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市场租金显著下降

第二季度，上海甲级写字楼市场呈现出
新项目集中竣工交付，市场出租率和平均
租金双降的态势。供应方面，六个新项目
总计383,356平方米的办公面积竣工交
付，新供环比增加12.2%。伴随着高空置
率的新项目陆续投入市场，写字楼市场的
整体空置率环比继续上升至20.8%，增加

0.7个百分点，不过空置率增速有所放缓。
第二季度，市场净吸纳量达到120,532平
方米，环比增幅明显。甲级写字楼业主大
幅降低租金，成功吸引了不少原本选址商
务园区的非研发类企业回流至市区内的甲
级写字楼，这也是本季度净吸纳增长的一
个重要原因。

概览和展望

预计2024年下半年，上海写字楼市场
将面临新项目集中交付的压力，整体写字
楼租赁市场会有超过100万平方米的新增
供应。我们认为，目前业主仍将通过降低
租金和提供更优惠的租赁条件等措施，力
求在激烈的市场竞争中获得更多的市场
份额。

资料来源: 莱坊研究部

图二 ：2024-2026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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半数以上的租赁活动来自于企业搬迁

供应和需求

从 第 二 季 度 新 租 需 求 的 行 业 分 布 来
看，TMT、金融、专业服务和零售品牌等行
业依然是租赁需求的主要来源，总计贡献
了约80%的租赁需求。内资企业仍然是租
赁市场的主角，但本季度在日韩等亚洲企
业的推动下，外资租赁需求的占比增加8
个百分点。

品质更佳的写字楼。新兴商务区内的新交
付项目及市区优质写字楼成为高租赁预
算企业的首选，尤其是有新设立办公室或
升级需求的企业。值得注意的是，对于非
研发类企业而言，商务园区的租金优势在
甲级写字楼租金大幅下降后有所减少，本
季度有更多此类企业选择迁至市区的新
交付甲级写字楼。
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第二季度上海甲级写字楼市场共有六
个新项目竣工交付，为市场带来383,356
平方米的新供面积。2024年上半年的市
场 新 供 达 到 7 2 5,1 5 5 平 方 米，同 比 增 长
39%。第二季度，有超过55%的市场新供
位于新兴商务区市场，包括位于浦东后世
博的世博天地V1&V2（10,600平方米）、浦
西徐汇滨江的源点大厦（100,000平方米），
以及浦西杨浦滨江的中交滨江广场（租售
及自用面积合计约100,000平方米）。核心
商务区市场亦有新项目竣工交付，位于淮
海中路商务区的太平洋新天地商业中心2
号楼为市场带来30,098平方米的办公面
积。此外，位于静安区的由吉宝置业开发
的吉宝静安中心也在本季度竣工交付，面
积为100,000平方米。

第二季度，市场主要租赁活动以续租和
企业搬迁为主，其中半数以上来自于企业
搬迁。许多租约到期的企业出于降本增效
的考虑会选择降租续约或者外迁至更便
宜的楼宇。有较高租赁预算的企业则趁业
主普遍愿意给予折扣的机会，选择位置和

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
金大幅下跌3.6%至每天每平方米人民币
7.51元。为了提高出租率，业主采用了以价
换量的策略，导致本季度租金大幅下降。

第二季度，核心商务区的平均租金继续
降至每天每平方米人民币10.31元，环比
降幅为3.1%。其中，小陆家嘴的租金连续
两个季度下跌，跌至每天每平方米人民币
10.49元，录得核心市场最低的租金跌幅
2.5%。

核心商务区和新兴商务区的租金差距，
以及中央商务区和新兴商务区的租金差
距都在逐季缩小。目前，上述两个租金差
较年初分别下降了大约5%和10%。由于
市场租赁需求更多地在上述这些市场内
流动，因此中央商务区扩展区诸如中山公

图四：甲级写字楼租金走势

资料来源: 莱坊研究部

新兴商务区与中央商务区之间的租金差距进一步缩小

租金走势
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园、四川北路等区域的业主不得不通过更
大幅度的租金下调来吸引租户，这也是导
致本季度中央商务区扩展区租金跌幅最

大的原因，环比下跌4.9%至每天每平方
米人民币5.77元。



2024年第二季度，上海写字楼投资市
场依然火热，录得20宗大宗交易，涉及总
金额超过人民币130亿元。整个上半年写

字楼市场的投资总额超过人民币200亿
元。第二季度，除了险资、证券和资管企业
对写字楼购置充满热忱外，科技企业、房

地产开发以及宗教机构等自用型买家也
持续加大在写字楼投资市场的投入。

第二季度写字楼投资市场表现积极

投资市场

表二：甲级写字楼主要大宗交易，2024年第二季度
物业名称 买家 卖家 区域 交易面积(平方米) 交易方式

洛克外滩源219号 众安保险 洛克菲勒集团/百仕达 黄浦 6,563 境内股权

洛克外滩源27号 众安保险 洛克菲勒集团/百仕达 黄浦 9,381 境内股权

中化国际广场 华泰证券 中化国际 浦东 27,000 境内股权

鸿企中心 红旗村民委员会 中海地产/上海中环投
资发展/上海新长征 普陀 49,999 境内股权

美呈大厦 上海天主教青年会 / 徐汇 15,000 资产交易

富汇广场B、C栋 财通证券 陆家嘴集团 浦东 31,977 资产交易

三和大厦 信达 / 静安 45,180 资产交易

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，2024年第二季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

徐汇滨江 星扬西岸中心 博创科技 1,600 搬 迁

竹园 保利浦开金融中心T1 韦莱韬悦 2,500 搬 迁

淮海中路 太平洋新天地T2 思科 2,500 搬 迁

前滩 前滩中心 七猫 7,000 续 租

花木 浦东嘉里城 达能 12,000 续 租

静安其它 上海利园 中宏保险 15,000 新 租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实



上海甲级写字楼市场数据图
2024年第二季度

虹桥商务区
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存量: 109.9
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存量: 143.5
租金: 10.83
空置率: 12.3%

南京西路
存量: 45.9
租金: 6.55
空置率: 15.7%

中山公园 人民广场
存量: 88.7
租金: 7.64
空置率: 14.9%

北外滩
存量: 98.8
租金: 6.47
空置率: 36.9%

外滩金融聚集带
存量: 70.0
租金: 9.20
空置率: 19.2%

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/天，空置率为平均空置率
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