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上海甲级写字楼市场
季度报告



写字楼市场仍处于下行阶段

第三季度，上海甲级写字楼市场的新增
供应和平均租金均呈下降趋势，市场空置
率继续上升。在供应方面，四个新项目总
计190,221平方米的办公面积竣工交付，
环比减少50.4%。新项目的投放市场及市
场需求依然疲弱，导致整体空置率上升至
21.1%，环比增加0.3个百分点。由于需求
不足和交易量下降，市场的净吸纳量降至
51,346平方米。全市甲级写字楼的平均租
金继续环比下跌3.2%至每天每平方米人
民币7.27元，不过环比跌幅有所收窄。金融

证券、资产管理以及教培机构在租赁市场
表现相对活跃，这些行业的租赁成交量占
到总量的四分之一以上。

预计在第四季度，将有接近70万平方
米的办公面积投放市场。我们认为，面对
供应压力以及需求不足，灵活的租赁方案
和弹性的谈判空间将成为业主实现市场去
化的重要因素。

近 期，一 系 列 积 极 的 货 币 政 策 相 继 出

概览和展望

台，包括降息、降准和流动性释放。同时，
财政增量政策也在加强，相关部门加大了
财政政策的逆周期调节力度。这些举措为
未来经济的平稳发展注入了信心。尽管我
们预计这些财政和货币调节政策的叠加
效应尚需时日显现，但对经济的长期平稳
发展有着显著的积极影响。就写字楼市场
而言，我们对于短期内市场需求复苏以及
租金止跌企稳仍持审慎态度。

资料来源: 莱坊研究部

图二 ：2024-2027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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金融企业和教培机构的租赁活动表现活跃

供应和需求

区的新租和置换需求。此外，专业服务领
域中教培企业的租赁活动也表现突出。在
2024年8月发布的《国务院关于促进服务
消费高质量发展的意见》中，明确指出要“
推动社会培训机构面向社会公众需求提
高服务质量”，这标志着素质教育培训政
策的利好趋势。教培机构业务需求的显著
提升，推动了其办公场所的升级和办公面
积的扩租需求。本季度，上海写字楼市场
录得多宗教培机构的租赁成交。

在租金持续下行的趋势下，价格合理且周
边配套设施完善的甲级写字楼对园区企
业依然具备吸引力。

本 季 度，央 行 的 降 息 降 准 和 流 动 性 释
放的货币政策，加上国内资产价格的市场
洼地，吸引了内外资投资者积极介入。这
一 系 列 因 素 激 发 了 银 行 信 贷 、证 券 机 构
的调研交易以及资管企业的投融资业务，
为有业务扩展和办公场所升级需求的金
融企业增加了在核心商务区和中央商务

第三季度，上海甲级写字楼市场的新项
目入市速度放缓，共有四个新项目竣工交
付，为市场带来了190,221平方米的新供
面积，较上季度减少了50.4%。本季度的
新项目主要集中在中央商务区扩展区和
新兴商务区，包括位于浦东前滩的前滩中
环广场（11,221平方米）、浦西中山公园的
改造项目又又中心（20,000平方米）、浦
西四川北路崇邦集团开发的滨港商业中心

（100,000平方米）以及位于虹口北外滩
的中垠广场A栋及B栋（59,000平方米）。

第三季度，上海甲级写字楼市场整体需
求仍然处于弱势，市场内企业新租、到期
续租以及企业搬迁的租赁活动持续减少。
在现有的市场需求中，TMT（科技、媒体和
电信）、金融以及专业服务行业依然占据
较高的市场份额，是当季市场需求的主要
来源。

第 三 季 度，内 资 企 业 的 需 求 占 比 超 过
70%，继续成为写字楼租赁市场的主力
军，而外资企业的租赁需求主要集中在零
售、专业服务以及制造业领域。

此外，非研发类企业及企业支援部门从
商务园区外迁至新兴商务区甲级写字楼。
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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

第三季度，全市甲级写字楼的平均租金
继续环比下跌3.2%至每天每平方米人民
币7.27元。由于企业希望降低租赁成本，核
心商务区和中央商务区的企业纷纷选择
外迁；与此同时，业主为降低市场空置率，
继续下调租金，导致这两个区域的市场租
金分别环比下跌3.6%和3.5%。其中，核心
商务区的市场租金跌破10元，降至每天每
平方米人民币9.94元，创下近期的租金新
低。新兴商务区及中央商务区扩展区的写
字楼市场租金在本季度仍然保持下跌趋
势，但平均租金的环比跌幅有所收窄，均
下跌1.9%，较上一季度的平均三个点以上
跌幅有显著减小。

浦东的前滩、花木以及浦西的北外滩子
市场的租金韧性表现较强，是新兴商务区
租金小幅下跌的重要因素。前滩和花木子

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扩展区租金跌幅收窄

租金走势
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市场在金融、专业服务以及高端制造业等
租金承受能力较强行业的需求支持下，租
金保持平稳，分别为每天每平方米人民币

7.19元和6.91元。浦西北外滩市场金融机
构迁入需求十分强劲，成为北外滩避免出
现市场租金继续大幅下跌的主要支撑。



2024年第三季度，上海写字楼投资市
场录得17宗大宗交易，涉及总金额超过人
民币75亿元 。投资型买家对于写字楼物
业配置需求显著增加，从交易金额来看，
接近40%的成交额来自于投资型买家，
市 场 占 比 环 比 有 2 0 个 百 分 点 左 右 的 增

幅。本季度自用型买家主要来自于外省市
的国资背景企业以及实业型企业。

国 内 资 产 的 价 格 洼 地、美 国 降 息 以 及
国内金融机构相应的降息降准和金融市
场内流通性释放，预计将持续吸引资本流

入国内投资市场，增加外资投资者以及国
内投资者对于办公物业的资产配置需求。
我们认为随着市场需求的回暖，业主方将
转换先前急售心态，有意愿的买家的置业
成本将有所增加。

投资型买家的需求大幅增加

投资市场

表二：甲级写字楼主要大宗交易，2024年第三季度

物业名称 买家 卖家 区域 交易面积(平方米) 交易方式

星光耀广场二期1号楼 河南投资集团 豫园商城 普陀 59,631 资产交易

三盛宏业大厦 上海万栊商业管理 上海三盛宏业
投资（集团） 黄浦 21,051 资产交易

创邑MIX·安波路 建信住房租赁基金 上海创邑实业 杨浦 19,963 境内股权

静徕坊 西子国际

大马机构产业
CHELSFIELDGROUP/

KHI HOLDINGS/
鵬里资产管理

静安 38,194 境内股权

光大安石中心B区 上海利真汽车服务
咨询有限公司 光大嘉宝/中国光大 杨浦 3,751 资产交易

新华联国际中心8区 江苏竞帆车辆部件
有限公司 / 闵行 2,245 资产交易

前滩世贸中心A栋 张亮麻辣烫 陆家嘴集团 浦东 3,496 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年第三季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

小陆家嘴 金茂大厦 山子高科 4,800 新 租

徐家汇 港汇恒隆广场 家辉培优 3,400 新 租

花木 浦东嘉里城 睿远基金 2,924 续 租

前滩 晶耀前滩T1 竹子网络 2,200 续 租

北外滩 北外滩来福士 鸣石基金 2,200 搬 迁

五角场 国正中心1号楼 天际教育集团 1,400 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年第三季度

虹桥商务区
存量: 142.2
租金: 4.99
空置率: 22.8%

存量: 155.4
租金: 6.33
空置率: 19.4%

存量: 60.1
租金: 7.55
空置率: 16.4%

存量: 112.2
租金: 5.65
空置率: 40.6%

存量: 104.4
租金: 7.19
空置率: 27.9%

上海火车站
存量: 78.4
租金: 6.40
空置率: 20.2%

五角场
存量: 93.6
租金: 5.00
空置率: 20.4%

小陆家嘴前滩徐汇滨江新虹桥 徐家汇 世纪大道

存量: 109.9
租金: 8.90
空置率: 13.7%

存量: 278.7
租金: 10.03
空置率: 6.2%

存量: 94.3
租金: 7.22
空置率: 9.1%

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: 143.5
租金: 10.59
空置率: 10.6%

南京西路
存量: 47.9
租金: 6.37
空置率: 17.4%

中山公园 人民广场
存量: 88.7
租金: 7.42
空置率: 15.5%

北外滩
存量: 98.8
租金: 6.45
空置率: 33.1%

外滩金融聚集带
存量: 70.0
租金: 8.83
空置率: 20.3%

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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总存量约
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