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市场租金进一步下调

第三季度，业主普遍继续调低市场报
价 来 应 对 去 化 压 力，导 致 上 海 整 体 写 字
楼市场租金进一步下跌至每天每平方米
人 民 币 6. 2 5 元 。供 应 方 面，两 个 新 项 目
总计139,990平方米的办公面积竣工交
付，新 供 面 积 环 比 减 少 6 8 % 。而 在 市 场
空置率小幅上升至23.3%的影响下，当

季市场净吸纳量仅增加75,525平方米。
市场较多的租赁活动来自于金融机构和
专业服务企业，并且，共享办公品牌逆势
扩张亦成为市场亮点。

未 来 1 2 个 月，新 兴 市 场 有 接 近 6 0 万
平 方 米 的 新 项 目 计 划 入 市，新 供 陆 续 入

概览和展望

市以及存量市场去化缓慢加剧了市场竞
争 。我 们 认 为 短 期 内 上 海 的 写 字 楼 市 场
仍 是 租 户 市 场，业 主 方 预 计 将 继 续 通 过
减租以及给予更多租赁优惠来争取客户
和积极去化办公面积。

资料来源: 莱坊研究部

图二 ：2025-2028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] 

2025年
第三季度新增供应

139,990

2025年
第三季度净吸纳量

75,525
平方米

2025年
第三季度租金

6.25
元/平方米/天

2025年
第三季度空置率

23.3%

按季变幅：

下季预测：

4.1%
下季预测：

按季变幅：

下季预测：

按季变幅： 0.1个百分点

平方米

下季预测：

按季变幅：68% 33%



共享办公需求增长带动共享办公品牌扩张

供应和需求

模贸易和初创型科技企业。此外，由AI技
术 成 熟 带 来 的 自 媒 体 飞 速 发 展 以 及 “ 一
人 公 司 ” 模 式 的 崛 起 共 同 增 加 了 市 场 对
于 共 享 办 公 的 需 求 。共 享 办 公 品 牌 的 租
用需求有效缓解了业主方对大楼空置面
积 去 化 方 面 的 压 力，而 租 金 加 利 润 分 成
或是纯利润分成的租金支付模式也降低
了 共 享 办 公 品 牌 的 租 赁 成 本，支 持 其 持
续 的 业 务 扩 张，形 成 业 主 和 共 享 办 公 品
牌的双赢局面。

管 企 业 业 务 扩 张，提 升 其 对 公 办 场 所 升
级的需求。值得关注的是，当季创意园区
内 的 非 科 技 企 业 例 如 物 流 、贸 易 以 及 广
告媒体等迁入甲级写字楼的租赁活动较
多，成为市场空置面积去化的重要来源。

第 三 季 度，上 海 写 字 楼 市 场 共 享 办 公
需 求 活 跃 。在 新 租 需 求 中，超 过 2 0 % 的
新 租 需 求 来 自 于 共 享 办 公 。共 享 办 公 的
灵 活 租 期 、配 套 设 施 完 备 以 及 租 金 水 平
合理，在极大程度上适配短期过渡、小规

第 三 季 度，市 场 内 新 项 目 入 市 的 节 奏
放缓，仅有两个新项目竣工交付，为市场
带 来 1 3 9,9 9 0 平 方 米 的 新 供 面 积，环 比
减少68%。两个新竣工交付的项目均位
于 浦 西 非 核 心 区 域，包 括 位 于 打 浦 桥 的
日月光中心二期（59,190平方米）、徐汇
上海南站区域的徐汇万科中心三期2号楼

（80,800平方米）。

第 三 季 度，市 场 租 赁 活 动 仍 然 以 企 业
的 续 租 和 搬 迁 为 主 。在 降 本 增 效 的 大 趋
势 下，租 约 到 期 的 企 业 选 择 减 租 续 约 或
者 搬 迁 至 同 市 场 租 金 更 低 的 楼 宇 。出 于
对 成 本 节 约 的 考 量，企 业 资 源 整 合 的 搬
迁需求以及租期内租约重组需求持续在
增加。

从 第 三 季 度 的 市 场 租 赁 交 易 来 看，租
赁 需 求 来 自 于 金 融 、专 业 服 务 、零 售 及
TMT企业，市场内有超过60%的租赁需
求来自于上述行业。专业服务领域内，律
所 的 升 级 需 求 增 长 比 较 显 著 。在 整 体 市
场租金持续下行而市场需求不畅的背景
下，律 所 抓 住 核 心 市 场 写 字 楼 租 金 大 幅
下 降 的 机 会，积 极 升 级 自 己 的 办 公 场 所
来提升品牌现象。从金融企业情况来看，
存款利率的持续走低以及二级市场的活
跃，促 成 增 量 资 金 的 涌 入，带 动 证 券、资
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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，办 公 面 积 去 化 缓 慢 以 及 新
项 目 与 存 量 面 积 之 间 的 激 烈 竞 争，使 得
业主方仍将降租作为吸引租户的主要手
段 。甲 级 写 字 楼 市 场 租 金 当 季 环 比 继 续
下 跌 4.1 % 至 每 天 每 平 方 米 人 民 币 6. 2 5
元。其中，中央商务区扩展区的写字楼市
场租金环比大幅下跌7.2%。核心商务区
在多家金融机构以及律所搬迁需求的释
放 下，市 场 租 金 的 跌 幅 收 窄，环 比 下 降
4.2%至每天每平方米人民币8.46元。

本 季 度，南 京 西 路 市 场 是 为 数 不 多 的
租 金 小 幅 下 跌 的 子 市 场 之 一，市 场 租 金

图四：甲级写字楼租金走势

资料来源: 莱坊研究部

市场租金继续下探，但部分子市场表现积极
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2025年第三季度，上海写字楼投资市
场录得7宗主要的大宗交易，涉及总金额
在人民币45亿元左右，自用型买家成为
市场主要参与者。

在 众 多 交 易 中，我 们 可 以 看 到 一 些 机

构买家对于目前写字楼市场价格洼地项
目的青睐，选择出手购入。例如中国信达
以大约人民币8.856亿元的价格从香港
佳程集团处买下位于静安的商办综合体
佳 程 广 场 。本 季 度 写 字 楼 投 资 市 场 较 大
的成交标的是来自于普陀真如的信泰中

心 1 号 楼 项 目 。政 府 机 构 以 人 民 币 2 1 .6 8
亿 元 的 价 格 从 中 信 泰 富 手 中 购 入 该 项
目，成交面积为84,765平方米。

自用买家成为当季主要参与者

投资市场

表一：甲级写字楼主要租赁成交，2025年第三季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

淮海中路 太平洋新天地商业中心 长江养老保险 10,000 搬 迁

淮海中路 环贸广场一座 博士伦 5,000 续 租

后世博 环球都会广场2座 领视科技 4,000 搬 迁

小陆家嘴 环球金融中心 万商天勤律师事务所 4,000 搬 迁

南京西路      恒隆广场一期 卓佳咨询 3,000 搬 迁

新虹桥 凯旋明珠中心 WeWork 1,900 新 租

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

仅 环 比 下 跌 0.8 % 至 每 天 每 平 方 米 人 民
币9.60元。作为上海重要的商务区之一，
南 京 西 路 发 挥 其 磁 石 效 应，积 极 吸 引 外
资 零 售 品 牌 、金 融 机 构 以 及 顾 问 咨 询 等

具有高租金支付能力行业的迁入。同时，
在本季度表现积极的还有前滩、徐家汇、
世 纪 大 道 等 热 点 子 市 场，其 中 前 滩 作 为
小 陆 家 嘴 需 求 外 溢 首 选 市 场，本 季 度 市

场 租 金 环 比 小 幅 下 跌 0.8 % 至 至 每 天 每
平方米人民币5.95元。

表二：甲级写字楼主要大宗交易，2025年第三季度
物业名称 物业名称 物业名称 区域 交易面积(平方米) 交易方式

上海信泰中心T1 政府机构 中信泰富 普陀 84,765 资产交易

佳程广场 中国信达 香港佳程集团 静安 43,891 司法拍卖

泰禾大厦 上海舜晟建设集团 泰禾集团 静安 25,471 司法拍卖

资料来源: RCA、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
2025年第三季度

虹桥商务区
存量: 142.2
租金: 4.46
空置率: 24.2%

存量: 165.2
租金: 5.36
空置率: 15.6%

存量: 60.1
租金: 7.06
空置率: 15.0%

存量: 119.9
租金: 5.48
空置率: 21.7%

存量: 114.2
租金:5.95
空置率: 19.3%

上海火车站
存量: 78.4
租金:5.41
空置率: 24.1%

五角场
存量: 93.6
租金: 3.95
空置率: 21.4%

小陆家嘴前滩徐汇滨江新虹桥 徐家汇 世纪大道

存量: 122.1
租金: 7.47
空置率: 21.4%

存量: 278.7
租金: 8.23
空置率:10.7%

存量: 101.8
租金: 6.41
空置率: 15.2%

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: 145.2
租金: 9.60
空置率: 12.1%

南京西路
存量: 47.9
租金: 6.12
空置率: 16.4%

中山公园 人民广场
存量: 88.7
租金: 6.38
空置率: 17.2%

北外滩
存量: 104.7
租金: 5.56 
空置率: 34.3%

外滩金融聚集带
存量: 70.0
租金: 7.86
空置率: 13.2%

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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