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• ��二季度迎来18.4万平方米新增供应，加之下半年仍有大
量交付计划，预计至2025年末上海全市甲级写字楼存量
将达到2,130万平方米。

• ��季内全市净吸纳共计2.4万平方米，环比下降63%。2025
年上半年，次级商务区的净吸纳表现持续领跑全市，主
要由于北站、虹桥-中山公园、北外滩、徐家汇等区域的
良好去化。

• ��本季度，尽管有一半子市场空置率出现不同程度的下
降，但由于需求复苏节奏不及供应增长，使得全市甲级
写字楼平均空置率依然环比上升0.5个百分点，至23.7%
。

• ��增量需求趋缓，但季内存量需求及流动仍然积极，尤其
是零售类租户表现抢眼。金融、制造、信息技术行业的办
公需求也相对活跃。

• ��二季度全市租金环比下调4.9%，至每平方米每天人民币
5.4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6.6%、4.2%和4.6%。

• ��一些业主降低租户门槛，接纳第三方写字楼运营商，在
助力项目去化的同时，也形成产品互补和资源共享。通
过分成模式，实现两方共赢和风险共担。
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市场竞争日趋白热化
全市空置率继续上升0.5个百分点，至23.7%，下半年供应或将持续推高空置率。
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“由于结构性的供应过剩和低迷的
租户情绪严重影响了租赁活动，市
场仍然面临巨大压力。业主愈发采
用激进的激励措施和灵活的租赁模
式，以留住租户并稳定入住率。”  
简可，第一太平戴维斯研究部
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图1：全市甲级写字楼供应、吸纳和空置率，Q2/2020至
1H/2025

0%

5%

10%

15%

20%

25%

30%

0

40

80

120

160

200

240

2020 2021 2022 2023 2024 1H/2025

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，Q3/2020至Q2/2025
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图3：各子市场甲级写字楼空置率，Q3/2020至Q2/2025
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表1：写字楼租赁交易精选，Q2/2025

来源  第一太平戴维斯研究部

市场概述
上半年写字楼供应持续放量，市场竞争日趋
白热化。尽管一些项目几近完工，但因预租
率未及预期而推迟交付。相反，一些原本考
虑整体出售的新项目因买卖双方价格存在预
期差，转而投向租赁市场。

尽管整体需求趋缓，零售及贸易类公司在上
半年的租赁活动依然活跃，一些签订五年以
上长租约，为市场注入活力。跨国头部企业
以原面积在核心商务区完成续租，一些则利
用当下租户市场置换至品质更高、设施更新
的新楼，体现外资零售商对上海市场的信心
依旧。

为减少租户前期支出、快速交付，定制装修
服务已是业主方较为普遍的赋能做法，且可
以依据租户的支付能力选择一次性支付或分
摊至租期内租金。部分业主持不同策略，直
接提供装修补贴以避免装修连带风险。一些
非核心区位项目提供毛坯交付、标准交付、
定制装修的组合，供租户选择。

除了增加租金折扣和商务配套，业主加大营
销力度和推广渠道。例如采用自媒体、短视
频推广，让客户知晓可租单元，也节省了客户
了解项目基本情况的时间，但转化到最终成
交仍需实地勘探和当面洽谈。不仅是新项
目，一些原本在需求旺盛时期保持满租的存
量项目也因缩租而增加推广。

供需表现
二季度，共三个项目交付入市，合计18.4万平
方米新增供应，上半年累计供应达38.2万平
方米。季内新项目包括：前滩尚（前滩），新
岸商业中心（洋泾），北外滩金茂中心（北外
滩），截至季度末，全市甲级写字楼存量达
2,013万平方米。

二季度，全市甲级写字楼净吸纳量共计2.4万
平方米，环比下降63%，同比下降86%。得益
于北站、虹桥-中山公园、北外滩、徐家汇等
区域的良好去化贡献，本季度次级商务区录
得12.8万平方米的净吸纳量，为季内唯一录
得积极吸纳表现的子市场分类。

零售及贸易、金融、信息技术类办公需求活
跃，合计占到二季度已知成交面积的三分之
二。尽管单笔成交面积较过去收缩，但季内

仍有不少楼内扩租、搬迁扩张的案例，主要
来自非银金融、贸易、专业服务业。由于外资
零售公司的大面积成交，外资需求对比前两
年有显著提升；内资需求占比超过一半。

空置率及租金
本季度，尽管有一半子市场空置率出现不同
程度的下降，但由于需求复苏节奏不及供应
增长，使得全市甲级写字楼平均空置率依然
环比上升0.5个百分点，至23.7%，为近十年
来新高。次级商务区由于吸纳强劲，系本季
度唯一一个空置率下降（0.5个百分点）的区
域。

多数企业仍处于降本运营的阶段，缩租使得
空置面积增加，即便是一些常年出租率较高
的自用型或行业集中度较高的项目，近期也
有出租率松动的迹象。加上持续新供应，导
致整体空置率维持高位，迫使季度租金环比
下调4.9%，至每平方米每天人民币5.4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6.6%、4.2%和4.6%。

大型开发商加码优惠政策，给予更多样的租
户专属折扣，覆盖全国办公网络和跨业态联
动。区域政府推出租金补贴以推动招商引
资，叠加业主给出的免租期，已在部分项目
去化上显成效。

市场展望
下半年供应将加速释放，业主计划还有约
118万平方米写字楼交付，其中近60%的面
积位于非核心商务区，如果按时交付，至
2025年底，全市甲级写字楼存量预计达
2,130万平方米。

尽管地方政府已开始控制商办用地的供应，
但由于通常4-7年的开发周期，这只会逐渐影
响未来的供应。空置率的大幅降低还需要需
求的有效复苏，否则高空置率的情况可能会
持续。

租户 行业 项目 商务区 承租面积
（平方米）

阿迪达斯 零售及贸易 西岸中环 徐汇滨江 28,000

爱马仕 零售及贸易 K11二期 淮海中路 8,500

华泰证券 金融 保利广场 陆家嘴 6,000

天健会计事务所 专业服务 保利浦开金融中心 竹园 4,000

思格新能源 能源与原材料 前滩中心 前滩 3,600

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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