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• ��第三季度，仅一个位于非核心商务区的新项目入市，为写
字楼市场带来6.9万平方米新增供应。截至季末，全市甲
级写字楼总存量为1,944万平方米。

• ��因新增供应压力暂缓，全市空置率环比下降0.5个百分
点，至21.8%。非核心商务区空置率降幅最为明显，环比
下降1.0个百分点，花木、前滩板块吸纳量贡献较多。

• ��三季度全市甲级写字楼录得14.7万平方米净吸纳量，至
此，2024年前三季度累计63.3万平方米净吸纳量，已达
到2023全年吸纳水平。

• ��三季度全市租金环比下调4.3%，至每平方米每天人民币
6.1元。中央商务区、次级商务区和非核心商务区的租金
环比跌幅分别为5.0%、4.2%和4.0%。

• ��国内企业办公活动持续活跃，在2024年前三季度已知新
增成交中占到约68%。金融、制造、零售贸易类企业为主
要需求来源，合计约45%。

• ��尽管金融类企业仍是主力租赁需求之一，但仍不乏一些
小型私募基金机构出现关闭、缩租现象，这也是金融企
业集中度较高的陆家嘴和竹园板块空置率上升的原因
之一。
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空置率下降，市场得到喘息
尽管租赁情绪疲软，但供应端压力暂缓，空置率两年以来首降。
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“政府对经济的增量支持反映到实
际商务活动中需要时间，未来将逐
步体现在更积极的业务活动和办公
需求的见长。”  
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Q3/2024
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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，Q4/2019至Q3/2024
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图3：各子市场甲级写字楼空置率，Q4/2019至Q3/2024
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表1：写字楼租赁交易精选，Q3/2024

来源  第一太平戴维斯研究部

市场概述
新项目持续加码市场，但许多规划项目已经
减少了商办比例或土地性质变更，此外市场
上已浮现若干老旧写字楼项目改为租赁住
房。此前明确的楼宇更新计划将加速这一趋
势，通过鼓励旧楼升级和优化商办供应，有
利于市场中长期发展。

一些已建成项目因业主仍在寻找整栋买家而
一再延后入市时间，若买卖双方的预期价差
继续存在，这些项目短期内将不得不转为出
租，与其它尤其是同区域里的新项目展开正
面竞争。尽管整体租赁需求复苏仍然趋缓、
新项目的出租率普遍欠佳，但一些传统核心
区标杆新项目因楼宇品质、业主信誉、便利
设施等综合优势得以脱颖而出，取得较为理
想的租赁成绩。

今年前三季度，全市甲级写字楼净吸纳量累
计63.4万平方米，已达到2023全年水平。需
求推动主要来自于以汽车为首的制造业公
司，以及教育机构、电商平台为首的线上服
务公司。一些大型内资公司小规模扩张的叠
加效应拉升市场需求。而以降本为目的的搬
迁和总成本相仿的办公升级行为，也增加了
租赁活跃度。

供需表现
三季度，仅徐汇滨江板块的龙华万科中心一
个新供应入市，共6.9万平方米办公面积。项
目共五栋销售型塔楼，其中四栋已分别售予
白象集团（T2）、上咨集团（T3）、上海万业
（T4）和未知买家（T1），T5仍在售。截至季
度末，全市甲级写字楼存量达约1,944万平方
米。

第三季度，全市甲级写字楼录得14.7万平方米
净吸纳量，环比下降21%，同比下降58%。非
核心商务区吸纳贡献率多达84%，其中大虹
桥、花木、前滩、徐汇滨江的租赁活跃度更胜
一筹。

根据今年前三季度已知租赁成交，国内企业
需求占约68%，金融、制造、零售贸易类企业
为需求主要来源，合计占到45%。尽管政府
不断加强对外开放力度，但当下市场环境对

外资企业而言挑战依旧。由于部分公司的市
场占有率缩减、内资企业竞争力提升以及运
营成本高，一些例如IBM、惠普缩减业务和办
公需求。相对而言一些国内竞争对手份额持
续扩张。

小独栋办公产品受到企业青睐，在一些多栋
楼组合的项目里优先去化。除本季度新入市
项目吸引了数家整栋买家外，今年还有例如
前滩四方城的链家和爱建证券，徐汇滨江源
点大厦的雷诺汽车。

空置率及租金
得益于供应暂缓，三季度全市甲级写字楼平
均空置率环比下降0.5个百分点，至21.8%，
同比上升2.7个百分点。非核心商务区空置率
降幅最为明显，环比下降了1.0个百分点。但
仍有近一半子市场的空置率环比出现上升。

尽管少数区域标杆项目因高出租率租金坚
挺，但由于全市空置率仍居高位，大业主项
目普遍下调租金，同时小业主进一步优惠
租金条件，整体存量市场竞争持续白热化。
第三季度，全市甲级写字楼租金环比下调
4.3%，至每平方米每天人民币6.1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5.0%、4.2%和4.0%。

拥有较多项目布点的业主正考虑成立装修公
司，帮助租户完成室内装修，而企业也能减
少前期资本支出，但租户需要承担稍高租金
和前期更多押金。

市场展望
第四季度，仍有四个项目、合计47万平方米
供应计划。在经济环境尚未有显著提升的信
号的前提下，预计中短期需求或维持疲软。
若项目按计划交付，以当前吸纳水平来看，
到年末，全市空置率预计将升至22-23%，租
金也将延续下行走势。

政府已增加货币、财政刺激政策和行业监管
方面的支持，例如制造、电信、医疗、教育等
领域，随着相关措施进一步落实，办公需求
的增长有望在来年逐步得到体现。

租户 行业 项目 商务区 承租面积
（平方米）

拼多多 零售及贸易 艺丰中心 虹桥 11,000

汉盛律所 专业服务 陆家嘴金控广场二期 竹园 6,000

雷诺汽车 制造 源点大厦 徐汇滨江 4,500

睿远基金 金融 浦东嘉里城 花木 3,000

利氪科技 信息科技 虹桥阿里中心 大虹桥 2,200
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