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近日，第一太平戴维斯发布《突破困境：
2025 年中国写字楼市场报告》， 报告显示，写
字楼市场正经历显著的结构性调整， 主要由
供应持续增加所致。 写字楼业主方应突破传
统空间租赁模式，向产业生态共建者进阶。 招
商方面，应兼顾国家重点战略新兴产业（如新
一代信息技术、高端装备制造、新能源及绿色
环保）和通过整合提效崛起的新兴跨界企业。
展望 2026 年，市场各方都需以更务实、更前
瞻的视角来应对这一轮周期， 在变化中抓住
新机遇，保障行业长期可持续发展。

破局关键：差异化竞争策略

政策红利捕捉与产业生态构建兼顾国家
重点战略新兴产业和新兴跨界企业。同时不
容忽视民营经济、技术突破型和绿色转型企
业。地方政策可能包括租金补贴、研发资助以
及楼宇升级支持。有效的生态不仅仅是相似
企业的集合，而是由核心企业、配套服务和互
补行业组成的组合，从而增强彼此的运营效
率。有时候关联产业的组合会比单一行业集
群更具活力。考虑与地方政府或周边业主开
展合作，实现“竞中有合”或功能互补，进一
步放大生态效应。
差异化产品及运维策略 依据自身现金

流和运营能力，选择将成本节约直接让利给
租户或服务赋能；租户结构与租期策略，按产
业类型或企业发展阶段来优化组合，以缓冲
市场波动；借鉴商业“一店一策”，因需定价。
提升租户粘性 存量客户维系尤为重要；

定期为租户提供办公场所管理或数据报告系

统；建立全国性战略合作，给予优先选址权、
配套共享等权益，深度绑定租户；与租户风险
共担，如装修投入分摊或通过REITs 引资。
第一太平戴维斯中国区市场研究部负责

人表示，未来供应过剩态势还将持续。在此背
景下，业主方需采取务实的多阶段策略，平衡
短期租户维系、中期运营可持续性与长期市
场定位。希望通过这份报告，助力行业参与者
协同构建更健康、可持续发展的写字楼市场
生态体系。”

租户需求洞察 聚焦重点行业

针对重点行业，第一太平戴维斯给出不
同策略。如金融行业，需求分化与租金调整下
存在结构性机遇；制造业方面，外资准入红利
和产业升级驱动下存在选址新趋势；信息技
术行业，商业化进程提速创造了办工增量需
求；能量与原材料领域，“双碳”大背景下存
在办公增量寻求；健康医疗与生命科学行业，
需求存在双向流动特质；零售及贸易行业，消
费新常态下，企业的空间升级和战略重塑；传
媒娱乐行业，新技术、新业态加速了办公迭代
需求；专业服务如律所需求依旧活跃；商务中
心及共享办公空间则从大举扩张到存量博弈
阶段。
企业通过搬迁达成战略诉求：新租和楼

内扩租的数量占比较三年前减少 23 个百分
点。搬迁行为较三年前提升了 20 个百分点。
诸多企业通过搬迁达成战略诉求，但决策谨
慎，综合考量多方面，并对比多个方案的优劣
势。
需求面积收窄推动业主策略转变：尽管

业主往往优先考虑引进大面积租户，但当下

市场里相当比例是小面积租户，二线城市尤
为明显。这一趋势推动业主策略转变。通过小
面积分割、提供预装修，并将成本分摊至租
期。既满足快速交付，又能降低企业初期投入
与后期还原成本。
战略需保持弹性，业主应至少每半年结

合市场变化、租户反馈及财务表现进行审视
和修订。灵活适应机制优于固守单一计划或
短期应激策略。通过纪律性与响应力、野心与
现实的平衡，业主不仅能度过当前周期，更能
抢占未来机遇。各市场参与主体可结合自身
资源优势，为最终复苏做好准备。

写字楼市场经历结构性调整

多维策略制胜 差异化竞争成破局关键

市场 资讯

1月 6 日，浦东、闵行两幅宅地顺
利完成拍卖，成交总价约 45.7 亿元，
迎来新年土拍市场“开门红”。这两幅
地块分别为浦东新区 Y00-0402 单
元 E04B-10 地 块 和 闵 行 区
MHP0-1005 单 元 14-07 地 块 、
14-09 地块、06-18 地块及 06-19
地块部分地下空间，系此前公告的上
海 2025年第十批次土拍。
浦 东 新 区 Y00-0402 单 元

E04B-10 地块位于高行镇，北接外高
桥自贸区、南邻金桥开发区，西瞰黄浦
江岸线，是连通多个重要功能板块的
战略枢纽。本次出让地块面积 2.69 公
顷，建筑面积 6.73 万平方米，土地用
途为普通商品房，共 1 位竞买人报
名。该地块起始总价 256086.00 万
元，起始楼面单价 38034.99 元 / 平方
米，以起始价成交，竞得人上海樾恒企
业管理有限公司；闵行紫竹地块周边
情况。图片来自上海土地交易市场闵
行 区 此 次 出 让 的 为 组 合 地 块
MHP0-1005 单 元 14-07 地 块 、
14-09 地块、06-18 地块及 06-19
地块部分地下空间，位于紫竹科学园
区，靠近“大零号湾”科技创新策源功
能区。该地块规划用途为普通商品房、
商业用地，面积 6.23 公顷，建筑面积
6.01 万平方米，共 2 人报名，起始总
价 200869 万元，起始楼面单价
33440.20 元 / 平方米，以起始价成
交，竞得人上海紫都置业发展有限公
司、上海紫竹半岛地产有限公司。

绿地外滩国际会议中心启幕
打造上海高能级“全球会客厅”
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日前，在绿地外滩中心 T1 栋，绿地
外滩国际会议中心正式启幕。 同时，世界
女性高峰论坛及创新创业博览会中国区

永久会址在会议中心揭牌落地。 本次活
动标志着世界级会展平台“世界女博会”
在中国落地生根， 也意味着绿地外滩国
际会议中心作为上海“全球会客厅”的重
要载体正式全面投入运营， 将为上海提
升国际会展能级、深化中外文化交流、服
务国家战略注入全新动能，助力上海“五
个中心”建设。

开年首拍 45.7亿收官
浦东、闵行两幅宅地成交

全景式高端会务矩阵启幕
匠心打造外滩新地标

本次启幕的绿地外滩中心 T1 栋 6 层大
会议室，位于丽思卡尔顿酒店会议层，未来将
与酒店无柱大宴会厅等设施联动，构成承接
国际元首峰会、全球品牌论坛、高端商务对话
的核心主场。该会议场景的启幕，标志着绿地
外滩国际会议中心正式激活“会议配套 +产
业对接 +数字服务 +文化展示”的全链条生
态系统，为高端会务提供核心引擎。
目前，依托 120 万平方米超大体量城市

综合体，绿地外滩国际会议中心已逐步构建
起“4 大功能场景 +56 个会务空间”的全维
度矩阵，为全球参会者提供一站式高端会务
体验。从丽思卡尔顿酒店大宴会厅、私密沙龙
空间、总裁公馆，到 12000 平方米的中央花园

与壮丽的滨江花桥，多元场景可灵活满足从
数千人规模国际盛会到数十人精英闭门会的
全方位需求，彻底打破了传统场馆的功能局
限。

锚定全球会客厅战略
助力上海““五个中心””建设

绿地集团在打造绿地外滩国际会议中心
之初就，紧密对接上海建设“五个中心”，特
别是打造“国际会展之都”的城市战略，通过
持续引入具有世界影响力的高端资源，深度
参与并助推上海城市能级的持续跃升。2026

年伊始，绿地外滩国际会议中心已凭借其综
合生态优势，主动策划并吸引更多关乎全球
治理、科技创新、产业金融、文化消费等领域
的国际峰会、行业顶级论坛与跨国文化交流
盛事落地，将迎来国际健康产品创新展、
FILA 品牌时尚大秀等一系列高规格会展及
时尚盛典。未来，绿地集团将倾注全力运营绿
地外滩国际会议中心，将其打造成汇聚全球
信息、资本、技术与人才的“引力场”，促进产
业对接与成果转化的“助推器”，向世界讲述
中国故事、上海精彩的“会客厅”，持续为上
海“五个中心”建设助力赋能。


