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上海核心子市场

2020年四季度
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存量 1,207,450 平方米

全年
新增供应

23,530 平方米

空置率 11.75% (q-o-q ↑0.16%)

平均租金 人民币 11.45/平方米/天 (q-o-q ↓1.91%)

预估收益 4.70%

地标

恒隆广场
会德丰广场
静安嘉里中心
博华广场

主要租户行业

零售业

矿业公司

贸易公司

律师事务所

专业服务

制药公司

上海写字楼
主要子市场 – 静安核心，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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重大租赁交易

需求, 供应 (平方米)及空置率

(平方米)

甲级写字楼租金趋势 (人民币/平方米/天)

(人民币/平方米/天)
写字楼 租户 面积

博华广场 Kudos上海科导 4,000

恒基广场668 长生人寿* 2,000

会德丰广场 SAP 2,100

1788国际中心 宏盟集团* 8,000

1788国际中心 阿克苏·诺贝尔 7,000

* 续租或扩租

注：租赁成交时间不限于当季

上海写字楼
主要子市场 – 静安核心，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
主要子市场 – 静安核心，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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中信泰富广场

恒隆广场一期

富邦晶品中心

恒隆广场二期

越洋广场

会德丰

1788 国际中心

静安嘉里中心二期

嘉地广场

恒基广场688

兴业中心二期

兴业中心一期

博华广场

和黄世纪盛荟广场

静安宝华中心

锦沧文华广场

17

2 嘉地广场二期

18

未来供应

现有供应

3 华润张园项目

4 吉宝静安项目

2

3

5 静安合生汇项目

5



Office Market Overview Q4 2020 6

0

2

4

6

8

10

12

14

16

18

20

0

50,000

100,000

150,000

空置面积 吸纳面积 租金

1989                    2000      2008                     2013                                                 2018            2020                     2022 

(平方米) (人民币/平方米/天)

项目入市
时间轴

上海写字楼
主要子市场 – 静安核心，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
案例分析 – 会德丰 – 静安核心

资料来源：戴德梁行研究部

写字楼信息介绍

地址: 静安区南京西路1717号

开发商: 上海会德丰公司

竣工日期: 2010

楼层数: 61

写字楼面积: 107,000平方米

得房率: 70%

入驻率: 96%

租金: 人民币11-13/平方米/天

物业费: 人民币47.00/平方米/月

交通: 步行2分钟至地铁2/7号线静安寺站

主要客户: 百时美施贵宝/蔻驰/托德斯
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上海写字楼
主要子市场 – 长宁区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部

存量 1,236,154 平方米

全年
新增供应

190,377 平方米

空置率 20.59% (q-o-q ↑1.72%)

平均租金 人民币7.4/平方米/天(q-o-q ↑0.51%)

预估收益 4.46%

地标
古北财富中心

SOHO天山广场
长宁来福士广场

主要租户行业

日本公司

金融公司

贸易公司

汽车公司

零售业

化工公司
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上海写字楼

主要子市场 – 长宁区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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平方米

(人民币/平方米/天)
写字楼 租户 面积

长宁来福士 亚马逊 6,000

尚嘉中心 wework 4,500

金虹桥国际中心 拼多多* 17,000

长宁来福士广场1号楼 宏利金融 5,000

长宁88中心 Vipkid*在线英语 2,500

* 续租或扩租

注：租赁成交时间不限于当季

需求, 供应 (平方米)及空置率

重大租赁交易甲级写字楼租金趋势 (人民币/平方米/天)
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上海写字楼
主要子市场 – 长宁区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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长宁国际发展广场

龙之梦购物中心

嘉麒大厦

万都中心

上海国际贸易中心

东银中心

古北财富中心一期

东方维京大厦

雅仕企业大厦

中华企业大厦

尚嘉中心

长宁来福士广场2号楼&3号楼

南丰城T3

金虹桥国际中心

长宁88中心

SOHO天山广场

来福士长宁广场一座

未来供应

现有供应

古北 SOHO

17

17

18

18

19

19 明珠凯旋中心
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上海写字楼

主要子市场 – 长宁区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
案例分析 – 金虹桥国际中心 – 长宁区

资料来源：戴德梁行研究部

写字楼信息介绍

地址: 上海市长宁区娄山关路533号

开发商: 上海金虹桥国际置业有限公司

竣工日期: 2013

楼层数: 28

写字楼面积: 113,273平方米

得房率: 68%

入驻率: 100.0%

租金: 人民币7-10/平方米/天

物业费: 人民币38.00/平方米/月

交通: 步行5分钟至2号线娄山关路站

主要客户: 依图
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上海写字楼

主要子市场 – 新黄浦区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部

存量 1,802,862平方米

全年
新增供应

23,540 平方米

空置率 17.65% (q-o-q ↓1.47%)

平均租金 人民币9.1/平方米/天 (q-o-q ↑1.18%)

预估收益 4.33%

地标
企业天地

来福士广场
外滩金融中心

主要租户行业

零售业

广告媒体公司

银行与金融公司

咨询公司

制造商

时尚业



Office Market Overview Q4 2020 14

上海写字楼

主要子市场 – 新黄浦区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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(人民币/平方米/天)

*续租或扩租

写字楼 租户 面积

博荟广场 远景集团 24,000

SOHO复兴 小红书* 12,000

企业天地 大成律师 4,800

企业天地 办伴 4,700

金外滩国际广场 邦信阳中建中汇律所* 4,200

注：租赁成交时间不限于当季

需求, 供应 (平方米)及空置率

重大租赁交易甲级写字楼租金趋势 (人民币/平方米/天)
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上海写字楼
主要子市场 – 原黄浦区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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都市总部大楼

来福士广场

仙乐斯广场

廖创兴

海洋大厦

宏伊国际广场

名人商业大厦

外滩中心

外滩SOHO

金外滩国际广场

外滩国际金融中心 S1, S2

外滩国际金融中心 N1, N2, N3

未来供应

现有供应

13

13 中区广场

14 华设大厦

14

15 世界贸易大厦

15
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上海写字楼

主要子市场 – 原黄浦区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
案例分析 – 来福士广场 – 原黄浦区

资料来源：戴德梁行研究部

写字楼信息介绍

地址： 上海市黄浦区西藏中路268号

开发商: 凯德中国

竣工日期: 2003

楼层数: 51

写字楼面积: 87,733 平方米

得房率: 75%

入驻率: 90%

租金: 人民币 9 -12/平方米/天

物业费: 人民币 33.60/平方米/月

交通: 直接进出地铁1/2/8号线人民广场站

主要客户: 百威英博/易贝/德国联邦铁路公司
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上海写字楼
主要子市场 – 卢湾区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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K11 二期

1
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瑞安太平桥项目
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16 恒基·旭辉天地项目

16
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上海写字楼

主要子市场 – 卢湾区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
案例分析 – 企业天地二期 – 卢湾区

资料来源：戴德梁行研究部

写字楼信息介绍

地址: 黄浦区湖滨南路126号

开发商: 瑞安房地产

竣工日期: 2014-2015

楼层数: 27/31

写字楼面积: 115,000平方米

得房率: 71%

入驻率: 100%

租金: 人民币 12 -18/平方米/天

物业费: 人民币 39.00/平方米/月

交通: 步行5分钟至地铁1号线黄陂南路站

主要客户: 麦肯锡/普华永道
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上海写字楼
主要子市场 – 徐汇核心，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部

存量 519,255平方米

全年
新增供应

0平方米

空置率 4.24% (q-o-q ↓3.29%)

平均租金 人民币 9.73/平方米/天 (q-o-q ↓1.52%)

预估收益 4.36%

地标
上海环贸广场

徐家汇中心项目一期
徐汇T20大厦

主要租户行业

时尚&零售业

基金&投资公司

专业服务业

高科技公司

律师事务所

制造业
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上海写字楼
主要子市场 – 徐汇核心，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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甲级写字楼租金

写字楼 租户 平方米

嘉华中心 格蕾丝贸易* 1,300

中城国际大厦 其乐* 1,700

环贸广场一期 领英* 2,500

环贸广场一期 环球律师事务所 4,000

环贸广场一期 雷诺汽车 2,560

(平方米)

(人民币/平方米/天)

备注:徐汇区子市场自2017年第一季度开始分为徐汇核心区和徐汇非核心子市场。

*续租或扩租

注：租赁成交时间不限于当季

需求, 供应 (平方米)及空置率

重大租赁交易甲级写字楼租金趋势 (人民币/平方米/天)
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上海写字楼
主要子市场 – 徐汇核心，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
主要子市场 – 徐汇核心，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部

0

2

4

6

8

10

12

14

16

18

20

0

50,000

100,000

150,000

200,000

250,000

300,000

350,000

空置面积 吸纳面积 租金

(平方米) (人民币/平方米/天)

2004            2005                                                                             2011        2021
项目入市
时间轴



Office Market Overview Q4 2020 25

上海写字楼
案例分析 – 上海环贸广场 – 徐汇区

资料来源：戴德梁行研究部

写字楼信息介绍

地址: 徐汇区淮海中路999号

开发商: 香港新鸿基地产

竣工日期: 2011/2015

楼层数: 27/31

写字楼面积: 119,705 平方米

得房率: 70%

入驻率: 95%

租金: 人民币 12.00-18.00/平方米/天

物业费: 人民币 43.00/平方米/月

交通: 直达地铁1/10号线陕西南路站

主要客户: 嘉吉/卓越管理/金杜万盛国际
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上海写字楼
主要子市场 – 陆家嘴，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部

存量 2,229,646平方米

全年
新增供应

133,000 平方米

空置率 20.1% (q-o-q ↓1.0%)

平均租金 人民币10.17/平方米/天 (q-o-q ↑0.61%)

预估收益 3.64%

地标
上海中心

上海环球金融中心内
国金中心

主要租户行业

银行&金融公司

基金&投资公司

IT公司

律师事务所

专业服务业

贸易公司
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上海写字楼
主要子市场 – 陆家嘴，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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(平方米)

(人民币/平方米/天)
写字楼 租户 平方米

上海中心大厦 盈科律所 4,000

上海中心大厦 和合资产管理有限公司* 2,600

富士康大厦 海华永泰律师事务所 5,000

国金中心二期 美银美林集团 6,000

星展银行大厦 雪松信托 1,200

*续租或扩租

注：租赁成交时间不限于当季

需求, 供应 (平方米)及空置率

重大租赁交易甲级写字楼租金趋势 (人民币/平方米/天)
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上海写字楼
主要子市场 – 陆家嘴，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
主要子市场 – 陆家嘴，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
案例分析 – 上海环球金融中心 – 陆家嘴

资料来源：戴德梁行研究部

写字楼信息介绍

地址: 浦东新区世纪大道100号

开发商: 上海环球金融中心公司

竣工日期: 2008

楼层数: 101

写字楼面积: 226,900 平方米

得房率: 70%

入驻率: 98.7%

租金: 人民币 14 -18/平方米/天

物业费: 人民币 36/平方米/月

交通: 步行6分钟至地铁2号线陆家嘴站

主要客户: 安永会计师事务所/瑞穗银行
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上海写字楼
主要子市场 – 竹园，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部

存量 1,279,149平方米

全年
新增供应

0平方米

空置率 10.84% (q-o-q ↓0.8%)

平均租金 人民币7.9/平方米/天(q-o-q ↑0.78%)

预估收益 3.87%

地标
国华人寿金融大厦
陆家嘴基金大厦

世纪汇

主要租户行业
国内金融公司

互联网公司

后勤部门

贸易公司
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上海写字楼
主要子市场 – 竹园，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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* 续租或扩租

写字楼
租户

平方米

世纪汇广场T2 卡友支付 1,500

陆家嘴金控广场 华瑞银行 6,400

世纪汇广场T2 大都会人寿 5,100

陆家嘴金控广场 华泰期货 3,300

世纪汇广场T1 英迈寰球 823

注：租赁成交时间不限于当季

需求, 供应 (平方米)及空置率

重大租赁交易甲级写字楼租金趋势 (人民币/平方米/天)
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上海写字楼
主要子市场 – 竹园，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
主要子市场 – 竹园，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
案例分析 – 陆家嘴投资大厦 – 竹园

资料来源：戴德梁行研究部

写字楼信息介绍

地址: 浦东新区浦电路360号

开发商: 上海陆家嘴经贸区联合发展公司

竣工日期: 2011

楼层数: 14

写字楼面积: 33,000平方米

得房率: 70%

入驻率: 90%

租金: 人民币 7-11/平方米/天

物业费: 人民币 32.00/平方米/月

交通: 步行6分钟至地铁4/6号线浦电路站

主要客户: 众泰安防/缤客
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上海非核心子市场

2020年四季度
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上海写字楼
主要子市场 – 世纪公园，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部

存量 250,414平方米

全年
新增供应

0 平方米

空置率 18.01% (q-o-q ↑0.94%)

平均租金 人民币7.6平方米/天 (q-o-q ↓1.81%)

预估收益 4.00%

地标 浦东嘉里城

主要租户行业
国内金融公司

互联网公司

后台中心

贸易公司
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上海写字楼
主要子市场 – 世纪公园，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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浦东嘉里城 碧点科技 7,000

陆家嘴世纪金融广场 爱婴室 2,600

333世纪大厦 格罗方德半导体* 1,000

浦东嘉里城 MHP胡光律师事务所 2,100

注：租赁成交时间不限于当季

需求, 供应 (平方米)及空置率

重大租赁交易甲级写字楼租金趋势 (人民币/平方米/天)
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上海写字楼
主要子市场 – 世纪公园，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
主要子市场 – 世纪公园，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
主要子市场 – 虹口区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部

存量 904,808平方米

全年
新增供应

90,000平方米

空置率 35.4% (q-o-q ↓2.37%)

平均租金 人民币6.63/平方米/天 (q-o-q ↑0.24%)

预估收益 4.03%

地标
上海白玉兰广场
上海星荟中心

主要租户行业

国内金融公司

能源&资源业

专业服务

零售业

广告公司

物流公司
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上海写字楼
主要子市场 – 虹口区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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* 续租或扩租

写字楼 租户 平方米

宝矿国际 SPIC 国家电力投资集* 4,000

北外滩来福士 美设国际货运 5,000

北外滩来福士 京东数科 8,000

北外滩来福士 众华会计师事务所 3,000

一方大厦 华润物业 1,500

注：租赁成交时间不限于当季

需求, 供应 (平方米)及空置率

重大租赁交易甲级写字楼租金趋势 (人民币/平方米/天)
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上海写字楼
主要子市场 – 虹口区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
主要子市场 – 虹口区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
案例分析 – 金光白玉兰广场 – 虹口区

资料来源：戴德梁行研究部

写字楼信息介绍

地址: 虹口区东大名路501号

开发商: 上海金港北外滩置业有限公司

竣工日期: 2017

楼层数: 69

写字楼面积: 136,798 平方米

得房率: 70%

入驻率: 80%

租金: 人民币 8 - 11/平方米/天

物业费: 人民币 39.00/平方米/月

交通: 直达地铁12号线国际客运中心站

主要客户: 裸心社/沃尔沃/德衡律师事务所/YKK
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上海写字楼
主要子市场 – 静安非核心，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部

存量 715,892平方米

全年
新增供应

158,429 平方米

空置率 40.37% (q-o-q ↑7.34%)

平均租金 人民币7.0/平方米/天 (q-o-q ↓0.55%)

预估收益 4.89%

地标
凯德星贸

静安国际中心I期

主要租户行业
金融公司

贸易公司

设计公司

制造业
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上海写字楼
主要子市场 – 静安非核心，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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*续租或扩租

写字楼 租户 平方米

宝矿洲际中心 淡水河谷* 3,300

凯德星贸 尤尼克斯 2,400

五牛控股大厦 环尚电子商务 4,200

凯德星贸 Opentext 4,000

凯德星贸 花王 5,000

注：租赁成交时间不限于当季

需求, 供应 (平方米)及空置率

重大租赁交易甲级写字楼租金趋势 (人民币/平方米/天)
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10

上海写字楼
主要子市场 – 静安非核心，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
主要子市场 – 静安非核心，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
案例分析 – 静安国际中心I期（BM）– 静安非核心

资料来源：戴德梁行研究部

写字楼信息介绍

地址: 上海市静安区天目西路/恒丰路

开发商: 宝矿集团

竣工日期: 2009

楼层数: 4栋

写字楼面积: 78,197  平方米

得房率: 72%

入驻率: 80%

租金: 人民币7-8/平方米/天

物业费: 人民币30.00//平方米/月

交通: 步行5分钟至地铁1/3/4号线上海火车站

主要客户: 舍弗勒
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上海写字楼
主要子市场 – 普陀区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部

存量 264,412 平方米

全年
新增供应

0 平方米

空置率 48.7% (q-o-q ↓1.19%)

平均租金 人民币 6.3/平方米/天(q-o-q -)

预估收益 4.07%

地标 上海环球港

主要租户行业

制造业

专业服务

IT 公司

贸易公司

媒体&文化公司

零售业
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上海写字楼
主要子市场 – 普陀区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
主要子市场 – 普陀区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
案例分析 – 月星环球港商业中心 – 普陀区

资料来源：戴德梁行研究部

写字楼信息介绍

地址: 上海市普陀区凯旋北路1188号

开发商: 月星集团

竣工日期: 2014

楼层数: 39

写字楼面积: 80,000 平方米

得房率: 70 %

入驻率: 90%

租金: 人民币 7-10 /平方米/天

物业费:
人民币 28.00/平方米 /月 (7-17/F)

人民币 35.00/平方米 /月 (18-39/F)

交通: 直达地铁3/4/13号线金沙江路站

主要客户: 卡西欧/凸版印刷/利欧数字网络/韩束



Office Market Overview Q4 2020 55

上海写字楼
主要子市场 – 杨浦区，2020第四季度

注；2020四季度杨浦数据库存量有更新
资料来源：戴德梁行研究部

存量 634,508 平方米

全年
新增供应

0平方米

空置率 25.6% (q-o-q ↑4.25%)

平均租金 人民币5.87/平方米/天 (q-o-q ↑3.39%)

预估收益 4.68%

地标
尚浦领世

合生国际大厦

主要租户行业
制造业

零售业

IT 公司

移动公司
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4

上海写字楼
主要子市场 – 杨浦区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部

Future Supply 

Current Supply宝地广场

尚浦领世一期2
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3
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3 合生国际中心 尚浦中心三期1

5

安联大厦

光大安石中心 A1,A2 

5

4

6 尚浦中心二期

6

7

8

9

7

中航天盛广场

国正中心

8

国华国际广场

9

10 万硕大厦

10
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上海写字楼
主要子市场 – 杨浦区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
案例分析 – 尚浦领世一期 – 杨浦区

资料来源：戴德梁行研究部

写字楼信息介绍

地址: 杨浦区江湾城路99号

开发商: 铁狮门

竣工日期: 2014

楼层数: 名义10楼，实际9楼

写字楼面积: 50,000 平方米 (可租面积) 

得房率: 80%

入驻率: 75.0%

租金: 人民币 5.00-6.00/平方米/天

物业费: 人民币 27.00/平方米/月

交通: 5分钟步行至地铁10号线三门路站

主要客户: 耐克/德国汉高/每日优鲜
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上海写字楼
主要子市场 – 闵行区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部

存量 1,190,197 平方米

全年
新增供应

47,865 平方米

空置率 33.45% (q-o-q ↓1.92%)

平均租金 人民币 5.81/平方米/天 (q-o-q ↑0.7%)

预估收益 4.87%

地标
虹桥天地

虹桥万科中心
华润万象城

主要租户行业
制造业

零售业

医药公司

高科技公司
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上海写字楼
主要子市场 – 闵行区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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12

上海写字楼
主要子市场 – 闵行区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
备注:古北1699项目未在本地图上显示。
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上海写字楼
主要子市场 – 闵行区，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
案例分析 – 虹桥天地(T2&T3) – 闵行区

资料来源：戴德梁行研究部

写字楼信息介绍

地址: 上海市闵行区苏虹路29号

开发商: 瑞安集团

竣工日期: 2014

楼层数: 9-10

写字楼面积: 96,000 平方米

得房率: 70%

入驻率: 95.0%

租金: 人民币 7-8/平方米/天

物业费: 人民币 33.00/平方米/月

交通: 直达地铁二号线虹桥火车站

主要客户: 好孩子/壳牌/罗氏诊断
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上海写字楼
主要子市场 – 徐汇非核心，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部

存量 350,681平方米

全年
新增供应

0平方米

空置率 7.42% (q-o-q ↓2.75%)

平均租金 人民币6.5/平方米/天 (q-o-q ↓1.72%)

预估收益 4.17%

地标
宏汇国际广场
徐汇日月光
航汇大厦

主要租户行业

时尚&零售业

基金&投资公司

专业服务

高科技公司

制造业



Office Market Overview Q4 2020 65

上海写字楼
主要子市场 – 徐汇非核心，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
主要子市场 – 徐汇非核心，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
主要子市场 – 世博&前滩，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部

存量 724,671平方米

全年
新增供应

208,722 平方米

空置率 24.23 % (q-o-q ↑3.62%)

平均租金 人民币6.42/平方米/天 (q-o-q ↑1.74%)

预估收益 3.94%

地标
宝武大厦

前滩世贸中心
晶耀前滩

主要租户行业
国有企业

制造业

汽车公司

医药公司

金融公司
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上海写字楼
主要子市场 – 世博&前滩，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
主要子市场 – 世博&前滩，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
主要子市场 – 洋泾，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部

存量 179,085 平方米

全年
新增供应

0 平方米

空置率 43.67% (q-o-q ↓1.57%)

平均租金 人民币5.77/平方米/天 (q-o-q ↓8.95%)

预估收益 3.76%

地标 置汇旭辉广场

主要租户行业
金融公司

地产公司
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上海写字楼
主要子市场 – 洋泾，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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上海写字楼
主要子市场 – 洋泾，2020第四季度

资料来源：戴德梁行研究部
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附录
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上海写字楼
国际 A+ 定义

标准 国际A+标准

地理位置 成熟的CBD或规划的商业区域

所有权 由单一主体拥有或在区域内楼层的主要占有者拥有。如果分层名称不同，由前业主/物业管理者保留租赁控制。

楼层布局 标准层面积超过1,500平方米, 架空地板, 柱密度低, 高得房率(+70%)

天花板 不低于2.8米。 石膏板/金属, 吊顶龙骨, 业主提供的灯箱; 洒水器, 烟雾探测器, 安装在开放式设计

材质 大/高大堂装饰材质为花岗岩/大理石/木材. 办公室的天花板和墙壁为白色. 每层的洗手间为花岗岩材质.带有金属覆层和花岗岩的高档双层玻
璃幕墙。整个建筑的装修质量和材料都是最高质量的。

空调系统 VAV 或 VRV 空调

停车位 至少每100平方米有一位

电梯系统 平均等待时间不超过30秒，每台最大负载之间1600-1800公斤，平均服务面积不超过4000平方米建筑

电信系统 每30平方米建筑至少一个电话线；配备DDN、ISDN、ADSL；光纤

电气装置 双电源80W每平方米，有备用发电机

建筑状况 不超过5年，或具有国际标准的物业管理，通过卓越的维修保养，有效地维护了大厦的外观。为该大楼的业主提供最高标准的管理服务。
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上海写字楼
A-/A/A+  定义

标准 A- 标准 A 标准 A+ 标准

地理位置 成熟的CBD、规划的商业区或周边地区，可进入主
要商业区。

成熟的CBD、规划的商业区或周边地区，容易进
入主要商业区。

成熟的CBD或规划的商业区域

所有权 由单一主体拥有或在区域内楼层的主要占有者拥有。
如果分层名称不同，由前业主/物业管理者保留租
赁控制。

由单一主体拥有或在区域内楼层的主要占有者拥
有。如果分层名称不同，由前业主/物业管理者保
留租赁控制。

由单一主体拥有或在区域内楼层的主要占有者拥有。
如果分层名称不同，由前业主/物业管理者保留租赁
控制。

楼层布局 标准层面积在1,200 – 1,500平方米, 水泥地面或架
空地板, 柱密度低, 高得房率(+65%)

标准层面积在1,200 – 1,500平方米, 水泥地面或架
空地板, 柱密度低, 高得房率(+65%)

标准层面积超过1,500平方米, 架空地板, 柱密度低, 

高得房率(+70%)

天花板 2.5 – 2.7米。 石膏板/金属, 吊顶龙骨, 业主提供的
灯箱; 洒水器, 烟雾探测器, 安装在开放式设计中

2.5 – 2.7米。 石膏板/金属, 吊顶龙骨, 业主提供的
灯箱; 洒水器, 烟雾探测器, 安装在开放式设计中

不低于2.8米。 石膏板/金属, 吊顶龙骨, 业主提供的
灯箱; 洒水器, 烟雾探测器, 安装在开放式设计中

材质 大/高大堂装饰材质为花岗岩/大理石/木材. 办公室
的天花板和墙壁为白色. 每层有洗手间.带有金属覆
层和花岗岩/石材/混凝土的双层玻璃幕墙。

大/高大堂装饰材质为花岗岩/大理石/木材. 办公室
的天花板和墙壁为白色. 每层有洗手间.带有金属
覆层和花岗岩/石材的双层玻璃幕墙。

大/高大堂装饰材质为花岗岩/大理石/木材. 办公室的
天花板和墙壁为白色. 每层的洗手间为花岗岩材质.

带有金属覆层和花岗岩的高档双层玻璃幕墙。整个
建筑的装修质量和材料都是最高质量的。
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上海写字楼
A-/A/A+ 定义

标准 A- 标准 A 标准 A+ 标准

空调系统 VAV或四管风机盘管系统 VAV或四管风机盘管系统 VAV 或 VRV 空调

停车位 至少每150平方米有一位 至少每150平方米有一位 至少每100平方米有一位

电梯系统 平均等待时间在40-60秒，每台最大负载之间
1350-1600公斤，平均服务面积不超过4500平方
米建筑

平均等待时间在30-60秒，每台最大负载之间
1350-1600公斤，平均服务面积不超过4500平方
米建筑

平均等待时间不超过30秒，每台最大负载之间
1600-1800公斤，平均服务面积不超过4000平方
米建筑

电信系统 每30平方米建筑至少一个电话线；配备DDN、
ISDN、ADSL；光纤

每30平方米建筑至少一个电话线；配备DDN、
ISDN、ADSL；光纤

每30平方米建筑至少一个电话线；配备DDN、
ISDN、ADSL；光纤

电气装置 60-80W每平方米，有备用发电机 60-80W每平方米，有备用发电机 双电源80W每平方米，有备用发电机

建筑状况 不超过10年，或者具有专业的物业管理，通过良
好的维护有效维护了建筑物的外观

不超过10年，或者具有专业的物业管理，通过良
好的维护有效维护了建筑物的外观

不超过5年，或具有国际标准的物业管理，通过

卓越的维修保养，有效地维护了大厦的外观。为
该大楼的业主提供最高标准的管理服务。
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上海写字楼
B/B+ 定义

标准 B 标准 B+ 标准

地理位置 成熟的CBD、规划的商业区或周边地区，可合理进入主要商业区。 成熟的CBD、规划的商业区或周边地区，可进入主要商业区。

所有权 由单一主体拥有或在区域内楼层的主要占有者拥有。如果分层名称不
同，由前业主/物业管理者保留租赁控制。

由单一主体拥有或在区域内楼层的主要占有者拥有。如果分层名称不同，由前业主/

物业管理者保留租赁控制。

楼层布局 标准层面积在800 – 1,500平方米, 水泥地面, 柱密度中等, 得房率一般
(+60%)

标准层面积在1,000 – 1,500平方米, 水泥地面或架空地板, 柱密度低, 高得房率
(+65%)

天花板 2.4-2.7米。安装在开放式设计中的洒水器、烟雾探测器 2.5 – 2.7米。 石膏板/金属, 吊顶龙骨, 业主提供的灯箱; 洒水器, 烟雾探测器, 安装在
开放式设计中

材质 大/高大堂装饰材质为花岗岩/大理石/木材. 办公室的天花板和墙壁为
白色. 每层有洗手间.带有金属覆层和花岗岩/石材/混凝土的单层或双
层玻璃幕墙。

大/高大堂装饰材质为花岗岩/大理石/木材. 办公室的天花板和墙壁为白色. 每层有洗
手间.带有金属覆层和花岗岩/石材/混凝土的双层玻璃幕墙。
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上海写字楼
B/B+ 定义

标准 B 标准 B+ 标准

空调系统 双管风机盘管系统 VAV或双管风机盘管系统

停车 每200平方米至少一位 每175平方米至少一位

电梯系统 平均等待时间在40-60秒，每台最大负载之间1250-1600公斤，
平均服务面积不超过5000平方米建筑

平均等待时间在40-60秒，每台最大负载之间1300-1600公斤，平均服务
面积不超过4500平方米建筑

电信系统 每30平方米建筑至少一个电话线；配备DDN、ISDN、ADSL；
光纤

每30平方米建筑至少一个电话线；配备DDN、ISDN、ADSL；光纤

电气系统 60-80W 每平方米，有备用电源 60-80W 每平方米 ，有备用电源
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上海写字楼
郊区/商业园区定义

标准 主要郊区标准 主要商业园区标准

地理位置 成熟的郊区商业区，规划的郊区商业区 成熟的商业园区、规划的商业园区

权利人 由单一主体拥有或在区域内楼层的主要占有者拥有。如果分层名称不同，
由前业主/物业管理者保留租赁控制。

由单一主体拥有或在区域内楼层的主要占有者拥有。如果分层名称不同，由前业主
/物业管理者保留租赁控制。

楼层分布 标准层面积超过1,000平方米, 水泥地面或架空地板, 柱密度低, 高得房率
(+65%)

标准层面积超过1,000平方米, 水泥地面或架空地板, 柱密度低, 高得房率(+65%)

天花板 2.5 – 2.7米。 石膏板/金属, 吊顶龙骨, 业主提供的灯箱; 洒水器, 烟雾探
测器, 安装在开放式设计中

2.5 – 2.7米。 石膏板/金属, 吊顶龙骨, 业主提供的灯箱; 洒水器, 烟雾探测器, 安装
在开放式设计中

材质 大/高大堂装饰材质为花岗岩/大理石/木材. 办公室的天花板和墙壁为白色. 

每层有洗手间.带有金属覆层和花岗岩/石材/混凝土的双层玻璃幕墙。
大/高大堂装饰材质为花岗岩/大理石/木材. 办公室的天花板和墙壁为白色. 每层有洗
手间.带有金属覆层和花岗岩/石材/混凝土的双层玻璃幕墙。
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上海写字楼
郊区/商业园区定义

标准 主要郊区标准 主要商业园区标准

空调系统 VAV或四管风机盘管系统 VAV或四管风机盘管系统

停车 至少200平方米一位 至少200平方米一位

电梯系统 平均等待时间在40-60秒，每台最大负载之间1300-1600公斤，平均服
务面积不超过5000平方米建筑

平均等待时间在40-60秒，每台最大负载之间1300-1600公斤，平均服
务面积不超过5000平方米建筑

电信系统 每30平方米建筑至少一个电话线；配备DDN、ISDN、ADSL；光纤 每30平方米建筑至少一个电话线；配备DDN、ISDN、ADSL；光纤

电气装置 60-80W 每平方米，有备用电源 60-80W 每平方米，有备用电源

建筑状况 不超过10年，或者具有专业的物业管理，通过良好的维护有效维护了
建筑物的外观

不超过10年，或者具有专业的物业管理，通过良好的维护有效维护了
建筑物的外观
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