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上海甲级写字楼市场
季度报告



供需双压下市场仍处于调整期

第 四 季 度 ，上 海 整 体 写 字 楼 市 场 租
金 继 续 延 续 下 行 态 势，环 比 下 跌 3 . 2 %
至 每 天 每 平 方 米 人 民 币 6 . 0 5 元，环 比
跌 幅3. 2% 。供 应 方 面，两 个 新 项 目 总 计
216,585平方米的办公面积竣工交付，推
动市场空置率继续小幅攀升至23.8%。当
季市场净吸纳量增至82,570平方米。租
赁需求方面，本季度市场租赁活动主要来
自于金融机构和TMT企业，共享办公品牌
继续保持扩张势头。

十 二 月 份 的 中 央 经 济 会 议 为 明 年 以
及“十五五”的经济发展定下基调，继续扩
内需、科技创新，并且积极推动产业高端
化、智能化和绿色化。在积极的政策引导
下，“十五五”期间，国内经济有望减轻通
缩带来的负面影响，之于写字楼市场也将
存在温和复苏的可能。

未 来 一 年，上 海 写 字 楼 市 场 预 计 将 有
接近140万平方米的新项目计划入市，租

概览和展望

赁市场将继续承压。我们预计，2026年第
一季度市场仍将维持目前的租金下行态
势，市场空置继续小幅上扬。不过在“十五
五”规划的政策导向下，AI+科技企业、双
碳以及高端制造领域企业有望保持蓬勃
发展态势，上述行业预计因业务扩张与办
公空间升级产生的租赁需求预计将同步
增长。 

资料来源: 莱坊研究部

图二：2026-2028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
第四季度新增供应

216,585

2025年
第四季度净吸纳量

82,570
平方米

2025年
第四季度租金

6.05
元/平方米/天

2025年
第四季度空置率

23.8%

按季变幅：

下季预测：

3.2%
下季预测：

按季变幅：

下季预测：

按季变幅： 0.5个百分点

平方米

下季预测：

按季变幅：55% 9.3%



企业跨区搬迁活动有所增加

供应和需求

第 四 季 度，在 弱 需 求 及 新 供 应 的 双 重
压力下，市场空置率继续上升至23.8%，
当季净吸纳量为82,570平方米。全年市
场净吸纳量同比下降28.6%至22万平方
米左右，其中接近70%的办公面积由四
大主力业态消化，分别为专业服务类(律
所、咨询)、TMT行业(AI科技)、金融业(证
券、资管)以及零售业(快消领域)。

第 四 季 度，从 市 场 租 赁 交 易 来 看，金
融 以 及TMT 企 业 位 于 首 位，合 计 贡 献 近
45%的市场份额 。专业服务机构以及零
售品牌依然在市场内扮演不可或缺的角
色，租赁成交占比超20%。联合办公维持
着近期市场的高活跃度，市场占比逐季攀
升，本季度有接近7%的市场租赁交易来
自于联合办公。

第 四 季 度，市 场 内 有 两 个 新 项 目 竣 工
交付，为市场带来216,585平方米的新供
面积，环比增加55%。全年市场新供达到
101万平方米，其中46%的新增办公面积
位于新兴市场。两个新入市项目分别为位
于新虹桥的晶耀虹桥(160,000平方米)
以及位于虹口北外滩的售转租项目FC金
茂广场(56,585平方米)。

第 四 季 度，上 海 写 字 楼 市 场 接 近 八 成
的租赁成交来自于企业续租及办公选址
搬 迁 。其 中 跨 区 搬 迁 占 比 呈 逐 步 提 升 态
势。出于成本控制考量，不少企业选择外
迁区外租金水平更低的办公楼以压缩租
赁成本，例如在市中心办公的企业愿意外
迁 至 新 兴 市 场 通 达 性 较 好 的 新 项 目 。此
外，受需求萎缩以及供需失衡双重影响，
市场租金延续近期下行态势，这为预算有
限但对办公地点有要求的企业提供了升
级办公空间的机会。本季度，位于商务园
区的科技新贵企业向甲级甚至超甲级写
字楼搬迁、市区非核心位置的金融企业向
核心市场的高品质写字楼升级的搬迁活
动较为显著。
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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 四 季 度，甲 级 写 字 楼 市 场 租 金 环 比
继 续 下 跌 3. 2 % 至 每 天 每 平 方 米 人 民 币
6.05元。市场需求有限、竞争加剧都成为
业主继续执行减租以及优惠补贴的重要
理由。核心商务区的超甲级写字楼租金跌
幅环比继续收窄，其对于租金承受能力较
强企业的升级需求所产生的虹吸效应，促
成核心区超甲级租金当季下跌1.3%至每
天每平方米人民币10.35元。

新兴市场依然需要面对新项目入市带
来的竞争压力以及存量项目的去化挑战，
业主继续执行以价换量的租赁策略来完
成市场去化。第四季度，新兴商务区市场

图四：甲级写字楼租金走势

资料来源: 莱坊研究部

超甲级写字楼租金跌幅继续收窄

租金走势

0

2

4

6

8

10

12

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Q
 1

Q
2

Q
3

Q
4

Q
 1

Q
2

Q
3

Q
4

Q
 1

Q
2

Q
3

Q
4

Q
 1

Q
2

Q
3

Q
4

Q
 1

Q
2

Q
3

Q
4

Q
 1

Q
2

Q
3

Q
4

Q
 1

Q
2

Q
3

Q
4

Q
 1

Q
2

Q
3

Q
4

Q
 1

Q
2

Q
3

Q
4

Q
 1

Q
2

Q
3

Q
4

Q
 1

Q
2

Q
3

Q
4

Q
 1

Q
2

Q
3

Q
4

人民币/ 平方米/天



2025年第四季度，上海写字楼投资市
场录得14宗主要的大宗交易，涉及总金额
超过人民币60亿元，而2025年全年的市
场交易数在39宗左右，总成交金额超过
人民币300亿元。自用型买家对于目前处
于价值洼地的写字楼物业积极介入，以期

通过收购办公物业来实现区域运营以及
价值投资。

在 众 多 交 易 中，我 们 可 以 看 到 政 府 背
景的机构和民营企业纷纷出手购置写字
楼。例如中国信达联合陕西文化投资购入

后世博的环球广场A栋(1-4层)，中汇人寿
收购复星集团旗下复星医药位于徐汇区
的产业园，货拉拉收购晶耀虹桥T6栋以
及半导体头部企业文曄科技收购虹桥商
务区申虹路办公项目。

自用需求驱动资产盘活进程

投资市场

表一：甲级写字楼主要租赁成交，2025年第四季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

徐汇滨江 滨江城开中心 华鑫证券 48,000 搬 迁

真如-长风 中海中心C座 蔚蓝云创 7,000 搬 迁

徐汇滨江 星扬中心 安谋 6,000 搬 迁

淮海中路 恒基旭辉天地 保乐力加 5,000 续 租

淮海中路 中海国际中心 CHARLES KEITH 3,000 搬 迁

小陆家嘴 上海中心 鹏盛光伏 2,700 搬 迁

资料来源: 莱坊研究部
注：所有成交均有待落实

的平均租金环比下跌2.3%，至每天每平
方米人民币5.14元。中央商务区扩展区本
季度跌幅较大，租金环比下3.4%至每天
每平方米人民币4.62元 。区位不具有优
势以及楼宇楼龄较久都是促成中央商务

区扩展区内的业主继续降租的主要因素。

第 四 季 度，核 心 商 务 区 的 南 京 西 路 及
淮海中路是租金跌幅较小的几个子市场
之一，其对于租金承受能力较强且对办公

位置要求高的金融以及高科技企业具有
吸引力，促成南京西路和淮海中路的租金
分别仅下跌1 .3%和0.9%至每天每平方
米人民币9.48元和7.41元。

表二：写字楼主要大宗交易，2025年第四季度
物业名称 买家 卖家 区域 交易面积(平方米) 交易方式

复星产业园 中汇人寿 复星集团 徐汇 45,239 股权交易

晶耀虹桥T6 货拉拉 铁狮门/新长宁集团/
三菱地所 长宁 25,199 资产交易

环球广场A栋(1-4层)
中国信达/陕西文化产
业投资控股/周至县金
周国有资本投资运营

上海东方华发企业发展/
上海泓邦企业发展 浦东 11,152 资产交易

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年第四季度
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租金: 4.36
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空置率: 23.8%
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空置率:12.1%

存量: 62.3 
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淮海中路
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新兴商务区

存量: 122.7
租金: 9.48
空置率: 14.8%

南京西路
存量: 27.1
租金: 6.05
空置率: 14.3%

中山公园 人民广场
存量: 30.8
租金: 6.33
空置率: 14.9%

北外滩
存量: 113.2
租金: 5.37 
空置率: 33.4%

外滩
存量: 75.1
租金: 7.70
空置率: 21.8%

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

由于本季度我们对甲级写字楼存量库进行了调整，存量数字不能与上季度直接比较

1,996
万平方米

甲级写字楼
总存量约
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