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内容提要

‒ 办公楼：三季度上海办公楼市场迎来三个新项目入市，共计体量约25.7 万平方米。需求端持续
向好，机器人产业链带动工业品制造业跃居行业需求首位；全市净吸纳量环比上升23% 至20.7万平
方米，推动空置率实现年内首次环比下降0.1个百分点至24.4% ；

‒ 零售物业：三季度三个新项目入市，新增零售面积17万平方米。全市净吸纳量录得6.1万平方米，
空置率上升至9.9 % 。潮流服饰、潮玩礼品积极拓店，新式茶饮及亚洲餐饮持续活跃；

‒ 仓储物流：三季度上海仓储物流市场迎来两个新项目入市，共计体量约24.3万平方米。在第三
方物流和批发零售的活跃驱动下，全市净吸纳量录得24.6 万平方米，空置率环比下降0.5个百分点至
22.1% 。

‒ 商务园区：制造业需求占比升至47% ，位居各行业首位，其中机器人与无人机等高端制造企业
持续扩张，推动行业需求进一步释放。TMT 以 22.5% 位列第二，医药与生命科学贡献 8.5% ；

‒ 物业投资： 2026 年三季度，上海物业投资市场共录得29笔交易，交易总额约135.6 亿元，环比
微增0.6%, 同比幅长13.5% 。前三季度累计交易总额较去年同期增长14% ，市场呈现筑底企稳态势。

办公楼 环比 年初至今 同比

租金 -0.6% -2.3% -3.7 %

空置率 -0.1 % +1.2 % +2.1 %

零售物业 环比 年初至今 同比

租金 -0.7% -0.4% -1.2%

空置率 +0.7% +0.7% +1.1%

仓储物流 环比 年初至今 同比

租金 -1.2 % -3.9 % -6.9 %

空置率 -0.5 % -0.4 % -6.7%

商务园区 环比 年初至今 同比

租金 -1.6% -4.0% -3.9%

空置率 -0.9 % +0.5 % +3.2 %

物业投资 环比 年初至今 同比

总额 +0.6% +13.6% +13.5%

内资 +23.4% +10.7% +13.5%

注：办公楼租金为报价，按建筑面积计算，不含物管费含税，加权平均；零售物业租金为购物中心首层固定报价，按使用面积计算，不含物管费含税，
简单平均；物流设施租金为报价，按建筑面积计算，含物管费不含税，加权平均；商务园区租金为报价，按建筑面积计算，含物管费含税，加权平均；
投资额包含所有超过1000 万美元的商业地产交易，且不分整售、部分所有权或散售（住宅及土地未列入）

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度

数据来源: 上海统计局, 世邦魏理仕研究部, 2026年10月

-0.1% 
社零总额

(2026年1-8月，同比变化)

+4.8%
固定资产投资

(2026年1-8月，同比变化)

图表1：季度回顾
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办公楼

需求持续修复，净吸纳量连续八个季度提升

三季度， 上海办公楼市场迎来3个新项目入市， 分别为静安新中心、 高尚领域T1以
及云际尚浦B塔， 合计新增供应约25.7万平方米， 规模与上季度基本持平。 年初至
今， 全市累计新增供应已接近100万平方米。

需求端持续保持活跃， 新设立及扩租需求占比达 38% ， 连续两个季度维持在三成
以上。 甲级及超甲级办公楼展现较强韧性 ， 而部分乙级办公楼去化表现相对平稳 。
全市净吸纳量录得 20.7万平方米， 环比增长23% ， 全市空置率自去年以来首次实
现环比下降， 较上季度回落0.1个百分点至24.4%。

从行业需求结构来看， 工业品制造业以22% 的占比居各行业首位， 主要受机器人
产业链企业扩张带动 ， 需求集中分布于前滩、 徐汇滨江等滨江商务区； TMT 行业
占比达19% ， 位列第二， 游戏、 电商、 AI/芯片及互联网企业等细分领域均录得整
层及以上规模成交；金融业需求位居第三 ， 占比17% ， 证券机构的整合搬迁及新
设需求在本季度占比最高 ， 基金次之；消费品行业占比 10% ， 位居第四， 九成以
上交易为搬迁需求， 主要活跃在南京西路、 南京西路拓展区、 四川北路等板块。

租金方面， 截至三季度末， 全市租金报价环比下降0.6% 至每天每平方米7.7元， 有
效租金环比下降0.8%至5.1元， 跌幅较上季度分别收窄0.6和1.5个百分点。

短期内“以价换量” 格局延续，部分指标已释放边际改善信号

从近几个季度的市场运行态势来看 ， 上海办公楼市场修复动能持续累积 。 尽管新
增供应维持高位， 但需求端韧性超预期， 带动净吸纳量实现持续增长 。 机器人、
新一代信息技术、 金融等行业持续释放新增需求 ， 凸显产业升级对办公楼市场的
支撑效应。 租金虽仍处下行区间， 但需求回暖将逐步对租金形成正向拉动作用 。
未来市场走势仍需保持审慎乐观 ， 一方面需持续观察当前需求复苏能否延续 ， 另
一方面也需留意楼宇分化对市场竞争与租金走势的影响。
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图表2：上海办公楼市场供需指标

图表3：上海办公楼市场租金指数

空置率

-0.1 百分点季度环比

平均租金

-0.6% 季度环比

净吸纳量

207,047平方米

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度
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项目名称 区域 品牌 业态

IAPM购物中心 淮海&新天地 W.management 服饰

港汇恒隆广场 徐家汇 FITH 服饰

静安CP （晶品中心） 南京西路 李若桃 餐饮

来福士广场 南京东路 泡泡玛特 生活方式

瑞虹新天地太阳宫 北外滩 如意泡泡 餐饮

合生汇 五角场 加伍磅 服务

零售物业

服饰与餐饮品牌活跃， 品牌焕新驱动运营表现

2026 年第三季度， 上海零售物业市场迎来徐家汇国贸中心三期 、 恒隆广场三期及
美罗滨江三个新项目入市， 新增供应总计约17万平方米。 新项目聚焦夜间消费、
高端生活方式及复合型消费场景 ， 进一步丰富区域商业供给 ， 并为核心及次级商
圈注入新的市场活力。

部分新增项目仍处于分批开业及招商阶段，全市净吸纳量录得6.1万平方米，空置
率环比上升0.7个百分点至9.9% 。核心商圈项目则持续推进品牌调改与业态焕新。
受新增供应及市场竞争影响，全市首层平均租金环比下降0.7% ，至每天每平方米
31.8元。

需求方面， 零售业态需求占比达49.7%， 持续发挥市场主导作用。 其中， 服饰品类
以21% 的占比位居首位， 女装服饰及设计师品牌扩张活跃 。 潮流女装品牌布局热
度不减；玩具及杂货（ Gifts,  Toys  & Grocery ） 品类本季活跃度显著攀升， 潮玩周
边于多层级商圈加快拓址， 需求占比位列零售业态第二。

餐饮业态需求占比 45% ， 位列全市场各业态第二 。 新式茶饮、 中式正餐及亚洲料
理类表现活跃， 其中特色牛乳茶及果蔬茶品牌呈显著扩张态势 。 中式餐饮方面，
地方菜系、 火锅、 烤肉类餐饮持续受到市场青睐；亚洲料理品牌则以回转寿司及
寿喜烧业态为主要开业形式。

消费体验升级， 场景创新与供应放量并行

当前消费市场正步入新一轮重构周期 ， 消费重心逐步由标准化产品转向个性化 、
健康化及智能化体验。 人口结构变化、 渠道迭代与品牌创新持续推动消费升级 ，
品牌对于场景营造和内容运营的重视程度不断提升 。 三季度以来， “ 上海之夏”
国际消费季带动商业项目积极引入夜间经济 、 策展消费等创新元素， 进一步丰富
消费场景并增强体验感 。 未来六个月， 市场预计迎来约 37.7万平方米新增供应，
主要分布于浦东、 虹桥等非核心商圈。 随着优质项目持续入市， 市场竞争将进一
步加剧， 具备差异化定位和精细化运营能力的项目有望持续吸引品牌与客流资源 。

图表4：主要品牌开业情况

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度

图表5：上海零售物业市场租金指数
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仓储物流

新项目快速去化，空置率持续下行

2026 年第三季度，上海仓储物流市场录得两个新项目入市，合计新增供应约24.3
万平方米，分别为京东上海松江智能产业园及嘉民青浦华新快递物流装备智造产
业园。

三季度市场需求保持活跃，全市录得24.6万平方米净吸纳量，较上季度接近翻番，
为年内新高，市场去化动能进一步增强。分区域来看，松江、金山和青浦是本季
度主要的去化贡献区域。松江承接了供应链物流、快递及云仓类第三方物流企业
需求；青浦则受批发零售相关企业的扩租和新租需求带动，实现持续去化。浦东
机场受部分大型租户整合影响，短期内录得负吸纳。全市空置率环比下降0.5个百
分点至22.1% ，整体供需关系继续改善。其中，嘉定、青浦和金山空置率高于25% ；
普陀、宝山和外高桥空置率低于15% 。

新租需求主要来自第三方物流、电商及批发零售行业，持续为市场去化提供支撑。
第三方物流仍为市场主力，占本季度整体成交面积约40% ，其中供应链管理、合
同物流、快递及零担物流企业表现活跃。批发与零售行业今年持续活跃，包括社
区零售、即时配送及仓配服务相关企业持续释放需求，此外，消费品企业贡献了
多宗新租和续租成交。

供需关系持续改善，租金有望逐步企稳

租金方面，全市平均租金环比下降1.2% 至每天每平方米1.14元，环比跌幅持续收
窄，进入筑底阶段。子市场层面，松江受新项目入市影响存量项目租金报价有所
下浮；普陀项目续约租金高于板块平均，其余子市场租金报价稳定。

未来六个月，市场仅有约6.7万平方米新增供应计划入市，2027 年全年亦暂无新项
目供应。供应放缓与需求稳步增长将共同推动市场基本面持续修复，租金降幅有
望进一步收窄并逐步企稳。

图表6：上海物流市场供需指标

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度

图表7：上海物流市场租金指数

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度
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商务园区

机器人产业驱动需求释放 ， 园区市场持续修复

三季度园区市场无新增供应。 需求持续修复带动净吸纳量录得约13.2万平方米， 空
置率环比小幅回落0.9个百分点至27.2% ；

从行业需求结构来看， 制造业需求占比升至 47% ， 位居各行业首位。 其中， 以人
形机器人为代表的高端制造企业持续扩张 ， 推动行业需求进一步释放 。 TMT  以
22.5%  位列第二， 其中芯片及半导体企业最为活跃， 人工智能、 电商及软件研发
需求保持增长。 医药与生命科学贡献 8.5% ， 成交主要集中于张江和金桥；第三方
办公占比 7.4% 。 随着具身智能、 人形机器人等产业政策持续落地， 产业园区需求
进一步向先进制造与科技创新领域集聚， 为市场活跃度提供持续支撑。

对比各子市场的表现， 御桥、 张江与金桥三大板块合计贡献75.1% 的成交面积， 其
中御桥受机器人与无人机等企业大面积成交带动表现突出 ， 一跃成为本季度最热
板块；季末， 全市空置率环比下降 0.9个百分点至27.2% 。 季末全市租金报价环比
下降1.6% 至每天每平方米4.24元， 有效租金环比下降0.6% 至每天每平方米2.9元。

供应压力犹存， 产业动能增强有望支撑需求改善

未来六个月， 上海商务园区市场仍有近 50万平方米新增供应计划入市 ， 市场竞争
预计维持激烈， 租金仍面临一定下行压力 。 不过， 高端制造业与 TMT 企业持续扩
张， 推动园区需求进一步回归产业驱动 。 与此同时， 租金调整释放的成本优势持
续提升园区吸引力， 带动科创企业升级办公空间 。 未来， 围绕机器人、 集成电路、
生物医药及人工智能等先导产业完善生态配套 ， 并提供更灵活的租赁方案 ， 将成
为项目提升竞争力的重要方向 。 短期内市场仍将处于供需调整阶段 ， 但需求改善
有望逐步增强市场韧性。

图表8：上海商务园区供需指标

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度

图表9：上海商务园区市场租金指数

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度
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物业投资

投资型交易占比提升， 核心区位优质资产受持续青睐

2026年三季度， 上海物业投资市场共录得29笔交易， 交易总额约135 .6亿元， 环比
微增0.6% 、 同比大幅增长13.5% 。 投资型交易金额占比 60% ， 核心区位资产持续
获得市场青睐。

办公楼物业交易活跃度稳居首位 ， 交易笔数占比55% 、 金额占比更高达81% 。 自
用购置与投资布局并进 ， 内资互联网巨头频频布局滨江板块 ， 半导体与新能源头
部企业积极扩充自用办公空间 ， 超六成办公标的聚焦于中环内区域 ， 企业对上海
核心地段优质资产长期价值的坚定信心持续得到验证 。 零售物业与产业地产交易
笔数分别占比17% 和14% 。 与此同时， 长租公寓板块贡献7% 的交易份额， 地产基
金携手险资再度入场布局， 机构化租赁住房正成为资金追逐的确定性赛道。

企业资本主导市场格局 ， 资产定价逻辑迎来深度重塑

企业买家以82% 的交易金额占比一家独大 ， 其中过半资金具备投资属性 。 个人投
资者占比约6% ， 以大窑汽水创始人收购外滩NEO 为代表， 高净值人群对核心板块
小体量优质资产的配置意愿持续提升 。 机构投资者与地产基金本季交易金额占比
约5% ， 整体仍显审慎；地产公司参与度亦较为有限。 此外， 法拍交易金额占比回
落至3% ， 困境资产出清高峰已过。

2026 年前三季度上海物业投资市场累计交易总额较去年同期增长 14% ， 市场呈现
筑底企稳态势。 存量资产的持续调整与重新定价 ， 以及工商业项目土地使用权续
期相关政策的进一步明确 ， 将使持有成本、 续期条件及长期经营预期成为投资决
策的重要考量。 展望第四季度， 办公楼、 仓储物流及长租公寓等具备稳定现金流
或明确自用价值的资产， 预计将继续受到投资者关注。

图表 10：上海商业地产大宗交易成交总额

数据来源：世邦魏理仕研究部， 2026年第三季度

图表 11：上海商业地产资本化率
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