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办公市场分析 | 莘庄商务区区块 

 

2007 年，莘庄商务区正式启动建设，从一处以制造业为主的老旧工业片区转型为现代服务业聚集区，

吸引众多初创企业入驻，逐渐蜕变为一个现代化的商务区。但在其发展过程中，由于周边商务区的快速发

展和莘庄区域楼宇建设的滞后，部分规模迅速扩大的企业选择了迁离莘庄商务区。随着“莘十条 2.0”、集

成电路产业新政等扶持政策的陆续出台，莘庄商务区产业集聚度不断提升，越来越多企业开始表现出强烈

的回归意愿。 
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01 区块基本情况 

莘庄商务区位于闵行区，北部区域距离轨道交通线路较近，而南部区域的交通便利性相对不足。商业

配套设施也呈现类似情况，商业综合体主要集中在 12 号线七莘路站周边，如财富 108 广场、维璟广场与

七莘红点城等，南部区域更多依赖于零散分布的商业配套设施。 

 

数据来源：城市资管服务云平台 
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莘庄商务区实施“1+2+N”产业发展战略，积极培育总部经济，以吸引更多总部企业入驻，推动集成

电路与软件信息服务业两大产业形成集聚效应。同时，将金融、法律、咨询等专业服务业作为发展重点。

“莘十条 2.0”等专项扶持政策也已落地实施，其中针对首次在莘庄注册并运营满一年的集成电路相关企

业，按其研发投入的 10%给予补助，最高补助额不超过 300 万元。目前，已有艾为电子、中国中铁、中建

信、钧正网络、众格智能、季丰电子等众多优质企业入驻，形成强大的产业联动效应。 

 

02 区块价格分析 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

中高端市场 

2022 年中高端市场办公平均租金水平为 3.46 元/㎡·日。到 2023 年，租金水平降至 3.36 元/㎡·日，

同比下降 3%。2023 年下半年起，市场租金水平呈现连续下降趋势，2024 年第一季度降至 3.26 元/㎡·日。 

近年来商务区入市项目同质化程度较高，单项目供应量大，导致空置房源积压增多，平均去化时间不断延

长，区块内办公租赁市场竞争激烈。 
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2024 年初，总建筑面积达 9 万平方米的商办综合体——正峰广场正式投入市场，存量和新增房源面

积的双重增加，以及整体办公租赁市场的疲软态势，共同推动了该区域空置率的持续上升，目前整体中高

端市场空置率已超过 20%。 

 

03 区块 SWOT 分析 
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04 个案分析 

 
数据来源：城市资管服务云平台 

西子国际中心由上海西子联合实业有限公司开发建设并运营管理，总建筑面积为 10.5 万平方米，包

含 2 栋高层办公楼与 3 栋总部型办公楼。项目位于莘庄商务区西南部，距离轨道交通站点较远，交通便捷

度稍有不足。 

租金方面，由于是大业主自持项目，租金水平较为稳定，近三年西子国际中心中区房源报价保持在

3.5-4 元/㎡•日，未有较大波动。2024 年一季度该项目办公租金报价在 4 元/㎡•日，但可议空间较大，且

免租期等商务条款相对宽松。 
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数据来源：城市资管服务云平台 

项目租户以批发和零售业为主、占比高达 30%，科学研究和技术服务业与租赁和商务服务业紧随其

后，分别占到 25%和 24%，另外还有部分来自房地产业、信息传输、制造业的企业入驻。 

作为莘庄商务区内早期投入运营的综合体办公项目，积极响应区域产业政策导向，成功吸引并集聚了

众多总部经济和集成电路产业的企业。目前，该项目整体出租率已超过 85%。 

 

05 小结 

根据 2017 年发布的上海市城市总体规划，莘庄被确立为上海主城区的副中心。2020 年莘庄推出“莘

十条”，旨在加速推动莘庄镇的集成电路相关产业集聚和发展。2023 年，“莘十条 2.0”政策的发布，进一

步提高了相关产业领军企业及上下游公司入驻莘庄商务区的积极性。 

但目前，上海办公租赁市场整体需求疲软，同时莘庄商务区也面临大量待消化的办公面积问题。在内

外部因素的双重影响下，预计莘庄区域办公市场在短期内仍将处于下行趋势。 
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