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• ��二季度共6个新项目入市，共计37.4万平方米供应，上半
年累计101万平方米供应，至此，全市甲级写字楼总存量
为1,937万平方米。

• ��尽管有一半数量的子市场出现空置率下降，但由于新项
目因素，全市空置率仍环比上升0.6个百分点，至22.3%
。北外滩、北站、老黄浦等片区吸纳良好，带动次级商务
区空置率下降了0.3个百分点。

• ��二季度全市甲级写字楼录得18.6万平方米净吸纳量，同
时2024年上半年达48.6万平方米净吸纳量，已占到2023
年全年的75%，与2022年同期水平相当。

• ���业主持续给出优惠商务条件，二季度全市租金环比下调
3.4%，至每平方米每天人民币6.4元。中央商务区、次级
商务区和非核心商务区环比跌幅分别为2.1%、2.8%和
4.9%。

• ��年初针对校外培训管理的征求意见并不意味着双减政策
的松绑，然而从数家教培机构的办公扩张和新开店数量
增加来看，需求正在逐步修复。

• ���市场不乏业主应势调整租赁策略，例如降低租户门槛接
纳第三方办公运营商等。预计下半年联合办公类企业会
有较为活跃的租赁活动。
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吸纳有所回暖
尽管需求回暖，空置率仍居高位，租金未见止跌迹象。
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第一太平戴维斯是一家在伦敦股票交易
所上市的全球领先房地产服务提供商。公
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用。同时本报告亦不构成任何合同、计划
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“充满挑战的市场环境依然存
在，但政府策略和适应性强的
业主举措表现出对上海写字楼
市场的前景持谨慎乐观态
度。”  
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，2019至1H/2024
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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，Q3/2019至Q2/2024
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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，Q3/2019至Q2/2024
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来源  第一太平戴维斯研究部

表1：写字楼租赁交易精选，Q2/2024

来源  第一太平戴维斯研究部

市场概述
尽管整体市场情绪依然疲软，但政府机构
持续积极招商，通过产业政策扶持初创型
企业成长，同时助力行业潜质企业完成办
公升级。

上海近期关于商务楼宇更新的方案，将对
于不同等级商务楼宇分类施策。甲级写字
楼应专注于其核心优势，扩大投资并吸引
顶级企业，以保持其竞争优势。对于乙级写
字楼业主，应重点整合对私业务，如医疗
诊所和培训中心，或将部分面积改为酒店，
以实现功能复合化，提升整体物业使用
率。同时，丙级写字楼应针对初创企业和孵
化器，提供中心位置的低成本场所，以促
进创新和创业活动。

供需表现
二季度，共六个项目交付入市，合计37.4万
平方米新增供应，其中非核心市场占到新
增供应总量的六成。季内新项目包括：太平
洋新天地商业中心T2（淮海中路），建信人
寿大厦（老黄浦），陆家嘴金控广场二期
（竹园），中交滨江广场（东外滩），保利浦
开金融中心T3（花木），源点大厦（徐汇滨
江）。截至季度末，全市甲级写字楼存量达
约1,937万平方米。

市场不乏一些10,000平方米以上的大面积
或小独栋租赁成交，为租赁市场信心带来
一定提振。二季度全市净吸纳量为18.6万
平方米，与去年同期对比来看由负转正，其
中次级商务区贡献9.6万平方米净吸纳量，
吸纳水平环比有显著提升，彰显韧性。同时
值得注意的是，上半年全市甲级写字楼吸
纳量已达48.6万平方米，占到2023全年吸
纳量的75%，吸纳水平与2022年上半年相
仿。在二季度已知成交中，传统行业仍是需
求主力来源，其中金融、零售贸易类公司较
为积极，合计占到已知成交的三分之一。内
资需求占到76%；外资企业在租赁市场的
活跃度不及以往，但近期也有例如安联基
金的外资公募基金公司在上海揭牌。

空置率及租金
二季度全市甲级写字楼平均空置率环比上
升0.3个百分点，至22.3%。受到供应端的
影响以及新项目去化缓慢，部分子市场的
空置率出现了不同程度的上升，较为明显
的如：东外滩（+14.5个百分点），花木（+7.3
个百分点）。但在26个子市场中仍有超一半
的子市场出租率改善，次级商务区整体空
置率有所回落，环比降低了0.3个百分点。

鉴于空置仍居高位，租金未见止跌迹象，
二季度租金环比下调3.4%，至每平方米每
天人民币6.4元。中央商务区、次级商务区
和非核心商务区环比跌幅分别为2.1%、 
2.8%和4.9%。业主不断强化最难折扣和其
它商务条件让步，来吸引以及留住客户，尽
可能满足租户的需求，例如增加通勤短驳
班车、食堂及其它餐饮、健身房等，部分非
核心项目租金与上一个合同期对比下降了
20-30%。

市场展望
下半年依旧保持供应端充沛的基调，业主
计划仍有合计约79.4万平方米供应交付，
其中70%的面积位于非核心商务区，若如
期交付，至2024年底，上海甲级写字楼存
量将达到 2,017万平方米。

尽管目前市场吸纳水平依旧低迷，但传统
行业相对坚挺。业主方提供的优惠政策不
断倾向租户端，促使企业在降本的同时完
成置换（增效），大量新项目交付入市也意
味着租户选择更多，外加政府印发人才培
养的实施方案，提到加强对新兴产业扶持，
扩大人工智能等计算机领域的理工科规模
政策发布，不断为需求端释放市场积极信
号。

市场不乏业主应势调整租赁策略，例如降
低租户门槛接纳第三方办公运营商，以实
现去化。预计下半年会有更多此类企业活
跃的租赁活动。

租户 行业 项目 商务区 承租面积
（平方米）

昂立教育 消费者服务 星扬西岸中心 徐汇滨江 13,900

链家 房地产 前滩四方城 前滩 13,000

中宏保险 金融 利园 南京西路 10,000

百济神州 健康医疗 太平洋新天地商业中心 淮海中路 10,000

吉客空间 商务中心
及联合办公 前海人寿金融大厦 北外滩 4,800
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