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2024 年 2 季度上海办公租赁市场分析报告 

 

2024 年第二季度，上海办公租赁市场仍处于恢复阶段，整体需求未见显著提升，市场供需失衡的局面

依旧延续。新增办公物业供应量的持续增加与租户对成本控制的严格把控，促使市场普遍采取“以价换量”

的经营策略，以吸引有限的租赁需求。 
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上海办公平均租金延续上季度下跌趋势，环比下跌 1%，降至 4.3 元/㎡·日。 

 

01 各环线租金持续普跌，内中环跌幅最大 

上海办公租赁市场本季度各环线租金持续呈现普跌现象。内环内区域平均租金下跌 0.8 个百分点

至 5.9 元/㎡·日，连续两季度保持最低跌幅，其余环线跌幅均在 1 个百分点以上；内中环平均租金下跌幅度

尤为明显，达 1.3 个百分点，平均租金降至 4 元/㎡·日。 

部分楼龄较长的楼栋面临物业管理难度大的挑战，尤其在产权分散的情况下，楼栋翻新工

程的启动变得复杂。另外，部分楼栋内散售单元的产权人为维持出租率以确保稳定的现金流，往

往采取低于大业主至少 20%的租赁价格进行招租。该行为加剧市场竞争，进一步拉低上海办公租

赁市场的平均租金水平。 
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02 各区办公租金延续下跌趋势，多数区域跌幅放缓 

在上海各行政区中，多数区域办公租金跌幅放缓，仅有五个区域的办公租金跌幅在 1 个百分点以上，

分别为松江区、奉贤区、青浦区、闵行区与黄浦区。外围区域租赁情况相对疲软，租赁需求低迷，办公平

均租金跌幅较高。 

外围区域租赁市场存在两大困境：维持存量客户与新增客户入驻。一方面，中心区域办公租金普遍

下滑，对于目前处于外围区域且有办公改善租赁需求的租户有较大吸引力，可以以较低成本实现租赁升级；

另一方面，外围区域办公氛围相对欠缺，除了产业集聚效应显著的特定区域，其他区域在吸引优质且稳定

的租户方面存在较大难度，这在很大程度上影响了市场活力与租金水平的稳定性。 

 

 

 



 
 

04 
 

 

 

 

03 租金普遍下调，中高端及高端市场跌幅较大 

甲+级办公租金本季度环比下跌 1 个百分点，较上季度跌幅扩大。具体来看，黄浦滨江、静安寺与

北外滩区块办公租金跌幅相对较大，达两个百分点以上，而常德路、小陆家嘴与八佰伴区块保持相对平稳。

黄浦滨江区块的外滩金融中心项目对部分空置半年以上的房源报价实施了大幅度的降价策略，降幅超过

10%。 

甲级办公租金整体跌幅达 1.6 个百分点，为本季度跌幅最为显著的小市场。前滩、金桥与打浦桥区

块跌幅较大，均超 3.5 个百分点。面对空置房源租赁去化周期不断延长的现状，部分业主方选择将部分长

期未消化的房源作为特价房推出，以期吸引更多客户现场咨询，提升市场关注度。通常此类房源报价同比

降幅可达 20%以上，例如位于人民广场区域的来福士广场，某低区房源去年报价超过 8 元/㎡·日，而本季

度报价已降至 6 元/㎡·日。此外，第三方办公服务运营商亦采取以价换量策略，将部分房源价格降低至业

主方价格的六七成，从而在激烈的租赁市场竞争中获得更多份额。 
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乙+级办公租金整体下跌 1.1 个百分点，中山路宜山路与南京路石门路区块的租金环比跌幅超

过 4 个百分点。在品牌效应较弱的区域，该档次的办公物业招商难度较大，缺乏引领作用的企业

或产业，导致租户资源被周边具有较强品牌效应的项目所分流。 

乙级及以下档次的办公租金均环比下跌 0.6 个百分点。这三类办公物业在楼宇品质、配套设施

等硬件设施方面市场竞争力相对不足，为了在竞争中保持优势，部分楼栋开始着重提升租户的物业

服务体验，例如通过加快服务响应速度等措施，增强租户黏性。 

 

04 需求市场疲软，办公空置率呈现持续上扬趋势 

2024 年第二季度上海全市聚集区平均空置率为 22.6%，已连续五个月上升。 
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在全球经济及国内经济增长放缓的大环境下，众多行业与企业面临着较大的经营压力，从而缩

减了对办公空间的租赁需求。同时，上海办公租赁市场供应过剩问题愈发严峻，新增办公空间持续

涌入市场，加剧了供需矛盾。行业结构的调整与产业变革同样对办公租赁市场构成挑战，尤其是新

能源、生物医药等前沿行业，这些企业往往需要寻找具备特定功能的办公空间，如需要支持研发活

动的场所。当前市场中，符合这些行业需求、具备特定功能的办公产品仍然存在一定程度的供需缺

口。 

上海办公租赁市场空置率不断攀升促使部分业主给予超高性价比的优惠政策，如对资质优秀的

企业提供 2 至 6 个月的免租期，甚至有部分业主能提供长达 10 个月的免租期。此举旨在通过前期

租金的优惠，吸引企业快速入驻，以提高项目的人气和聚集效应，进而通过后期的运营策略调整租

金，实现市场的有效激活与租金的逐步恢复。 

 

05 总结与展望 

短期来看，上海办公租赁市场将继续面对供大于求的挑战，远程工作与灵活办公模式的兴起对

传统写字楼的需求产生了一定冲击。然而，高品质、特色化以及获得绿色建筑认证的办公楼宇仍然 
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受到市场欢迎。新兴区域的快速发展与现有项目的升级改造将进一步加剧市场竞争，部分办公产品

正考虑转型为酒店或长租公寓等居住型产品，以适应市场变化。 

综上所述，上海办公租赁市场整体需求仍处于较低水平且供应压力依然较大，预计市场下行趋

势仍将持续。 

注：文中办公平均租金为不完全统计，仅涵盖代表性项目 
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