漕河泾的科技绿洲3期

（B区）5号楼约5,431平方米的办公面积。

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。凯德集团与中国
平安人寿保险签署合作协议，向平安人寿
出售中国来福士资产组合的部分股权。本
次合作涉及项目包括上海来福士广场、北

京来福士中国、宁波来福士广场、成都来福
士广场、长宁来福士广场以及杭州来福士
中心。SOHO中国发布公告称，高盛代表黑
石集团发出全面收购要约，将以现金交易
的方式收购SOHO中国54.93%股权，交
易最高现金代价为港币236.58亿元（约合
美金30.48亿元）。收购完毕后，黑石将获
得SOHO中国位于北京及上海核心位置项
目的权益。

上海甲级写字楼市场数据图 （2021年第二季度）
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