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本报记者 唐烨

写字楼市场被称作“立体的经济晴雨
表”，其租赁活跃度可反映产业脉动与经济
冷暖。最近，仲量联行等市场机构发布的上
海一季度写字楼数据显示，市场净吸纳量
环比回升，租赁需求步入持续复苏通道。

一线写字楼中介，是感知这份冷暖最敏
锐的群体之一。大学毕业于房地产专业的00
后从业者张馨怡，入行两年半，遇到了全国
写字楼去存量化最快的周期。凭着对行业的
热爱，她以文字和观察在社交媒体上记录下
上海写字楼市场的变化。跳出冰冷的数据，
她以年轻人的视角，在更微观的层面勾勒出
上海写字楼市场的生态面貌，让人看到了统
计报表之外的信息。

观察维度一
白领午餐是否便利

在张馨怡的观察体系里，白领午餐是否
便利，是除了租金、交通便利度之外，衡量写
字楼吸引力的重要标尺，直接关联员工幸福
感与企业留存率。

长宁天山、徐汇漕河泾、虹桥古北，在她
心目中是“打工人的食堂高地”，属于白领午
餐便利的顶配地段。“走出写字楼，‘遍地’是
日料定食、本帮面馆、连锁快餐‘三件套’，人
均30元吃饱吃好。”小张说，她最喜欢接到中
午带客户在天山区域看写字楼的任务，看完
写字楼后去吃一碗大肠面加素鸡，幸福感拉
满。有些黄金地段的商务区，写字楼周边餐饮
选择虽多，但因地段摆在那里，午餐价格水涨
船高。“西餐各种‘轻食碗’，一份沙拉都要68
元起步，还吃不饱。”有企业员工向她抱怨。

小张服务过的一家入驻上海核心商务
区的企业客户，与楼宇物业谈续租时多次提
到同一个诉求，“能不能把楼下那个平价食
堂请回来”。这家企业的人事经理说，能让员
工踏实吃好午饭，离职率都会低一点。

某些新兴商务区则陷入“硬件高端、配套
缺位”的困境。“方圆500米只有全家便利店
和星巴克咖啡馆，中午想吃顿饭，得打车出
去，来回车费比饭钱还贵。”小张说，写字楼品
质再好，但周边配套不足，租金也涨不上去。

仲量联行等多家权威机构发布的上海
一季度甲级写字楼租赁市场报告显示，主力
租赁企业除了金融服务业、专业服务业等高
端服务业之外，软件与信息服务业成为一匹
“黑马”，由原来盘踞在张江和漕河泾等区域
开始向市中心延伸，成为写字楼租赁市场复
苏的重要支撑。

小张接待过不少软件与信息服务业企
业。她发现，软件与信息服务业企业对写字
楼周边就餐情况格外在意。“这些企业会询
问‘写字楼周边是否有24小时就餐点与便
利店’。因为程序员加班多、加班晚，要让他
们加班后能有口热饭吃。如果一幢写字楼自
带员工餐厅，那绝对是加分项。”

观察维度二
外卖小哥脸色如何

张馨怡观察楼宇的第二重维度是，厕所

的卫生纸够不够厚？外卖小哥脸色好不好看？
第一次走进一幢写字楼，别人会先盯着

大堂看，够不够气派；但小张会先溜到厕所
看一看，因为“魔鬼藏在细节里”。“有的老牌
写字楼，大堂金碧辉煌，但走进卫生间，你会
发现，洗手台放着老式按压皂液器，卫生纸
薄得能透光。这说明，这幢写字楼的钱全花
在了‘面子’上，‘里子’能省则省。”

反观有些商务楼宇，大堂看着平平无
奇，但卫生间标配智能马桶盖、戴森干手器，
纸巾厚实得能当抹布。“能看出来，物业在用
心维护楼宇品质，而不是做做样子。这种写
字楼的物业服务水准一般不会差。”

小张评价物业服务水准的另一个角度
是“外卖小哥的脸色”。

一幢楼宇内入驻少则几十家，多则上百
家企业，中午必然有大量外卖小哥涌入。即便
地处核心商圈，楼内员工点外卖的数量也不
会少。外卖治理考验楼宇物业的服务水准。

小张将外卖小哥的脸色分为三个等级：
第一等级，外卖小哥能够笑容满面地将外卖
递到客户手中，说明这幢楼对物流友好，物
业服务水平“较好”；第二等级，外卖小哥面
无表情地将外卖放在楼宇前台，说明这幢楼
的物业服务“尚可忍受”；第三等级，如果外
卖小哥送外卖总是骂骂咧咧，她建议直接
“拉黑”，“管理不好午间外卖的写字楼，物业
服务水平肯定高不到哪儿去”。

小张还观察到，近年来，越来越多企业在
选择写字楼时非常关注空调的使用情况。

上海大部分写字楼的空调有着“上下班
时间”，一般在周一到周五的“早八晚六”工

作，过了点就关闭了。企业若想继续使用，要
向物业另缴空调使用费。“别以为空调费是
小钱，目前市面上大部分商务楼宇使用的是
中央空调。一开空调就覆盖一整层楼面，空
调使用费每小时800元起步。”

小张服务过一家电商，对方看中了一
幢很大气的新楼。企业负责人随口说了句
“公司周末要经常加班”。小张马上告诉对
方，周末加班开空调，要向物业额外支付空
调费，且按小时计费。这位企业负责人一算
账吓了一跳，企业在“双十一”前后近1个月
都要通宵加班，额外花的空调费可能比单
月房租还要贵。这家企业果断放弃了这幢
楼宇，转而选择了一幢采用分体式空调的
老式商务楼。

现在，小张帮企业找楼，都会多问一句
“加班多不多”，如果企业经常加班，建议首
选采用分体式空调的商务楼。这两年，一些
经营灵活的楼宇会拿出一两个楼层提供给
有加班需求的企业，尽管物业费稍高，但这
样的灵活服务受到不少企业的欢迎。

观察维度三
在电梯里能遇到谁

“在电梯里能遇到谁”，是张馨怡观察写
字楼的第三重维度。

上个月，她带着一位做“AI算法”的创业
者，考察位于徐汇滨江的西岸智塔写字楼。
电梯里走进来一位企业员工，这位创业者看
了一眼对方手里的工牌，偷偷转头对她说：
“这位是某某企业（一家IT龙头企业）的。”

在楼内转了一圈后，创业者很兴奋地说：“在
这幢楼里，能碰到的人，我全都想认识。”

小张认为，这背后折射了企业需求的转
变：过去，企业看重的是楼内“邻居”的规模
与名气，以此佐证楼宇品质；如今，企业更关
注产业的关联性，办公室早已不只是办公空
间，更是业务合作与资源对接的场所。企业
找的不仅是办公位，更是生态位。

相关产业越扎堆的地方，写字楼就越抗
跌。小张说，一幢楼的租金体系往往是被龙
头企业的预算锚定的，不是随行就市。以西
岸智塔为例，微软、阿里巴巴、华为这些头部
企业入驻时，租金谈判的基准线就定下了，
后续入驻的成长型企业的租金也基本围绕
这条基准线浮动。而且当楼里的企业之间有
业务关联时，它的“去化速度”往往比普通写
字楼要快。

现在，小张每次看楼时，都会格外关注
楼内的产业生态，帮助企业客户来匹配楼
宇。“我们叫这种楼宇为‘产业垂直楼宇’，这
种楼宇对产业生态匹配的企业吸引力很大，
即便可能要承受比周边同级别楼宇租金高
一些的，很多企业也愿意入驻。当然，很多
‘产业垂直楼宇’背后通常都有政策配套，如
黄浦区每年投入5亿元扶持金融科技，徐汇
区则对AI企业提供最高1500万元的办公用
房补贴。所以，入驻这些楼宇的实际成本可
能比名义租金要低一些。”

但她提醒，市场中也存在“伪垂直楼
宇”，仅挂产业招牌却无实质招商逻辑。此
时，电梯间偶遇的人群、楼内真实的企业构
成，便成为辨别垂直生态真伪的直观方式。

楼宇经济活力如何？00后有自己的解读
一顿午餐、一卷厕纸、一部电梯这些全新的观察视角，反映了当下更深层的产业逻辑变化

焦点
说起楼宇经济，我们

总习惯用空置率、净吸纳
量、租金涨幅这些专业词
汇来定义，把它看作一串
冰冷的经济数据。可当我
跟00后中介张馨怡交谈
时，发现她跳出了专业报
表与行业套路，从一顿午
餐、一卷厕纸、一部电梯
这些生活化切口，
为我们理解新时
代的楼宇经济提
供了全新视角。

过去，我们观
察楼宇经济，目光
总锁定在核心商
圈、地标楼宇、头
部企业，仿佛只有
光鲜亮丽的大堂
和节节攀升的租
金，才是商务楼宇
价值的全部。小张
的观察却格外接
地气：白领的一日
三餐是否便利，决
定企业对人才的
吸引力；卫生间、
外卖管理等细微
服务，考验楼宇运
营的精细化水平；
空调模式决定了
加班成本，直接影
响到中小企业的
经营预算。

这些细碎又真
实的场景，道出了
一个朴素的商业逻
辑——商务楼宇终
究是为人服务的，
脱离了便利度与体
验感，再黄金的地
段、再亮眼的设计
都是空中楼阁。

通过她的观
察，也让我看到了
当下楼宇经济更
深层的产业逻辑
变化。

以前企业选写
字楼，看重的或许
是地段排场、是楼
内名气大的“邻
居”。如今创业者更
在意，楼里有没有
能合作的伙伴、能对接的
资源。这是市场回归理性、
经营更加务实的表现。这
也启发了楼宇，唯有扎根
产业、精准定位，才能筑牢
长期发展的“护城河”。

需求端发生着变化，
供给端其实也进行着一
场自我革新。最近，我旁
听了一场中心城区楼宇

经济座谈会，多位甲级写字
楼负责人不约而同谈道，当
下写字楼竞争非常激烈，但
大家都在积极应对，不断突
破自己的舒适圈，精细化做
好运营管理。

一位楼宇负责人说，过
去企业想要入驻楼宇，都要
自己完成装修；但现在楼宇

能为各类企业提
供定制装修、拎包
入住服务，以降低
企业入驻成本。

另一幢楼宇的
负责人说，楼宇地
处某商圈，周边消
费人群对教育培训
的需求特别大。但
商圈内的楼宇都不
愿意引入教育培训
机构，因为一到周
末来上课的人特别
多，人员进进出出，
物业管理非常麻
烦。但这幢楼宇独
辟蹊径，让商圈内
的培训机构来这里
扎堆。物业在周末
增派人手，做好管
理与服务。暑期马
上要到了，不少教
育培训机构都找到
楼宇方想要扩租，
楼宇的出租率随之
飙升。

上海各区政府
也在用政策与集聚
效应，帮助楼宇构
筑起“护城河”，助
力楼宇转型升级。
如，黄浦区发力金
融科技、生物医药
等特色产业楼宇，
推动“产业垂直楼
宇”的营造；普陀区
提出打造“垂直产
业园、立体经济
圈”，推动产业集聚
升级。

一边是企业
需求愈发务实多
元，一边是政府支
持下的楼宇服务
不断升级优化，供

需两端双向适配、彼此成
就，稳稳托举了今年一季度
上海写字楼租赁市场的复
苏态势。

张馨怡的观察，或许只
是市场的一个缩影，却提醒
我们，写字楼终究为人服
务、为产业服务，有活力的
楼宇经济，一定适配需求、
服务于人。

有
活
力
的
楼
宇
经
济
，一
定
服
务
于
人
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▲工作中的张馨怡。 受访者供图
�张馨怡观察楼宇的新视角。 画面由SUMG-AI生成
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三餐是否便利，决定企业对人才的吸引力；卫生间、外卖管
理等细微服务，考验楼宇运营的精细化水平；空调模式决定
了加班成本，直接影响到中小企业的经营预算

（上接第 1版）研究制定专题工作
提示，确保各级党组织把问题找准
找实。

紧盯目标任务查找问题，各级党
委（党组）紧紧围绕中心、服务大局，
结合实际深入查找政绩观方面存在
的问题。市委统战部围绕助力培育龙
头民营企业等方面系统梳理裉节堵
点，形成问题清单，协同联动落实工
作举措。市金融工作党委找准离岸金
融在银行、债券等业务方面先行先试
的痛点、难点、堵点，为后续分类整
改，为完善与高水平开放相适应的跨
境和离岸金融制度体系打牢基础。杨
浦区卫生健康工作党委结合医保基
金管理等突出问题专项整治，深入挖
掘基层卫生健康服务领域中存在的
政绩观偏差。

运用多种途径查找问题，各级党
委（党组）通过督促检查、调查研究等

途径，拓宽主动发现问题的方式方
法。市规划资源局围绕全面深化规划
资源领域改革等方面，广泛听取局属
单位、各区局意见建议，查摆出5方
面10个具体问题。金山区深化运用
“四百”大走访等机制，围绕产业转型
等重点领域，通过领题调研、座谈访
谈、随机抽查等途径，持续拓宽问题
查摆渠道。长宁区教育工作党委聚焦
教育教学改革等，深入中小学校、幼
儿园和广大师生，通过座谈交流、实
地走访等途径，形成问题清单。

坚持开门教育查找问题，各级党
委（党组）充分发扬民主，综合运用
12345市民服务热线、人民建议征集
等渠道，找准问题症结，校准政绩坐
标。市委政法委领导班子成员指导和
带领职能处室认真分析来自信访、调
研、执法司法检查等渠道的涉法涉诉
信息，及时纳入问题清单。静安区把

“面对面”听取意见与“背靠背”收集情
况相结合，围绕128街坊片区地块部分
房屋老旧、空间局促等问题深入查摆，
积极回应群众关切。市绿化市容局广泛
征求区相关管理部门、行业协会和服务
对象意见，查摆提升公园全龄友好服务
功能和品质等方面存在的薄弱环节，以
问题查摆实效夯实整改整治根基。

边查边改、立行立改，
以实际成效取信于民
习近平总书记指出，解决问题必须

下真功、使实劲，不能虚以应对走过场。
市委坚持把学习教育同当前重点任务
结合，充分发挥经济运行调度、招商引
资和企业服务、区及街镇诉求协调办理
等机制效能，切实将学习教育成果转化

为推动高质量发展的务实举措。市四套
班子主要负责人分别通过调研新就业
群体发展，走访先导产业企业、全过程
人民民主基层实践站，召开全过程人民
民主实践点暨界别工作会议等形式，宣
传党的路线方针，与企业负责人、人大
代表、政协委员、社区工作者等面对面
交流，回应解决企业和群众诉求，鼓励
大家为全市“十五五”发展广泛凝心聚
力，更好地为全国挑大梁、作贡献。各级
党委（党组）在研究新情况、解决新问题
上下功夫，不断拿出新招实招，确保改
彻底、改到位、见实效。

把学习教育同上海加快“五个中
心”建设和现代化人民城市建设结合起
来。市建设交通工作党委查摆出物业治
理等方面问题，将整改整治与办好民心

工程、民生实事紧密结合、贯穿始终，研
究细化老化燃气管道改造和智能燃气
表更新等具体整改举措。市国资委党委
紧盯工程建设、招投标等重点领域突出
问题，上下联动开展集中攻坚，深化以
案促改促治，巩固拓展整改整治成果。
上海海事法院针对高端航运服务业司
法保障不够到位等问题，发布《关于“特
别仲裁”司法案件的立案申请指引》，为
加快建设全球领先的国际航运中心提
供司法保障。

把为民办事、为民造福作为最重要
的政绩，在厚植民生福祉中践行正确政
绩观。市公安局以“三所联动”纳入新一
轮市委民心工程和市为民办实事项目
为契机，全链条强化矛盾纠纷排查化
解，推动公共安全治理向事前预防转
型。市农业农村委针对促进农民稳定
增收的办法还不多的问题，研究起草
《关于推进农村闲置住房盘活利用 增

加农村居民财产性收入的意见（试
行）》，积极拓宽农民稳定增收渠道。上
海交通大学医学院附属新华医院把门
诊抽血流程优化列为便民惠民重点举
措，全方位优化检验服务质效，高峰期
患者抽血等候时间由原来的45分钟降
至20分钟以内。

从基层反映强烈的共性问题和裉
节难题入手，以正确政绩观推动基层提
质增效。市人力资源社会保障局深化
“局长走流程”活动，全面梳理流程短
板、服务弱项等问题，精准破解政策落
地、流程衔接、系统操作、服务供给等梗
阻问题。市知识产权局开展专利快速预
审服务，压缩专利获权授权时间，为企
业打开创新发展的“绿色通道”。临港新
片区党工委针对“提升惠企政策服务智
能化、便捷化水平”等问题立行立改，把
“临港菁才卡”企业资质审核及“菁才礼
包”政策全流程纳入“免申即享”。

突出问题导向 坚持一体推进


