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2024 年 3 季度上海办公租赁市场分析报告 

 

在当前宏观经济复苏乏力且充满不确定性的背景下，企业在租赁决策上表现出高度的谨慎性。上海办

公租赁市场显现出需求疲软、市场活跃度不足的特征：租户普遍选择维持现状或仅进行小规模的空间调整，

而非实施大规模搬迁或扩张计划。这种谨慎的租赁行为进一步加剧了市场供需关系的不平衡。 

2024 年第三季度，上海办公租赁市场依旧处于恢复阶段，整体需求未见显著回暖。受此影响，上海办

公租金持续承压，平均租金较上个季度下降 1.2%，约 4.3 元/㎡·日。 
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01 各环线租金连续下跌，内环内区域迎来年度最大跌幅 

上海办公租赁市场本季度各环线租金普遍下跌。内环内区域平均租金下跌 1.6 个百分点至 5.8 元/

㎡·日，为本季度最大跌幅。其余环线环比跌幅均有所收窄，其中，内中环平均租金下跌 1.2 个百分点，平

均租金降至 3.95 元/㎡·日，中外环与外郊环区域平均租金分别在 2.95 元/㎡·日与 2.4 元/㎡·日，环比下跌 1

个百分点与 0.8 个百分点。 

上半年，内环内区域的办公楼市场保持了一定的韧性，租金跌幅有限，但办公租赁需求的全面复苏

尚未实现，市场竞争依然激烈。部分楼宇高空置率问题持续存在，未能得到有效解决。由于租赁需求疲软，

业主方不得不调整定价策略以吸引租户。以长宁区的 SOHO 中山广场为例，此项目由众多小业主持有，平

均租金在 5元/㎡·日。为快速回笼资金，部分业主选择以 3.5元/㎡·日的价格出租，较正常市场租金低约30%。

在同类情况较多的背景下，本季度该环线平均租金显著下降。 
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02 各区办公租金继续走低，外围区域跌势趋缓 

在上海各行政区分布中，多数区域办公租金下跌幅度增加。尤其是中心区域的黄浦区与徐汇区，环

比跌幅较上个季度扩大 1.6 个百分点以上。 

 

外围区域租赁情况相对趋缓，办公平均租金环比跌幅收窄，其中松江区与奉贤区本季度办公平均租 
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金较为平稳。此类区域内产业结构较为单一，区域内办公楼栋的租金价格本就处于相对较低的水平。由于

租金下调已实施一段时间，其对市场的刺激效应已逐渐减弱，目前租金价格进入暂时稳定阶段。 

 

03 租金普遍下调，中高端及以上市场跌幅显著 

甲+级办公租金本季度环比下跌 1.7 个百分点，跌幅持续扩大，为本季度跌幅最显著的细分市场。具

体来看，静安寺与八佰伴区块办公租金跌幅相对较大，达 2.5 个百分点。临近年底，办公租赁市场去化压

力持续上升，部分项目采取调价措施，如上述区块内的会德丰国际广场与世纪汇广场，本季度办公租金报

价降幅超过 5%。 

甲级办公租金整体跌幅达 1.5 个百分点。其中，淮海路黄陂路、西藏南路、南京路河南路与淮海中

路区块跌幅较大，均超 3.5 个百分点。面对办公租赁市场中空置房源去化周期持续延长与楼栋运维成本负

担逐渐加重的情况，部分业主方为了吸引企业入驻且保证稳定性，会提供 3-6 个月的免租期优惠，但通常

不会一次性兑换，而是分布在整个租赁期限内。例如长宁区的舜元企业发展大厦，在租金价格优惠的前提

下，给予承租企业 6 个月的免租期，起租年限为 3 年，后续每年免租 2 个月的租金。 
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乙+级办公租金整体下跌 1.6 个百分点，其中，龙华西路、延安路江苏路与徐家汇区块的环比

跌幅超过 3 个百分点。该档次的楼栋存在楼宇品质同质化严重的问题，各区域间的市场竞争激烈，

大大提高招商难度。同时，新入市的同档次办公楼规模不断扩大，而多数现有楼宇的设施配置已无

法完全满足市场需求，进一步加剧市场去化压力。 

乙级及以下办公租金平均环比下跌 1 个百分点。在这三类细分市场中，有大量由存量厂房改

造升级成的创新创业园区。这些旧厂房通过翻新和提升，已转变为符合现代商务办公需求的场所。

多数园区在提供基础物业服务的同时，还增设企业增值服务，如工商注册、政策咨询和人力资源管

理等。但此类物业也存在提升空间，如在法律服务、专业技术平台支持以及创业指导等专业领域的

服务仍然不足，较难满足企业在不同发展阶段的多元化需求。 

 

04 办公租赁市场需求乏力，空置率持续攀升 

2024 年第三季度上海全市聚集区平均空置率为 23.1%，已连续六个月上升。 

 

上海办公楼市场近期迎来新项目的密集入市，整体供应量显著提升，预计年末将维持高位运行。

然而，市场呈现出区域供应不均衡的特点：核心商务区（如徐家汇、陆家嘴等）新增供应相对稀缺， 
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而外环以外区域（如闵行、青浦、松江等新兴商务区）供应充裕，但这些区域因办公氛围尚待成熟，

面临更大的去化挑战，房源消化周期也相应延长。 

同时，需求端市场表现疲软，企业愈发倾向于搬迁至自持物业，新项目的租赁成交主要源于其

他项目的租户转移，因而未能有效降低整体市场的空置率。以杨浦区的长阳创谷为例，2023 年主

要租户诺亚财富迁至虹桥，加之爱驰汽车的倒闭，园区空置率急剧上升，至今该问题未得到有效解

决。 

 

05 总结与展望 

近年来，上海政府出台多项旨在加速融资租赁业发展的政策举措，鼓励企业通过兼并重组、增

资扩股等途径扩大业务规模，培育一批核心竞争力强的行业领军企业，特别是在先进制造业、战略

性新兴产业及绿色产业等重点领域。当前信贷环境宽松，融资渠道多元且成本较低，为企业扩张提

供有力支撑。9 月，市场监管总局发布《市场监管部门优化营商环境重点举措（2024 年版）》，上

海政府积极响应，通过财政资金支持、风险补偿等手段，加大对中小微企业的融资租赁扶持，激发

创新创业活力，提振办公空间需求。 

短期内，办公市场供应量上升或导致租金继续承压。但信贷政策的扶持与营商环境的优化，将

增强企业资金流动性，提高企业扩张的意愿，有望激活租赁市场。同时，《上海市推进商务楼宇更

新提升的行动方案（2024—2027）》的正式施行，将全面提升商务楼宇品质与生态环境，为市场

注入新活力。 

长期来看，随着经济复苏步伐的加快与产业结构的不断优化，政府的支持性政策将有效缓解企

业经营压力，为租赁市场的长期稳健发展奠定坚实基础。 

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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