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上海存量商务楼宇的更新策略与韧性重构思考及
启示*

王  剑   代光鑫   黄莎莎   范佳慧   何  军    WANG Jian, DAI Guangxin, HUANG Shasha, FAN Jiahui, HE Jun

在国际经济周期调整与远程混合办公趋势日益明显的背景下，全球城市面临高效利用存量商务楼宇资源的共同挑战。

聚焦存量商务办公空间激活，基于纽约、伦敦、巴黎、东京等城市更新规律及特征，探讨其从“被动应对”到“系统调适”，

再到“韧性重构”的演变过程。归纳国际城市商务楼宇更新的共性经验，并提出以下具体建议：功能上，强化“规划统

筹、源头引导”，合理控制土地供应节奏，进行混合产业功能预留与差异化引导，优化分区总量；空间上，开展“空间分区、

建筑分级”，结合城市不同中心特征，对甲、乙、丙级商务楼宇制定差异化改造策略；制度上，加强“灵活激励、分类施策”，

结合特定更新单元制定创新激励政策，构建全周期运营支撑体系。

Against the backdrop of global economic adjustment and the trend of hybrid remote work, efficiently utilizing existing 
commercial building resources has become a common challenge for global cities. This article focuses on the activation of 
existing commercial office space, analyzing the renewal patterns of cities such as New York, London, Paris, and Tokyo, and 
reveals their evolutionary logic from "passive response" to "systematic adaptation" and then to "resilient reconstruction". 
This article summarizes the common experiences of international urban commercial building renewal and puts forward the 
following suggestions. (1) Functional: strengthen "planning coordination and ex-ante guidance" by calibrating land-supply 
tempo, reserving and steering future industries, and adjusting the total quantum of floor area for different districts in line with 
overall structure. (2) Spatial: adopt "spatial zoning and building grading", formulating differentiated renovation strategies for 
Grade-A, -B and -C buildings according to the distinct characteristics of city-centre cores, sub-centres, new-town centres and 
district centres. (3) Institutional: deploy "flexible incentives and tailored governance", crafting innovative policy packages for 
specific renewal units and establishing a full-cycle operational support system.

存量商务楼宇；韧性更新；全球城市；空间治理；功能适配
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商务楼宇作为城市核心空间资源与经济

发展载体，其高效利用对上海建设卓越的全球

城市至关重要。然而，在全球经济深度调整、产

业加速迭代及远程混合办公常态化等多重因

素叠加影响下[1-2]，上海存量商务楼宇市场正

面临严峻挑战。据戴德梁行、仲量联行等机构
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数据显示，近年来上海核心商务区甲级写字楼

空置率高企，部分新兴商务区或次级商圈空置

压力更为突出。空置率数值背后折射出的存量

商务楼宇“韧性不足”及系统性困境，亟待深

入剖析。

一是同质化明显且抗风险能力弱。大量

存量商务楼宇功能高度同质，导致其与区域差

异化产业发展需求脱节，在应对经济波动、产

业变迁及突发性冲击时，适应与转换能力较

弱。同时，市场呈现“好楼不够用，差楼没人

租”的两极分化格局；高品质、智能化、灵活空

间供给不足；老旧、同质化商务楼宇则因供需

不匹配而大量空置。二是空间分布上等级分化

显著。空置问题在空间上呈现不均衡分布：上

海商务楼宇呈现“核心区—新兴区—边缘区”

的显著分化，核心区存量商务楼宇区位优势虽

然明显，但部分楼龄长、设施陈旧；新兴区短期

内供应集中，但产业导入和配套成熟度不足；

边缘区的老旧楼宇因远离市区产业辐射，在

竞争中逐渐处于劣势。这种空间格局影响了

整体楼宇市场稳定性。三是制度韧性不足削

弱了市场参与楼宇更新的动力。一方面，用途

变更难、容积率严控、“新规管旧楼”等问题

导致成本高企；另一方面，财税、容积率奖励

等政策激励力度不足，难以激发市场活力。此

外，规划、住建、消防等环节的协同衔接难题，

客观上对市场参与楼宇更新的积极性形成了

一定约束。

在此背景下，如何系统提升存量商务楼宇

的韧性水平，实现空间资源供给与产业升级、

城市功能演进的动态精准匹配，成为上海推动

城市高质量发展、提升全球竞争力的重要议

题。当前针对存量商务楼宇的学术研究存在一

定局限：一方面，研究多聚焦单一维度的更新

策略，如空间改造技术、产业导入政策或建筑

改造标准[3-6]，缺乏对“功能—空间—制度”等

多维协同机制的系统解构；另一方面，将韧性

理论应用于楼宇更新时，普遍侧重结构耐久性

或功能灵活度，忽略了制度灵活性和市场调节

能力的深度耦合[7-10]，难以应对超大城市的复

杂治理场景。

为此，本文以提升上海存量商务楼宇韧性

为目标，在系统解析纽约、伦敦、巴黎、东京等

国际城市存量商务楼宇更新规律的基础上，结

合上海面临的瓶颈与难题，提炼适配超大城市

特点的创新策略，为上海存量商务楼宇的韧性

更新与价值重构提供借鉴，助力上海楼宇经济

的高质量发展。

1  全球视野下存量商务楼宇更新的发

展阶段与特征

全球存量商务楼宇的更新实践经历了“被

动应对—系统调适—韧性重构”3个阶段的演

进（见图1）。在早期，更新主要以解决空间短

缺为核心目标，政策工具多集中于产权松绑与

功能置换；进入21世纪后，受到经济周期性震

荡影响，各国逐渐转向制度供给与技术迭代的

双轨优化，形成“增量控制+存量活化”的精

细化模式；而新冠疫情的出现进一步加速这一

进程，催生出灵活政策组合的再生模式[11]。

1.1  �初步探索阶段：产权松绑与功能置换

经济快速发展促使商务楼宇大量建设。

1965年，纽约制定《城市地标保护法》，推动

城市老旧地标性建筑的改善和利用，通过容积

率转移、税收抵扣等政策，将历史建筑改造为

高端办公空间；巴黎则实施土地用途弹性管制

政策，将废弃公寓批量转化为微型办公单元，

以此释放非正规办公空间。这一阶段虽有效缓

解了空间供给矛盾，但相对粗放的改造方式也

引发了功能单一等次生问题。

1.2  �政策优化阶段：制度供给与政策迭代

面对经济衰退与产业空心化的双重冲

击，城市管理者被迫转向系统性的制度设计。

1995年，纽约启动“曼哈顿下城振兴计划”，

借助免除不动产税的政策，促进金融区空置办

公楼向住宅和酒店功能转化；巴黎在城市更

新管理中引入“临时用途转换”条款，允许业

主将商务楼宇转变为混合用途建筑，且改造项

目可申请财政补贴。这一阶段的核心突破在于

构建“容积奖励+税收激励+用途特许”联动

的政策包，逐步形成了“功能融合反哺经济活

力”的良性循环。

1.3  �韧性转型阶段：韧性重构与范式转换

疫情促使存量更新技术逻辑与价值导向

发生双重变革。居家办公的常态化致使全球核

心商务区的平均空置率上升，倒逼城市空间转

型。纽约于2023年发布《纽约商办空间适应

性改造研究》，提出扩大适用范围、完善现有条

例、提供财政激励措施等建议。大伦敦当局宣

布计划到2030年通过商务楼改造开发1 500

个新住房单元，允许楼宇内部实施多功能单元

嵌套；东京则提出加强对存量办公空间的高品

质改造，通过分区分类施策引导存量办公空间

更新。

2  国际城市存量商务楼宇更新规划与

特征

以纽约、伦敦、巴黎、东京等全球典型城

市作为样本，对存量商务楼宇更新共性与差异

图1  全球视野存量商务楼宇更新发展阶段
Fig.1  The development stage of the regeneration of existing commercial buildings from a global perspective

资料来源：笔者自绘。
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性规律进行系统解析，剖析商务楼宇更新的规

律及特征[12-16]，[17]68-69，[18]。

2.1  �产业预留与引导：前瞻性功能重组策略

面向城市产业升级需求，全球城市通过

政策杠杆与空间设计，推动存量商务楼宇向高

附加值产业载体转型，实现空间供给与产业能

级的动态匹配，形成“目标定位—载体定制—

政策支撑”的协同更新路径。

2.1.1    纽约曼哈顿：核心功能强化与空间弹性

混合

纽约曼哈顿以“强化核心功能+柔性功

能嵌套”重塑中央商务区产业结构（见图2）。

一方面，推广大型办公保留机制，对大空间甲

级写字楼实行用途冻结，对其配建住宅或可负

担住房的要求可豁免，确保高能级企业总部办

公空间的连续供给；另一方面，使用零售活力

激活工具，推行“特殊零售许可”，允许既有办

公建筑一层增设临街店铺与快闪展厅。另外，

实施混合功能兼容框架，鼓励建筑内部垂直混

合，要求新建或改造项目预留多样配套空间，

实现功能刚性约束与业态弹性融合平衡。

2.1.2    芝加哥科技总部：产业前瞻性布局与功

能重组

芝加哥以前沿产业需求为导向，构建“实

验室经济”驱动的楼宇转型模式。以Hazel科

技总部改造为例，其瞄准全球生命科学产业增

长趋势，将原两层传统办公楼改造为“垂直研

发综合体”：布局中试车间与实验室、开放式

办公区与协作会议室、洁净车间与冷链仓储

区，形成“研发—测试—生产”的闭环链条。

同时，允许既有商务楼宇经结构加固后转型为

生物医药空间，实现“空间功能定制化—产业

集群链条化”的联动发展。

2.2  空间分区与分级：弹性化改造建设标准

2.2.1    空间分区：功能导向用途转换

纽约采取“目标区划+政策包匹配”的分

区更新策略（见图3）。依据区域功能定位划定

差异化改造路径。例如，允许位于居住优先区及

混合用途走廊的存量商办建筑，在通过合规性

审查后转型为住宅或酒店；对于中央商务区，如

纽约中城地区，依据工商业减免计划（ICAP），

对商改酒店项目给予最高12年的房产税减免。

这一举措精准契合空间供需关系。对于金融区等

就业密集型板块，则限定商办改造比例，并通过

“容积率银行”机制，允许开发商将未使用的容

积率转移至其他地块，确保区域功能的复合性

与经济的稳定性，以满足地区实际发展需求。

2.2.2   建筑分级：技术标准分级赋权

基于建筑本体条件，建立“建筑年限+空

间品质”的分级策略，实现对更新可行性的科

学判定（见图4）。一方面，根据《纽约州多样

住宅法案》，对不同时期适宜改造建筑进行改

造类型划分。对于1961年前建成的或位于商

业核心区内1977年前建成的楼宇，对现行住

宅日照与庭院空间标准可豁免，允许通过内部

平面重组，如核心筒移位、管井翻新等，实现功

能转换；进一步细化技术细则，确保最小单元

的采光。另一方面，综合考虑平面面积、尺寸、

立面设计、层高等关键因素，例如，细化建筑设

计标准方面，针对不同时期的商办建筑提出不

同的适应性改造措施，并将影响适应性改造的

建筑要素分为外部条件和内部因素。

2.3  �政策适配与激励：多元化政策工具应用

2.3.1    伦敦：权限松绑与时效激励并重

伦敦采用“空间弹性赋予+时间效率优

化”的组合策略，激活市场主体的改造动力

（见图5）。2013年，《一般开发许可权》（PDR）

突破传统规划审批层级，允许商办建筑通过事

前核准转为住宅用途；2015年，《城乡规划法

（一般许可发展令）》修订并细化为8类“免

图2  纽约曼哈顿SoHo/NoHo街区内的混合功能分布
Fig.2   Mixed-use distribution within SoHo/NoHo, 
Manhattan, New York

资料来源：《SoHo/NoHo街区规划》（SoHo/NoHo 
Neighborhood Plan，2021）。

图4  纽约商办空间适应性改造的空间区划
Fig.4   Permissibility of office-to-residential conversion 
under zoning in New York

资料来源：《纽约商办空间适应性改造研究》（New 
York City Office Adaptive Reuse Study, 2023）。

图3  纽约办公建筑适应性改造为住宅或酒店的

项目分布
Fig.3   Spatial distribution of projects for adaptive 
conversion of office to residence or hotel in New York 

资料来源：参考文献[1]。
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审用途转换”目录；2020年，英国进一步放宽

办公空间再利用的申请条件，给予更多类型的

商业用房更大的重新调节用途的灵活性。通过

该计划，超过6.5万套住宅已实现交付。为加速

疫情后伦敦经济活力复苏，伦敦市政府提出充

分利用该计划，通过对空置办公空间改造，在

2030年前为城市急需的创意、科技人才提供

可负担新住宅。

2.3.2    巴黎：空置征税与财政补贴并举

巴黎构建起“惩罚性+激励性”的动态

平衡机制（见图6）。一方面，自2014年起，巴

黎对空置商业房产实行累进税率制度。另一方

面，奖励工具与惩罚税并举，为部分改造项目

提供30%的商业面积增量奖励，为改造指定功

能提供专项补贴；出台《住房发展与数字设施

配置法》，为存量商办调整成住宅提供工程上

的快速通道等各类奖励政策；对于住宅缺口严

重的地区，政府收购空置商务楼宇，定向改造

成保障性住房。

2.3.3    东京：品质导向与产业适配并行

以东京丰岛区政府办公楼与集合住宅一

体化开发项目为例，通过“需求分层匹配+空

间品质跃升”重构存量价值链（见表1）。一

方面，在功能升级方面，根据楼宇硬件设施分

设多级标准，加强对存量办公空间的高品质改

造，提供符合创意人群需求的定制化服务设施

和共享办公空间。另一方面，在产业定向导流

方面，实施分区分类施策，结合片区功能定向

引入外资银行与金融科技企业，引导存量办公

空间改造为高端住宅、集合公寓、商务酒店或

特色酒店等，以满足差异化的发展定位。

3  上海存量商务楼宇空置现状诊断与

系统研判

基于全球城市存量楼宇更新经验，系统分

析上海商务楼宇现状问题。从“功能—空间—

制度”3个维度深入探究，揭示空置问题的结

构性症结，为制定有效策略提供实践启示。

3.1  同质竞争突出，区域产业适配性待强化

在楼宇功能层面，存在两方面突出问题。

一是大量存量楼宇功能趋同，难以灵活响应

市场对研发、轻型制造、展示体验、生活服

务配套等混合功能的需求。单一办公功能楼

宇在冲击下首当其冲，出租率和租金压力明

显；而具备混合功能或空间可灵活转换的楼

宇，市场韧性和稳定性更强。二是高品质楼

宇需求旺盛但供给不足，老旧、中低端楼宇

供给过剩但需求萎缩或转移。核心区老旧商

务楼宇因层高、荷载等限制，无法满足金融

科技企业定制需求；中低端市场的楼宇因硬

图5  伦敦存量办公楼改为住宅的政策发展与申报流程
Fig.5  The policy development and application process of transforming existing commercial buildings to 
residential buildings in London

资料来源：笔者根据参考文献[19]绘制。

图6  巴黎存量商务楼宇改建的法律法规时间表
Fig.6  The schedule of laws and regulations for the reconstruction of existing commercial buildings in Paris

资料来源：笔者自绘。

比较内容 改造前 改造后

产权性质

紧邻学校的老旧木住宅建筑，密集街坊产
权归房屋居民；
基地上的原小学成为空地，产权归区政府；
区政府大楼产权归区政府

居民用原有房产换取新住宅、新大楼裙房部分商
铺与办公面积；
区政府以原小学土地获得大部分新政府大楼建筑
面积，大楼另外面积通过购买并入；
区政府将原政府大楼旧址长期租赁给民间企业进
行多功能开发，租金用于支付新大楼部分面积

功能
旧区政府大楼
老旧居民住宅
废弃小学

原区政府大楼旧址建设剧场和音乐厅；
整合小学与老住宅用地，提升容积率，建设高层综
合体建筑，包含公共空间、商业、办公、居住等功能

表1  东京丰岛区政府办公楼与集合住宅一体化开发项目改造前后对比

Tab.1  Comparison of the regeneration of the integrated project of Tokyo Toyoshima district government office 
building and collective housing

资料来源：笔者根据参考文献[17]65-66整理。
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件老化，成本敏感型企业转向产业园区，导

致空置率攀升。同时，部分产业板块的楼宇

供给与区域主导产业发展方向脱节：传统商

务区的新城区域，楼宇标准可能无法满足高

端制造研发、生命科学实验室等特殊产业的

空间要求；核心区部分老旧楼宇则难以支撑

金融科技、创意设计等新兴产业对智能化、

协作空间的需求。

3.2  空间分布不均，配套设施完备度需提升

上海商务楼宇呈现“核心区—新兴区—

边缘区”的显著分化，空置问题在空间上呈

现不均衡分布。核心区如陆家嘴、南京西路

等，虽区位优势明显，但部分楼龄长、设施陈

旧的乙、丙级楼宇空置压力大，且受混合办公

影响，续租率下降；新兴区如真如、虹桥商务

区等，短期内供应集中，但产业导入和配套成

熟度不足，叠加同质化竞争，空置率普遍较

高；边缘区的老旧楼宇，因硬件差、交通不便、

配套缺失、品牌形象不佳等，在竞争中处于劣

势，空置率高且更新动力不足。这种空间格局

的不平衡削弱了城市整体楼宇市场的抗风险

能力。从区域功能建设角度，虹桥商务区、临

港新片区等区域已建成一定规模的甲级写字

楼群，为企业落地发展筑牢了硬件基础。与此

同时，还需进一步完善公共配套、优化公共服

务供给，加强营商环境建设，从而更好地释放

区域综合吸引力，持续提升企业入驻意愿。远

郊区域因缺乏产业生态培育，专业服务平台

覆盖率不足，未形成特色化产业集群，楼宇空

置率相对较高。

3.3  �合规成本较高，市场主体参与度待加强

当前存量商务楼宇更新意愿不强，很大

程度上源于缺乏适配更新需求的制度环境，存

量商务楼宇改造的合规性成本较高，具体体现

在以下方面。

一是规划与用途管制刚性。严格的用地

性质、容积率控制及复杂耗时的用途变更审

批流程大大提高了存量楼宇功能转换的门槛

和成本。二是产权分散与协调难题。许多老旧

商务楼宇存在产权分散问题，业主意见难以

统一，阻碍了整体更新改造计划的实施。三是

激励政策体系不够完善。针对存量更新的专

项财政补贴、税收优惠，如交易税减免、容积

率奖励等激励工具相对缺乏，难以有效激发

市场主体的更新意愿。四是跨部门协同不足。

涉及规划、住建、消防、经信、税务等多个部门

的审批和管理，缺乏高效的协调机制。五是技

术标准适配性有待提升。现行建筑标准多是

针对新建项目，对于既有建筑改造中的消防、

节能等技术标准适配性不足，导致项目层面

的协调成本增加。

4  基于国际经验的上海存量商务楼宇

更新策略与启示

基于对上海存量商务楼宇的现状诊断，

结合国际城市更新经验，提出本地化的韧性

提升路径，构建“主动引导、动态适应、分类施

策”的策略体系，推动楼宇更新从被动修补转

向韧性重构。

4.1  �韧性视角下的更新理念再认识

全球范围内，存量商务楼宇的更新实践

正经历深刻的韧性重构与范式转换。面对经

济周期波动、产业快速迭代、技术革新加速以

及各类突发性挑战等日益复杂多变的经济社

会环境，楼宇更新的技术逻辑与价值导向正

发生双重变革。其核心在于，更新不再局限于

物理空间的修复与提升，更需构建能够有效

吸收扰动、适应变化并实现功能转换的韧性

系统。从纽约、伦敦、巴黎、东京等国际城市的

经验来看，成功的楼宇更新必须系统性兼顾

城市功能、经济周期波动缓冲能力与产业生

态适配性。这就要求通过精准的差异化空间

干预与灵活的政策工具组合，推动空间供给

模式从“被动应对”市场失衡与冲击，向“主

动引导”空间结构优化、功能升级与产业适

配转变[20-21]。

韧性视角下对上海存量商务楼宇更新进

行“再认识”，核心在于将其定位为一项系统

性增强城市经济韧性、空间韧性与治理韧性的

关键工程。它要求在更新实践中，更加注重前

瞻引导、主动塑造和动态适应，通过从功能、空

间、制度方面提升韧性，构建面向未来、富有活

力且可持续的商务楼宇生态系统，为城市高质

量发展提供空间支撑[22-23]。

4.2  �上海存量楼宇更新的策略建议 

4.2.1   强化规划统筹与源头引导

存量商务楼宇更新需通过差异化功能引

导破解同质化困局。核心策略是依据城市空间

战略实施分区精准调控：核心区锚定全球价值

链高端环节，强化功能纯粹性；新兴区域则通

过政策弹性激活低效空间，实现存量载体与产

业升级的动态适配。

（1）合理调整土地供应节奏，确保市场

供应的有序均衡

规模调控应遵循“总规统领—结构优

化—节奏匹配”的原则，将土地供应作为调节

供需矛盾的关键杠杆。针对新兴区域集中供

应导致空置率高企问题，对于城市主中心，应

严格限制商务用地功能转换，防止因短期空

置压力引发的投机性改造，破坏城市核心功

能的承载能力；可借鉴伦敦对核心区高能级

办公的保护策略，确保战略功能空间稳定；而

在新城或次级中心，可借鉴伦敦“权限松绑与

时效激励”的PDR经验，通过保障性租赁住

宅用地兼容机制，允许老旧楼宇向租赁住房、

共享办公等混合用途转型，降低市场主体改

造门槛。其本质是通过“刚性保有+弹性释放”

的双轨制管理，确保商务空间供应既适应经

济周期波动，又能为维护城市核心竞争力提

供战略蓄能[24-25]。

（2）根据整体布局结构，调整优化不同

分区的总量

结合纽约“分区定类型、分级定标准”与

巴黎“奖惩并举”的理念，建立“负面清单+

正向激励”机制。针对核心区，强化核心功能，

促进商务区能级提升和功能集聚。上海需细化

主导功能与兼容功能负面清单，确保核心功能

集聚。针对老旧楼宇及新兴中心，实施开放包

容政策：借鉴伦敦“规划许可”流程精简的经
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验，在次级中心、老旧区试点，允许低效楼宇

在保留办公为主导功能的前提下，兼容文创、

社区服务、轻型研发等业态，并配套容积率奖

励、税收减免等“正向激励”工具。同时探索

低效商办用地定向转化为保障性租赁住房的

精简路径，形成“产业升级—空间迭代”的

良性循环。

4.2.2   推行空间分区与建筑分级

结合整体布局结构，针对城市核心区域、

新城中心、地区中心等不同空间单元，提出针

对性的“分区、分级”策略，强化主中心楼宇

功能能级，增强新兴区域混合开发的包容性，

推动更新模式从“均质更新”向“定向赋能”

升级[26-27]。

（1）空间分区：城市主中心、城市副中心、

新城中心及地区中心

针对城市主中心，参考纽约曼哈顿核心区

“强化核心功能+有限兼容”的策略，以保障全

球总部、专业服务机构的集群效应为核心，设

定高能级办公功能占比下限；通过“主导功能

清单+兼容负面清单”严控非商务功能，仅允

许高端产业配套服务入驻，核心策略是内部升

级而非用途转换。

针对城市副中心，借鉴东京对功能混合的

灵活管理思路，推行“正向混合清单”：在确保

主导功能的前提下，允许地块混合设置居住或

配套功能（如C0、R0类用地），提升复合利用

水平；并依据鼓励发展产业清单，延展产业链，

完善创新链。

针对新城中心，结合芝加哥Hazel案例中

“产业前瞻性功能重组”做法，依据主导产业

设置功能“负面清单”，推动低效楼宇向“垂

直产业”转型，如引入研发中试、科技孵化等

生产性服务，关键在于实现产业适配性混合。

针对地区中心，探索纽约“柔性功能嵌套”

策略，倡导“社区服务嵌入式混合”：要求在商

务楼宇底层植入便利店、医疗等便民设施，并

通过特殊许可机制解决社区服务嵌入难题。

（2）建筑分级：结合空间分区，制定甲、

乙、丙分级改造策略

城市主中心：参考纽约“建筑年限+空间

品质”分级标准，更新核心逻辑在于提升高

能级国际办公能级，以“功能刚性+品质弹性”

为主，避免非商务性质改造。其中，甲级商务

楼宇聚焦智能化、绿色化升级与功能纵向复

合；乙级商务楼宇重点提升硬件与物业管理

标准；丙级商务楼宇优先解决消防、机电等安

全痛点。

城市副中心：整体更新策略突出“产业

导向下的功能性兼容”，在确保主导性质不

变的前提下，允许功能配比动态调整，侧重

特色产业培育与功能弹性兼容。借鉴芝加哥

垂直研发综合体及伦敦鼓励创新空间的理

念：甲级商务楼宇布局协同创新空间、孵化

器；乙级商务楼宇采用模块化设计实现功能

灵活切换；丙级商务楼宇以共享办公整合小

微空间。

新城中心：强调产业适配性，参考东京

“品质溢价+产业适配”与芝加哥案例做法。甲

级商务楼宇通过定制化空间吸引头部企业；乙

级商务楼宇构建“办公+生产性服务”混合生

态，完善配套设施；丙级商务楼宇借助共享设

施降低小微企业入驻门槛。

地区中心：深化纽约“柔性功能嵌套”及

特殊许可理念以破解社区服务嵌入问题，更新

强调“服务可及性优先”原则，以小微企业与

社区服务功能共生为核心，实现商务载体与社

区生态协同发展。甲级商务楼宇打造“商务+

生活服务”综合体，底层布置公益设施；乙级

商务楼宇释放面积用于便民商业、公共空间；

丙级商务楼宇改造为共享工位、便民仓储，满

足社区即时需求。

4.2.3   实施灵活激励与分类施策

构建“区域—能级—功能”差异化的“激

励与约束”制度框架，破除政策瓶颈，激发市

场活力。

（1）引入灵活激励政策与协同审批机制

财税金融方面，可借鉴巴黎的财政补贴

与纽约的长期税收减免政策，优化主中心改造

的财税联动机制，例如通过补贴与计税优化形

成联动。投融资创新上，主中心大型项目可探

索公募REITs模式，实现政府引导、平台运营

与社会融资的有机集成；副中心及地区中心的

分布式更新，可推动设立多业主合作基金，探

索产权分割与收益权证券化等方式。审批效能

上，对标伦敦PDR简化审批的做法，可试点探

索“楼宇更新跨部门联系审批制”，组建专项

小组，实行“一表申请、并联审批、限时办理”，

建立高效的部门协调机制。

（2）构建全周期运营支撑体系

政策支撑方面，参考日本针对复杂地区

更新的“都市再生紧急整备地区”，建议针对

存量商务片区划定“特别更新单元”，有针对

性地探索适配政策，允许创新政策在单元内先

行先试。动态监管方面，本土化应用纽约“分

区分级”工具，建立“功能混合动态管控清

单”，明确兼容边界，结合税收优惠与空间流转

政策引导业态优化。数字赋能方面，搭建政企

协同数字化平台，整合能耗、产权、企业服务等

数据，实现“空间—产业—政策”的精准调控。

产权创新方面，推行弹性产权制度，例如按混

合功能比例延长丙级楼宇土地使用年限，促进

老旧载体与社区融合，探索“政策—市场—运

营”的可持续路径。

5  结语

存量商务楼宇更新是上海激活城市经济

活力、提升空间利用效能、增强精细化治理能

力的关键抓手。面对日益复杂的发展环境，商

务楼宇更新亟待跳出传统模式，转向以培育

功能多样性、优化空间结构、创新制度环境为

核心的系统性韧性重构。2025年7月，上海市

政府办公厅印发相关实施意见，从商务功能

焕新升级、运营服务能力提升、产业发展空间

保障、功能复合和配套完善、街区环境和基建

迭代升级、区域整体更新营造、统筹推进机制

探索、高质量发展支撑强化等8个维度，为这

项工作明确了方向与路径。

本文尝试借鉴国际经验并结合上海地方

实际，提出“规划统筹与源头引导、空间分区

与建筑分级、灵活激励与分类施策”等策略，

以期为有效破解商务楼宇同质化困局、弥合

空间资源配置失衡、打通政策落地堵点提供
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