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写字楼市场的表现与城市的经济活跃程度密切相关，常被看作是城市经济发展的“
晴雨表”。记者日前从上海中心大厦获悉，尽管受到全球疫情及其他不确定性因素
影响，但这栋中国第一高楼出租率逆势而上，近三年来外资租户占比持续提升，目
前大厦办公出租率达到80%，商业出租率约为98%，世界500强企业租户面积占比
30%以上。

而放眼整个陆家嘴金融城，作为全区、全市经济发展的重要增长极，楼宇经济再次
彰显韧性，眼下商务楼宇的整体出租率已超过今年2月时期水平。

“时代感。”被问及选址上海中心大厦的原因，法国巴黎银行（中国）有限公司首
席执行官兼行长赖长庚给出答案。去年底，这家外资银行迁入上海中心大厦17、18
层两个楼面，面积8700平方米。

时代感来自于“挑高的屋顶、完整的落地窗、窗外的高楼和绿地”，也来自于“更
为直接、畅通的沟通环境”。位于上海中心大厦的新办公地，员工办公室是一间开
阔的大通间，另配有大量会议室供商务使用。“早期外资银行的客户多来自国企、
重资产行业等，近些年医药、互联网、新能源等新兴行业发展迅速，这些行业的特
性，让彼此之间的意见交换、信息沟通变得尤其重要。”赖长庚说。

近两年半里，上海中心大厦办公租赁成交面积达60000平方米，截至2022年8月累
计签约租户达78家。从租户所涉及的行业来看，金融业、咨询业占据了较大比重。

“大环境金融开放政策越来越实，外资企业看好中国市场，特别是世界五百强或行
业内头部企业占比不断提升，优质租户持续快速扩租。”上海中心大厦建设发展有
限公司党委书记、副总经理严明介绍，从2019年初到2022年底，上海中心外资租
户的比例明显上升，遍布全球15个国家和地区，在数量比例上从15%增长至43%，
在面积比例上从9%增长至41%。受益于金融市场开放，租户摩根大通业务领域和
规模不断拓展，入驻上海中心大厦短短一年半里，办公面积从8000平方米增加到2
6000平方米。

出租率不降反升，上海中心大厦越来越完善的服务和配套功能也有助力。2020年起
，大厦商业自起共引进新商户23家，合计已开业商户48家，知名商户包括观复博物
馆、朵云书店旗舰店、首家全球极氪旗舰店、王品黑标店、隐溪茶馆景观店和著名
漫画IP混知小酒馆等。商业运营的总体稳定，不仅保持了大厦餐饮、休闲等配套服
务的稳定、有序，还实现了大厦商业的整体营收增长。2021年，大厦商业全年整体
营收分别比2019年和2020年增长40%和49%。

经过30多年建设发展，陆家嘴已成为我国“经济密度最高、基础设施最完备、人才
资源最丰富、市场交易最活跃”的国际化金融城，培育了110多幢税收亿元楼和上
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海第一幢税收百亿楼，2021年区域经济总量突破6300亿元，每平方公里超过200
亿元。

这块经济密度如此之高的热土，楼宇经济备受关注。“从近三年数据来看，陆家嘴
商务区需求和空置率均保持稳定，目前为止，市场对于陆家嘴的商业价值没有出现
明显变化。”世邦魏理仕华东区研究部负责人陆燕告诉记者。

来自世邦魏理仕的专业报告显示，2021年上海写字楼市场供需两旺，租金止跌反弹
。从行业来看，TMT和金融行业合计贡献全年新租需求的45%，其中伴随浦东“引
领区”政策的出台，以融资租赁、基金、银行、保险为主的金融业升级扩租明显，
70%选址浦东。

与此同时，写字楼市场出现了一些新的市场需求。“企业对于弹性办公模式的接纳
度和使用灵活工位的意愿持续提升，比如某个项目小组在短时期内的工位需求，任
务完成小组解散。这些趋势或者需求，促使我们会采取相应快速调整措施，满足这
一新需求。”严明表示，对楼宇运营来说，会持续为产品赋能，继续提升服务效率
与客户体验，“我们也在尝试新鲜事物，比如投入元宇宙赛道，尝试‘商业综合体
+元宇宙’的应用场景建设，利用沉浸体验和增加现实升级文旅服务和产品等等。
”

记者了解到，从市场反馈看，甲级写字楼表现明显优于乙级写字楼，表明租户的升
级需求是特别明显的。陆家嘴管理局楼宇办副主任陈晨介绍，陆家嘴已在关注高楼
龄楼宇的二次更新，释放更多空间，吸引企业集聚。疫情发生以来，面对租户调整
空置出面积的现象，部分楼宇尝试对相应楼层进行改造，吸引不少科技型、创新型
的企业入驻，改造楼层出租率接近100%。据悉，目前陆家嘴金融城1500万平方写
字楼中甲级写字楼占50%以上，未来5年还将新增350万平方米商办空间。
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