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• �季内仅5万平方米新增入市面积，下半年业主计划有87
万平方米的供应，预计至四季度末上海全市甲级写字楼
存量将至1,770万平方米。

• �二季度，上海整体写字楼租赁活动较缓，仅次级商务区
录得4.2万平方米的正吸纳，全市净吸纳共计负7,400平
方米。

• �尽管经济活动全面回归正轨，租赁活动并未如一季度
般显著增长，租赁带看至最终租赁合约签订的转化率有
限、且周期较长。当前续租占比较高，企业对于扩张的态
度仍较为谨慎，上半年重点关注业务优化、成本控制也
是主要原因。

    
• �二季度，全市甲级写字楼平均空置率环比上升0.1个百分

点，至16%，同比上升1.2个百分点。

• �业主进一步灵活商务条件、放宽租赁门槛。本季度全市
甲级写字楼租金环比下降1.2%，尽管整体降幅可控，但
市场不乏低于合理价格的成交个案。

• �鉴于整体租赁情绪疲软，现有项目业主积极与租户洽谈
和关系维系，而较新项目去化周期延长。若下半年能出
台经济和地产相关的刺激措施，商务情绪和市场信心将
有提振。
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写字楼租赁需求疲软
租赁活动的减少意味着需求明显复苏仍需时间。
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“�上半 年 对 于 大 多 数 企 业 而
言，业 务 优 化 、成 本 节 省是 主
基 调 ，随 着 下 半 年 企 业 逐 步
显 现 活 力，业 务 策 略 和 办 公
布 局 调 整 也 将 更 清 晰，决 策
也 将 更 果 断 。”  
简可，第一太平戴维斯研究部定义

核心中央商务区：南京西路，淮海中路，陆家嘴；
核心次级商务区：老黄浦，南黄浦，虹桥，北站，北外滩，竹园，徐家汇；
非核心商务区：除核心市场以外的商务区，包括东外滩，长风，大虹桥，徐汇滨江，
莘庄，真如，五角场，前世博，前滩，后滩，花木等。
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图1：全市甲级写字楼供应、吸纳和空置率，2018至
1H/2023
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来源  第一太平戴维斯研究部

图2：各子市场甲级写字楼租金指数，Q3/2018至Q2/2023
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来源  第一太平戴维斯研究部

图3：各子市场甲级写字楼空置率，Q3/2018至Q2/2023
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表1：写字楼租赁交易精选，Q2/2023

来源  第一太平戴维斯研究部

市场概述
二季度，新增租赁需求缓和，但上海招商引
资的步伐未停歇。政府及相关机构正持续
积极吸纳优质和潜力企业，根据企业的不
同需求，以差异化和具吸引力的商务条件
助力这些企业落地生根，和实现办公的升
级扩张。

尽管短期来看成交节奏暂缓，长期需求积
极向好，无论是传统和近年来新兴产业。

零售类公司面临短期挑战，包括消费者信
心减弱，本地竞争加剧和市场不断变化，但
中国零售市场规模之大令跨国零售商对中
国持续看好。作为全球最大的零售市场之
一，为了更快地应对市场情形，一些公司持
续拓展业务或将总部办公搬至上海。

金融类企业的办公需求稳健，持续成为上
海办公成交需求行业第一大来源（18%， 
2023年上半年）。虽然私募备案监管收紧
或导致新设立私募基金数量减少，但同时
有例如施罗德基金、联博基金等更多外资
公募基金机构新获牌照而有望尽快入局，
以及更多中外合资转外商独资公募的案
例，这都将相应地在未来办公需求的增长
上得以体现。

随着国内人工智能、直播电商、新能源等新
兴领域企业获得成长，其办公需求也在增
长，近期就有从非标办公或产业园区升级
至更核心区域的甲级写字楼的案例。

供需表现
二季度，仅一个项目交付入市，为市场整体
新增了5万平方米的新增供应。项目为位于
南京西路板块的上海利园（毗邻13号线自
然博物馆站）。截至季度末，全市甲级写字
楼存量达约1,686万平方米。

整体而言，市场空置面积去化周期变长，需
求放缓，单笔成交面积相较两年前减少。第
二季度全市净吸纳量为负7,400平方米，较
今年一季度及2022年单季22万平方米吸纳
水平明显下降。按子市场分类来看，次级核
心商务区录得4.2万平方米净吸纳量，吸纳
水平彰显韧性，而核心中央商务区与非核心

商务区整体净吸纳情况表现欠佳。在二季
度全市已知租赁成交面积中来看，金融、制
造、零售贸易类公司较为积极，内资占到
60%。

非核心商务区竞争力有限的项目业主面对
新增需求收缩和去化压力，将办公面积进
行灵活分割出租的意愿更为强烈，以此作
为吸引因素之一来刺激需求释放，应对当
下租赁市场的挑战性。

空置率及租金
二季度上海甲级写字楼市场空置率环比上
升0.1个百分点，至16.0%。尽管目前商务活
动已全面回归正轨，二季度租赁带看和问
询却不及一季度那般显著活跃，这也是由
于去年末疫情导致的租赁活动停滞在开年
得到了集中释放。上半年，业务/人员优化、
成本节省是多数公司的运营主基调，但下半
年随着业务增长企业房地产开支预算获
批，租赁活动和市场情绪也将有明显起
色。

鉴于企业办公面积优化，市面上也出现更
多零散小面积空置单元。由于空置率仍在
高位，本季度租金环比下降1.2%，至每平
方米每天7.1元，尽管整体租金下探，仍有个
别核心区域去化较好的标杆项目租金出现
回调。

市场展望
供应端依然充沛，下半年业主计划还有约
87万平方米写字楼新供应，至2023年底，
上海甲级写字楼总存量预计达1,770万平方
米。作为未来非核心商务区存量占比最多
的一大区域，徐汇滨江下半年供应包括位
于徐汇滨江的源点大厦。该项目为地铁11
号线云锦路上盖，含一座29层塔楼办公和
四座独栋办公，总办公面积约为6.8万平方
米。

对于需求展望，将密切依赖于接下来几个
月政府的目标和提供支持的程度，同时也
要观望货币政策的调整。就目前市场的投
资刺激情况来看，短期内仍处于信心不足
的阶段。

租户 行业 项目 商务区 承租面积
（平方米）

斯沃琪 零售贸易 徐家汇中心三期 徐家汇 6,500

智美颜和 消费服务 外滩国际金融中心 老黄浦 4,700

中闻律师 专业服务 工银大厦 陆家嘴 2,700

太平人寿保险 金融 北外滩来福士 北外滩 2,100

泰尔茂医疗 健康医药 长宁国际发展广场 虹桥 1,500
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