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市场疲弱状态仍在持续

第四季度，上海整体写字楼市场下行态
势未有改变，市场平均租金持续下跌，市
场空置率进一步上升。在供应方面，三个
新项目总计189,145平方米的办公面积竣
工交付。市场空置率继续上升至21.6%，环
比增加0.5个百分点。市场需求疲弱以及
业主以价换量的心态促使全市甲级写字

楼的平均租金继续环比下跌3.3%至每天
每平方米人民币7.03元。金融、TMT、零售
以及以汽车为主的制造业成为第四季度租
赁市场的主要需求来源。

2025年市场会有接近170万平方米的
办公面积计划投放市场，大量的新增面积

概览和展望

及市场存量给予业主巨大的去化挑战。我
们认为，2025年全年市场租金预计仍将
有6%至8%的下降空间，市场空置率将在
23%至26%之间。低空经济产业在资本投
入和政策激励的推动下，有望成为未来新
的租赁需求增长点。

资料来源: 莱坊研究部

图二 ：2025-2027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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全年净吸纳同比下降50%

供应和需求

赁活动较为活跃，带动外资企业在市场的
租赁交易占比有所回升。在租赁预算收紧
的背景下，新兴市场新交付的楼宇受到外
资企业的青睐，许多外资车企外迁至新兴
市场，因此本季度外资汽车制造企业的租
赁活动较多。

形象与员工通勤便捷度，从非市区楼宇搬
迁至市区核心区域的活动较为频繁。例如
制药企业亿腾医药从大宁中心广场搬迁
至恒隆广场。在有限的市场需求中，超过
60%的市场租赁交易来自于金融、TMT、
零售以及以汽车为主的制造业。欧美TMT
和制造企业以及日韩零售贸易企业的租

第四季度，上海甲级写字楼市场共有三
个新项目入市，为市场带来189,145平方
米的新供面积。第四季度的新项目位置分
布较为分散，包括位于浦东后世博的吉富
大楼（18,000平方米）、杨浦周家嘴路的云
工场大厦（48,731平方米）以及位于黄浦
淮海中路的太平洋新天地商业中心1号楼

（122,414平方米）。

羸弱的市场需求导致不少业主调整了
新项目的竣工交付计划，因此全年上海写
字楼市场的新增供应同比下降19.3%至
1 ,104,521平方米。市场净吸纳量在需求
乏力以及新项目去化缓慢的影响下仅录
得34,991平方米，全年市场净吸纳量为
256,413平方米，同比下降50%。在已交
付的新项目中，超过半数的新增办公面积
位于新兴市场，这也说明未来新兴市场的
租赁活跃度将有所提升。

第四季度，超过65%的租赁成交来自于
企业搬迁，较第三季度有所提升。由于整
体市场的租金仍处于下跌态势，市场内有
预算的内资金融和医药企业，为提升企业
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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，全 市 甲 级 写 字 楼 的 平 均 租
金继续环比下跌3.3%至每天每平方米人
民币7.03元。核心商务区内企业的降本增
效策略以及新兴商务区新建写字楼所具
备的更高性价比，导致到期租户外迁意愿
强烈。目前核心商务区的业主继续减租以
期留住租户，致使核心商务区和新兴商务
区之间的租金差距进一步缩小至每天每
平方米人民币3.66元。第四季度，核心商
务区的租金下调幅度最大，环比继续下跌
3.8%至每天每平方米人民币9.56元。其
中，小陆家嘴及淮海中路市场租金环比跌
幅分别达到4.2%和4.7%。虽然南京西路
市场亦有企业外迁，但在制药、外资零售
品牌和科技金融等高租赁预算企业迁入
和 续 租 需 求 的 支 撑 下，租 金 跌 幅 收 窄 至
2.2%。

虽然承接许多来自于核心及中央商务
区企业的租赁需求，但新兴商务区庞大的
存量空置面积以及每年大量的新增供应，

图四：甲级写字楼租金走势

资料来源: 莱坊研究部
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导致新兴市场业主在面对激烈的市场竞
争中，仍有租金下调意愿。第四季度，新兴
商务区市场租金环比下跌1.8%至每天每
平方米人民币5.90元 。作为新兴市场中
的热点市场之一，前滩吸引各类企业的入
驻，是第四季度少数几个市场空置呈现下

降的子市场，不过该区域持续新增的办公
面积，导致业主方继续执行降租策略，本
季度前滩的平均租金环比下跌2.3%至每
天每平方米人民币7.02元。



2024年第四季度，上海写字楼投资市
场 录 得 1 2 宗 大 宗 交 易，涉 及 总 金 额 超 过
人民币55亿元 。全年上海写字楼投资总
交易金额接近人民币400亿元。投资型买
家的写字楼配比继续增加，第四季度，投

资型买家和自用型买家各占半数。我们看
到，不少外资基金在出清上海办公物业的
同时，国内险资和科技类新贵企业加速进
行资产配置，特别是完成在资本市场上市
的高科技类企业，对于买楼自用的需求十

分强烈。2024年全年，上海写字楼投资市
场内，40%的市场交易来自于国内金融
机构和高科技企业。

40%的市场交易来自于国内金融机构和高科技企业

投资市场

表二：甲级写字楼主要大宗交易，2024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

滨江万科中心
及光合新座
(45%股权)

万物云 万科 浦东 54,228 境内股权

力宝广场
(不含四个楼面) 首金资本 OUE房地产投资信托

基金 黄浦 39,187 境内股权

陆家嘴基金大厦 嘉银科技 陆家嘴集团 浦东 32,549 资产交易

中关村虹桥创新中心N8 霸菱投资 临空管委会 长宁 32,000 境内股权

新思大厦 临方/上海信托 临港集团 徐汇 23,600 境内股权

鑫耀中环A5 上海精文投资 万科/香港置地/华鑫 徐汇 3,603 资产交易

中山万博国际广场28F / 施罗德鹏里 长宁 1,659 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年第四季度
区域 项目 租户 面积（平方米） 交易类型

新虹桥 尚嘉中心 特灵 6,000 续 租

大连路 安联大厦 英威达 5,000 续 租

外滩 外滩金融中心 平安保险 4,000 新 租

徐汇滨江 源点大厦 雷诺汽车 3,000 搬 迁

南京西路 静安嘉里中心 PRESTO LABS 2,000 搬 迁

火车站 丽丰天际中心 英斯特朗 1,600 搬 迁

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年第四季度

虹桥商务区
存量: 142.2
租金: 4.80
空置率: 24.0%

存量: 155.4
租金: 6.11
空置率: 17.2%

存量: 60.1
租金: 7.59
空置率: 13.1%

存量: 112.2
租金: 5.54
空置率: 38.9%

存量: 104.4
租金: 7.02
空置率: 22.2%

上海火车站
存量: 78.4
租金: 6.23
空置率: 19.9%

五角场
存量: 93.6
租金: 4.85
空置率: 20.2%

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: 8.48
空置率: 18.5%

存量: 278.7
租金: 9.60
空置率: 6.9%

存量: 98.8
租金: 6.87
空置率: 10.5%

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: 10.36
空置率: 11.0%

南京西路
存量: 47.9
租金: 6.27
空置率: 16.9%

中山公园 人民广场
存量: 88.7
租金: 7.33
空置率: 15.5%

北外滩
存量: 104.7
租金: 6.37
空置率: 36.3%

外滩金融聚集带
存量: 70.0
租金: 8.32
空置率: 20.4%

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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