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一季度交易额同比降八成

受新冠病毒肺炎疫情影响，深圳大宗物业交易市场于春节假期后几乎陷入停滞状态，节前共录得4宗大宗物业交易，总交易额达到31.73亿元，较上年

同期下降8成。一季度的成交金额较上年有比较大的降幅，一方面主要是由于上年同期有两单合计超180亿元的大额交易；另一方面，节后疫情令企业

复工复产有所延后，差旅受限也直接影响投资进程，部分在谈项目的交易周期也相应延长。不过单从年前市场表现来看，深圳大宗交易市场依然延续

着2019年活跃的氛围，各路资金看项目的热情依然较高，虽然疫情的影响将大幅放缓交易节奏，但深圳的大宗交易市场中长期来看依然向好。

港资延续上年活跃度持续加码深圳

从成交金额来看，外资占比近4成，投资方是一家来自驻港的美资的地产投资机构，地缘优势加上粤港澳大湾区发展趋势令来自香港的投资人近年持续

活跃加码深圳。一季度内资买家投资额占比为60.9%，分别来自制造业企业自用及房企收购的城市更新项目。随着国内疫情控制渐入平稳期，预计内

资买家依然为深圳资本市场的主力，但外资持续看好深圳的趋势不可忽视。

写字楼仍是最受投资者青睐的物业类型

从一季度成交的资产类型来看，包括写字楼、研发办公楼、住宅以及厂房在内的多种物业类型均有涉及。从投资偏好来看，写字楼依然是当下资本关

注度最高的资产类型。一方面由于深圳近些年土拍多以综合体的形式出让，房企手中的办公类资产供应量充足，价格也在市场竞争及业主回现压力下

有较大折让空间。另一方面，不同于收购集中商业所涉及到复杂的招商及运营风险，写字楼相对简单的运营及整购后灵活的散售回现方式，使得资本

方更青睐于深圳核心地段的写字楼物业，而买家对以厂房为代表的工改类物业仍然表现的相对谨慎。

5.11%
办公楼毛收益率*

3.4%
CPI 增长

6.7%
GDP 增长

备注：增长数据为累计同比涨幅；
数据来源：深圳市统计局，中国外汇交易中心，牛津经济研究院
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深圳

疫情影响下写字楼市场难有起色，租金下滑令毛收益率降至5.1%

受疫情影响，一季度写字楼市场租赁活动主要集中在春节前完成，节后市场几近处于停摆状态，租金及价格也仅能反映年前的市场水平。持续的高供

应令深圳写字楼市场连年承压，2019年至今租金水平一路下行，投资收益率也随着租金的下降持续回落。一季度，全市散售型甲级写字楼价格环比上

年四季度回落1.25%至每平方米55,203元，毛收益率环比下降0.1个百分点至5.11%。

宏观经济影响年内交易，全年交易规模恐将不及去年

停产停工给房企带来了巨大的资金压力，部分房企或考虑低价出售手中优质物业或土地以缓解现金流的压力，市场可供收并购的机会增多。以国字头

为代表的险资机构在上年动作频频，预计今年依然是深圳大宗物业交易的主要买家之一，商办类资产为其重点关注对象。深圳在这次新冠肺炎疫情防

控中的良好表现令投资者对深圳城市运行管理更具信心。但当前市场不确定因素仍然较多，可以预见买卖双方拉锯令交易周期更长，虽然深圳大宗交

易市场在近几年已经显示出较高的成长性，但年内总交易额仍恐将有所下滑。

40,000

45,000

50,000

55,000

60,000

65,000

人
民
币

写字楼

散售型甲级写字楼资本价值

物业 地点 买方 卖方 资产类别
价格

(亿元 )

华联城市商务中心 南山南油 广电运通 深圳华联集团
研发楼

（4-11楼）
5.7

（~51,000元/平方米)

太子湾商务广场 蛇口 星峰资本 招商地产
写字楼
（整栋）

未披露

新世界临海揽山 蛇口 深圳新世界房地产 民生银行 住宅
7.6

（~94,000元/平方米）
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