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2024 年 4季度上海办公大宗交易分析报告 

 

01 整体情况 

2024 年第四季度，上海大宗交易市场整体表现稳健，市场参与者对优质资产的关注度较高，尤其是

核心区域的写字楼、商业物业及工业地产等表现活跃。四季度共计收录上海核心区域大宗交易 20笔，其中

办公类交易占据市场主导地位，占比高达 60%，与上月基本持平。从地域分布来看，外环以内的办公、商

业及酒店类资产备受青睐，而外环外区域则主要集中于工业园区物业的交易，例如金山区成功交易了一栋

总价 0.55 亿元的厂房。 
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表  2024 年 Q4上海主要大宗交易情况一览 

 
 

数据来源：城市资管服务云平台 
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特点 1：办公类与综合体资产持续活跃 

2024 年第四季度上海大宗交易市场中，办公类资产继续保持成交主导地位，同时综合体资产亦表现

活跃。其中，瑞安地产以 74亿元的项目对价，成功出售杨浦中央和创智天地项目的部分股权。通过与宁波

基金等合作方成立有限合伙企业，瑞安地产优化投资架构，有效减轻企业现金流压力。据悉通过本次交易，

瑞安地产消除了一定的外汇风险，并获得约 35.71 亿元的差价收益，进而改善财务状况、降低负债。 

特点 2：市场呈现小额交易活跃态势 

在当前经济环境下，投资者更倾向于采取务实的投资策略，积极关注中小面积的整栋商业、办公及工

业资产，这些资产的总价普遍低于 10亿元。如四季度青浦区中建企业天地完成的一宗整栋办公楼交易，成

交金额仅为 1.26 亿元。这类中小面积整栋资产因其较高流动性和稳定的租金回报，成为当前市场上的热门

投资标的。预计未来一段时间内，此类交易将继续保持活跃。 

特点 3：内资企业积极布局上海优质资产 

在当前市场环境下，外资企业投资步伐放缓，而内资企业积极出手收购，尤其青睐上海核心区域的优

质资产。在四季度的大宗交易中，内资民营企业占据主导地位。目前国内资本普遍认可上海核心区域优质

物业价值，并愿意在市场低位进行抄底布局。尽管短期内市场承压，但长期向好的基本面并未改变。 
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02 个案分析 

◎嘉宁国际大厦  

嘉宁国际大厦位于长宁区延安西路 500 号，总建筑面积达 31788 平方米，建筑结构为地上 31 层、

地下 2层。在 2024 年第四季度，该物业被浙江一家民营企业以 8.26 亿元的总价购得，折合单价约 26000

元/平方米。 

 

事实上，这并非嘉宁国际大厦首次易主。2015 年，美国凯雷投资集团曾以约 47000 元/平方米的单

价收购该项目，并斥巨资进行改造升级，使得项目整体成本攀升至 52000 元/平方米。但到 2023 年，凯雷

集团以低于成本价、约 40000 元/平方米挂牌出售，但未能达成交易。直至 2024 年第四季度，该项目最终

由内资企业接手，成交价格较之前进一步下探。从本次交易可以看出，当前大宗交易市场仍处于调整期，投

资者更加理性，买方市场特征明显。 
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