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净吸纳改善

图1： 全市甲级办公楼供应、净吸纳和空置率，截至2026年三季度的过去四个季度

来源： 第一太平戴维斯研究部
*数据为滚动四个季度累计值

市场概述
上海办公需求已步入结构性重塑阶段：科技行业新
租面积跃居首位，人工智能、芯片半导体等前沿赛道
成为扩租核心动力；内资企业成交面积占比超70%，
成为办公需求的绝对主力。

2026年前三季度，上海甲级办公市场累计净吸纳达
72.2万平方米，全年有望超过2022年水平（90.9万平
方米）。但与过往几轮复苏不同，本轮需求中，多数的
新租交易并非来自企业的单纯扩租，而是伴随品质
升级的置换型需求和业态跨界融合的新兴需求。

供需表现
三季度，暂无新项目入市，市场继续吸纳现有存量。
截至季末，上海甲级办公存量维持在2,099万平方米

（含自用）。

本季度录得35.6万平方米净吸纳，环比提升82.2%。
季内净吸纳的显著提升主要归因于科技行业持续扩
张、存量租户“以旧换新”、消费服务业态跨界入驻和
第三方办公运营商加速渗透。至此，2026年前三季度
累计净吸纳达72.2万平方米，超过同期65.4万平方米
的新增供应。尽管年底前还将有60万平方米供应入
市，但因数个项目预租良好，短期空置率有望下调。

前三季度，次级和非核心商务区合计贡献了全市近
90%的吸纳，其中尤以北外滩、虹桥-中山公园、徐汇
滨江板块成交最为活跃。这一结构性变化背后，是企
业选址逻辑从区位导向转向产业匹配与成本平衡的
体现，大量科创、专业服务与实体产业企业不再一味
追逐地段光环，转而在配套完善、质价比突出的板块
完成扩租、搬迁与总部落地。

市场要点

	� 2026年1-7月，上海实际使用外资金额达104.2
亿美元，同比增长4.9%，优于全国（-6.2%）。上
海成为外资持续看好中国市场的有力印证。

	�第三季度无新项目入市，供应端暂时得以
喘息。截至季末，上海甲级办公存量维持在
2,099万平方米（含自用）。

	�本季度录得35.6万平方米净吸纳，环比提升
82.2%。季内净吸纳的显著提升主要归因于科
技行业扩张、办公“以旧换新”趋势延续、消费
服务业态和第三方办公空间的引入。至此，前
三季度累计净吸纳达72.2万平方米，同比显
著增长，并已超过2023、2024年全年水平。

	�前三季度，次级和非核心商务区合计贡献了
全市近90%的吸纳，其中尤以北外滩、虹桥-中
山公园、徐汇滨江板块成交最为活跃。

	�供应空缺加之吸纳改善，三季度，全市平均空
置率环比下降1.7个百分点，至22.6%。

	�第三季度，全市甲级办公租金环比下降1.8%，
至人民币每平方米每天4.7元。整体租金跌幅
趋于收窄，得益于部分核心资产的租金企稳，
以及局部供需趋衡片区的租金回调。

	�第四季度，业主计划有60万平方米供应，若按
期交付，全年供应将达120万平方米。鉴于数
个未来项目预租良好，年内空置率有望下降。
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图2：甲级办公楼租金指数
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租户 行业 项目 商务区 承租面积
（平方米）

智元 信息技术 前滩尚 前滩 多栋

亚朵酒店 消费者服务 中垠广场 北外滩 30,000

美敦力 健康医疗 前滩世贸中心一期 前滩 15,000

趣办 商务中心及共享办公空间 徐家汇中心三期B座 徐家汇 8,000

罗技 信息技术 华润中心 南京西路 5,600

来源： 第一太平戴维斯研究部

表1：办公楼租赁交易精选，2026年第三季度

与过往几轮复苏不同，本轮需求
中，多数的新租交易并非来自企
业的单纯扩租，而是伴随品质升
级的置换型需求和业态跨界融
合的新兴需求。”

徐梦璐，研究部 

空置率及租金
供应暂缺加之吸纳改善，三季度，全市甲级办公市
场平均空置率环比下降1.7个百分点，至22.6%。
次级商务区空置率环比降幅最为显著（-2.2个百分
点）。在全市26个主要商务区里，21个片区的空置率
均有下降。值得一提的是，前滩板块得益于国内科
技企业的积极扩张和承接外区迁入的置换型需求，
季内空置率下降明显（-5.6个百分点）。

上海各行政区普遍重视企业留存与税源稳定，但仍
持续存在企业跨区搬迁交易。这是各区产业集聚、
资源禀赋、企业战略演变、新片区崛起等多因素博
弈的结果，是体现市场活力依旧的健康流动。与此

同时，近期有关鼓励企业办公经营地与税务登记地
同区匹配的趋势显露，一些区域正通过产业载体定
向供给、租金梯度补贴和专属服务包等方式，推动
已外迁或分散布局的存量优质企业实现办公地点
回归落税区。

截至三季度末，黄浦区甲级办公空置率为各区最低
（16.2%），覆盖老黄浦、南黄浦和淮海中路部分区

域。其它区平均空置率约在20-30%。

三季度，全市甲级办公租金环比下降1.8%，至人民
币每平方米每天4.7元。尽管长租约往往意味更优
初始租金，首轮租约后仍承诺5-10%不等的租金递

增。而未来几年租金若继续承压，不乏导致更多租
约重组的可能。

展望
2026年第四季度，业主计划有60万平方米供应，重
点项目包括K11二期、静安新中心。若按期交付，全
年供应将达120万平方米。鉴于数个未来项目预租
良好，全年空置率有望下探。到年底整体空置率或
在23%上下，全年租金预计下探8-10%。

服务体验正日益成为零售地产竞争的核心要素，办
公市场亦呈现相同趋势，并于顶级办公项目中体现
得尤为显著。当前办公租金下行、空置率高企，部分
业主压缩运维投入对冲收入压力，导致部分甲级项
目服务品质滑坡，与长期刚性上调的物业费形成明
显错位，正在透支租户信任，将成为影响楼宇长期
资产价值的关键变量。

 
定义
核心中央商务区：南京西路，淮海中路（含新天地），陆家嘴；
核心次级商务区：老黄浦，南黄浦，虹桥-中山公园，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-曹杨，
大虹桥，徐汇滨江，莘庄，真如，五角场-新江湾，前世博，前滩，后滩，
花木等。
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