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近日，第一太平戴维斯举办 2025 年第一
季度媒体会， 深度解读商办零售市场表现并
展望未来趋势。 一季度，上海办公楼市场正经
历结构性调整。 数据显示，核心商务区平均有
效租金稳定在 6.5 元/平方米/天，其中，南京
西路、 陆家嘴和淮海路三大核心区域持续良
好态势，贡献了全市 66%的租赁成交面积。 与
此同时， 北外滩等新兴商务区约 4.8 元/平方
米/天左右的租金吸引了核心区外溢需求，与
核心商务区形成动态平衡。

第一太平戴维斯华东区写字楼租户代表

部负责人盛柏康表示：未来三年，上海核心区
新增供应依旧丰盛， 但三大中央商务区新增
占比仅为 8%，整体来看，尽管空置压力仍存，
但升级需求和灵活招商策略正推动市场逐步

复苏， 调整期为企业租户提供了优化租赁策
略的窗口，“高效选址、成本优化及战略升级”
成为市场发展新机遇。

三大核心区租金韧性较强
搬迁行为占新增租赁近六成

聚焦上海核心商务区，数据显示自 2024
年至 2025 年一季度，上海迎来 78.8 万平方
米的新增办公供应，包括前海人寿金融大厦、
太平洋新天地商业中心、吉宝静安中心等高
品质项目。这些新项目在硬件设施和招商策
略上表现灵活，成功吸引了一批办公升级需
求。从需求端来看，内资企业占据租赁成交的
65%，外资占比 35%，南京西路、陆家嘴和竹
园成为热点子市场，贡献了 66%的成交面积。
租金方面，核心商务区平均有效租金为人民
币 6.5 元 / 平方米 / 天，其中中央商务区租金
达 8.0 元，次级商务区为 5.6 元，显示以南京
西路、淮海路及陆家嘴为首的三大核心区域
的租金韧性较强。
第一太平戴维斯华东区写字楼租户代表

部负责人盛柏康表示，未来三年，上海核心商
务区预计新增供应114万平方米，占全市总量
的 34%，但三大中央商务区的新增占比仅为
8%，凸显其稀缺性。随着华润中心、K11二期
等项目的入市，市场将迎来更多高品质选择。

企业办公空间优化趋势明显
八大主题重塑未来空间价值

近两年，企业办公需求呈现显著变化。第
一太平戴维斯调研发现，60%的新增租赁行

为源于企业搬迁，驱动因素已从单一成本考
量转向综合评估：混合办公模式普及使企业
普遍采用 1:1.2 的工位配比，较传统模式节省
20%空间；85%的企业在新选址中要求集成
AI管理、ESG监测等智能系统；通勤便利性、
空间健康指标成为仅次于成本的第二决策要
素。“现在的搬迁不是简单的位置更换，而是
企业重塑工作模式的机会。”第一太平戴维斯
中国区交易及顾问业务负责人招启怡表示。
事实上，企业办公空间的优化趋势显

著———目标导向、以人为本、包容性、模糊边
界、品牌力、灵活性、可持续性、拥抱数字化，
这八个主题备受关注。其中，主要围绕“以人
为本、技术驱动、可持续发展”三大核心展开，
其目标导向与人性化设计成为首要因素，企
业和员工共同追求使命驱动的办公体验。办
公空间设计从“以人为中心”升维至“为人文
精神而建”，注重员工的情感连接与幸福感。
其次，包容性设计不仅提升团队效率，还

通过性别平等和多元文化策略增强企业竞争
力。同时，空间效能指标从密度转向敏捷性，
灵活布局和多功能区域（如小型会议室、社交
枢纽）成为主流，满足混合办公需求。
第三，技术与可持续性深度融合，VR、元

宇宙等技术将不断推动数字化办公体验。行业
层面，金融和科技企业表现突出。金融业通过
“Rebrand”空间强化品牌吸引力，科技企业
则以用户画像驱动设计，标准化空间策略降本

增效。未来，办公空间将超越物理场所，成为融
合创新、健康与品牌价值的综合体验中心。

市场调整期孕育转型机遇
多维空间改造提升资产竞争力

尽管经济环境承压，部分行业仍展现出
强劲的办公需求。霸王茶姬全球总部入驻虹
桥联合大厦 1.5 万平米空间，反映平民消费类
企业的扩张势头；高阶律所等高端服务机构
坚持核心区位策略，支撑中央商务区需求基
本盘；AI 与机器人在资本加持下，人工智能
企业成为租赁市场新势力。
招启怡特别指出：“零售和科技企业的共同

特点是现金流相对健康，且
对办公场景的品牌展示功能
有较高要求，这为我们提供
了服务创新的空间。未来的
办公空间将是物理体验和数
字生态的结合体。”

未来，第一太平戴维斯
建议业主方通过空间改造
提升资产竞争力，如增加
ESG 认证、智能系统；租户
方可把握租金窗口期，在搬
迁中实现办公模式升级；投
资者可以关注具有改造潜
力的次核心区项目。“市场
调整期往往孕育着最大的

转型机遇，”招启怡总结道，“那些能够将硬
件升级与管理创新相结合的项目，将在下一
轮周期中赢得先机。”

标杆案例
第一太平戴维斯赋能企业办公空间战略升级

案例一： 助力霸王茶姬全球总部入驻上
海虹桥联合大厦

第一太平戴维斯为霸王茶姬提供全方

位、定制化的办公选址服务，从前期政策调研
到市场项目评估， 再到租赁条件谈判与政策
协助，每一项工作都精益求精，确保了霸王茶
姬顺利入驻。 霸王茶姬目前全球门店数量已
突破 4500 家，此次霸王茶姬全球总部入驻上
海虹桥联合大厦 B 栋， 主要职能是集团综合
管理、全球产品推广和全球业务汇聚。

案例二： 助力欧莱雅进驻广州琶洲欢聚
大厦，打造片区新封面

第一太平戴维斯凭借前瞻性的市场洞察

及全维度的租赁代理服务， 助力客户顺利完
成欢聚大厦的谈判和租赁， 协助欧莱雅中国
在广州海珠区琶洲开启全新华章， 并通过促
成该季度内全市单一租赁面积超 2 万平方米
的成交项目，推动琶洲西片区高质量发展，为
楼宇经济复苏树立起新的风向标。

案例三： 第一太平戴维斯新加坡办公室
优化升级

第一太平戴维新加坡办公室与第一太平

戴维斯投资管理公司合作， 重新规划办公空
间以适应双方需求， 在缩小面积的同时预留
员工增长空间， 符合 ESG 可持续和健康标
准，并获得多项办公空间可持续认证，践行循
环利用。

值得关注的是，本次大会率先提出“银发
人居”这一创新概念，并由易居中国董事局主
席、中国房地产业协会康养分会会长周忻发
布《2025 中国银发人居发展报告》。报告细
节分析了银发经济与养老事业的关系。提出
随着中国老龄化进程加速，银发经济规模即
将突破10万亿元大关。其中银发地产作为银
发经济的核心支柱产业，从养老地产的单一
养老功能，向满足银发人群居住生活的多元
需求。银发人居则是在银发地产基础上的进

一步延深。
报告明确了银发人居的定义：银发人居

以老年人生理、心理和社会需求为导向，通过
空间设计、服务配套和社会治理，打造适合老
年人“住的安心、活得舒心、融得进去”的居
住生态。他将以居住场景带动“衣食住行用、
康养文旅服”十大产业的协同发展。其愿景是
“让老年人住得更好”，帮助银发人群实现
“老有所居、老有所享、老有所养、老有所为、
老有所乐”。

报告深入剖析了银发人居八大场景，并
分别针对银发友好社区、可持续照料的
CCRC 社区、银发综合体、银发公寓、市场型
养老院、银发商业、银发经济产业园、银发旅
居各场景，细节分析了其各自发展状况并提
出相应建议。银发人居全方位覆盖老年人居
住生活需求，为银发经济蓬勃发展勾勒出清
晰的实践路径。
银发经济刚刚起步，却已展现出巨大的

发展潜力。正如中国经济发展历程中诞生了
无数享誉国内外的名企、名牌与名品，在新兴
的银发经济蓝海中，同样将崛起一批具有行
业引领力的企业，打造出备受认可的品牌，推
出满足老年群体多元需求的优质产品。从适
老化智能家居到康养服务品牌，从老年文娱
到智慧产品，每一个细分领域都在积蓄力量，
等待破茧成蝶，成为银发人居发展进程中的
闪亮名片，铸就榜样的力量。

为推动银发人居行业发展，汲取优秀项
目榜样的力量，中国房地产业协会和大会组
委会通过开展面向全国的案例征集工作，历
经严格公示体系，最终遴选出在银发人居领
域具有代表意义、拥有行业创新、并在 2024
年度取得了显著成绩的企业、项目及服务运
营商。会上，正式揭晓了“中国银发人居 2024
年度经典案例推荐”以及中国银发人居推荐
项目企业及服务运营商名单。这些行业先锋
以创新思维和务实举措，为行业发展树立了

榜样，为推动银发人居产业升级提供了经验。
大会期间，中房协康养分会秘书长姚春

苏与克而瑞漾美总经理王秀玲，分别就银发
人居的产品力与服务力进行深度解读。多场
圆桌对话是大会的一大亮点："银发安居———
让老年人住得更好 " 聚焦优秀项目经验分
享；"赋能银发经济，共筑银发人居 " 探讨服
务商协同发展路径；"银发安心构建社区养老
服务网络 " 则围绕物业与养老的融合模式展
开研讨。嘉宾们从专业视角各抒己见，为行业
发展提供了新思路。

大会通过政策解读、案例剖析、圆桌对话
等形式，推动了银发经济从概念探索迈向规
模化、产业化发展，为构建老年宜居新未来奠
定了基础。“2025 中国银发人居发展大会”
的成功举办，为行业搭建起沟通桥梁，加速银
发经济高质量发展。未来，协会将继续充分发
挥平台作用，积极推动银发人居领域的创新
与实践，助力实现“让老年人住得更好”。

“让老年人住得更好”
2025中国银发人居发展大会成功召开

调整期孕育新机遇

灵活招商策略推动市场复苏

4月 24 日，以“让老年人住得更好”为
主题的 “2025 中国银发人居发展大会”在
上海盛大举行。 本次大会由中国房地产业
协会主办， 聚焦银发经济下老年人居住的
核心议题，在社会关注“养老”的基础上，着
重满足银发人群“享老”“乐老”等多元化需
求， 凝聚行业力量探索银发人居高质量发
展路径。

第一太平戴维斯中国区交易及顾问业务负责人招启怡
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遗失声明

本人金剑刚不慎遗失上海市浦东

新区周浦镇椿樟街 53号《租用居
住公房凭证》，特此声明作废。

高尚领域 T1办公楼保洁招标公告
公司成立满 5 年，注册资金满壹
仟万，保洁二级资质或以上，有相
关服务经验。 领标时间：4 月 30
日至 5 月 7 日，地址：长乐路 989
号 201，54043388-665，黄先生。

高尚领域气体灭火剂充装及检测招标公告

公司成立满 5 年，注册资金满贰
佰万， 有相关经营资质及服务经
验。 领标时间：4 月 30 日至 5 月
7 日，地址：长乐路 989 号 201，
54043388-665，黄先生。


